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PRESENTACION

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA: EUSKADI EN EL CONTEXTO DE LA UNION EUROPEA forma par-
te de la coleccién Gazte Plana que nace bajo el abrigo del Plan Joven de la CAPV, un plan
integral e intersectorial, interinstitucional y abierto a la participacién que promueve la co-
hesién social en la CAPV. Asi, el Plan Joven responde a la necesidad de abordar la realidad
juvenil desde una perspectiva global, desde un prisma que integra las diversas dimensio-
nes de esa realidad: la situacion laboral, la educacién y la formacion, la vivienda, la salud y
la accién social, el ocio y la cultura.

Ademas, el Plan Joven de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco incorpora, dentro
del apartado de Organizacion gestora del Plan, el Observatorio Vasco de la Juventud, al
que se le asigna la funcién de integrar la informacion procedente de las diversas fuentes
y de ponerla a disposicién de las instituciones y la sociedad vasca, y la funcién de recoger
y difundir la informacién y documentacién que pueda dar cuenta de la situacion del mun-
do juvenil.

En este contexto, la Direccion de Juventud y Accién Comunitaria del Departamento de
Cultura, impulsora del Plan Joven, aborda periédicamente la elaboracién de diversas publi-
caciones, herramientas indispensables para quienes somos responsables de la politica de
juventud y de dar respuesta a las inquietudes de la juventud vasca. La coleccién Gazte Pla-
na incluye, por lo tanto, no sélo estudios sociol6gicos sobre la poblacién juvenil vasca que
facilitan el retrato de los y las jovenes y de la evolucién que vive este sector social, sino tam-
bién andlisis, reflexiones y estudios monograficos como el que hoy les presentamos, siem-
pre en clara sincronia con ese prisma de la realidad y esa visién transversal que de la ju-
ventud tiene el Plan Joven de la CAPV.

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA: EUSKADI EN EL CONTEXTO DE LA UNION EUROPEA es el re-
sultado del inestimable trabajo del autor Xosé Elias Trabada, reconocido soci6logo y téc-
nico urbanista y es, asimismo, nuestra pequefia aportacién a un mejor conocimiento de no-
sotros mismos. Estamos seguros de su valor.

MIREN AZKARATE VILLAR
Consejera de Cultura
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Esta Publicacion pretende satisfacer la Accién 3.2.3 del Area de Vivienda del Plan Joven
de la Comunidad Auténoma Vasca 2002-05, consistente en “Elaborar un dossier que reco-
ja diferentes alternativas de vivienda para jovenes en el contexto europeo”. Sin embargo,
no solo se trata de un Dossier, sino también de un Informe de Andlisis, ya que se ha reali-
zado un estudio de los parques residenciales y de las politicas de vivienda existentes en los
7 territorios administrativos de la Unién Europea seleccionados, asi como de la accesibili-
dad de las y los jovenes de la CAPV y de otras comunidades auténomas al alojamiento y sus
consecuencias sobre la emancipacién juvenil.

El contenido de esta publicacion es el fruto de los trabajos sociol6gicos desarrollados
a lo largo de un proceso de investigacion articulado en 3 fases concatenadas:

» recopilacion, estudio documental y sondeo cualitativo;
» analisis de la informacion seleccionada, y
» elaboracion de la Publicacion.

La recopilacién y estudio documental se centré sobre las politicas de vivienda ejecu-
tadas por 7 administraciones publicas de la Union Europea: los estados de Alemania, Fran-
cia, Holanda, Reino Unido, Suecia y Espafia; ademas de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco. Se utilizo el criterio de que los estados de la UE seleccionados tengan un sistema
residencial diferente al de la CAPV, excesivamente escorado hacia la propiedad, en el sen-
tido de presentar una mayor diversidad en cuanto a las formas de tenencia de las vivien-
das principales.

En general, se buscé6 documentacién significativa en portales y webs de organizacio-
nes publicas y sociales de los 7 territorios seleccionados, asi como en fuentes bibliografi-
cas especializadas. Los resultados del analisis de la informacién documental se recogen del
primer al décimo Capitulo de esta publicacion. Pero conozcamos el contenido general de
los capitulos:

» El capitulo I nos permite conocer las caracteristicas bdsicas del parque de viviendas
existentes en los territorios seleccionados (n° de viviendas familiares, antigiiedad
del stock, viviendas ocupadas y desocupadas, viviendas principales segtin el régimen
de tenencia, etc.).
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Los capitulos Il al VIII nos ilustran sobre las politicas de vivienda desarrolladas por las
7 administraciones publicas estudiadas, dedicando un capitulo por administracion:
Estados de Alemania, Francia, Holanda, Reino Unido, Suecia y Espana; y Comunidad
Autonoma del Pais Vasco.

El capitulo IX se centra en las politicas de vivienda que facilitan el acceso de las y los
jovenes a la vivienda, dedicando un epigrafe para cada uno de los 7 territorios de la
Unién Europea considerados (Alemania, Francia, Holanda, Reino Unido, Suecia, Es-
paiia y la CAPV).

El capitulo X relaciona el acusado coste econémico que supone el acceso al mercado
de la vivienda, tanto en propiedad como en alquiler, para un joven en la CAPV con el
bloqueo-retraso de los procesos de emancipacion juvenil.

El capitulo XI recoge las Conclusiones de este informe-dossier.

El capitulo XII resalta una serie de “Recomendaciones” para potenciar el acceso a la
vivienda de las y los jévenes con ingresos limitados residentes en la CAPV.

Por ultimo, se incluyen dos anexos:

» El “Anexo I” recoge 12 ejemplos concretos, en el contexto del Estado espafiol, de po-
liticas y actuaciones de vivienda desarrolladas por otras tantas instituciones, publi-
cas y sociales, dirigidas a facilitar el acceso de las y los jévenes a la vivienda. Sefalar
que 10 de estos ejemplos son el fruto de la realizacién de otras tantas entrevistas
cualitativas, de ahi que en el texto aparezcan entrecomillados y en cursiva extractos
literales de las opiniones grabadas en cinta magnetofonica, siendo soporte y expre-
sion de las actuaciones y valoraciones que se han querido resaltar en cada ejemplo.
El “Anexo II” incluye 12 ejemplos concretos, en el contexto europeo, sobre politicas
y actuaciones, tanto publicas como sociales, dirigidas a facilitar el acceso de diver-
sos colectivos socioeconomicos, entre los cuales se encuentran las y los jévenes.

Para finalizar estos comentarios introductorios, queremos manifestar nuestro agrade-
cimiento a las 11 personas que fueron entrevistadas y cuyas opiniones se recogen en los
ejemplos del “Anexo 1”7, asi como a lo/as profesionales de Etxebide que nos facilitaron in-
formacion documental para la elaboracion de algunos apartados, muy especialmente a Ma-
rio Yoldi (jefe del Servicio de Estudios). Sélo nos queda animar a la lectura de las paginas
de este informe-dossier y desear que sea de interés para las y los jévenes e instituciones
publicas y sociales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, preocupadas y/o dedicadas
a resolver la problemadtica de la vivienda que sufre la juventud vasca con ingresos insufi-
cientes para acceder a un mercado de la vivienda con precios desmesurados.
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1.1. EL STOCK DE VIVIENDAS Y LA POBLACION

De los 7 territorios considerados, al comparar el stock de viviendas disponibles con la
poblacién, Espana presenta la media mas elevada: 520 viviendas por 1.000 habitantes. A
continuacion, resaltan Francia (490) y Suecia (484). En una posicion diferente, se encuen-
tran la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (427), Reino Unido (417) y Holanda (415), ya
que tienen los promedios de viviendas por 1.000 habitantes mas bajos. Entre ambos polos,
se sitia Alemania (451), en la medida que ocupa una posicién intermedia.

Stock de viviendas disponibles por 1.000 habitantes y diferencia porcentual
de las viviendas disponibles respecto de los hogares

Alemania 37.041.000 451 38.456.000 2,8
Francia 29.000.000 490 23.055.000 25,8
Holanda 6.649.000 415 6.903.000 3,7
Reino Unido 25.382.000 417 24.422.000 3,9
Suecia 4.307.000 484 4.363.000 -1,3
Espafia 20.946.554 520 14.187.138 47,6
CAPV 889.560 427 741.408 20,0

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacién y Viviendas de 2001: INE [elaboracién propial.

Si relacionamos las viviendas disponibles con los hogares, constatamos que en cuatro
ambitos las diferencias porcentuales son positivas (Espafa, Francia, CAPV y Reino Unido),
ya que el nimero de viviendas supera la cantidad de hogares. Por consiguiente, se trata de
los territorios que disponen de un stock de viviendas mas que suficiente para alojar a to-
dos sus hogares, en el supuesto de que cada hogar requiera de una sola vivienda. Ahora
bien, de este grupo con superavit de viviendas, sobre todo destaca Espana, ya que su par-
que residencial sobrepasa nada menos que en un 47,6% el nimero de hogares. En segundo
lugar, resalta Francia, donde la diferencia positiva es de 25,8%, seguida de la CAPV cuyo ex-
cedente de viviendas es del 20% respecto del nimero de hogares censado en 2001. En el
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caso del Reino Unido, nos encontramos ante un ligero superavit (3,9%), que nos indica la
existencia de una situacion cercana al equilibrio.

Diferencia porcentual de las viviendas disponibles
respecto de los hogares

CAPV 20 ; 5
Suecia -1,3 E E Espaiia 47,6
Holanda -3,7 Francia 25,8 i
Alemania -2,8 E E
-10 0 10 20 30 40 50

Por el contrario, en los otros tres territorios las diferencias entre las cantidades de vi-
viendas disponibles y de los hogares son negativas, aunque en ningtin caso superan el -5%.
De este grupo, resalta Holanda (-3,7%) como el Estado que presenta el déficit mayor, se-
guido de Alemania (-2,8%), mientras la diferencia negativa es mas leve en Suecia (-1,3%). En
fin, estos tres Estados se caracterizan por disponer de un stock de viviendas ligeramente
insuficiente para alojar a cada uno de sus hogares en una sola vivienda.

1.2. LA ANTIGUEDAD Y LAS CLASES DE VIVIENDAS

Los parques de viviendas mas antiguos se localizan en el Reino Unido (el 41% de las vi-
viendas fueron construidas antes de 1946), Francia y Suecia (ambos territorios con el 33%
anterior a 1946), seguidas de Alemania (el 29% se edific6 antes de 1946). Por consiguiente,
la mayor antigiiedad de sus parques deriva en unas necesidades potenciales de rehabilita-
cién mas elevadas.

Los parques de viviendas mas modernos se ubican en Espaiia (s6lo el 16,5% de las vi-
viendas fueron construidas antes de 1946), Holanda (20,7%) y en la CAPV (21,5%). Espana y
Holanda manifiestan un significativo nivel de actualizaciéon o renovacion, ya que en estos
dos Estados ha adquirido una mayor relevancia porcentual la construccién reciente de vi-
viendas (después de 1980): Espaiia con el 29,9% y Holanda con el 28,6%. En el caso de la
CAPV, la renovacion del parque de viviendas desde 1981 a 2001 ha sido claramente menor
(18,4%), presentando un mayor indice de viviendas construidas entre 1946 y 1980 (60,1%).
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Antigiiedad del parque de viviendas (%)

Alemania 29,0 59,0 11,0
Francia 33,0 46,0 21,0
Holanda 20,7 50,7 28,6
Reino Unido 41,0 46,0 13,0
Suecia 33,0 55,0 12,0
Espana 16,5 53,6 29,9
CAPV 21,5 60,1 18,4

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracion propia].

Anteriormente resaltamos el superdvit de viviendas respecto del nimero de hogares
existente en la CAPV (20%) y, sobre todo, en Espafa (47,6%). En el contexto europeo, estos
datos se traducen, en el caso del Estado espaiiol, en las proporciones mas elevadas de vi-
viendas secundarias y vacias, mientras en la CAPV sélo deriva en un notable nivel de deso-
cupacion de viviendas, tal como podemos comprobar en la siguiente tabla.

Porcentajes de viviendas secundarias y vacias respecto del total

Alemania 12,2 7,5 19,7
Francia 10,1 6,9 17,0
Holanda 0,2 2,2 2,4
Reino Unido 1,1 3,6 4,7
Suecia 13,9 2,6 16,5
Espaia 16,1 14,8 30,9
CAPV 5,4 10,6 16,0

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracién propial.

En cuanto a las viviendas secundarias, tras Espaiia (16,1%), resaltan Suecia (13,9%), Ale-
mania (12,2%) y Francia (10,1%) por tener los mayores porcentajes, a diferencia de la CAPV
(5,4%), Reino Unido (1,1%) y Holanda (0,2%), donde este tipo de vivienda tiene una relevan-
cia porcentual bastante inferior, sobre todo en los dos ultimos territorios, donde las resi-
dencias secundarias tienden a la exigiiidad. En definitiva, las diferencias en las politicas de
vivienda (por ejemplo, la desgravacion fiscal por la compra de una segunda vivienda), en las
pautas socioculturales (por ejemplo, el acceso a un estatus mas elevado se manifiesta con
la compra de una segunda residencia), en las formas econémicas que tiene el sector turis-
tico en cada territorio (por ejemplo, urbanizaciones difusas o masivas) y en la focalizacion
interna o externa de la demanda que accede a una segunda residencia (por ejemplo, habi-
tantes de un territorio que tienen una segunda vivienda en otro), subyacen, entre otros fac-
tores, en la mayor o menor presencia de viviendas secundarias en uno u otro de los ambi-
tos considerados.
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En el caso de las viviendas vacias, Espaiia destaca por tener el mayor porcentaje (14,8%),
seguida de la CAPV (10,6%). Ambos territorios presentan unos indices de desocupacion que
no tienen parangon en los demds dmbitos europeos estudiados: por ejemplo, en Alemania
y en Francia, el tercer y cuarto territorio en porcentaje de viviendas vacias, se reduce al 7,5%
y al 6,9% respectivamente. En los restantes Estados, las viviendas vacias no superan el 4%
del parque residencial, siendo Holanda el que tiene el menor indice de desocupacién
(2,2%). Por lo tanto, podemos considerar que el parque de viviendas de Espafia y de la CAPV
se caracteriza por un excesivo nivel de desocupacion, en gran medida debido a la presion
especulativa que ejerce un sector de la demanda que compra viviendas por motivos de in-
version, a la espera de conseguir su revalorizaciéon econémica.

Si sumamos los porcentajes de viviendas secundarias y vacias podemos calcular un in-
dice de infrautilizacion del stock de viviendas: Espafia destaca por un elevadisimo nivel de in-
frautilizacion (30,9%: casi una de cada tres viviendas). Con un nivel de infrautilizacién in-
termedio (1 de cada 5/6 viviendas) resalta Alemania (19,7%), Francia (17%), Suecia (16,5%) y
la CAPV (16%). Y con un nivel de infrautilizacién bajo se encuentran los parques de vivien-
da del Reino Unido (4,7%) y Holanda (2,4%).

Porcentaje de viviendas vacias respecto del total de viviendas familiares

10,6

CAPV

mh

14,8

Espana
Suecia
Reino Unido

Holanda

Francia

S A

N
N

Alemania |

I

1.3. LAS MEDIAS DE SUPERFICIE UTIL, NUMERO DE HABITACIONES POR
VIVIENDA Y EL TAMANO MEDIO DEL HOGAR

Con respecto a las medias de superficie itil, las viviendas de Holanda (98 m’) y de Espa-
fia (93,3 m’) destacan como las mas amplias, mientras las del Reino Unido y de la CAPV re-
saltan por la cualidad contraria, es decir disponen de la superficie media ttil por vivienda
mas reducida (85 m’). Y entre ambas situaciones polares, emergen los demas territorios
analizados, los cuales muestran unos promedios similares: Alemania (86,7 m’), Francia
(88 m’) y Suecia (89,9 m’).
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Medias de superficie ttil (m®), nimero de habitaciones
por vivienda y tamafio medio del hogar

Alemania 86,7 4.4 2,1
Francia 88,0 3,9 2.4
Holanda 98,0 4,2 2.3
Reino Unido 85,0 5,2 2,4
Suecia 89,9 43 2,0
Espaiia 93,3 4,9 2,9
CAPV 84,9 4,9 2,8

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracién propial.

En cuanto a las medias de niimero de habitaciones por vivienda, los territorios con la me-
nor superficie util son los que presentan los valores mas elevados: Reino Unido (5,2 habi-
taciones por vivienda) y CAPV (4,9 habitaciones por vivienda). Posiblemente, las causas son
diferentes: en el Reino Unido, podemos considerar el mayor peso porcentual de la vivien-
da antigua, generalmente de menor superficie y mas compartimentada. En la CAPV, con un
parque residencial mds moderno, apuntamos el condicionante histérico que ha supuesto
el sobre coste especulativo del suelo urbanizable a la hora de promover nuevas residencias,
dando lugar a la construccion de viviendas con una superficie util mas reducida, pero tam-
bién con una mayor fragmentacion habitacional, ya que el mayor tamano medio de los ho-
gares asi lo ha requerido (2,8 personas por hogar en la CAPV por 2,4 en el Reino Unido).

En cuanto a Holanda y Espania, los territorios que tienen las medias de superficie ttil
mas elevadas presentan, sin embargo, promedios de habitaciones por vivienda diferentes:
4,2 en Holanda y 4,9 en Espana; posiblemente, debido a sus distintos tamafios medios del
hogar: 2,3 personas en Holanda y 2,9 en Espaia.

Los demas ambitos territoriales Alemania, Francia y Suecia, no sélo tienen unas medias
de superficie util muy similar, sino también de habitaciones por vivienda (de 4,2 a 4,4), asi
como unos tamanos medios por hogar casi idénticos (de 2 a 2,4 personas).

1.4. EL REGIMEN DE TENENCIA

El parque de viviendas principales de la CAPV y de Espafa tienen un rasgo peculiar muy
significativo con respecto a los demds territorios de la Union Europea analizados: la exce-
siva hegemonia del régimen de propiedad (89% y 82,1%, respectivamente) y la marginal pre-
sencia del alquiler (7,3% y 11,4%, respectivamente), destacando la CAPV como el territorio
que presenta la mayor “propietarizacion” en la ocupacion del stock residencial. Por el con-
trario, en los otros cinco Estados, las viviendas ocupadas por sus propietarios alcanzan un
peso porcentual notablemente menor, mientras el régimen de alquiler supera el 30% de las
viviendas principales. En este sentido, Alemania es el pais con el mayor indice de viviendas
principales en alquiler (62%), en segundo lugar destaca Holanda (47%), a continuacién Fran-
cia y Suecia (ambas con 38%) y, en cuarto lugar, emerge el Reino Unido (31%). En resumen,
en estos cinco Estados, la estructura del régimen de tenencia es diversa y con relativo equi-
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librio entre la propiedad y el alquiler, mientras en la CAPV y en Espaiia se caracteriza por
la uniformidad y especializacion casi exclusiva en el régimen de propiedad, relegado el al-
quiler a la marginalidad cuantitativa.

Las viviendas principales segtin el régimen de tenencia (%)

Alemania 38,0 62,0 -
Francia 54,0 38,0 8,0
Holanda 53,0 47,0 -
Reino Unido 69,0 31,0 -
Suecia 450 38,0 17,0
Espana 82,1 11,4 6,5
CAPV 89,0 73 3,8

*“% Otros”: incluye viviendas en régimen de cooperativas, cedidas y similares.

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracion propia].

Régimen de tenencia de las viviendas principales (%)
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Veamos cuadl ha sido la evolucion del régimen de tenencia de las viviendas principales
durante las dos tltimas décadas. En cuanto a la propiedad, sélo en Alemania su peso por-
centual contintia siendo el mismo (43% en el territorio de la RFA y 31% en la desaparecida
DDR). En Suecia se ha producido un crecimiento moderado (de 42% en 1980 a 45% en 2000),
mientras en los demas territorios ha tenido lugar una notable expansion de las viviendas
ocupadas por los propietarios: CAPV (de 78% a 89%), Espana (de 73% a 82%), Reino Unido (de
58% a 69%), Holanda (de 42% a 53%) y Francia (de 47% a 54%).
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Evolucién del régimen de propiedad 1980 — 2001 (%)

Alemania - RFA 43 42 43
Alemania - DDR 31 26 31
Francia 47 54 54
Holanda 42 45 53
Reino Unido 58 65 69
Suecia 42 39 45
Espaiia 73 78 82
CAPV 78 86 89

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracién propia].

Respecto al alquiler, obviamente, el crecimiento del régimen de propiedad se ha tra-
ducido en la disminucién del peso porcentual del arrendamiento, tal como se recoge en la
siguiente tabla, con la excepcién de Alemania, donde incluso el indice de alquiler ha au-
mentado ligeramente en el territorio de la RFA (de 55% en 1980 a 57% en 2000). Resaltar
que en la Comunidad Auténoma Vasca y en Espana, durante las dos ultimas décadas, el por-
centaje de viviendas ocupadas en alquiler se ha reducido a la mitad:

» CAPV, del 15% en 1981 al 7% en 2001.
» Estado espaiiol, del 21% en 1981 al 11% en 2001.

En nimeros absolutos, en la CAPV, el stock de viviendas principales de alquiler ha men-
guado de 94.751 viviendas en 1981 a 53.880 viviendas en 2001, lo que supone un espec-
tacular declive de 40.871 viviendas menos, es decir una reduccion de -43,1%. Sefialar que,
de los ocho territorios analizados, es el ambito con el indice mas bajo de viviendas ocupa-
das en alquiler.

Evolucioén de las viviendas en alquiler entre 1980/81 y 2000/01
(% respecto de las viviendas principales)

80 -
Alemania DDR; 74
Alemania DDR; 69
70 f—— ~————— Alemania DDR; 69
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30 4 Reino Unido; 35 Reino Unido; 31
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En el contexto europeo, con la excepcion de Alemania, el mayor o menor crecimiento
del régimen de tenencia en propiedad en los territorios considerados es una consecuencia
de la interaccion de diversos condicionantes. Asi, la recesién econdmica que tiene lugar a
mediados de la pasada década de los setenta provoca una crisis fiscal sin precedentes que
impele a la reduccién y reorientacion de los presupuestos publicos. En ese contexto de
fuerte recesion, emerge y triunfa el paradigma neoliberal como doctrina tnica para afron-
tar la grave crisis industrial y el creciente déficit publico de los Estados de bienestar euro-
peos, lo que se traduce en unas politicas de vivienda que tienden a limitar, cuando no a
menguar, los recursos publicos destinados a apoyar el alquiler y, por el contrario, a fo-
mentar el acceso generalizado a la propiedad, sobre todo en lo que se refiere a la primera
vivienda. En este nuevo escenario de politica econdémica, se produce una paulatina reduc-
cién del parque de viviendas de alquiler, en una doble vertiente:

» Decrece la vivienda social en alquiler. Asi ha sucedido, sobre todo, en el Reino Uni-
do y, de forma bastante moderada, en Alemania.

» Acusada caida de las viviendas de alquiler privado, ya que a los pequefos inversio-
nistas y rentistas no les interesa el régimen de alquiler (rentabilidad insuficiente en
relacion a otras opciones de inversion, crecimiento de los gastos de mantenimiento,
riesgo de inquilinos morosos, etc.), generalizandose la venta-traspaso de la propie-
dad de viviendas antiguas a los inquilinos. Durante el periodo considerado de 1980
a 2001, el parque de viviendas de alquiler privado se reduce notablemente en Fran-
cia, Suecia y, ligeramente, en Reino Unido.

Evolucién del régimen de alquiler 1980 — 2001 (%)

Alemania - RFA 55 58 57
Alemania - DDR 69 74 69
Francia 41 39 38
Holanda 58 55 47
Reino Unido 42 35 31
Suecia 42 44 38
Espaiia 21 15 11
CAPV 15 10 7

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracién propial.

En cuanto a la CAPV y Espana, las politicas publicas de vivienda que se han ejecutado
desde 1980 han potenciado de forma prioritaria el acceso a la propiedad, marginando el al-
quiler en los diferentes sistemas de ayudas publicas, directas e indirectas, que se han ido
implementando a lo largo del periodo. Incluso, algunas de las normativas especializadas
que pretendian apoyar e impulsar el debilitado régimen de alquiler, han contribuido a lo
contrario, intensificando atin mas su declive, reduciendo esta opcién residencial a la mar-
ginalidad cuantitativa. Asi sucedié con el denominado “Decreto Boyer” (1985), el cual in-
trodujo la liberalizacién de los contratos de arrendamiento, pero esta medida generé el en-
carecimiento de las rentas, la provisionalidad en la duracién de los contratos y la
dualizacion en el mercado del alquiler, impeliendo a que gran parte de los demandantes
potenciales de viviendas en alquiler se dirigiesen hacia la compra de una vivienda propia.
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1.5. LA VIVIENDA SOCIAL DE ALQUILER

El régimen de las viviendas sociales de alquiler surge tras la devastacién del patrimo-
nio edificado generada por la segunda guerra mundial. Ante la necesidad urgente de pro-
ducir nuevas viviendas de forma masiva, los Estados europeos afectados deciden implicar-
se directamente en la promocién y gestién de viviendas baratas de alquiler, dirigidas a dar
alojamiento a las capas sociales populares afectadas por la carencia de viviendas con unas
condiciones de habitabilidad aceptables. Posteriormente, al iniciarse el ciclo econémico
fordista, " las politicas ptblicas de vivienda de alquiler social experimentaron un renovado
auge, ya que se percibieron como las mds apropiadas para afrontar las nuevas demandas y
necesidades que emergen con el acelerado crecimiento demografico de las ciudades don-
de se concentran las grandes industrias y las actividades terciarias. En este sentido, en las
periferias de las principales urbes europeas se construyen con rapidez nuevas barriadas de
viviendas de alquiler social destinadas a cobijar a los trabajadores y sus familias (naciona-
les y extranjeros), que constituyen la fuerza de trabajo, el “obrero masa” que hace posible
el crecimiento econémico del periodo fordista. En resumidas cuentas, durante las pasadas
décadas de los cincuenta y de los sesenta, este régimen de tenencia experimenta un pro-
gresivo crecimiento en los territorios analizados, exceptuando Espana y la CAPV, constitu-
yendo una de las politicas publicas de cardcter estratégico implementadas por los Estados
del Bienestar europeos, con la que se pretendi6 no sélo satisfacer las necesidades sociales
de alojamientos asequibles, sino también potenciar el consumo y la integracion de las nue-
vas capas sociales de trabajadores que surgen con los procesos socioeconémicos fordistas.

La carencia de un parque significativo de viviendas de alquiler social constituye uno de
los rasgos estructurales que diferencian el sistema residencial vasco y espaiiol con respec-
to a los cinco Estados europeos que estamos utilizando como referencia comparativa. En
Espanay en la CAPV, esta modalidad de régimen de tenencia sélo representa un exiguo 2%
de las viviendas principales, mientras en Holanda significa nada menos que el 35%, en Ale-
mania (unificada) el 26%, en Suecia el 22% y en el Reino Unido el 21%. Y, con una importan-
cia cuantitativa menor, pero muy por encima de la que tiene en Espaia y la CAPV, se en-
cuentra el parque de viviendas de alquiler social existente en Francia (16%).

" El término fordismo designa un sistema de organizacién socioeconémica que despliega un modo de vida ba-
sado en el trabajo en cadena y en el consumo de masas: la tinica forma de equilibrar el desarrollo capitalista es
convertir a los trabajadores en una de las principales fuerzas de consumo de la sociedad. El espectacular desa-
rrollo econémico que tiene lugar tras la segunda guerra mundial se basd, en buena medida, en una combinacién
de los principios del fordismo y del Keynesianismo.
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Porcentajes de viviendas sociales de alquiler respecto del total de viviendas principales
y sobre el total de viviendas de alquiler

Alemania 26,0 36,0 41,9
Francia 16,0 22,0 421
Holanda 35,0 12,0 74,5
Reino Unido 21,0 10,0 67,7
Suecia 22,0 16,0 57,9
Espaiia 0,7 10,7 7,6
CAPV * * *

* No existe informacion oficial sobre el stock de viviendas sociales de la CAPV. En todo caso, estimamos que no supera
los indices correspondientes para Espana.

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Censo de Poblacion y Viviendas de 2001: INE [elaboracion propia].

Si consideramos para cada territorio la distribucion porcentual del parque de viviendas
de alquiler entre la modalidad social y la privada, podemos establecer la siguiente tipolo-
gia de sistemas residenciales:

» Hegemonia de la vivienda social dentro del régimen de alquiler: Holanda (74,5% de
vivienda social en el parque de alquiler), Reino Unido (67,7%) y Suecia (57,9%).
Hegemonia de la vivienda privada dentro del régimen de alquiler: Alemania (58,1%
de vivienda privada en el parque de alquiler) y Francia (57,9%).

Hegemonia de la vivienda privada de alquiler en un régimen de alquiler marginal: en
este tipo se sitta el sistema residencial de la CAPV y de Espaiia, aunque s6lo dispo-
nemos de datos oficiales para el conjunto del Estado espaiiol, territorio donde las vi-
viendas sociales significan el 17% del parque de viviendas principales en alquiler,
pero estas ultimas representan nada mas que el 11,4% del total. En la CAPV el régi-
men de alquiler se reduce a un exiguo 7,3% del stock de las viviendas principales.

Porcentaje de viviendas sociales de alquiler
(% respecto de las viviendas principales)

Alemania  Francia Holanda Reino Unido Suecia Espana CAPV
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En definitiva, aunque la vivienda social en alquiler ha experimentado un retroceso reciente
en algunos de los Estados considerados (sobre todo en el Reino Unido), sin embargo sigue te-
niendo una notable importancia cuantitativa en los sistemas residenciales de los paises con ma-
yor bienestar de la Unién Europea. En la siguiente tabla, se recogen los porcentajes de vivien-
das nuevas de alquiler social respecto a las viviendas recientemente construidas en cada uno de
los territorios considerados. Es una clara muestra de que las politicas publicas de vivienda de
Francia, Reino Unido, Suecia, Holanda y Alemania consideran que esta modalidad es una opcién
residencial que hay que seguir apoyando y desarrollando. En este sentido, los datos de la CAPV
(1.221 viviendas protegidas de alquiler iniciadas en 2003, que significan el 6% del total)’ nos in-
dican que la politica de vivienda del Gobierno Vasco todavia no es equiparable a los resultados
de promocién de alquiler social que se producen en esos Estados europeos, pues necesitaria
promover el doble viviendas protegidas en alquiler para alcanzar un porcentaje anual similar al
de Alemania - RFA (12%). Ahora bien, en el contexto del Estado espaiiol, la politica ptblica de vi-
vienda de la CAPV resalta por promover un porcentaje bastante superior de viviendas protegi-
das de alquiler: 6% frente al 1% en Espaia de todas las viviendas iniciadas en 2003.

Porcentajes de nuevas viviendas sociales de alquiler respecto
del total de viviendas recientemente construidas

Alemania -RFA (1995) 12
Alemania -DDR (1995) 29
Francia (2001) 15
Holanda (2001) 13
Reino Unido (2000) 14
Suecia (2001) 14
Espana (2003) *

CAPV (2003) * 6

* Los indices se refieren a viviendas protegidas de alquiler (VPO mds Sociales).

Fuente: Housing Statistics in the European Union 2002: DGATLP of the Wallonn Region of Belgium.
Espaiia: Construccion de viviendas por tipo de viviendas, iniciadas en 2002: INE [elaboracion propia].
CAPV: Construccion de viviendas en la CAPV, iniciadas en 2003: Eustat [Informe sobre Ejecucion Plan Director de Vi-
vienda 2002-05, en el ejercicio 2003 (Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco)].

1.6. LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS

Comencemos por referirnos a la evolucién que han experimentado los precios de las
viviendas de 1980 a 2003, en cada uno de los seis Estados considerados, utilizando para
ello los indices de precios estimados por la revista The Economist para varios paises de la
OCDE.’ Tras observar los datos de la siguiente tabla, constatamos que Espafia es el territo-
rio que ha sufrido el mayor crecimiento en los precios de las viviendas, el cual ha supues-
to un incremento nominal acumulado del 1.022%. Este incremento espectacular es muy su-

* En 2003 se iniciaron 20.251 nuevas viviendas en la CAPV, de las cuales 6.625 son VPO (5.404 en venta/dere-
cho de superficie y 1.221 en régimen de alquiler protegido).

’ Estos indices se recogen en el articulo de Rodriguez Lépez, J.: “En torno al primer auge inmobiliario del si-
glo XXI en Espana”, Cuadernos de Informacion Econémica 179 (2004), p. 88 [Fundacion de las Cajas de Ahorros].
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perior al experimentado por los otros Estados: 609% en el Reino Unido, 225% en Suecia,
210% en Francia, 198% en Holanda y 23% en Alemania.

La evolucion de los precios de las viviendas. Indices de The Economist

Alemania 23
Francia 210
Holanda 198
Reino Unido 609
Suecia 225
Espana 1.022

Fuente: RODRIGUEZ LOPEZ, J.: “En torno al primer auge inmobiliario del siglo XXI en Espafa”, Cuadernos de Informacion Eco-
nomica 179 (2004), p. 88 [Fundacién de las Cajas de Ahorros.

En el caso de la CAPV, disponemos de informacién sobre el precio medio del m* de las
viviendas desde 1988 a 2003, obtenida del Boletin Estadistico del Ministerio de Fomento. En
este periodo de 16 afios, el precio medio del m’ de las viviendas aumenté en 1.550,87 €
en la CAPV, lo que supone un incremento porcentual de 363,2%, variacion levemente su-
perior a la experimentada en el conjunto del Estado: 360,1%. Sin embargo, el precio medio
del m” ha sido notablemente mayor en la CAPV que en el conjunto de Espaiia, tal como nos
indican las diferencias porcentuales anuales. En este sentido, en los ultimos cuatro afios,
las diferencias en los precios medios han sobrepasado en un 50% los precios medios del m’
correspondientes para el Estado espaiiol.

Precios medios del m’ de las viviendas en euros de 1988 a 2003

1988 589,22 396,61 48,5
1989 630,33 488,97 28,9
1990 737,77 565,37 30,5
1991 741,53 646,34 14,8
1992 803,38 637,67 26,1
1993 825,46 635,14 29,9
1994 857,89 639,63 34,1
1995 893,37 661,73 35,1
1996 923,12 674,10 36,9
1997 930,84 684,80 35,9
1998 1.002,19 716,63 39,9
1999 1.170,07 792,29 47,7
2000 1.416,64 907,20 56,1
2001 1.650,61 1.046,91 57,7
2002 1.900,44 1.220,93 55,7
2003 2.140,09 1.428,16 49,8
Diferencia 2003 - 1988 1.550,87 1.031,55 50,3
Incremento 2003/1988 363,2% 360,1% 3,1

Fuente: Boletin Estadistico del Ministerio de Fomento [elaboracion propia].
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En cuanto a la evolucién més reciente de los precios medios del m’ de las viviendas,
durante el pasado ano de 2003, Espaiia y el Reino Unido experimentan un incremento por-
centual muy parecido, destacando como los territorios que sufren la mayor revalorizacion
en el contexto de la Unién Europea: un 16,9% y un 16%, respectivamente. A continuacién,
resalta la CAPV (12,6%) y Francia (11,1%), mientras en Suecia (5,2%) y en Holanda (1,9%) la va-
riacién interanual ha sido muy moderada. Por el contrario, en Alemania ha tenido lugar un
retroceso significativo en los precios de las viviendas, del orden del -4,5%, como conse-
cuencia de la situacion de crisis en la que se encuentra su economia.

Evolucién del precio de la vivienda en el 2003
(Incremento %)

CAPV 12,6

Espana 16,9
Suecia 5,2 E E

olanda 1,9

Francia 11,

; Reirlo Unido 16
Alemania -4,5:

S gt

-10 -5

En sintesis, desde finales de la pasada década de los noventa, los precios de las vivien-
das experimentan una significativa subida en la mayoria de los estados de la Uni6n Euro-
pea: entre 1999 y 2003, el aumento medio anual en la “zona euro” es del 7%.* Esta notable
revalorizacion de los precios medios de las viviendas ha sido posible gracias a la conjun-
cién de varios factores, entre los cuales cabe resaltar por su importancia:

El crecimiento de las economias europeas.

La notable bajada en los tipos de interés.

La caida de la rentabilidad de las inversiones en fondos y bursatiles ha derivado en
un desplazamiento importante de inversores hacia los mercados europeos de la vi-
vienda en expansion.

El aumento de la promocion-construccion de segundas residencias, especialmente
en los Estados con especializacion en el sector turistico.

» Y el mayor ritmo en el crecimiento de los nuevos hogares ha supuesto un aumento
notable en la demanda efectiva de viviendas.

Sin embargo, el aumento reciente en los precios medios de las viviendas ha sido desi-
gual en los estados de la Uniéon Europea, destacando la CAPV y Espaiia como los territorios
que han sufrido unas de las mayores subidas interanuales. De ahi que, ademas de los fac-

“ RODRIGUEZ LOPEZ, ].: “En torno al primer auge inmobiliario del siglo XXI en Espaiia”, Cuadernos de Informacién
Economica 179 (2004), p. 87 [Fundacién de las Cajas de Ahorros].
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tores anteriores, los cuales podemos percibir como compartidos por la gran mayoria de los
paises de la UE, debamos considerar otros condicionantes propios o de caracter interno
que han favorecido una mayor alza de precios en la CAPV y en el conjunto del Estado es-
pafiol. En concreto, queremos referirnos a los siguientes:

» El fracaso de las politicas publicas aplicadas por las administraciones ptblicas basa-
das en contener los precios de las viviendas mediante una mayor calificacion de sue-
lo urbanizable residencial. Tal como manifiesta en su articulo, el economista Julio
Rodriguez (“En torno al primer auge inmobiliario del siglo XXI en Espana”, pagina
86): “Los cambios normativos citados y la intensa calificacion de suelo como urbani-
zable acaecida no han provocado, sin embargo, descensos en el precio del suelo. Los
datos de tasaciones publicados por el Banco de Espafia en octubre de 2003, revelan
que entre 1999y 2002 el coste del suelo se ha duplicado en Espana, al crecer dos ve-
ces mas que los precios de la vivienda en el mismo periodo de tiempo”.

La insuficiencia de los objetivos y medidas ejecutadas en el marco de los planes es-
tatales de vivienda desarrollados durante la década de los noventa y los tres prime-
ros anos del siglo XXI, en la medida en que no han logrado ofrecer una oferta sufi-
ciente de viviendas protegidas que contrarrestase el fendmeno de la especulacion
inmobiliaria. Asi, desde mediados de los ochenta, en Espana se asiste a una caida
brusca y generalizada de la promocion de viviendas protegidas: de 1991 a 1995, las
VPO (incluyendo las de promocion publica) representaban el 23,4% de todas las vi-
viendas iniciadas en ese periodo, mientras de 1996 a 2002 sélo significan el 12% de
todas las viviendas iniciadas. Senalar que, en el afio 2003, las viviendas protegidas
iniciadas representan nada mas que el 11% de las viviendas iniciadas en Espana.

En el caso de la CAPV, los recursos ptblicos implementados y los resultados de los
planes directores de vivienda desarrollados durante la década de los noventa, tam-
bién fueron insuficientes para contener el fenémeno del alza especulativa del precio
de la vivienda que opera desde 1997. En este sentido, a lo largo de la década de los
noventa, las viviendas de proteccion oficial (incluyendo las viviendas sociales) expe-
rimentaron un retroceso moderado, ya que pasan de significar el 24,7% de las vi-
viendas iniciadas entre 1991y 1995, a representar el 20,9% entre 1996 y 2001. Aho-
ra bien, a partir de la entrada en vigor del nuevo Plan Director de Vivienda 2002-05,
se produce un cambio de tendencia, ya que aumenta de manera notable la cons-
truccion de VPO, significando el 33,3% de todas las viviendas iniciadas durante el
bienio 2002-03. Resaltar que en 2003, las VPO representan el 32,7% de las viviendas
iniciadas en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

En la CAPV y en Espaia, el gasto publico indirecto realizado mediante deducciones
y desgravaciones fiscales representa, aproximadamente, nada menos que el 80% de
las ayudas dedicadas a la compra de vivienda. Esta relacion tan favorable para las
ayudas indirectas se invierte en el caso de los Estados de Francia, Alemania, Holan-
da, Reino Unido y Suecia, donde dominan las ayudas directas, las cuales significan al-
rededor del 70%. Las ayudas fiscales a la compra de la vivienda contribuyen a ali-
mentar la subida de precios, ya que aumentan la capacidad de gasto de los
compradores. En gran medida, se trata de una subvencién indirecta que, sobre todo,
beneficia al sector de la promocién-construccion de viviendas.

Las politicas puiblicas de vivienda de la Administracion central y de la CAPV han apo-
yado en exceso el régimen de propiedad, de ahi la marginalidad del régimen de al-
quiler privado y la insignificancia del alquiler social en ambos territorios. En este sen-
tido, la politica fiscal vasca y espaiiola, especialmente la que se ejecuta a través del
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IRPF, apoya sin fisuras el régimen de tenencia en propiedad, mientras discrimina ne-
gativamente el alquiler.

La inexistencia de una oferta suficiente de viviendas de alquiler (social y privado) ha
impelido a que los nuevos hogares (jovenes que se emparejan, familias que tienen
su primer hijo, nuevos hogares formados por procesos de separacién-divorcio, etc.)
resuelvan sus necesidades residenciales a través del régimen de propiedad, deman-
da social que también ha contribuido, involuntariamente, a alimentar la espectacu-
lar subida de los precios de la vivienda que tiene lugar desde 1997.

Y, por tltimo, la mayor relevancia porcentual de las viviendas vacias en la CAPV y en
Espaiia, también es un rasgo propio que ha contribuido a alimentar la fuerte subida
de los precios de la viviendas, tanto en venta como en alquiler, no sélo porque su-
ponga una reduccion cuantitativa de la oferta efectiva disponible en el mercado in-
mobiliario, sino también porque un sector de la demanda que ha comprado vivien-
das durante el actual “boom inmobiliario” lo hace por motivos de inversion. En este
sentido, la menor rentabilidad de las inversiones en los activos con menor nivel de
riesgo (fondos de dinero, bonos a 10 afos, etc.) y de los activos bursatiles han des-
plazado una parte significativa de inversores hacia el mercado de la vivienda con pre-
cios en alza.’ Es frecuente que la mayoria de las viviendas adquiridas bajo esta mo-
tivacion suelan incorporarse a la bolsa de viviendas vacias, ya que estos inversores
estan ala espera de conseguir una sustancial revalorizacién econémica, atraidos por
las espectaculares subidas que han tenido lugar desde 1997: por ejemplo, con in-
crementos medios interanuales en el precio de compra-venta superiores al 10%, los
propietarios de viviendas vacias obtienen una importante “revalorizacién automati-
ca” que les desincentiva para alquilar.

° El Pais (22 de febrero de 2004): “En el periodo 1995-2002, el precio de la vivienda nueva en Espaiia subi6 el
84%, mientras el indice Ibex 35 lo hizo en un 66% [...]. Tiene un mayor impacto sobre la demanda de vivienda la
caida de la rentabilidad de los fondos de dinero o de los bono que de la Bolsa” [Articulo: “Bolsa y Vivienda, en
dura competencia”; pagina 19 del Pais Negocios].
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Hay que partir de dos realidades muy diferentes en el mercado de la vivienda aleman.
Por un lado, Alemania Occidental, con una alta calidad de alojamiento, sin diferencias sus-
tanciales entre niveles de renta o entre zonas geograficas, con indices muy bajos de deso-
cupacioén o de viviendas degradadas y con los centros-ciudad altamente rehabilitados o al
dia.® En esta drea geografica, los problemas mas relevantes tienen que ver con un déficit
importante de viviendas de coste moderado, como consecuencia de varios procesos: la re-
lajacion en el control de alquileres, las politicas de rehabilitacion y revalorizacion del par-
que, pero, sobre todo, la gran inmigracion recibida durante la década de los noventa, con
el consiguiente empeoramiento de las condiciones sociales en las zonas de recepcion de
esta inmigracion.

A esta realidad se contrapone la de Alemania oriental, con un parque numeroso de edi-
ficios de vivienda en los centros-ciudad, altamente degradados (muchos de ellos imposi-
bles de recuperar), areas abandonadas, restricciones fiscales y financieras que dificultan la
rehabilitacién e indices de desocupaciéon muy elevados en el parque anterior a la segunda
guerra mundial, especialmente debidos a problemas de titularidad juridica (en la antigua
RDA los catastros habian sido cerrados o estaban en desuso: la restitucién de los derechos
de propiedad constituyé uno de los principios de base del Tratado de Unificacion y, desde
el ano 1990, se han planteado mas de un mill6n de demandas en este sentido, que repre-
sentan una de cada siete viviendas). Una tercera parte de la poblacién de Alemania orien-
tal vive en zonas suburbanas; todas ellas necesitan servicios de infraestructuras y rehabili-
tacion, a causa de la baja calidad de la construccion y la ausencia de mantenimiento.

La reunificacién alemana ha exigido la adaptacién de la legislaciéon de Alemania orien-
tal a la legislacion de Alemania occidental. El nivel de renta que en 1990 era extremada-
mente bajo, tuvo que aumentarse para elevar, poco a poco, el alquiler de referencia. Es
mas, el desafio de la Alemania oriental es enorme en cuanto a la rehabilitacion. Mientras
tanto, casi una tercera parte del parque de viviendas de Alemania oriental se ha moderni-
zado y adaptado al nivel de la Alemania occidental, y otra tercera parte se ha rehabilitado
parcialmente. Ello ha sido posible a través de un plan especial centrado en la concesion de
créditos a muy bajo interés.

® TRiLLA, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9 (2001),
pp. 160 y 161[Fundacion La Caixa].
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La reunificacion ha supuesto cambios transcendentales para las dos partes. Para los
Linder orientales, se ha iniciado un proceso de integracion en el cuadro juridico, econémi-
co y politico occidental y, por tanto, un dificil camino hacia la apertura a las reglas del mer-
cado (privatizacion y precios no controlados); para Alemania occidental, ademas del coste
econémico y financiero del proceso de reunificacion, se ha tenido que hacer frente a los
grandes flujos inmigratorios. Asi, durante los afios noventa, el Gobierno federal ha estado
sometido a una contradiccién importante: se le exigian aumentos importantes del gasto
presupuestario en programas especificos de inversion en la antigua RDA y de refuerzo de
los programas sociales en la antigua RFA, que justamente habian iniciado una tendencia a
la reduccion durante la década anterior, y todo ello cuando, desde una perspectiva euro-
pea se le exigia una reduccién del gasto para cumplir los compromisos de Maastricht.

En cuanto al régimen de tenencia, Alemania (unificada) destaca por la menor presencia
del régimen de propiedad, cuyo porcentaje es el mds bajo de la Unién Europa, con el 38%
de viviendas principales bajo esta modalidad (afio 1999). Por el contrario, tienen una gran
relevancia porcentual las viviendas privadas en alquiler (36% de las viviendas principales),
el indice mas elevado de la UE, fundamentalmente gracias a la aportacion de Alemania Oc-
cidental. Ese porcentaje, ademas, podria ser superior si tenemos en cuenta que una parte
de los alquileres sociales son gestionados por agentes privados y asociaciones. Y el 26% de
las viviendas principales constituyen el parque de alquiler social, gracias sobre todo a la
aportacion de Alemania oriental.

2.1. LA VIVIENDA SOCIAL

La base juridica del sector de la vivienda social en Alemania’ es la segunda Ley de Vi-
vienda y Construccion (Zweites Wohnungsbaugesetz - Il WoBauG), aprobada en 1956. En el ar-
ticulo 1 del capitulo I del Il WoBauG, se sefala el objetivo comtn de la promocién de vi-
viendas a través del Gobierno federal (Bund), los estados (Ldnder), los municipios y las
mancomunidades de municipios (Gemeindeverbdnde): el proporcionar vivienda a grandes
grupos de poblacién. Desde 1956, este objetivo ha permanecido sin cambios. Sin embar-
go, existe un debate publico acerca de la nueva Ley de la Vivienda.

En principio, la produccion de vivienda social debe estar garantizada por el Gobierno
federal (Bund), los estados (Ldnder), los municipios y las mancomunidades de municipios
(Gemeindeverbdnde). Mas concretamente las competencias se reparten de acuerdo con la se-
gunda Ley sobre construccion y vivienda. El Gobierno federal define el marco legislativo, la
fiscalidad y realiza una transferencia anual de presupuesto a los Lander, en funcién de su
poblacidn. A partir de ahi, los Lander establecen sus propios programas segun sus propios
criterios, aportando también fondos complementarios a los del Gobierno federal (50%).
Pero en los ultimos anos esta proporcion se ha alterado, de forma que son los Lander quie-
nes soportan una carga financiera superior a la del pasado. En 1995 (no hay disponibles ci-
fras mas recientes), el Gobierno federal asigné en torno a 1.460 millones de euros y los Lan-
der en torno a 8.800 millones de euros. No existen estadisticas sobre la cifra adicional que

7 “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestion en la CEE”, Boletin, 65, pp. 3 a 5: AVS (Asociacién Es-
paiola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo), elaborado por CECODHAS, marzo de 2001.
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asignan los municipios, que ademds de esas aportaciones presupuestarias, son responsa-
bles de suministrar suelo y gestionar el sistema de subvenciones a la vivienda.

En Alemania, las ayudas publicas no estan limitadas al sector del alquiler, sino que tam-
bién se otorgan a la vivienda en compraventa. En todo caso, existen unas limitaciones para
la recepcion de ayudas publicas, en funcion de los niveles de renta. Como quiera que el pre-
cio de la vivienda en propiedad suele ser muy elevado, no es sencillo que aquellos que op-
tan por ese régimen de tenencia se beneficien de las ayudas, pues en la mayoria de los ca-
sos superan el limite de renta, a pesar de que ese limite es mas alto cuando se aplican al
acceso a la propiedad. Es por ello que en la practica, la mayoria de las ayudas a las perso-
nas se destinan a los que optan por el alquiler. Las formas de acceso a la vivienda social
también se hallan reguladas en la Il WoBauG, que establece los limites de ingresos. Las ayu-
das ala piedra dependen de las normas establecidas por cada Linder. Pero la ley federal es-
tablece algunos puntos esenciales. Las medidas son las siguientes: préstamos subsidiados,
subvenciones a fondo perdido de los costes de edificacion que se dan en la fase de cons-
truccion antes de la finalizacion de las obras, y préstamos y subvenciones a fondo perdido
para reducir la carga financiera, que se otorgan durante la explotacion del inmueble, des-
pués de la asignacion de las viviendas a los inquilinos y con una duracién de diez o mas
afios.

Como ya hemos indicado, los Lander establecen sus condiciones precisas para conce-
der las ayudas a la piedra. Sin embargo, puede afirmarse que existen distintos tipos de ayu-
das: El primer tipo (1. Forderweg) para viviendas sociales en alquiler, las ayudas consisten
en préstamos a un tipo de interés bajo o nulo. El segundo tipo de ayudas (2. Forderweg) que
se usa basicamente para la promocion de vivienda en propiedad y prevé, sobre todo, prés-
tamos subsidiados y subvenciones que se otorgan los adquirentes para ayudarles a reducir
el nivel de esfuerzo por la compra de la vivienda. El tercer tipo de ayuda (3. Forderweg) tam-
bién se denomina “negociacion de convenios” (Vereinbartre Forderung) y en funcion del nue-
vo Cdédigo de la Edificacion, este tercer sistema de ayudas prevé, sobre todo, ayudas a los
costes de edificacion.

En Alemania no existe ninguna desgravacion fiscal para viviendas sociales. En el pasa-
do, solian disfrutar de desgravacion fiscal en el impuesto sobre bienes inmuebles o en el
impuesto sobre plusvalias. Actualmente las viviendas sociales reciben el mismo trato fiscal
que las viviendas no protegidas.

El alquiler social significa el 26% de las viviendas principales. Este sector de la vivienda
no hace referencia a un stock de viviendas sino a un conjunto de convenios establecidos
entre los Lander o las grandes ciudades y una gran diversidad de inversores arrendadores
(sociedades de viviendas que pertenecen a los municipios o a grupos industriales, socie-
dades cooperativas, inversores institucionales, inversores privados o simples familias
arrendadoras).’ Esta légica, que ha permitido movilizar a todo el conjunto de los actores
potenciales, publicos, sociales o privados (50 % de las viviendas sociales construidas lo son
por inversores privados), se ha reflejado en la necesidad de definir lo mas claramente po-
sible el reparto de los cometidos de cada uno de los actores y encuadrar esta intervencion

® Boletin, 51 de AVS (Asociacién Espafiola de Promotores de Vivienda y Suelo): “Politicas de arrendamiento y
servicios a los inquilinos en Europa”, elaborado por CECODHAS, septiembre de 1998, pp. 20 y 21.
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publica en el marco del funcionamiento del mercado (convenio = obligaciones sociales y
econdmicas fijadas al inversor/arrendador durante un periodo de tiempo determinado a
cambio de una indemnizacién dineraria). En consecuencia, hoy dia resulta dificil tener un
censo preciso del stock de viviendas que estan sujetas a un convenio, puesto que estos con-
venios son temporales, que su duracion es variable, que es posible cancelarlos anticipada-
mente pagando una parte de la ayuda, y también que ciertos convenios pueden prorrogar-
se. De este modo, el conjunto de viviendas que estdn bajo convenio con arreglo a la
segunda ley sobre la construccién de viviendas (1956) ha sido estimado en 2.700.000 uni-
dades (1994) segtin el tltimo censo disponible. Este conjunto de convenios se reduce dia-
riamente, en la medida en que el nimero de cancelacién de convenios es mayor que el nu-
mero de convenios nuevos. Los parques de viviendas ptblicas y cooperativas heredados de
la ex RDA (3.400.00 viviendas en 1989) no son considerados como viviendas sociales en el
sentido de la segunda ley de 1956 y son objeto de un progresivo proceso de acercamiento
hacia el parque privado de viviendas (normativa de los arrendamientos), o de privatizacion.

Esta logica de convenios que entra en el marco de la economia social de mercado, im-
plica que el sector de viviendas ptblicas en alquiler no dispone de especificidades impor-
tantes, y no se le reconoce como tal. Efectivamente, las viviendas sociales administradas
por las sociedades municipales de viviendas lo estan del mismo modo que las demas vi-
viendas sociales administradas por sociedades de viviendas, cooperativas de la vivienda o
inversores privados. La politica de arrendamientos, basada en un alquiler fijado en base al
coste, es la misma cualquiera que sea el propietario arrendador, ya que se define en rela-
cién con los convenios de las viviendas que reciben ayudas de los Lander.

En Alemania existen ciertas condiciones para todas las viviendas de alquiler que reci-
ben ayudas publicas:

» restricciones relativas a los criterios de seleccion de inquilinos (Belegungsbindungen);

y
» restricciones relativas al importe de los alquileres (Mietpreisbindungen).

Las restricciones que conciernen a la seleccion de inquilinos son principalmente los li-
mites de ingresos. Normalmente, las restricciones que afectan a la selecciéon de inquilinos
duran hasta que se amortizan los préstamos subsidiados, o hasta que acaba el periodo pac-
tado segun el contrato de alquiler. Los alquileres a aplicar son llamados “renta de coste”
(Kostenmiete) y han de calcularse con arreglo a la Il Directiva sobre calculo de rentas (II. Be-
rechnungsverordnung). Ello significa que los costes reales de edificacién y financiacién que
la empresa tiene que afrontar no siempre pueden tenerse en cuenta a la hora del cdlculo
de la renta, ya que la Directiva prevé ingresos muy por debajo de los costes reales.

El parque de alquiler social en Alemania’ no ha conseguido evitar algunos de los pro-
blemas que sufren otros paises, concretamente los relacionados con el anclaje de las fami-
lias en el parque, a pesar de que sus ingresos, con el paso del tiempo, superen los limites
con los que se les adjudicé la vivienda (Fehlbelegungsabgabe). No siempre se confirma el su-
puesto de que, con el aumento de la renta, las familias han de aspirar a una vivienda me-

®TRiLLA, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccién Estudios Sociales, 9 (2001),
p. 166 [Fundacién La Caixa].
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jor, ya que en muchos casos los bajos alquileres sociales compensan los posibles déficits
de calidad. Hay que tener en cuenta que, en Alemania, los controles y normativas aplicadas
a la vivienda social suponen que los alojamientos de alquiler social dispongan de una cali-
dad media destacable. Se estima que mas de la tercera parte del parque social estd ocupa-
do en la actualidad por familias de estas caracteristicas. Desde comienzos de los afios
ochenta, se ha intentado corregir este problema a través del cobro a estos hogares de una
tasa especifica. De acuerdo con esta nueva formula, el “alquiler social” pasa a depender de
los ingresos de las familias y la subvencién se puede modular en funcién de los cambios
que experimentan estos ingresos.

Los ayuntamientos,® ademas de su dedicacién complementaria, presionan a las admi-
nistraciones de los Linder y del Bund para que reactiven los programas de nueva construc-
cién de vivienda social casi desaparecidos desde mediados de los aios ochenta, pero que
actualmente parecen imprescindibles, ya que las nuevas demandas no pueden ser cubier-
tas adecuadamente sélo con los acuerdos que ellos pueden establecer con los propietarios
privados del parque existente.

Existen unos riesgos muy serios en el ambito de la vivienda en Alemania, especial-
mente debidos a insuficiencias en la produccion de viviendas sociales, en un momento de
muy fuerte demanda, y que pueden desestabilizar la cohesion social. La nueva reglamen-
tacion del aio 2000 plantea diversos objetivos prioritarios en este sentido:

Sustitucion del concepto de “construccion de vivienda social” por el de “creaciéon de
habitat social”, con la idea de volver a dar entrada en el campo social a todos los sub-
segmentos de la oferta: por ejemplo, en el caso de la vivienda privada, se propone la
formula de compra del derecho de ocupacién (una variante de traspaso).
Simplificacion del marco juridico de la vivienda social.

Fomento de la inversion en rehabilitacion.

Mejora de la cohesion en los barrios de los afios sesenta/setenta (menos degradados
que en otros paises, pero con sefiales evidentes de riesgo en este sentido), gracias
al programa Ciudad Social.

Vinculacion de la promocion social con la utilizacién de nuevas tecnologias, ahorro
energético, utilizacion 6ptima de los suelos, reducciéon de los costes de construccion
y btisqueda de unos tipos de vivienda adaptados a las personas mayores y a los dis-
capacitados.

Respecto al marco financiero, las ayudas estatales (Bund) a la inversion en vivienda
(Forderwerg) se estructuran alrededor de tres ejes basicos:

Primer eje: préstamos a inversores privados o sociedades de vivienda para la cons-
truccion de viviendas, tanto de alquiler como de venta, destinados a hogares con
rentas bajas, es decir, por debajo de un techo fijado reglamentariamente. En la mo-
dalidad de vivienda social, es decir de viviendas “conveniadas”, las formulas son
préstamos sin interés de bancos publicos regionales o subvenciones de explotacion
para equilibrar los balances de los inversores. La sujecion a los requerimientos de la
normativa “social” tiene una duracién vinculada a la de los préstamos y acostumbra
a situarse alrededor de los 35 afios.

" TriLLA, C: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9 (2001),
pp. 162, 164, 167 y 168 [Fundacion La Caixa].
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» Segundo eje: subsidios de intereses en préstamos libres para la construcciéon de vi-
viendas para hogares con rentas medias, es decir, por debajo de un segundo techo.
Tercer eje (1989): préstamos “complementarios” para viviendas de alquiler, destina-
dos a hogares con rentas medias. El funcionamiento de este tercer eje es muy pare-
cido al del primero, pero con mucha mayor flexibilidad y con negociacién caso por
caso (entre ayuntamientos e inversores). Las viviendas “conveniadas” en este siste-
ma tienen un plazo de sujecion a las condiciones “sociales” mucho mas breve, de en-
tre siete y diez afios. Muchos Lander conceden subsidios complementarios a estos
préstamos.

Los circuitos de financiacién de la vivienda en Alemania se caracterizan por una eleva-
da fragmentacion entre tipos de entidades: un 21% de los préstamos los conceden bancos
hipotecarios, publicos o privados (ambos conceden préstamos a tipos fijos); un 22% co-
rresponde a las cajas de ahorros (que los conceden a tipos variables); otro 32% a las cajas
de ahorro vivienda (Bausparkassen), que constituyen un circuito cerrado, con préstamos fi-
nanciados con cuentas de ahorro-vivienda y concedidos también a tipos fijos; de hecho, las
Bausparkassen, en su mayoria, suelen ser las ramas especializadas de los bancos comercia-
les; y finalmente, el 5% restante se debe a la entrada en el mundo hipotecario de estableci-
mientos no especializados, como bancos comerciales y cooperativos o compaiiias de se-
guros.

2.2. LA VIVIENDA PRIVADA DE ALQUILER

En Alemania destaca la gran relevancia porcentual que adquieren las viviendas priva-
das de alquiler (36% de las viviendas principales), el indice mds elevado de la Unién Euro-
pea. Los principales factores que explican esta notable presencia del alquiler privado son
las siguientes:

» En las dltimas décadas, se ha producido un trasvase desde el alquiler social al priva-
do, motivado por la finalizacién del periodo de vinculacién social obligatoria de mu-
chas de las viviendas de alquiler social en manos de agentes privados; en segundo
lugar por los cambios juridicos introducidos en las asociaciones de vivienda sin ani-
mo de lucro, que se rigen ahora por las normas del alquiler privado; y, en tercer lu-
gar, por el estimulo gubernamental a favor de la amortizacion anticipada de los prés-
tamos de los promotores de vivienda social, liberalizdndose esta parte del
patrimonio inmobiliario de alquiler social.

Los demandantes de vivienda en propiedad han encontrado dificultades para satis-

facer sus demandas, a pesar de que el acceso a la propiedad siempre se ha benefi-

ciado de una financiacién privilegiada equivalente a la de la inversion en alquiler, y

unas ayudas a la persona que tampoco distinguen entre propiedad y alquiler. Pero

en la practica, el acceso a la propiedad ha sido muy caro, a causa de dos mecanismos
estructurales que le diferencian de otros paises:

— Las estrictas restricciones urbanisticas sobre el uso del suelo para la promocién
privada, que se han traducido en un encarecimiento notable de los precios de las
viviendas para la venta, sobre todo en relacién con los precios del alquiler.

— La elevada proporcién de financiacion de la compra de una vivienda, con fondos
propios, que el sistema financiero ha exigido tradicionalmente (alrededor del
25%).
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2.3. EL ESTIMULO A LA PROPIEDAD"

El régimen de propiedad representa el 38% de las viviendas principales de Alemania, el
menor indice de la Unién Europea. Como se ha dicho, la modalidad de propietario-ocu-
pante ha recibido, desde el final de la guerra, un tratamiento financiero y fiscal homélogo
al de la inversion en alquiler. Sin embargo, esta modalidad ha sido mucho menos solicita-
da hasta fechas muy recientes, debido a su mayor coste relativo. Desde finales de los afios
ochenta, y muy especialmente desde la reunificacion, se ha reforzado la politica de fo-
mento del acceso a la propiedad. La ventaja fiscal basica del acceso a la propiedad es la de-
duccién de una parte de la amortizacién de la vivienda de la base imponible del impuesto
sobre la Renta. Para evitar la discriminacién de la poblacién con rentas bajas, en 1995 el
gobierno sustituyo las bonificaciones fiscales vinculadas al precio de la vivienda (regresi-
vas) por un sistema lineal (flat-rate scheme): los compradores de una primera vivienda tienen
derecho a una bonificacion plana (con un techo) durante los primeros ocho anos. Como
contrapartida, los limites de ingresos son muy amplios. Las familias con hijos pueden ob-
tener bonificaciones complementarias. Por otra parte, los propietarios-ocupantes también
cuentan con ventajas fiscales en la amortizacion de los costes de rehabilitacién y manteni-
miento.

" TriLLA, CARMEN: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9
(2001), p. 172 [Fundacién La Caixa].
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Francia” se alinea hoy en dia entre los pafses europeos con una mayor presencia de la
modalidad de tenencia de propietarios-ocupantes de vivienda, con un 54% del parque de
viviendas principales bajo esta férmula, pero también con una fuerte presencia de la mo-
dalidad de vivienda de alquiler social (16% de las viviendas principales). Esta realidad re-
presenta un cambio radical con respecto a la estructura de vivienda que tenia Francia al fi-
nal de la segunda guerra mundial, cuando predominaba el sistema del alquiler privado, con
mas del 40%. El cambio operado no ha sido casual, sino el resultado de unas politicas deli-
beradas que se han mantenido a lo largo de toda la segunda mitad de siglo XX, concentra-
das en dos grandes lineas: el fomento del acceso a la propiedad y la promocién, cuantita-
tivamente muy numerosa, de viviendas de alquiler social para hacer frente a los déficit
masivos de la posguerra.

A pesar de un punto de partida altamente exigente, las politicas de intervencion pu-
blica no empezaron a desarrollarse de una manera consistente hasta bien entrados los afios
cincuentay los sesenta, cuando, ademas de las necesidades histdricas ya mencionadas, apa-
recieron nuevas necesidades de vivienda en dreas metropolitanas, vinculadas a los rapidos
procesos de industrializacion. La féormula basica de intervencion fue la de unos amplios
programas de viviendas de alquiler social, subvencionados por el Estado. Las grandes cons-
trucciones en suburbios para hogares con rentas medias y bajas son la herencia de aquella
época, que ademas aposto6 por la experimentacion, introduciendo en la construcciéon pro-
cesos industrializados que supusieron una obsolescencia prematura de los edificios y la ne-
cesidad de politicas de rehabilitacion antes de veinte afios de la finalizacion de éstos.

A partir de los afnos setenta, ademads de la finalizacién de los programas de construc-
cién de grandes patrimonios de alquiler social y del inicio de obras de rehabilitacion en los
parques anteriores, la intervencion del Estado empezé a tener una incidencia especial en
el sector de la propiedad, a través de ayudas publicas para la construccién de casas indivi-
duales, en propiedad, para las clases medias en las zonas suburbanas mas alejadas de los
centros. El resultado de estas dos orientaciones politicas, junto con una pérdida progresi-
va de parque de alquiler privado, produjo una inversion de la estructura de tenencia, con
una distribucion del parque que, en el aiio 1980, ya contaba con mas de un 50% de propie-
tarios-ocupantes y un incremento del parque de alquiler social hasta el 16%.

" Tria, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9
(2001), pp. 173 a 175[Fundacion La Caixa].
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Desde entonces hasta ahora, se ha ido confirmando la misma tendencia, pero a unos
ritmos mucho mds moderados. El hecho de que, en la actualidad, el parque se reparta casi
en partes iguales entre propietarios-ocupantes e inquilinos no es ninguna garantia de que
se mantenga este “equilibrio” en el futuro, ya que el esfuerzo publico mas importante en
los dltimos veinte anos se ha centrado en el acceso a la propiedad —que incluye una parte
(decreciente) de “acceso social’-y, s6lo muy recientemente, se ha empezado a plantear
la conveniencia de revitalizar la oferta de vivienda social, muy atenuada en los afios
ochenta.

A pesar de todo, resulta evidente la importancia del parque social en Francia, si se tie-
ne en cuenta que en la actualidad se aproxima mucho a los 4 millones de viviendas, ges-
tionadas, en un 89% de los casos, por sociedades HLM y, en otro 11%, por sociedades de
economia mixta e inversores privados. Los dos problemas basicos de este parque son la
gran necesidad de rehabilitacion (a finales de los afios ochenta, se consideraba que el 30%
tenia problemas graves) y la lenta pero progresiva tendencia a la “pauperizacion” de sus
ocupantes; la concentracion de los segmentos de poblacién cada vez con rentas mds bajas
se convierte en el proceso mas preocupante, tanto desde el punto de vista social como de
la gestion.

La politica de rehabilitacion es el tercer gran eje en que se basa la politica de vivienda
francesa (junto al acceso a la propiedad y el alquiler social), en parte porque, como hemos
dicho, los parques sociales construidos en los afios sesenta y setenta han sufrido graves de-
terioros de forma acelerada (1,2 millones de viviendas del parque social requieren inter-
vencion), pero también porque Francia cuenta con un 33% de viviendas construidas con an-
terioridad a 1946. Los debates mas recientes sobre la politica de vivienda francesa giran en
torno a la dificil determinacion del grado necesario de intervencion publica y del margen
que ha de tener el mercado a la hora de hacer frente a demandas crecientes de la pobla-
cién con rentas bajas, y cuando se intensifica el fendmeno de poblacién mal alojada o sin
techo.

3.1. LA VIVIENDA SOCIAL"

La vivienda social estd identificada con la denominada “vivienda de alquiler médico”
(logement a loyer modéré o vivienda HLM). Constituye un sector especifico dentro del merca-
do de la vivienda en general y se rige por una serie de disposiciones legislativas y adminis-
trativas y de decretos derogatorios del derecho comdn. A principios de enero de 1998, el
parque de vivienda social en alquiler ascendia a 3.906.980 viviendas, lo que significa alre-
dedor de 12 millones de personas alojadas, un 16% del parque total de viviendas, y 67,1 vi-
viendas por cada mil habitantes. Este ratio coloca a Francia justo en la media europea (66
viviendas por cada mil habitantes), detrds de los principales paises europeos en vivienda
social (Holanda, Reino Unido y Suecia).

El objetivo tradicional del sector de la vivienda social es alojar en viviendas de calidad
a las familias con menores ingresos. Los limites de rentas solian fijarlos el Estado, y el gru-

13 «

Politicas de arrendamiento y servicios a los inquilinos en Europa”, Boletin, 51 (1998) y “Aspectos de la poli-
tica de vivienda social y su gestion en la CEE”, Boletin, 65 (2001): AVS (Asociacion Espafiola de Promotores Publi-
cos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.
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po destinatario era en general las familias con ingresos medio - bajos. Actualmente, salva-
guardando esta funcion de caracter general, se requiere, a las organizaciones de HLM, que
presten una particular atencion a las familias mas desfavorecidas.

La vivienda social esta estrechamente asociada a diferentes organismos, que la ejecu-
tan, y para lo cual necesitan obtener una acreditacion del Estado. Los organismos de HLM
intervienen en la construccion, la gestion, la promocién y la financiacion de viviendas para
personas con niveles de ingresos bajos. Las normas para su establecimiento, gestion y sus
actividades vienen definidas por ley. Estas organizaciones gozan de un tratamiento fiscal
especifico ya que su actividad estd exenta del impuesto sobre sociedades. El 90% de sus vi-
viendas estan localizadas en areas urbanas, el 30% de ellas en barrios con dificultades:

» Offices publics HLM: existen dos tipos diferentes de organizaciones publicas HLM, las
oficinas puiblicas de urbanizacion y construccion (OPAC) y las oficinas piiblicas de HLM
(OPHLM). Las OPAC de HLM se crearon en 1971, son instituciones publicas con ca-
racter comercial e industrial, y difieren de las OPHLM, que son organismos auténo-
mos de cardcter administrativo, en que tienen normas propias para su organizacion
interna. Dos tercios del patrimonio de las OPHL estd localizado en grandes areas ur-
banas.

» Sociétés anonymes d’HLM: las sociedades andénimas de HLM (SA d’HLM) y las Fundaciones
son organismos sujetos al derecho privado que, al igual que las OPHLM y las OPAC,
construyen, gestionan, promueven y financian viviendas sociales en base a la legis-
lacién especifica para viviendas de arrendamiento médico. Estan sujetas, al mismo
tiempo a la legislacion en materia de HLM y a la legislacion sobre sociedades. Son
sociedades anénimas, cuyo objeto social tiene un dnimo de lucro limitado, lo que
significa que su capital social y el reparto de beneficios estan estrictamente regula-
dos por ley.

» Sociétés coopératives (cooperativas de viviendas sociales): las cooperativas en el sec-
tor de HLM son organismos de derecho privado, pero estan sujetas a la legislacion
de las HLM y al estatuto cooperativo. Tienen un animo de lucro limitado, e intervie-
nen tanto en el alquiler, como en el acceso a la propiedad.

» Sociétés de crédit immobilier: son sociedades mercantiles de caracter financiero que
operan exclusivamente en el sector y se rigen por tres normativas diferentes: la le-
gislacion HLM, la ley sobre Sociedades an6nimas y la legislacion bancaria. Su funciéon
consiste en prestar dinero y promover viviendas.

» Sociétés d’économie mixte (SEM): las denominadas sociedades inmobiliarias del sector de
economia mixta controladas mayoritariamente por las autoridades locales, también
pueden beneficiarse de los mismos sistemas de financiaciéon que los organismos
HLM para la construccion y gestion de viviendas sociales en arrendamiento. Estas so-
ciedades suelen gestionar viviendas de mayor calidad dirigidas a atender las necesi-
dades de alojamiento de los ciudadanos que superan los criterios socioeconémicos
exigidos para acceder a una vivienda HLM.

A pesar de las distintas l6gicas mediante las que intervienen los organismos ptblicos y
las sociedades andnimas, estos actores de la vivienda social obedecen a unas normas co-
munes en cuanto a la politica de arrendamiento, definida por los mecanismos de ayudas a
la construccién y a las personas. Globalmente, el sistema de alquileres permite equilibrar
los costes de explotacion, y el papel que desempefan las ayudas a las personas es cada vez
mas importante. El 55% de los inquilinos del sector de vivienda protegida reciben una ayu-
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da personalizada para el pago del alquiler. Recientemente, es obligatorio que aquellas fa-
milias cuyos niveles de ingresos exceden de los topes establecidos para el acceso al parque
de viviendas sociales, paguen un suplemento de alquiler

La politica de la vivienda social en Francia es competencia del Gobierno central, que
define los objetivos, los instrumentos de intervencion, las normas y los medios financieros.
La ejecucion de la politica de vivienda se lleva a cabo mediante la descentralizacion a nivel
de regiones, departamentos y ayuntamientos. Estas administraciones no tienen compe-
tencias legislativas ni reglamentarias en materia de vivienda, pero tienen la posibilidad de
contribuir con financiacion adicional a los planes de vivienda de nueva construccion, reha-
bilitacion y recalificacién urbana. Las provincias aportan las garantias necesarias a los prés-
tamos concedidos a las HLM. Los Municipios no poseen ninguna competencia en materia
de vivienda. Sin embargo, son quienes dan los permisos de obra. También pueden esta-
blecer planes de vivienda municipales (programmes locaux de I'habitat - PLH) y garantizar los
préstamos correspondientes. El alcalde o su representante suele ser el presidente de las
OPHLM. Dicha organizacién centralizada se enfrenta a la creciente diferenciacién que exis-
te entre las condiciones especificas del mercado de la vivienda en cada municipio y las bol-
sas de desempleo.

En virtud de la ley aprobada el 12 de julio de 1999, relativa al fomento y simplificacion
de la cooperacion intermunicipal, se han otorgado nuevas competencias en materia de vi-
vienda a las nuevas estructuras intermunicipales (structures intercommunales): comunidades
de las areas metropolitanas (communautés d’agglomération), comunidades urbanas (commu-
nautés urbaines) y mancomunidades (communautés de communes). Estas competencias se cen-
tran basicamente en la capacidad que tienen estas estructuras para asegurar un mejor re-
parto en términos de vivienda social dentro de una mancomunidad (politicas de vivienda y
politicas sociales, actividades de apoyo a las capas mas desfavorecidas de la poblacion, me-
jora de los edificios, desarrollo urbano, etc.).

Pero la evolucion mas destacable viene dada por la reforma de las condiciones de fi-
nanciacion de la vivienda social, que entré en vigor en julio de 1999:

» Creacion de una nueva modalidad de préstamo para la construccion de viviendas so-
ciales en alquiler con condiciones mas favorables que en el pasado (préstamo del 90%
a 32 afios, con un interés del 3,2% unido a una subvencion del 5% cuando es nueva
construccion y un IVA reducido del 5,5%) y una mayor adaptabilidad a la demanda
(ocupacién de las viviendas con distintos tipos de poblacion, hecho que es posible
debido a unas condiciones de acceso mas flexibles y a limites de ingresos diferen-
tes). Este préstamo estandar sustituird a los dos tipos de préstamo existentes: el prét
locatif aidé (préstamo subsidiado para viviendas de alquiler) y el prét locatif aidé a lo-
yer minoré (préstamo subsidiado para viviendas de alquiler rebajado), y se completa-
ra con dos tipos de préstamos de finalidad mas especifica: uno para el derribo de edi-
ficios y realojo de sus habitantes en el marco de recalificacion de barrios en crisis
(con un tipo de interés del 3,05% y una subvencion del 12%), y otro para financiar la
construccion de viviendas destinadas a personas con ingresos muy bajos (a un tipo
del 3,05% y una subvencién del 20%).

Ampliacién del periodo de amortizacion del préstamo, que pasa de 32 a 50 afos, en
préstamos utilizados para la compra de suelo y para la compra y rehabilitacién de vi-
viendas en dreas con un mercado inmobiliario en tension.
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» El coste de la deuda de los organismos HLM se beneficia de una bajada del tipo de
interés del 0,75%.

» El tipo de interés de los préstamos anteriores en el sector de la vivienda social baja
del 5,7% al 3,8%.

» Se extiende el tipo de IVA reducido al mantenimiento normal de las viviendas.

Ademas del caracter estrictamente financiero de estas medidas, se trata sobre todo de
una vuelta hacia una mayor homogeneidad del producto de la vivienda social, unido a una
ayuda a la persona que permite asegurar una mayor diversidad social y una menor seg-
mentacion entre los diferentes tipos de productos ofertados. Gracias a estas ayudas, las or-
ganizaciones HLM pueden proseguir sus actividades respaldadas por un sistema mas flexi-
ble, en el cual sus competencias podran desarrollarse, en tanto que socios de los
Ayuntamientos y de la poblacién, y trabajar de forma mas eficaz para las familias menos pri-
vilegiadas y respetar la diversidad social dentro de su parque de viviendas.

Ademas el nuevo dispositivo financiero para la vivienda social, el PLUS que entré en vi-
gor en otofio de 1999, permite acoger en las mismas viviendas hogares de recursos eco-
némicos muy diversos. El 30% de las viviendas dentro de las nuevas operaciones deberan
ser ocupadas por hogares cuyos recursos sean inferiores al 60% de los limites impuestos
para acceder a las viviendas HLM. El 10% sera accesible para hogares que los superen lige-
ramente. "

En el afio 2000 se aprueba la Ley Solidarité et Rénouvellement Urbain (SRU). Dos de los ob-
jetivos mas importantes de esta ley son conseguir la “mezcla” urbana y asegurar un habi-
tat diverso y de calidad. La diversificacion geografica de la vivienda social es una condiciéon
sine quanon para alcanzar el objetivo de la “mezcla” social y urbana a escala de la aglome-
racion urbana, asegurando la reduccion de los fenémenos de segregacion que ponen en pe-
ligro los vinculos sociales en multitud de barrios franceses. Desde este punto de vista es
necesario reforzar y mejorar los dispositivos de la ley de orientacion para la ciudad de
1991. En este sentido la Ley SRU prevé una financiacién solidaria entre las comunas:”

» Si el porcentaje de vivienda social es menor del 20% las comunas mayores de 1.500
habitantes en lle-de-France o mayores de 3.500 en los demas departamentos situa-
das en aglomeraciones urbanas mayores de 50.000 habitantes estaran obligadas a
pagar un impuesto de 152 euros por vivienda que falte. Este impuesto se lleva el 20%
del potencial fiscal por habitante en comunas cuyo potencial fiscal pase de los 780
euros por habitante.

» Las comunas que se benefician de la DSU (Dotation de Solidarité Urbaine) y que dis-
pongan de mas del 15% de su parque correspondiente a vivienda social estaran exen-
tas de pagar dicho impuesto.

» Los gastos debidos ala construccion de nuevas viviendas sociales para llegar a la tasa
correspondiente se deduciran del impuesto. En el caso de que la aglomeracién ur-
bana haya aprobado un PLH (programmes locaux de I'habitat) la cuantia recaudada pa-
sard a sus arcas. En el caso contrario ird a parar a un establecimiento publico si exis-

" RoDRIGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espafia desde la perspectiva de otros modelos europeos” (2002)
|Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].
' RODRIGUEZ ALONSO (2002), pp. 7 y 8.
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te o a un fonds d’aménagement urbain. Estos objetivos deberan ser alcanzados en un
plazo de 20 afios.

3.2. LA VIVIENDA PRIVADA DE ALQUILER"

En cuanto al alquiler privado, si bien hoy sigue teniendo un peso superior al alquiler
social, conviene no olvidar que es el régimen de tenencia que ha perdido mas peso relati-
vo, desde el 40%, después de la segunda guerra mundial, al 22% actual (se estima que las
pérdidas de este parque durante los afios ochenta fueron de 50.000 unidades anuales). La
tendencia que se puede pronosticar para este parque es la intensificacion de su caida,
especialmente en los segmentos que de alguna manera equivaldrian a una oferta de tipo

social.

A continuacion recogemos las diferentes ayudas a las que pueden acceder los inquili-
nos y los propietarios de viviendas destinadas al alquiler privado:

Subvenciones personalizadas a los inquilinos (allocation de logement —AL; ALF-Familiar
y ALS— personas mayores y jévenes trabajadores): se dirigen a las personas o fami-
lias que residen en viviendas de alquiler privado para ayudarles a pagar la renta men-
sual.

Subvenciones a los inquilinos / propietarios (APL —aide personalisée au logement—): des-
de 1977 los propietarios de viviendas convenidas y financiadas con préstamos de al-
quiler social (antes PLS) reciben una subvencién que tienen que descontar del precio
de alquiler a sus inquilinos. Esta ayuda es incompatible con la subvencién a los in-
quilinos (AL, ALF y ALS).

Fondos de solidaridad para la vivienda (FSL —fonds de solidarité pour le logement-): se
trata de una ayuda excepcional que se puede complementar con las subvenciones a
los inquilinos (AL, ALF y ALS) o a los propietarios (APL), en casos de necesidad eco-
némica.

Alrededor del 20% de los inquilinos privados se benefician de alguna de estas sub-
venciones a las personas, representando el 53% del gasto publico total en vivienda.
El coste del alquiler privado subvencionado supone, una vez deducidas las ayudas
recibidas, el 17% de los ingresos de los hogares.

Préstamos de alquiler intermedio (PLI —préts locatifs intermédiaires—): con estas ayudas
estatales vigentes desde 1996 se pretende fomentar la existencia de un parque de
viviendas con un alquiler intermedio entre el social y el del mercado. Pueden ser so-
licitados por las Sociedades de Economia Mixta y otros inversores privados.
Subvencién para la mejora de la vivienda de alquiler (prime a I'amélioration des loge-
ments a usage locatif otorgada por ANAH): desde 1977 se puede acceder a una sub-
vencion que alcanza hasta el 20/25% del coste de las obras, aunque puede ser mayor
en los barrios o nucleos de “desarrollo social” y en las “areas de rehabilitacion”. Se
dirige a los propietarios que acepten mantener las viviendas en alquiler durante un
periodo y a un precio limitado.

' Este apartado procede de las publicaciones:
— TRria, C. “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9
(2001), pp. 181 y 182 [Fundacién La Caixa.
— Le Guide du Logement: Direction Générale de I'Urbanisme, de I'Habitat et de la Construction, 2000.
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Préstamos convenidos para el alquiler (préts conventionés que sustituyen a los anti-
guos PLS): su objetivo principal es el de promover la rehabilitacién de las viviendas
y pueden solicitarlos los propietarios que acepten el mantenimiento, el nivel de ocu-
pacion y la regulacion de los alquileres.

Bonificacion del impuesto de Sociedades: consiste en la reduccién del 8% del IS du-
rante 5 afios. De esta reduccion se pueden beneficiar los propietarios que acepten
mantener las viviendas en alquiler durante un periodo y a un precio limitado.

3.3. LA VIVIENDA OCUPADA POR SUS PROPIETARIOS"”

La modalidad de propietario-ocupante es la predominante en Francia, con un 54% del
parque de viviendas principales. Sin embargo, desde mediados de los afios noventa, el Go-
bierno francés ha considerado prioritario aumentar todavia mas este régimen, en parte
como via para dar mds dinamismo al sector de la construccién, pero también para restar
ocupantes del sector del alquiler social y dejar asi viviendas libres para la nueva demanda
creciente de hogares con rentas mds bajas. A finales de 1995 se aprobé la nueva regulacion
del acceso a la propiedad, consistente en la apertura del marco operativo y en la introduc-
cién de dos grandes novedades: el préstamo a coste cero y la “securizacion” de los que ac-
ceden a una vivienda en propiedad:

» Préstamos sin interés (préts a taux zero): complementarios al préstamo principal (tan-
to si es protegido, PAS, como libre, PC), son como un anticipo que los compradores
con ingresos inferiores a un umbral fijo (ponderado segtn el nimero de hijos y la lo-
calizacion de la vivienda) pueden obtener de cualquier tipo de bancos que hayan sus-
crito convenio con el Estado. Este préstamo no puede superar la tercera parte del
endeudamiento, ni el 20% del valor de la vivienda nueva o el 54% del valor de la vi-
vienda de segunda mano que necesite obras. El niimero total de anticipos que se
pueden conceder anualmente no tiene un limite cuantitativo: todo aquél que quiera
acceder a la propiedad y que retina los requisitos tiene derecho (se estima que en
esta situacion se encuentra el 75% de los que quieren acceder a viviendas de propie-
dad). La contrapartida al recurso del anticipo es la pérdida del derecho al antiguo

PAPy a una serie de ventajas fiscales de los antiguos perceptores del APL: deduccién

de los intereses, IVA preferencial y bonificacién del IBI durante 10 afios. Las condi-

ciones de devolucion del anticipo dependen de los ingresos familiares, con una gra-
dacion temporal mas lenta para las familias con menores ingresos y mds rdpida para
las familias con mayores ingresos.

La “securizacién” de los que quieren acceder a la propiedad tiene como objetivo ha-

cer que pierdan el miedo aquellos compradores que temen una eventual situacion

de paro o dificultades de pago. El dispositivo consiste en:

— Reducir la mensualidad que ha de pagar una familia con ingresos bajos a unos ni-
veles parecidos a los que le supondria el alquiler que tenia hasta el momento de
la compra. Sélo pueden beneficiarse de este sistema las familias que compran una
vivienda con un préstamo PAS.

" Este apartado procede de las publicaciones:
— TriLLa, C. ““La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9
(2001), pp. 179 y 180 [Fundacién La Caixa].
— Le Guide du Logement: Direction Générale de I'Urbanisme, de I'Habitat et de la Construction, 2000.
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— Adaptarse al caso de paro. A partir del décimo mes de paro, se reduce durante 15
meses una tercera parte de la mensualidad y esta bonificacion se devuelve cuan-
do se acaba de amortizar el préstamo principal.

— Prever el caso de insolvencia larga, con prioridad en la adjudicacién de una vi-
vienda HLM, nuevamente de alquiler, si la insolvencia se alarga mas de dos afos.

Una preocupacion que expresa el movimiento HLM respecto de este nuevo instru-
mento es el tratamiento que supondra para las familias con ingresos mas bajos, en la me-
dida en que éstas pierden los derechos a ayudas directas e indirectas asociadas al antiguo
préstamo principal subvencionado.

Ademas, el Estado francés ofrece las siguientes ayudas a los ciudadanos que acceden
al régimen de propiedad y a los ya propietarios para promover la rehabilitacion del parque
de vivienda:

Préstamos para el acceso social a la propiedad (PAS —préts accession sociale-): desde
al ano 1993 los hogares con unos ingresos bajos pueden acceder a este tipo de prés-
tamos para auto rehabilitar una vivienda antigua.

Préstamos convenidos (PC — préts conventionés): estan vinculados a la tesoreria de las
cuentas ahorro-vivienda.

Préstamos ahorro-vivienda (PEL —Plan Epargne-Logement-): tienen un tipo de interés
inferior al del mercado y estan vinculados a una cuenta o un plan de ahorro-vivien-
da. Facilitan el acceso a la propiedad o la rehabilitacion, asi como el ahorro. Pueden
solicitarlo los hogares que han constituido un plan o una cuenta de ahorro-vivienda
(durante 5 afios).

Subvencion para la mejora del habitat (PAH —prime amélioration habitat-): alcanza has-
ta el 20% del coste, con limitacién del gasto maximo. Es una ayuda dirigida a las re-
paraciones de elementos basicos y la pueden solicitar los propietarios-ocupantes de
viviendas de mas de 20 afios, con ingresos bajos.

Subvencioén para la mejora de la vivienda de propiedad (ANAH —prime a 'amélioration
des logements a usage locatif-): esta ayuda cubre hasta el 25%-35% del coste de las
obras de reparacion de presupuesto elevado.

Subvenciones a los inquilinos que estén accediendo a la propiedad (AL, ALF y ALS):
ayuda para el pago del gasto mensual, en funcion de los ingresos, el tamaifio del ho-
gar y el coste del alquiler.

Subvencion a los antiguos inquilinos que compran su vivienda (APL —aide personalisée
logement-): ayuda para el pago de la amortizacion de los préstamos principales con-
venidos para la compra de vivienda.

3.4. LAS VIVIENDAS VACIAS"®

En el contexto de la necesidad de viviendas en determinadas zonas del pais, el Go-
bierno francés responde con una serie de medidas cuyo objetivo es movilizar el parque de

" Este apartado procede de la ponencia de RobRiGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espaiia desde la pers-
pectiva de otros modelos europeos” (2002), pp. 15 a 17 [Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de
les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].
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alquiler privado vacante, dos medidas restrictivas acompanadas de un conjunto de férmu-
las fiscales y ayudas que animen a los propietarios a devolver las viviendas al mercado:

» Tasa sobre las viviendas vacias: en las grandes aglomeraciones y mas concretamente en
Paris, se esta constatando un doble fenémeno. Por un lado cada vez existe mds gen-
te con problemas para encontrar una vivienda y por otro existe un niimero impor-
tante de viviendas vacias. Esta tasa se impone sobre los propietarios privados cuyos
bienes estan vacantes voluntariamente desde hace mds de dos meses y que estan si-
tuados en aglomeraciones de mas de 200.000 habitantes en los que se dan estas tres
circunstancias: el porcentaje de viviendas privadas vacantes es superior a la media,
el crecimiento de la poblacién es positivo y existe un nivel de viviendas de alquiler
en el sector privado bajo con respecto a la demanda de viviendas existente. Duran-
te el primer afio la cuantia de la tasa correspondera al 10% del valor de la vivienda en
alquiler correspondiente al valor catastral (definido en el articulo 1409 del cédigo
general de los impuestos). Este valor se incrementara hasta el 12,5% durante el se-
gundo afo y hasta el 15% a partir del tercero. El dinero recaudado gracias a este im-
puesto va a parar a los fondos del ANAH. Antes de la aplicacion de esta tasa sobre las
viviendas vacantes ya se habian puesto en marcha otros instrumentos con la inten-
cién de solucionar este problema:

— Ayudas del ANAH a los propietarios de viviendas en alquiler con el fin de ayudar-
les a financiar y llevar a cabo los trabajos de rehabilitacion de sus edificios. La vi-
vienda debe tener mas de 15 afnos. Cuando se trata de una vivienda vacante, es-
tas ayudas estan mayoradas. Después de esta ayuda las viviendas deben ser
alquiladas como residencia principal durante 10 afos.

— El sistema de “Contrato de Rehabilitacion” permite al propietario descargarse de
los trabajos de mejora, beneficidndose de éstos al final del contrato. El contrato
de rehabilitacion es un contrato por el cual el firmante se compromete a realizar,
en un periodo determinado, los trabajos de mejora sobre el inmueble y a con-
servarlo en buen estado para alquilarlo como vivienda durante la duracién del
contrato. El contrato describe la naturaleza de los trabajos, sus caracteristicas
técnicas y el periodo para llevar a cabo su ejecucion. La duracion del contrato es
como minimo de 12 aios. Al final del contrato las mejoras efectuadas sobre el in-
mueble benefician al constructor sin derecho a indemnizacion. El inquilino sélo
puede ser un organismo HLM, una sociedad de economia mixta (SEM) cuyo ob-
jetivo es el de construir o dar viviendas a una colectividad territorial, o un orga-
nismo agregado cuyo objetivo es contribuir al alojamiento de personas desfavo-
recidas.

— Ventajas fiscales para los trabajos efectuados para la rehabilitacion de viviendas y
su puesta en el mercado de alquiler a cambio de una duracién minima de contra-
to de alquiler, 9 afios en el caso de viviendas nuevas y 6 en el caso de viviendas
usadas.

— Ley que autoriza a los organismos HLM a realquilar viviendas vacantes del parque
privado para devolverlas al mercado aportando a los propietarios una garantia de
gestion e ingresos. En los casos en los que esta medida no es suficiente es nece-
sario llegar mas lejos instaurando una nueva contribucion para ciertas viviendas
dejadas vacantes aposta a pesar de la demanda existente. La tasa tiene una inten-
cién mds persuasiva que represiva: sélo se aplica a las comunas con problemas de

vivienda y en determinadas condiciones.
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» Procedimiento para requisar viviendas: Segun el articulo 52 de la Ley contra la Exclusion

Social de 1998, en las comunas en las que existan importantes desequilibrios entre
la oferta y la demanda de viviendas destinadas a personas con rentas modestas y per-
sonas desfavorecidas, el prefecto podra requisar inmuebles vacios desde hace mas
de 18 meses que pertenezcan a una persona moral que no haya puesto remedio para
devolver estas viviendas al mercado. Los locales pertenecientes a personas fisicas y
a las SVI familiares estan exentos de esta medida. El prefecto podra requisar estas vi-
viendas por un periodo minimo de un mes y maximo de 6 afos, pudiendo ampliarlo
hasta 12 si se llevan a cabo importantes trabajos de rehabilitacién (normas de habi-
tabilidad). Antes de llevar a cabo el acto de requisar el inmueble, el prefecto inten-
tara que sea el titular el que ponga remedio a la situacién. Si no lo consigue, el Pre-
fecto tendra poder para alojar a personas de rentas modestas en estas viviendas. El
prefecto encargard a un agente de vivienda social los trabajos y la gestion del alqui-
ler. Este agente podra ser: una colectividad, un organismo HLM, una sociedad de
economia mixta, o un organismo escogido por el Estado para este fin. Se firmara un
contrato de alquiler por un afio entre este organismo y las personas que viviran alli.
Este contrato podra ser renovado por un periodo similar en el caso de no haber en-
contrado otro alojamiento adecuado.
A partir de la fecha en la que el inmueble es requisado el organismo que lo gestione
deberd pagar mensualmente al propietario una indemnizacién determinada que de-
pendera del alquiler calculado en funcién de los m” de superficie ttil después de de-
ducirle la amortizacién de los trabajos realizados en el inmueble y los gastos de ges-
tion. Cuando el periodo de requisa termine el organismo que lo gestiona debera
ofrecer una vivienda al ocupante. El inquilino no puede permanecer después del fi-
nal del contrato en esa vivienda, salvo que llegue a un acuerdo con el propietario.
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En Holanda, durante los tltimos afos, la vivienda social” ha cambiado de manera radi-
cal. Tras la Segunda Guerra Mundial, se desarrollé un sistema destinado a reducir la esca-
sez de viviendas. Una de las caracteristicas mds importantes de este sistema consistia en
que las instituciones de vivienda social (woningcorporaties) eran las encargadas de ejecutar
la politica de la vivienda establecida por el Gobierno. En contrapartida, la autonomia de las
woningcorporaties estaba restringida. El Gobierno central transferia subvenciones y prés-
tamos de gran cuantia, principalmente a las woningcorporaties, a fin de permitirles cons-
truir a un ritmo elevado. Esta dependencia financiera iba unida a una interferencia muy di-
recta y detallada del Gobierno central con la vivienda a nivel local. El sector de la vivienda
social estaba organizado con una estructura vertical, y el Gobierno era el responsable de
casi todo.

Los esfuerzos de ambos, Gobierno y woningcorporaties, han desembocado en un sec-
tor de la vivienda social que ostenta alrededor del 35% del parque total de viviendas prin-
cipales de Holanda. Al comienzo de los noventa, se propuso una nueva estructura del sec-
tor de la vivienda social. La escasez de viviendas habia descendido considerablemente. A
causa de los problemas financieros, el Gobierno central realiz6 recortes drasticos, puesto
que el esfuerzo publico en el sector alcanzaba a primeros de los 90 el 3,2% del PIB. El eslo-
gan era: “Mas mercado y menos Gobierno”. La liberalizacion, descentralizacién y consecu-
cién de la autonomia de las Woningcorporaties eran las cuestiones clave. A raiz de ello, la
posicion de las instituciones de vivienda social cambié drasticamente. Las woningcorpora-
ties devinieron organizaciones autéonomas sin relacion directa con el Gobierno.

La independencia financiera de las instituciones de viviendas sociales holandesas que-
dé zanjada con el acuerdo de Brutering (1993). Este acuerdo se firmo entre el Gobierno y
dos federaciones nacionales de viviendas (NWR y NCIV, quienes, en mayo de 1998, se fu-
sionaron en una Unica organizacion, Aedes) y la Mancomunidad de Municipios Holandeses
(VNG). De un solo golpe se regularizaba el dinero que las Woningcorporaties iban a recibir
del Estado (subvenciones a la gestion para las nuevas viviendas construidas) y el dinero que
tenian que devolver al Estado (los préstamos concedidos). La ley por la que se regulaba el
Brutering fue aprobada por el Parlamento en 1995, y tuvo lugar la liquidacion final, con la

" “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestién en la CEE”, Boletin, 65 (2001), pp. 31 a 33: AVS (Aso-
ciacion Espaiola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS, marzo de 2001.
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cancelacion de las deudas histéricas contraidas por las woningcorporaties, punto de parti-
da para resultase eficiente el nuevo sistema de financiacion publica, basado tinicamente en
subvenciones al alquiler (IHS). El objetivo perseguido a través de estas modificaciones era
la de reducir el gasto ptblico en vivienda social, considerado como excesivamente caro, a
través de politicas liberales que perseguian la supresion total de las subvenciones a la cons-
truccion y rehabilitacion del parque social y la transformacion de la financiacion publica en
financiacion privada.

La autonomia existente entre Gobierno y woningcorporaties de 1993 significé un gran
cambio en la financiacion de las viviendas sociales. En la década de los noventa, se cre6 una
estructura de garantia independiente del Gobierno central. El objetivo de esta estructura
era dar confianza a las entidades financieras de las instituciones de vivienda social. De esta
forma serfa mas fécil concertar un préstamo en términos mas favorables en el mercado de
capitales. Esta estructura de garantia se basa en tres pilares:

» Centraal Fonds Volkshuisvesting - CFV (Fondo Central de la Vivienda): la primera garantia
es el Fondo Central de la Vivienda (CFV), que ya se habia establecido en 1981. El CFV
es una institucion publica creada por el Gobierno. El CFV es un fondo de solidaridad
al cual cada woningcorporatie transfiere una cierta cantidad de dinero todos los
anos. La magnitud de esta cantidad la determina el Gobierno central. El CFV hace ex-
tensivo el apoyo financiero a las instituciones de vivienda social que se hallan en pro-
blemas financieros, y cuya continuidad se encuentre amenazada. Mediante un plan
de reorganizacion, las corporatie pueden recuperar su solvencia econémica.
Waarbaérgfonds Sociale Woningbouw - WSW (Fondo de Garantia de la Vivienda Social): el
segundo pilar de la estructura de garantia esta basado en el Fondo de Garantia de la
Vivienda Social (WSW). Contrariamente al CFV, el WSW es una organizacién privada
establecida por y para las woningcorporaties que pueden acudir al WSW para ga-
rantizar préstamos en el mercado de capitales. La ventaja de esta garantia es que in-
fluye en el tipo de interés de los préstamos. La organizacion de vivienda social paga
por término medio un 1% menos que, por ejemplo, los hospitales y otras institucio-
nes que han de acudir por si mismas al mercado de capitales. Si una woningcorpo-
ratie quiere utilizar los servicios crediticios del WSW, tiene que ser miembro de ella.
Antes de que el WSW acepte la candidatura se investiga la solvencia de la organiza-
cién. Esta investigacion se repite todos los afios. Los recursos del WSW se constitu-
yen mediante un gravamen que las instituciones de vivienda social satisfacen al WSW
por cada aval otorgado. Ademas, tienen que reservar unos fondos en concepto de
fianza por si los activos del WSW descendieran por debajo de un cierto nivel. El
WSW mantiene una relacion directa con el CFV. Si la situacion financiera de una Cor-
poratie es tal que la WSW no puede avalar un préstamo, la organizacion puede en-
tonces recurrir al CFV. Las instituciones de vivienda social no tienen necesariamen-
te que pedir sus préstamos a través del WSW. También los pueden obtener en el
mercado de capitales con la garantia aportada por las autoridades locales (“garantia
local”), o incluso las propias autoridades locales pueden proporcionar el dinero.
Papel del Gobierno: en la cima de esta estructura de garantias se encuentra la propia
estructura de garantias del Gobierno y de las autoridades locales. Aunque el riesgo
es hipotético, los diferentes estamentos gubernamentales prestan su aval en el caso
de que el propio sector de la vivienda social no fuera capaz de superar sus proble-
mas financieros. El Gobierno central y las autoridades locales conceden préstamos
libres de intereses a la WSW si los activos de riesgo del fondo descienden por deba-
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jo del 0,25% de las deudas pendientes. La red de garantia es una salvaguarda adicio-
nal para que los prestamistas financieros concedan préstamos a las instituciones de
viviendas sociales a tipos de interés atractivos.

El hecho de que las instituciones de viviendas sociales se hayan convertido en organi-
zaciones auténomas y sean responsables de su propia situacion financiera ha originado un
cambio enorme en sus actividades. Ahora, por ejemplo, se da mas importancia a la aten-
cién al cliente, a la supervision interna y a la gestion de tesoreria. Esta emergiendo un sec-
tor de la vivienda social mas profesional, diversificado y especializado.

Algunas instituciones de viviendas sociales se fusionan con otras. Ya no resulta incon-
cebible que la corporatie media tenga, en un futuro cercano, 8.000 viviendas (frente a la
media de 4.000 de 1998).

Otro avance a considerar es que las organizaciones de vivienda social se especialicen
en el mantenimiento de las viviendas, en alojamientos para la tercera edad y en el desa-
rrollo de proyectos sociales. De esta manera, el trabajo y las formas organizativas estan di-
versificindose cada vez mas. Sin embargo, todas estas actividades van destinadas a la con-
secucion del objetivo mas importante: proporcionar viviendas adecuadas a las personas
que no son capaces de encontrar un alojamiento digno por si mismas, como las que pose-
en menores ingresos, las de la tercera edad, las discapacitadas, las que buscan asilo, etc.

Sin embargo, el cambio operado es tan radical que hoy por hoy se tienen serias dudas
acerca del futuro de las corporaciones y, sobre todo, de su papel social.”” Entre los afios
1990 y 1998 han desaparecido 62 organizaciones y muchas han tenido que hacer frente a
problemas muy serios; se detecta un crecimiento de los procesos de segregacion social por
abandono de los parques sociales de la poblacion con rentas mas elevadas, que optan por
el acceso a la propiedad, y una tendencia a la residualizacion y pérdida de parque por la
venta de viviendas cuando las corporaciones han de equilibrar sus balances. En este senti-
do resultan interesantes las formulas que estan desarrollando algunas corporaciones, como
vias para suavizar o abaratar el paso del alquiler a la propiedad, como la propiedad com-
partida (shared ownership), la propiedad socialmente vinculada (socially tied ownership) o el al-
quiler con opcién de compra (lease purchase).

El endurecimiento de las condiciones sociales y el cambio de orientacion de la politica
holandesa también se manifiesta en la reduccion del techo maximo de ingresos exigible
para tener derecho a una vivienda publica, con lo cual la proporcién de poblacién suscep-
tible de beneficiarse (eligible) ha pasado del 50% al 40% del total de hogares. La preocupa-
cién que esta provocando este conjunto de tendencias es tan evidente que el propio Go-
bierno ha manifestado recientemente (junio del 2000) que: “probablemente, en el futuro,
las corporaciones de vivienda, hoy independientes, tendran que ajustarse a un control pu-
blico y una reglamentacion legal”.

* TriLLa, C. “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9 (2001),

pp- 83 y 84 [Fundacién La Caixa].
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4.1. LA VIVIENDA SOCIAL

El sector de la vivienda social de alquiler” se define en el sentido estricto por las vi-
viendas que gozan de las ventajas de la ley sobre la vivienda de 1901. Se compone de dos
tipos de actores. Los municipios que administran en gestion directa un parque de vivien-
das publicas de alquiler y las Corporaciones de la vivienda, asociaciones cooperativas o fun-
daciones sin animo de lucro. Las viviendas publicas de alquiler de los municipios se cons-
truyeron esencialmente en el periodo de entreguerras e inmediatamente después de la
Segunda Guerra Mundial. Hoy dia, los municipios ya no construyen nuevas viviendas y el
parque que administran va siendo progresivamente transferido a las corporaciones. Estas
ultimas garantizan la gestién de un parque construido en mds de un 75% después de la Se-
gunda Guerra Mundial y constituyen hoy dia la principal red de actores.

El parque publico de viviendas en alquiler en Holanda sigue siendo, en valores relati-
vos, el mds importante de los paises miembros de la Unioén Europea. Supone el 35% del par-
que total de viviendas principales y representa el 74,5% del parque de viviendas de alqui-
ler. En consecuencia, debido a su tamafio y a las orientaciones de la politica de la vivienda
(con el grueso de las subvenciones publicas dirigidas a dicho sector hasta la década de los
90 del siglo pasado), dispone de una funcion de acceso generalizado, y la asignacion de las
viviendas se realiza sin topes de ingresos, por lo que los inquilinos residentes en este par-
que tienen una composicion social heterogénea, con un acceso que incluye amplios secto-
res de clase media. De muy diversos tamafos, las 800 corporaciones administran sobre
todo viviendas en pequefios colectivos, a pesar de que en los aflos 60 y 70 se construyeron
grandes conjuntos de viviendas. Su estatuto especifico y su inscripcion en el registro del
Ministerio de la Vivienda les otorgan un régimen fiscal privilegiado. En efecto, quedan exo-
neradas del pago del impuesto sobre sociedades, de los impuestos sobre permisos de
construccion y de los impuestos sobre la transmision de bienes. Destacando la importan-
cia del alquiler social, la tendencia de la politica de vivienda holandesa hacia la liberaliza-
cién supone el crecimiento progresivo de la propiedad y la disminucion del alquiler social.

El sector del alquiler social se subdivide en tres grupos:

» Parque propiedad de las corporaciones locales: el mas antiguo y que aloja a la po-
blacién de mas bajos ingresos, representa aproximadamente un 10% de las viviendas
de alquiler social.

» Parque propiedad de las entidades de vivienda social: de mayor calidad, representan
la mayoria del alquiler social.

» ONGs que proveen de alojamiento y comida a grupos sociales con necesidades es-
peciales, como ancianos o estudiantes, con una representacion infima en el sector.

El Rent Allowance es el instrumento suplementario mas importante con que cuenta el
Gobierno holandés para asegurar la accesibilidad a la vivienda. Esta ayuda oficial se da a los
hogares que pagan demasiada renta de alquiler en comparacién con sus ingresos. El prin-
cipio que rige esta ayuda es que cada hogar que cuenta con ingresos por debajo de los mi-
nimos establecidos pague solo el alquiler mensual estandar, que en 2001 estaba estableci-

*' “politicas de arrendamiento y servicios a los inquilinos en Europa”, Boletin, 51 (1998), p. 29: AVS (Asociacién
Espaiiola de Promotores Ptblicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS, septiembre de 1998.
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do en torno a los 160 — 166 euros. Para personas con mds altos ingresos, la renta mensual
estandar se incrementa de manera significativa.

En el caso de que la renta supere la renta mensual estandar, existen tres formas de
pago de esa cantidad anadida:

» La diferencia entre el alquiler estandar y el limite de ayuda cualificada (298,59 euros
en 2001) se paga por completo por parte del Estado.

» Silarenta de alquiler supera el limite de ayuda cualificada, el Estado paga el 75% de
esa cantidad, puesto que se entiende que si la gente accede a una vivienda de ma-
yor precio, debe contribuir también al pago de ese alojamiento de mayor calidad.

» Silarenta de alquiler excede del tope (en 2001, 427,46 euros para hogares de una 'y
dos personas y 458,32 para hogares de mas de dos personas) no pueden acogerse a
la ayuda, salvo para las personas de mas de 65 aiios, las personas que viven solas y
los discapacitados, que reciben un 50% de esa cantidad.

El Rent Allowance solo se paga a los hogares con rentas por debajo del “limite de libe-
ralizacién”. Ese limite varia en funcion de la edad (mayores o menores de 65 afios) y del nd-
mero de personas (uno o mas individuos). Por ejemplo, en 2001 las personas que viven so-
las se beneficiaban del Rent Allowance si tenian ingresos por debajo de 15.042,81 euros
(los mayores de 64 afios) o de 16.948,69 euros (por debajo de 65 aifios). Los limites eran
mas altos para hogares con dos 0 mas miembros. Aproximadamente un millén de personas
en Holanda reciben el Rent Allowance.

4.2. EL ALQUILER PRIVADO™

No es un sector que tenga una presencia muy significativa (12% de las viviendas princi-
pales), puesto que el esfuerzo principal en materia de vivienda tras la Segunda Guerra Mun-
dial se dirigi6 hacia el alquiler social, a través del apoyo de las asociaciones de vivienda. El
parque privado se caracteriza por su antigiiedad, puesto que la mayor parte se construyé
con anterioridad a la segunda guerra mundial. En todo caso, la renta y su incremento estan
regulados por ley, con los mismos instrumentos que afectan al alquiler social.

El marco principal que rige el alquiler en Holanda es la Ley de Rentas del alquiler Resi-
dencial, cuya primera version data del ano 1979. Conforme a dicha ley, la renta de alquiler
no puede superar una cantidad maxima fijada por un sistema de puntos donde computan
aspectos como superficie, localizacion de la vivienda e instalaciones. De tal manera, la asig-
nacién de puntos a cada vivienda, a partir de sus caracteristicas, deriva en una asignacion
de renta maxima, que constituye la renta basica, a la que se pueden afnadir una serie de cos-
tes (mantenimiento de ascensores, limpieza y otros gastos de las zonas comunes). La mis-
ma ley estipula que el propietario puede subir la renta una vez al afio, con un porcentaje
maximo fijado por el Gobierno (en 2001 fue del 3,8%).

Si un arrendatario y un propietario no estan de acuerdo sobre el aumento de alquiler,
los gastos de servicio o de mantenimiento del alojamiento, se pueden someter a la deci-

* Ministerio de Planificacién Territorial, Medio Ambiente y Vivienda de Holanda.
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sion del Tribunal de Alquiler, que decide sobre tales disputas. El propietario tiene la obli-
gacion de mantener su vivienda en condiciones, asi como corresponder a los gastos nece-
sarios para el correcto funcionamiento del edificio. Si las obras necesarias para ello no las
asume, el arrendatario puede acudir al Tribunal de Alquiler. Si el arrendatario corre con
esos gastos, la decision del Tribunal de Alquiler le favorece, en el sentido de reducirle la
renta de alquiler hasta que se satisfaga el pago de los gastos originados.

Pero la competencia de esta ley no alcanza a las viviendas arrendadas que superan el
“limite de liberalizacion”, establecido en el afio 2004 en 597,54 euros. Quiere decir que los
contratos de arrendamiento que acuerdan un precio por encima de esa cantidad son libe-
ralizados, no siendo afectados por la limitaciéon de incrementos de rentas.

El futuro de la politica de alquiler pasa por un mayor compromiso en la regulacién de
los mismos por parte de las asociaciones de arrendatarios y propietarios. El Gobierno que-
daria con un papel de definidor del marco general. En 1999, la Organizacion Consultiva Na-
cional de Arrendatarios y Propietarios crea una comision para desarrollar estos principios,
estableciendo una serie de recomendaciones de largo plazo que se deberian implementar
a partir de 2005:

» Una revision del sistema de puntos que tenga en cuenta la relacion entre precio y ca-
lidad.

» Un aumento fijo del alquiler en funcién de la inflacion.

» La re-evaluacion del alquiler pasados cinco afos.

» Una mayor flexibilidad para le negociacion.

En principio, la orientacion de estas propuestas, de ser aceptadas y aprobadas por el
Parlamento, significaran un incremento de las rentas de alquiler en los préximos anos.

4.3. LA VIVIENDA EN PROPIEDAD*

Tras el proceso de reformas emprendido a partir de la década de los 90, se produce el
crecimiento del parque inmobiliario en propiedad, puesto que se abandona la politica de
financiacion centrada fundamentalmente en la vivienda social de alquiler, priorizandose el
acceso de amplias capas sociales a la vivienda en propiedad, hasta el punto de que la pro-
mocion de la propiedad se convierte en uno de los grandes objetivos de la politica de vi-
vienda, recogiéndolo especificamente el Ministerio de Planificacion Territorial, Medio Am-
biente y Vivienda holandés entre sus grandes objetivos de su politica. En la actualidad, la
vivienda en propiedad representa el 53% de las viviendas principales.

En concreto, en el aiio 2001, se aprueba la Ley de Promocion de la Vivienda en Propie-
dad (BEW), con el objetivo de que personas de bajos ingresos puedan acceder a la pro-
piedad de sus viviendas. A través de la garantia de Hipoteca Nacional las personas de bajos
ingresos pueden acceder a la compra de una vivienda sin tener que afrontar una entrada
como pago de la vivienda. Ademas, existen subvenciones para propietarios ocupantes, en-
marcadas en la Ley de Promocion de la Vivienda en Propiedad (BEW), que consisten en que

* Ministerio de Planificacién Territorial, Medio Ambiente y Vivienda de Holanda.
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el Gobierno paga un maximo de 150 euros (en el afio 2001) de la cuota mensual del prés-
tamo hipotecario, revisandose la situacion del hogar (para ver si sigue teniendo derecho a
la ayuda) cada tres afios, con un plazo maximo de 15 afos. Si después de esos 15 aiios, el
hogar es todavia subvencionable, el resto se paga como una suma global. Para obtener es-
tas ayudas la vivienda no debe superar el valor de 120.000 euros, requisito dificil de cum-
plir, por lo que se aplican fundamentalmente a los alojamientos de alquiler que se venden
a sus inquilinos, puesto que la exigencia de venderlos con un descuento del 30% (o del 20%
si se venden a personas que no son sus inquilinos) facilita que tengan un precio por deba-
jo de lo exigido en la ley BEW.

El crecimiento de este régimen de tenencia se produce, pues, fundamentalmente, por
la decidida voluntad politica del Gobierno holandés, y especificamente, por la accién com-
binada de los siguientes aspectos:

» Desregulacion de los precios del alquiler privado, con el consiguiente incremento de
los mismos.

» La conviccion de que amplios segmentos de poblaciéon que accedian al alquiler pri-
vado (estimado en el 40%) tienen una solvencia econémica suficiente para acceder al
mercado de vivienda libre, beneficiandose de subsidios y fiscalidad favorable impul-
sada por el Gobierno. El alquiler social, por lo tanto, debe quedar restringido a gru-
pos sociales que precisan de ese sistema por su situacion de precariedad social, apo-
yandolos a través de subsidios directos que reduzcan la renta de alquiler que deben
pagar.

» Apoyo directo al acceso a la propiedad a través de la politica fiscal, los bajos tipos
de interés de los préstamos hipotecarios y las subvenciones publicas.

» El Gobierno pretende que en el ailo 2010 el 65% de las viviendas sean en régimen de
propiedad (en 2001 suponen el 53%). Para alcanzar ese objetivo, no basta con cum-
plir con las previsiones de construccion de nueva vivienda, debiendo complemen-
tarse con la venta de viviendas en alquiler. Entre 2000 y 2010, se pretenden vender
700.000 casas de alquiler (500.000 propiedad de las asociaciones de vivienda y
200.000 de titularidad publica). Estos objetivos se basan en el interés de los arren-
datarios de hacerse con la propiedad de sus viviendas, como asi declaran el 25% de
los mismos. Con esas ventas, las asociaciones de vivienda pueden conseguir el equi-
librio de sus cuentas y afrontar las mejoras y el mantenimiento en su parque de vi-
vienda de alquiler. Las condiciones de venta de estas viviendas incluyen descuentos
de venta sobre el valor de mercado (de un 20 a un 30%), participacion en las ganan-
cias en caso de su venta por parte del arrendatario que se hace propietario y una es-
tipulacion anti-especulaciéon. Los nuevos propietarios con bajos ingresos pueden re-
cibir ayudas que rebajen el coste de sus recibos mensuales de los préstamos
hipotecarios. En 2001, esta cantidad podia llegar a los 148,48 euros por mes, y el
precio maximo de una casa se situaba en los 117.892 euros, con una hipoteca maxi-
ma de 94.295 euros. En el afno 2000, fruto de esta politica, se vendieron 15.610 ca-
sas pertenecientes a las asociaciones de viviendas, a un precio medio de casi 85.000
euros.

El enorme interés que han mostrado las autoridades holandesas en el incremento de
las viviendas en régimen de propiedad ha tenido como contrapartida negativa el aumento
del valor de estas viviendas, puesto que desde el afo 1988 los precios han pasado de un
precio medio de 73.500 euros a 171.500 euros. Esos incrementos se han debido, princi-
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palmente, a la enorme demanda existente, que no encontraba una oferta suficiente. La pre-
sion de la demanda se produce por el aumento de los ingresos de los hogares, los bajos ti-
pos de interés de los préstamos hipotecarios y la flexibilidad de las instituciones financie-
ras en la concesion de los préstamos (hipotecas con plazo de amortizacion de 30 afios,
valor de las hipotecas por mas del 100% del valor de la vivienda y computo del segundo in-
greso familiar para el calculo del préstamo concedido).

En concreto, el éxito de la politica hipotecaria se mide por el nimero de hipotecas
abiertas, cuyo valor en euros suponen en la actualidad el 70% del PIB holandés, el mas alto
de Europa junto con Dinamarca.

En cuanto a las viviendas vacias,” mencionar que en los Paises Bajos, las comunas y las
ocupaciones de casas desocupadas eran bastante frecuentes a finales de los 80. Hoy en dia
esta actividad, que propone unificar las actividades residenciales, laborales y culturales,
esta regulada y legalizada para viviendas que lleven vacias mas de 6 meses. A su vez, bas-
tantes jovenes realizan trabajos de restauracion de viviendas y edificios que les seran lue-
go entregadas a rentas bajas.

4.4. LA FINANCIACION PARA LA VIVIENDA

A comienzos del siglo XXI, es uno de los mercados mas liberales de Europa, con una
muy amplia gama de entidades y de productos entre los que puede escoger el consumi-
dor.” Desde el afio 1989, toda la financiacién es exclusivamente privada, a pesar de que se
mantiene, en ultimo término, una garantia del Estado respecto al pago de los intereses y la
amortizacion de los préstamos. En 1995, las entidades de vivienda social (woningcorpora-
ties) incluso tuvieron que cancelar anticipadamente todos los préstamos que tenian con el
Estado y fueron obligadas a refinanciarse en el mercado privado.

Las ayudas a la inversion en vivienda quedan, por tanto, circunscritas a las subvencio-
nes, establecidas en 1992 y corregidas y reducidas drasticamente en 1995, bajo el concep-
to de “primas de estimulo”. Estas “primas” se orientan hacia el acceso a la propiedad, en
funcién de los ingresos y condiciones de los hogares, o al alquiler privado, y se comple-
mentan con subvenciones especiales en zonas de especial dificultad de construccion (cen-
tros ciudad).

Las subvenciones de explotacion de los organismos publicos para su gestion social
también fueron eliminadas en el aflo 1995. Los circuitos de financiacion privada, relativa-
mente nuevos en el campo hipotecario, tienen poca presencia de entidades especializadas
y se financian basicamente con emision de obligaciones hipotecarias. Los bancos coopera-
tivos universales van perdiendo progresivamente importancia en este campo, si bien toda-
via mantienen una cuota del 40%; los bancos hipotecarios, en cambio, que representan el
37%, van ganando posiciones; las companias de seguros y los fondos de pensiones han per-
dido peso y estan en el 12%; y las cajas de ahorros y otros entidades se reparten el resto
(4% y 7%, respectivamente).

** Soto VELLOSO: “Los jévenes en la encrucijada”, Revista electrénica de geografia y ciencias sociales (2003).
*TRriLLA, C. “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9 (2001),
pp- 133y 134 [Fundacién La Caixa].
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Al igual que en el caso inglés, la fuerte competencia y el intenso crecimiento de la de-
manda de crédito hipotecario, han llevado a Holanda a establecer mecanismos de control,
en este caso con un sistema de autoseguro de proteccion del consumidor, creado en 1990
(Contactorgaan Hypothecari Financiers). También ha fomentado la innovacién en los produc-
tos: préstamos combinados con seguros de vida (endowment mortgage), introducidos en el
ano 1995 y que hoy han perdido parte de su interés, préstamos vinculados a inversiones,
préstamos utilizables como créditos al consumo (revolving mortgages) y otras formas de
préstamos a medida (tailor made mortgages).

También, como en el Reino Unido, el mercado hipotecario holandés esta adquiriendo
una importancia muy considerable y el volumen de crédito vivo equivale al 60% del PIB.
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El marco legal” y las politicas en materia de vivienda son, por lo general, iguales en In-
glaterra y Gales, pero en Irlanda del Norte y Escocia existen algunas diferencias significati-
vas en cuanto a legislacion y a politica. En el Reino Unido, las inversiones en vivienda estan
sumamente controladas por el Gobierno central, pero la “vivienda social” se define nor-
malmente como alojamiento perteneciente y gestionado por las autoridades locales y las
asociaciones de viviendas (asociaciones sin animo de lucro, denominadas housing associa-
tions), asi como por el Ejecutivo de la vivienda de Irlanda del Norte y los Hogares Escoce-
ses. Los municipios conservan una gran influencia en la determinacion del tipo de vivienda
que se necesita en sus areas respectivas. Las asociaciones de viviendas trabajan dentro de
este contexto y con sujecion a las politicas de asignacion y de supervision de los érganos
reguladores, la Corporacion de la Vivienda en Inglaterra, la Asamblea Nacional en Gales y
los Hogares Escoceses en Escocia.

En oposicion a la mayoria de los paises desarrollados, en el Reino Unido la vivienda so-
cial ha dominado el sector de alquiler desde la Segunda Guerra Mundial, alcanzando su ma-
ximo al final de la década de los setenta, momento en que representaba un tercio del con-
junto de los hogares de la nacion. Desde entonces, se ha producido un descenso en su
importancia, pasando a representar, en la actualidad, el 21% de viviendas principales, con
el alquiler privado casi estancado en un 10% y con la ocupacién en propiedad también es-
tabilizada en el 69%, tras un rapido incremento en los ochenta.

El sector del alquiler privado comprendia a principios del siglo XX cerca del 90% del
parque total de viviendas, pero ha caido hasta el 10% a principios del siglo XXI, bajo la ac-
cién combinada de los programas de desalojo de barrios marginales, los controles ptbli-
cos de los alquileres y unos regimenes fiscales desfavorables para el arrendamiento en re-
lacion con la adquisicion de vivienda.

Durante la década de los ochenta y buena parte de los noventa, la vivienda social su-
frié un enorme declive. Los gobiernos conservadores que se sucedieron desde 1979 hasta
1997 favorecieron la expansion de la vivienda libre en propiedad en base a argumentos so-

* “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestion en la CEE”, Boletin, 65 (2001), pp. 47 y 48: AVS (Aso-
ciacion Espariola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.



INDICE

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA

ciales y politicos, y otorgaron el derecho de compra a los inquilinos de viviendas protegi-
das. A resultas de ello, entre 1980 y 1997, cerca de un mill6n ochocientas mil familias e in-
dividuos adquirieron sus casas en propiedad. La mayoria de éstos eran inquilinos de vi-
viendas protegidas de las autoridades locales, y s6lo 80.000 eran inquilinos de las
asociaciones de viviendas. Ello condujo a una diversidad social en la ocupacién de la ma-
yoria de los parques de vivienda protegida de los ayuntamientos, reteniendo asi en el seno
de estas comunidades a personas que, de otro modo, se habrian mudado a otro lugar para
aprovechar las ventajas que se daban para la compra de la vivienda. A resultas de ello, los
efectos sociales de esta politica de ventas han reforzado la diversidad social en los barrios.
Sin embargo, las ventas han disminuido el niimero de viviendas de alquiler.

Estos cambios han ido acompaiiados de unos recortes drasticos en las subvenciones
gubernamentales a los promotores de viviendas sociales. Desde principios de los noventa,
se han producido recortes en la construcciéon de nuevas viviendas y ha habido presiones
para aumentar los alquileres mas alla del indice de inflacién. El sistema de prestaciones a
la vivienda en el Reino Unido, que ofrece ayudas personales a los inquilinos con ingresos
bajos, se ha visto afectado por los altos alquileres.

Para los inquilinos con ingresos muy bajos, normalmente las prestaciones que reciben
cubren la totalidad del alquiler. Pero cuando algiin perceptor de estas prestaciones en-
cuentra un empleo o pasa a tener un trabajo mejor remunerado, la prestacion de la que se
beneficia su vivienda disminuye rapidamente, de esta forma no hay motivaciéon para mejo-
rar de trabajo, es lo que se conoce en el Reino Unido como “a trampa de la pobreza”.

En el alquiler privado son las familias arrendatarias las que reciben subvenciones para
ayudar al pago del alquiler, a través del denominado Housing Benefit, destinado a hogares
que no superen un determinado umbral de renta, a los que cubre el 100% de la renta de al-
quiler, caso unico en todos los paises de la UE. Este instrumento se encuentra generaliza-
do también a los alquileres sociales. Por otro lado, el control de los alquileres” ha sufrido
variaciones a lo largo del tiempo, intentando fijar una posicion intermedia entre la total
congelacion de los alquileres (predominante desde el afio 1915 hasta el afio 1957) y la li-
bertad absoluta del propietario para marcar precios de alquiler de mercado (entre 1957 y
1965). La respuesta se dio en este tltimo afio, con la introducciéon de los fair rents (alquile-
res justos), que imponian la fijaciéon de unos precios de alquiler que dependen de una se-
rie de indicadores de mercado pero acotados por criterios de equidad. En 1999, el sistema
se vincula a la evolucién de la inflacion.

A pesar del aumento de la construccién de nuevas viviendas™ realizadas por las aso-
ciaciones de viviendas, en la década de los 80 el enorme declive en la construccion de vi-
viendas protegidas por parte de las autoridades locales y el impacto de las ventas han con-
tribuido a un gran crecimiento en la cifra de las personas sin hogar. Las autoridades locales
son responsables del alojamiento de las personas sin hogar. Tales responsabilidades se ha-
llaban muy mermadas en 1996, pero con la llegada del gobierno laborista recobraron nue-
vas fuerzas. Las asociaciones de viviendas, que han recibido ayuda gubernamental, estan

” TriLa, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccién Estudios Sociales, 9
(2001), p. 195 [Fundacién La Caixa].

* “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestién en la CEE”, Boletin, 65 (2001), pp. 48 y 49: AVS (Aso-
ciacion Espaiiola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.
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obligadas a aceptar que un amplio porcentaje de sus viviendas disponibles sea asignado
por las autoridades locales.

Se estima que, durante la proxima década, debera dotarse de casi 100.000 nuevos ho-
gares al afio para personas con ingresos bajos, a fin de hacer frente a la escasez de vivien-
das. La demanda es mayor en unas regiones que en otras. A tenor de los planes y de las
asignaciones actuales de gastos del Gobierno, se estima que sélo se alcanzara la mitad de
esa cifra.

5.1. LA VIVIENDA SOCIAL

El sector de la vivienda social de alquiler” se compone de un parque de viviendas pu-
blicas que administran los municipios (5 millones de viviendas) y de un parque de viviendas
sociales que administran las asociaciones de viviendas (800.000 viviendas). A pesar de la po-
litica de venta y de transferencias, los municipios siguen siendo el principal actor de la vi-
vienda social, muy por delante de las asociaciones de viviendas, cuyo papel no deja de cre-
cer y de diversificarse. El sistema de actores deberia, a largo plazo y de acuerdo con los
objetivos de los poderes publicos centrales, limitarse s6lo a los actores privados (asocia-
ciones de viviendas e inversores privados), seguin la l6gica de privatizaciones llevada a cabo
desde 1979 por los sucesivos gobiernos. El objetivo de los poderes publicos es obligar a
los municipios a que cambien el modo en el que intervienen en el ambito de la vivienda.
De ser promotores y administradores directos de un parque publico, las competencias de
los municipios deben limitarse a la organizacién y coordinacién a nivel local de los dife-
rentes actores. Las razones de esta politica son mdltiples y se sittian en el marco de una 16-
gica de liberalizacion, que se manifiesta en la privatizacion, la reduccién de las ayudas a la
inversion y la puesta en tela de juicio de la eficacia de la gestion de los parques de vivien-
das de alquiler municipales. A la politica de venta masiva de las viviendas a los inquilinos
(1,6 millones de viviendas vendidas en 14 afios) y la transferencia de grupos enteros de vi-
viendas de alquiler a inversores privados que pasan a ocuparse de su gestion, se ha anadi-
do la reforma de las cuentas de explotacion del parque municipal de viviendas (equilibrio
de gestion fijando alquileres a precio de coste) y la obligacion de ceder la gestion corrien-
te del parque residual a contratistas subsidiarios (actores privados), mediante licitacién pu-
blica.

Frente a esta obligada liberacion de compromisos de los municipios, las asociaciones
de viviendas han supuesto la principal alternativa, y los sucesivos gobiernos se han basado
en esta red para llevar a cabo su logica de privatizaciones. Al disponer de un “monopolio”
de asignacion de las ayudas a la inversion (las asociaciones de viviendas estan autorizadas
a través de la regulacion), esta red de actores muy especializados en las viviendas para los
mas desfavorecidos o con necesidades especificas (ancianos, personas con minusvalias psi-
quicas o fisicas, minorias étnicas...) se encuentra en vias de diversificarse y profesionali-
zarse. Pero hoy en dia resulta ser una victima del sistema sobre el que se basa, a saber la
légica de privatizaciones y de igualdad de competencia mediante un proyecto de ley que

* “politicas de arrendamiento y servicios a los inquilinos en Europa”, Boletin, 51 (1998): AVS (Asociacién Espa-
fola de Promotores Piblicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.
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trata de hacer comunes a todos, las ayudas a la inversion, y de abrir estas concesiones a
otras categorias de inversores.

Casi toda la promocion de nuevas viviendas sociales de los afios noventa se ha realiza-
do a través de las asociaciones de viviendas, que incluyen un reducido nimero de coope-
rativas.” Estas reciben apoyo en forma de subvenciones por parte del Gobierno para cubrir
parte de los costes de sus promociones. Actualmente, cerca de un 50% de los costes de las
viviendas sociales se cubren mediante subvenciones, y el 50% mediante financiacién obte-
nida en el mercado privado, bancos, sociedades de crédito hipotecario, y en el mercado de
capitales (fondos de pensiones y companias de seguros).

La financiacion privada ha crecido con éxito en los noventa, y actualmente hay com-
prometidos en el sector de las asociaciones de viviendas mas de 14.000 millones de libras.
Parte de esta suma se ha destinado a pagar la transferencia de las viviendas de las autori-
dades locales que ya no deseaban realizar la gestion directa de las mismas a las nuevas aso-
ciaciones independientes. A partir de 1980 unos 350.000 hogares se han transferido de
esta forma, y una ventaja de esta politica es que puede conseguirse financiacién privada
para cubrir el coste de reparaciones y rehabilitaciones urgentes de viviendas que las auto-
ridades locales no han podido financiar debido a sus restricciones en el gasto.

Las viviendas protegidas de las autoridades locales estan exentas de impuestos; en cam-
bio, las asociaciones de viviendas si estan sujetas a imposicion. El impuesto sobre el valor afia-
dido es aplicable a todas las viviendas sociales canalizadas por las asociaciones, pero las nor-
mas y excepciones aplicables son complejas. El impuesto de sociedades se aplica solamente a
las asociaciones de viviendas libres, que representan en torno a la mitad del sector.

5.2. LAS VIVIENDAS VACIAS

La intervencion publica sobre las viviendas vacias, con el objeto de sacarlas al mercado,
ha sido una preocupacién evidente de los gobiernos britanicos desde la década de los noventa
del siglo pasado. Asf, La Emipty Home Agency’' es una entidad sin animo de lucro creada en 1992
con el objetivo de ejercer un papel mediador entre los distintos implicados, propietarios de
las viviendas vacias, las autoridades locales y las asociaciones de viviendas para la bisqueda
de soluciones innovadoras que redujesen al minimo el nimero de viviendas desocupadas. Uno
de sus papeles es el de animar a las autoridades locales a desarrollar iniciativas efectivas para
devolver estas viviendas al mercado. En este momento existen unas 200 autoridades locales
en Inglaterra que han iniciado programas para solucionar este problema. Los tltimos informes
nacionales han relacionado el problema de las viviendas vacantes con los barrios mas desfa-
vorecidos, en los que la baja demanda de vivienda y el aumento de la tendencia es un factor
importante que puede traer como consecuencia que un area en el limite acabe siendo un un
popular Neibourghood. Este tipo de barrios cada vez mas frecuente en el Reino Unido est4 ca-
racterizado por ser barrios muy degradados, guetos con alto nivel de delincuencia que se van
vaciando de poblacion y acogiendo al sector con mayores problemas que sufren la especula-

* “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestién en la CEE”, Boletin, 65 (2001), p. 48: AVS (Asociacién
Espaiola de Promotores Ptblicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.

*' RODRIGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espaiia desde la perspectiva de otros modelos europeos” (2002),
pp- 17 y 18 [Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].
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cion de los propietarios. En este contexto el Gobierno plantea que controlar el nimero de vi-
viendas vacias es controlar la calidad y la situacion del barrio.

En 1996 se realiza el informe Vacant dwelling in the private secto cuyo principal objetivo
era la investigacion de las causas de la desocupacion de las viviendas teniendo siempre en
cuenta la necesaria existencia de un porcentaje de viviendas vacias que permitan la movili-
dad de la poblacién. El informe debia identificar una serie de parametros, como la escala
(ndmero), distribucioén (localizacion geografica), tipo de las viviendas que estaban vacantes
en relacion con la totalidad del parque; el origen, duraciéon y cambios en el tiempo; las cau-
sas de la desocupacion de dichas viviendas y su influencia en el mercado; y por tltimo la le-
gislacion adecuada y las estrategias politicas que pudieran inducir a devolver estas vivien-
das al mercado, asi como las mejores practicas llevadas a cabo en este sentido.

Existen unas 250.000 viviendas detectadas como viviendas vacantes que necesitan ayu-
da para ser devueltas al mercado. La mayoria de ellas son viviendas anteriores a 1919 (te-
rraced houses) de mucha peor calidad que el resto del parque y localizadas en las areas ur-
banas mas desfavorecidas. Es necesaria una media de 7.881,4 euros por vivienda para
arreglar la mitad de este parque. Es muy importante saber cual es la razén de la desocupa-
cién permanente de estas viviendas antes de tomar iniciativas que las devuelvan al merca-
do. Como conclusiones principales, las medidas tomadas por el Gobierno para reducir el
ntimero de viviendas vacantes son:

» Incentivos fiscales para los propietarios privados para la compra y rehabilitacion de
estas viviendas y aumento del presupuesto gubernamental a través de dos vias: el
Housing Investment Programme que va a parar a las arcas de las autoridades locales y
el presupuesto de Empty Homes Agency, asi como destinar parte del presupuesto para
asociaciones de viviendas que estan dispuestas a adquirir parte de este parque y de-
volverlo al mercado.

» Aumentar las competencias de las autoridades locales para penalizar a los propieta-
rios que mantengan dichas viviendas vacias voluntariamente. El Gobierno ha puesto
en marcha el Best Value Performance Indicator que exige a las autoridades locales pu-
blicar la informacién relativa al nimero de viviendas privadas vacias. Desde el 1 de
abril del ano 2000 entra en vigor una tasa local sobre las viviendas vacantes. Aque-
llas que necesiten trabajos de mejora o rehabilitacion por incumplimiento de los es-
tandares minimos de habitabilidad y calidad estan exentas de pagar el impuesto du-
rante el primer afio y pasaran a pagar la mitad de su valor durante el segundo afio.

En 1999 se crea el Empty Property Advisory Group con la funcion de identificar practicas
que acaben con las viviendas vacias e investiguen sobre la posible mejora del impuesto so-
bre las viviendas vacantes.

5.3. LAS TENDENCIAS ACTUALES DE LA POLITICA DE VIVIENDA*

Las lineas de trabajo de los anos noventa han ido en el sentido de suavizar las situa-
ciones de polarizacion y segregacion exacerbadas por la politica ultraliberal anterior. La

* TriLLA, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9

(2001), pp. 200 a 202 [Fundacién La Caixa].
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Housing Act de 1988 intento revitalizar el parque de alquiler privado y ampliar el sector aso-
ciativo (housing associations) como forma de compensar la caida del sector local:

» Nuevas desregulaciones totales de los nuevos contratos de alquiler.

» Participacion de las asociaciones de viviendas en la financiacion, con criterios de
mercado, e intento de equiparar los dos subsectores del alquiler.

» Aplicacion, a los negocios inmobiliarios, del BES (Business Expansion Scheme), creado
en 1983 para las empresas industriales y basado en:

— Exenciones fiscales a los particulares para la compra de acciones (duracion de cin-
co anos) de compaiias propietarias de parques de viviendas de alquiler y exen-
ciones fiscales a los futuros beneficios del capital de estas inversiones.

— Estimulo ala creacion de sociedades inmobiliarias de alquiler privado, creadas por
instituciones financieras.

En cuanto al alquiler social, la misma Housing Act preveia la necesidad de dar aloja-
miento a familias sin techo por parte de los privados, mediante ayudas de las corporacio-
nes locales (propuesta de inquilinos y garantia de cobro de los alquileres) y las asociacio-
nes de viviendas (gestién a cuenta de los propietarios). Como consecuencia de estas
medidas, se produjo un aumento efectivo del parque privado de alquiler en el periodo
1988-1993 (40.000 nuevas viviendas), pero no se llegé a aclarar si la recuperacion se debia
a cambios de tipo estructural o si los futuros aumentos de los precios de compra de las vi-
viendas por encima de los alquileres podrian producir una nueva reduccién de la dimen-
sion de este parque.

Segtin Crook y Kemp, se observaron dos hechos positivos para el mantenimiento o cre-
cimiento de la demanda de alquiler privado: la desregulacion de los propios alquileres, por
un lado, y la baja inflacién, que hacia disminuir las expectativas de beneficios inmobiliarios
a largo plazo, por otro. El sector financiero también estaba interesado en la consolidacion
de una estructura bdsica de empresas inmobiliarias dedicadas a la produccion de alquiler,
para participar en ellas a través de préstamos o aportando parte del capital. A pesar de la
politica de venta de viviendas de alquiler sociales y la voluntad de transferir estos parques
al sector privado o a las asociaciones de viviendas, los ayuntamientos siguen siendo, aun
hoy, los propietarios mas importantes del pais. Ademds de la responsabilidad de los par-
ques propios, han de definir las necesidades de vivienda de la colectividad y la planificacion
de las intervenciones. Sobre los ayuntamientos recae también la responsabilidad de ga-
rantizar el derecho a la vivienda y, por tanto, estan obligados a alojar a los grupos de po-
blacién con mayores necesidades, definidos estrictamente por ley (Housing Act de 1996).

La financiacion actual de la vivienda social es mixta, una combinacion de subvenciones
publicas y financiaciéon privada: cada organismo sin animo de lucro negocia con los bancos
y las building societies las condiciones de los préstamos para programas concretos. Esta ge-
neralizacién de la financiacién de la vivienda social se ha llevado a cabo con una interven-
cién muy consistente del Estado en la “securizacién” del sistema, especialmente con una
parte muy considerable de ayudas a la persona (housing allowances), que pueden llegar a cu-
brir la totalidad del alquiler. Estas ayudas se completan con las subvenciones destinadas a
los compradores de vivienda en propiedad que signifique su primer acceso (homeloan Sche-
me), ayudas vinculadas al precio de la vivienda, el nivel de rentas del beneficiario y su nivel
de ahorro.
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La situacion de la vivienda a comienzos del siglo XXI ha cambiado sustancialmente con
respecto a los anos ochenta: se han reducido considerablemente las ayudas fiscales a la
compra de vivienda y se han moderado las ventas del parque publico. El gasto municipal en
vivienda se encuentra en su nivel histérico mas bajo, aunque atin asi supone el 3% del PIB,
se ha abandonado la politica de control de los alquileres, como medida para combatir la in-
flacion, pero, en la medida en que la ausencia de control de alquileres se compensa con
subvenciones (rent allowances) empeora la llamada “trampa de pobreza” es decir, el mante-
nimiento en los parques ptiblicos de una poblaciéon desmotivada por la movilidad y que in-
cluso prefiere seguir en paro antes que buscar trabajo y perder el derecho a la subvencion
del alquiler). Las asociaciones de viviendas estan recibiendo menos subvenciones, se de-
cantan hacia la produccién de viviendas cada vez de menor coste y se especializan en gru-
pos de poblacién con mayores necesidades (jovenes, personas mayores, etc.).

Pero a pesar del alto nivel de gasto en las politicas de vivienda (incluyendo beneficios
fiscales), el Reino Unido™ todavia afronta una serie de problemas respecto al alojamiento,
relacionados sobre todo con la accesibilidad y la calidad, mas que con aspectos financieros:

» La espera media para el acceso a una vivienda protegida es de tres afnos, aunque la
situacion varia notablemente entre el sur (hasta siete afios) y las ciudades del norte
(varios meses).

» Aunque el nimero de las personas que duermen en la calle sea relativamente bajo y
decreciente (alrededor 2.900 segtin el Gobierno y hasta 20.000 segtin agencias vo-
luntarias) el nimero de las personas sin hogar alojados por ayuntamientos en 1994
era de 126.000 (con una caida de 20.000 desde 1990). En el mismo periodo, la pro-
porcién de los sin hogar alojados en alojamientos temporales (bed and breakfast) se
ha elevado de un cuarto a un tercio; y existen iniciativas legislativas que persiguen
suprimir la obligacién institucional de los ayuntamientos de proporcionar alquileres
permanentes para los sin hogar.

Los limites del gasto publico permite ahora la produccién de alrededor 75.000 vi-

viendas protegidas cada afo, principalmente suministradas por las asociaciones de

viviendas, aunque estimaciones independientes sugieran una necesidad de mas cer-
ca a 120.000 unidades.

Hay un mal estado generalizado y carencia de modernizacion en viviendas de pro-

teccion oficial municipales, con una valoraciéon econémica de inversiéon para solu-

cionar esos problemas de 30 billones de libras.

Hay una problematica grave en el caso de propietarios ancianos y de ingresos bajos,

con el 6% de hogares incapaces.

Existe un crecimiento significativo de las situaciones de bajos ingresos, desempleo,

dependencia y familias monoparentales dentro de los alojamientos municipales, en

ciudades grandes y pequeiias y en los centros y periferias urbanas; produciéndose
una segregacién socioeconémica dentro de viviendas municipales de proteccion ofi-
cial y entre el alquiler social y los sectores de mercado libre; en el sector municipal,
menos de un hogar de cada tres tiene un miembro ocupado y en las zonas mas po-
bres este niimero cae por debajo del 10%.

** PARLAMENTO EUROPEO: Informe W-14 (2001): Housing policy in the EU member states.
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El libro verde Quality and Choice: a Decent Home for Al, del mes de abril del 2000,
ha tomado en consideracion todos estos elementos y define unos objetivos de la poli-
tica de vivienda para los préximos diez afios, que pueden resumirse en los puntos si-
guientes: ™

» Intensificacion de las ayudas para el acceso a la propiedad, tanto de los hogares con
mayor capacidad (favoreciendo nuevos tipos de préstamos hipotecarios flexibles)
como para los hogares con ingresos bajos. En este caso, ademds de la intensificacion
de las ayudas para la compra de vivienda ptiblica (dentro del Right to Buy Scheme), se
prevén nuevas e interesantes formulas de acceso a la propiedad a bajo coste, como
el Conventional Shared Ownership, un sistema mixto de compra y alquiler a los registe-
red social landlords (RSL, organismos sin animo de lucro entre los que se incluyen las
antiguas housing associations), o el Do-it-yourself Shared Ownership, un sistema también
mixto, pero con compra en el mercado privado, compartida entre el hogar que quie-
re acceder a la propiedad y un RSL, o el sistema Homebuy, que permite comprar con
un préstamo sin interés, concedido por un RSL, equivalente al 25% del precio y a de-
volver sélo en caso de venta, o también el Cash Incentive Scheme, segtn el cual las au-
toridades locales ofrecen subvenciones directas a sus inquilinos para que puedan
comprar viviendas en el mercado libre.

Intensificacion de la desintervencion del Estado en el campo de la vivienda social,
con transferencia de 200.000 viviendas anuales de los parques ptblicos a los RSL,
que acabaran siendo los tinicos gestores de este parque; al mismo tiempo, exigencia
de limitar los alquileres por parte de los RSL (este hecho puede poner en peligro su
equilibrio financiero).

Aumento de la participacion del alquiler privado; mayor control de calidad de este
sector y sobre todo del segmento de vivienda de ocupacién multiple, houses in mul-
tiple occupation (HMO).

Aumento y racionalizacién de la gestion de las ayudas a la persona (housing bene-
fit), las mas importantes de toda la Unién Europea, aun cuando uno de los objeti-
vos sea su reduccion a largo plazo. Hay que tener en cuenta que estas ayudas su-
ponen casi tres cuartas partes del gasto publico total en vivienda, y se destinan
tanto a los arrendatarios de vivienda privada y ptiblica como a los compradores de
vivienda en propiedad, aunque la limitacion de ingresos que el sistema establece
para ser beneficiario practicamente excluye a la mayoria de los compradores de vi-
vienda. Se estd considerando la conveniencia de utilizar el housing benefit como
instrumento de presién en los temas de mantenimiento y rehabilitacion de los edi-
ficios y en la corresponsabilizacion de los inquilinos en la conservacion de los in-
muebles.

Constitucién de formas colectivas de acceso al mercado financiero por parte de las
housing associations, con préstamos sindicados y aumento del papel de las agencias
de intermediacién financiera, como la Housing Finance Corporation (brazo financiero
de la National Housing Federation).

Aumento del protagonismo de los ciudadanos en la toma de decisiones en el campo
de la vivienda: participacion en los procesos de privatizacion y de remodelacién ur-
bana. Afiadido a esto, se compromete una participacion intensiva de los inquilinos

* TriLa, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9
(2001), pp. 202 y 203 [Fundacion La Caixa].
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en las medidas aprobadas. Entre ellas® destacamos que los inquilinos deben votar a
favor para que se transfieran las viviendas de las autoridades locales a las asociacio-
nes de viviendas y la creacién de organizaciones de gestion de inquilinos que per-
mitan que éstos dirijan sus propias viviendas.

* “Aspectos de la politica de vivienda social y su gestion en la CEE”, Boletin, 65 (2001), p. 49: AVS (Asociacién
Espaiiola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.
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Las politicas de vivienda en Suecia se inician en el momento de la depresién de los afos
treinta del siglo XX. Inicialmente, se centraron en los espacios urbanos mas deprimidos y
en las areas residenciales que carecian de instalaciones basicas (agua corriente, calefaccion,
alcantarillado, etc.). En 1942, se introdujo el control en las rentas de alquiler, lo que supu-
so la congelacion de las mismas (exceptuando los costes de calefaccion) hasta 1968. Des-
pués de la Segunda Guerra Mundial los esfuerzos del Gobierno sueco se ampliaron al apo-
yo de la financiacién de nuevas viviendas. Entre 1946 y 1948 la politica de vivienda adopté
una forma y una organizacion administrativa mas definida, y se dirigié a mejorar las condi-
ciones de vida de la poblacion, intensificindose la produccion de nuevas viviendas. Para
que el coste de las nuevas viviendas se mantuviese en unos niveles aceptables, el Gobier-
no se involucré en mayor medida en la financiacién: sobre todo, ofreciendo préstamos a
largo plazo y de interés bajo para financiar la construccién de viviendas asequibles, las cua-
les tenian las mayores dificultades para acceder al mercado financiero ordinario. Ademas,
a partir de 1948, las familias con ingresos bajos y con nifios a su cargo comienzan a acce-
der a préstamos asequibles para sus circunstancias.

Las politicas de vivienda suecas son “neutrales” o de cardcter universalista, en el senti-
do de promover el acceso de todos los hogares a una vivienda con un precio razonable.
Hasta la fecha se basan en los siguientes instrumentos: la planificacion municipal de nue-
vas viviendas, las agencias municipales de vivienda que gestionan un importante parque de
viviendas de alquiler social, un sistema de renta pactada entre propietarios y organizacio-
nes de inquilinos, y en la financiacion publica de la nueva construccion y la rehabilitacion.
Durante la pasada década de los noventa, las politicas de vivienda son reformadas en un
sentido mas liberal.

En Suecia, existen cuatro sectores residenciales diferentes: propiedad, alquiler priva-
do, alquiler de utilidad publica y cooperativas de alojamiento. El Estado es responsable de
la politica de vivienda y de facilitar el acceso al mercado financiero para la construccién y
rehabilitacién de viviendas. Las autoridades municipales tienen un grado considerable de
autonomia, jugando un importante papel en las politicas de vivienda. Tienen la obligacion
de que el suelo municipal sea asequible para el desarrollo de nuevas viviendas y que los re-
sidentes puedan acceder a un alojamiento adecuado para su nivel de ingresos. El munici-
pio decide cuando y dénde puede construirse, mientras la Administracion regional casi no
tiene relacion con el sector de la vivienda. La legislacion urbanistica otorga al municipio el
derecho exclusivo de decidir el uso del suelo: tienen la responsabilidad de planificar las
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nuevas demandas y necesidades de vivienda, utilizando para ello la nueva construcciény la
rehabilitacion.

Durante la década de los noventa, la producciéon de nuevas viviendas en Suecia ha sido
muy escasa, pero en la actualidad se observa un ligero crecimiento. Actualmente, los mer-
cados locales de la vivienda en Suecia son muy heterogéneos. Casi un 70% de los munici-
pios muestran un excedente y, a principios de la presente década, Suecia posee unas
50.000 viviendas vacantes. Las viviendas sin ocupar suelen ser una consecuencia de los mo-
vimientos migratorios de la poblacion generados por las desigualdades regionales (emi-
gracion de las zonas con mayores tasas de paro). Este fendmeno afecta mas a las viviendas
sociales que a las privadas. Sin embargo, en algunas regiones, especialmente en las princi-
pales ciudades, existe una incipiente escasez de viviendas.

En cuanto al sistema de financiacién, la Administracion publica subvenciona los inte-
reses de los préstamos dedicados a la promocion de nuevo alojamiento y para la rehabili-
tacion del parque ya existente. La financiacion suele ser la misma para cualquier régimen
de tenencia: la parte subvencionada del préstamo principal puede alcanzar hasta el 30% del
coste aprobado, mientras el restante 70% tiene que ser obtenido mediante un préstamo de
mercado otorgado por entidades financieras privadas.

6.1. LA VIVIENDA SOCIAL®

La vivienda social de alquiler significa el 22% de las viviendas principales de Suecia y se
gestiona a través de las sociedades municipales de vivienda (sociedades SABO). Desde
1950, practicamente todos los municipios han establecido su propia sociedad indepen-
diente de viviendas y algunos, incluso, poseen varias. Son sociedades sin animo de lucro,
en las que el municipio posee todas las acciones. El consejo de administracion es elegido
por los partidos politicos y refleja la mayoria politica existente en el 6rgano de gobierno
municipal.

El municipio ha de aportar la totalidad de su capital, normalmente el 1% de los costes
de produccién de la sociedad. Las sociedades pueden obtener los préstamos que precisen
para la promocién o rehabilitacion de viviendas en el mercado libre de capitales. Su tnica
fuente de ingresos son los alquileres, por lo que éstos tienen que cubrir tanto los gastos
de explotacion como los gastos de administraciéon y mantenimiento, ya que los inquilinos
solo se limitan a pagar el alquiler mensual.

Este sector representa alrededor del 58% del parque de viviendas principales en régi-
men de alquiler. No existen restricciones en cuanto a los ingresos econémicos para las uni-
dades familiares que deseen acceder a una vivienda de alquiler gestionada por las socieda-
des municipales de vivienda. La necesidad de vivienda es el criterio normal de seleccion.
Como en los demas paises escandinavos, las viviendas sociales dependen de la utilidad pu-
blica y tienen como vocacion alojar el mayor niimero de personas, sin tener en cuenta el

36 «

Politicas de arrendamiento y servicios a los inquilinos en Europa”, Boletin, 51 (1998) y “Aspectos de la poli-
tica de vivienda social y su gestion en la CEE”, Boletin, 65 (2001): AVS (Asociacion Espafiola de Promotores Publi-
cos de Vivienda y Suelo), elaborados por CECODHAS.
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nivel de ingresos, el tamaiio de las familias o la nacionalidad. Al intervenir en este sector,
los poderes publicos sencillamente han querido ejercer una presién sobre el mercado de la
vivienda de alquiler y desarrollar un modelo alternativo en cuanto a la gestion participati-
va de las viviendas de alquiler. Desde un concepto rigurosamente estricto, no existe vi-
vienda social en Suecia, sélo existen viviendas con ayudas. El concepto mismo de vivienda
social es negado por los actores implicados, y se prefiere la expresion “vivienda de utilidad
publica”. En todo caso, la legislacion sueca establece que los municipios deben garantizar
la vivienda a discapacitados, refugiados politicos y personas mayores.

Los modos de negociacion anual de los alquileres, la participacion de los inquilinos,
constituyen otros tantos ejemplos para el sector privado de viviendas de alquiler. Este con-
cepto de acceso generalizado, reivindicado por las sociedades municipales de la vivienda
que administran el parque, fue deseado por quienes concibieron la politica de la vivienda,
para poder evitar que se reprodujeran en el sector de utilidad publica los mecanismos de
segregacion social y zonal propias del mercado privado de la vivienda. Este principio basi-
co explica la apertura del parque de viviendas sociales de alquiler a todas las categorias de
familias, cualquiera que sea su nivel de ingresos. En este contexto, la mision social del par-
que de viviendas viene garantizada por la reserva para el municipio de viviendas destina-
das a garantizar un acceso prioritario a las familias/personas con dificultades, pero siempre
dentro del respeto de la autonomia de gestion de las sociedades municipales. En este sen-
tido, en sus listas de solicitantes suelen dar prioridad a los demandantes de vivienda con
menos ingresos, a las personas sin hogar, a las familias con nifios y a las parejas de jévenes
de 18 a 29 afos. La garantia municipal del pago de los alquileres en caso de impago por
parte de la familia/persona propuesta por el municipio es una practica habitual que se ins-
cribe en el marco de la accién social del municipio.

En 1992, el Parlamento sueco decidi6é el establecimiento de un sistema totalmente
nuevo de financiacion de la vivienda social. La idea fundamental que subyace en esta re-
forma es la de transferir todos los medios de financiacion para la construccion de viviendas
sociales al mercado de capitales. Ademas, todos los tipos de vivienda tendran el mismo
apoyo estatal y las subsidiaciones de interés que otorga el Gobierno se van reduciendo pau-
latinamente durante los siguientes diez afos, al tiempo que se introducen los préstamos
de interés diferido con la garantia del Estado.

En 1995, el Gobierno revisé la politica de vivienda para evaluar el nuevo sistema de fi-
nanciacion. Se redact6 una propuesta y, en septiembre de 1997, el Gobierno presenté un
proyecto de ley al Parlamento. Las subvenciones generales se ven complementadas con
apoyos y ayudas individuales del Gobierno a las familias con ingresos bajos y cargas fami-
liares importantes.

Las sociedades municipales de vivienda pagan el impuesto sobre bienes inmuebles
igual que las otras sociedades de viviendas o propietarios de viviendas unifamiliares, y el
impuesto sobre el valor afiadido como todas las sociedades y los consumidores. Desde que,
en la década de los noventa, el sistema de financiacion a la vivienda se ha ajustado al mer-
cado, hay algunos problemas transitorios que solventar (actualmente estdn sujetas a deba-
te las obligaciones del impuesto sobre los bienes inmuebles).

La tarea principal de las sociedades municipales de vivienda (sociedades SABO), fue,
durante los afios sesenta y setenta, producir viviendas de buena calidad para toda clase de
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personas. Gradualmente, durante los ochenta, se hizo mds hincapié en la importancia de
una buena gestion de la vivienda y en las areas de edificacion. En los noventa, las socieda-
des ven que su papel también consiste en desarrollarse como sociedades de servicios que
ofrecen una amplia gama de tipos de viviendas en conjuncion con una serie de servicios re-
lacionados con las mismas. Los limites de la responsabilidad de las sociedades y demads
proveedores de servicios se hallan actualmente a debate en muchas areas.

Las sociedades de viviendas son libres de decidir si quieren construir o rehabilitar vi-
viendas y solicitar los préstamos necesarios del mercado. Las viviendas las adjudica, bien la
propia sociedad o a través de agencias de vivienda gestionadas por el municipio. Desde
hace bastantes afios, los inquilinos tienen derecho a intervenir en la fijacion de los alquile-
res a través de sus asociaciones. Los alquileres se pactan libremente cada afio mediante ne-
gociaciones entre la sociedad SABO local y la organizacién local de inquilinos, tomando
como referencia indicadores sobre el mercado inmobiliario local, asi como diversos tipos
de costes (amortizacion, seguros, mantenimiento, etc.).

Los alquileres en la vivienda social se calculan sobre la base de los costes de la totali-
dad del parque perteneciente a cada entidad SABO del municipio.” El objetivo consiste en
dividir los costes entre todas las viviendas alquiladas atendiendo a criterios estandar (uti-
lity—value rente) que dependen del tamano de la vivienda y su calidad. El rent-setting system
redistribuye las pérdidas de las sociedades SABO en subidas del alquiler en el resto de su
parque. El aumento del nimero de viviendas vacantes se traduce en un aumento de la ren-
ta de alquiler pero, como estas viviendas estan “garantizadas” por las autoridades munici-
pales, la subida no recae sobre los inquilinos sino sobre el presupuesto municipal. En es-
tos casos los ayuntamientos pueden tomar algunas medidas:

» Descuentos en el precio del alquiler para atraer a nuevos habitantes.

» Reutilizaciéon de las viviendas para otros usos.

» Demolicién de parte del parque vacante. En 289 municipios existen planes de de-
molicion de viviendas vacantes (en 1999, 3.600 viviendas fueron destruidas).

6.2. LAS VIVIENDAS DE ALQUILER PRIVADO

El alquiler privado de viviendas representa alrededor del 16% del stock de viviendas
principales de Suecia. El precio de la renta privada varia de acuerdo con criterios basicos
como la localizacion de las viviendas, su antigiiedad, equipamientos disponibles y superfi-
cie atil. En general, se definen mediante una negociacion entre las organizaciones de pro-
pietarios y de inquilinos. En el caso de que las partes no lleguen a un acuerdo, pueden lle-
var su caso a un tribunal especial, el Tribunal Regional de la Renta, que aplica las
“provisiones de valor de utilidad”, basadas en la renta media pactada en el seno de las so-
ciedades SABO, que sirve de referencia para establecer el precio de los alquileres en el sec-
tor privado. Sin embargo, este sistema de negociacion y arbitraje que toma como referen-
cia la renta media pactada en las organizaciones SABOS, esta bajo debate, y ha comenzado
a producirse cierta relajacion en la aplicacién de estas regulaciones.

*” RODRIGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espaiia desde la perspectiva de otros modelos europeos” (2002),
p. 18 [Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].
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Con respecto a las subvenciones de los alquileres privados, las administraciones publi-
cas ofrecen una ayuda a los inquilinos que beneficia al 9% de los hogares de Suecia. El cos-
te del alquiler con respecto a los ingresos del hogar (deducidas las ayudas) significa alre-
dedor del 27%. Este tipo de subvenciones representan el 30% del gasto publico total en
vivienda. Ademas de la intensificacion de las ayudas a las personas mayores (suponen el 60%
de las subvenciones totales), también estd adquiriendo una mayor relevancia cierta “discri-
minacién positiva” en la concesién de ayudas al alquiler para las familias monoparentales.*

6.3. EL COOPERATIVISMO

Este régimen de tenencia significa alrededor del 17% del stock de viviendas principales
de Suecia. Se trata de un régimen alternativo a la propiedad y al alquiler, siendo utilizado
por una parte significativa de la poblacion de Suecia como opcién mds econémica respec-
to a la propiedad. En esta modalidad de tenencia, las viviendas son propiedad de la socie-
dad cooperativa y los socios-ocupantes disponen del derecho a su uso. Este sistema favo-
rece la inclusion social por la mezcla en una misma cooperativa de diferentes grupos
sociales.

6.4. EL ACCESO A LA PROPIEDAD

El régimen de propiedad significa el 45% del parque de viviendas principales de Suecia.
En la Gltima década, el elevado déficit presupuestario del Estado sueco ha motivado diver-
sas reformas legales dirigidas a reducir el gasto publico dedicado a la politica de vivienda
y a fomentar el acceso a la vivienda en propiedad.” Desde 1992 las nuevas promociones y
la rehabilitacion de viviendas se financian por completo en el mercado de capitales. Los
préstamos se pueden devolver, aproximadamente, en 40 6 45 aiios. El Estado sueco puede
garantizar la parte del préstamo hipotecario con mayor riesgo, cubriendo alrededor del 25
al 30% del mismo.

Las reformas en las politicas de vivienda han pretendido la consecucién de los si-
guientes objetivos:

Ayudar a combatir la inflacion.

Promover el ahorro.

Reducir el gasto publico.

Racionalizacion y otras medidas de reduccion de costes en todas las fases del sector
de la construccion.

Dar a todos la oportunidad de acceder a una buena vivienda a un precio razonable,
con una mayor libertad de eleccién e influencia sobre su propia vivienda.

Permitir a las familias con una menor capacidad financiera adquirir un alojamiento
de calidad y superficie adecuada.

*TriLLa, C.: “La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada”, Coleccion Estudios Sociales, 9 (2001)
|Fundacién La Caixa].
* “Swedish public policy concerning access to housing”, Housing policy in the EU member states: 2000.
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» Reducir el hacinamiento residencial, haciendo posible que todos los miembros del
hogar tenga su propia habitacion.

A partir de 1993, el sistema de préstamos se simplifica, disminuyen los préstamos a lar-
go plazo y el Estado garantiza, mediante la subsidiacion de intereses, una proporcion del
coste de los intereses de una parte del capital prestado. A esta base garantizada se llega
mediante un calculo estandar, donde se tiene en cuenta el tamaiio de la vivienda. Para ello
se utilizan dos indicadores estandar:

» 13.000 SEK por metro cuadrado hasta 35 m’.
» 6.000 SEK por m’ para el resto del area por encima de los 120 m’.

Este calculo se aplica para los edificios terminados antes del 2000. Para los siguientes
anos, la base del préstamo garantizado se calcula mediante el indicador estandar de 11.000
SEK por m’ hasta los 35 m’ por piso. Si el 4rea habitable es mayor, la base se reduce por 35
SEK para cada m’ adicional. Esto quiere decir que el préstamo maximo base es de un
963.000 SEK por piso.

Por otro lado, ademads existen otros subsidios para los propietarios, como la compen-
sacion de intereses en los costes de reparacion y mantenimiento de edificios, o los présta-
mos para adaptar los pisos a las necesidades de las personas discapacitadas.

Hasta el final de los 80, el nimero de familias que recibia préstamos subsidiados de-
clin6 de forma progresiva. No obstante, hubo un aumento entre 1991 y 1995, debido a la
reforma de los impuestos de 1990, y el aumento del desempleo de principios de los no-
venta. Los préstamos garantizados comenzaron a declinar de nuevo en 1996. En 1999, se
destind un total de 5.410 millones de SEK en préstamos garantizados para la vivienda, lo
que representa una significativa reduccién con respecto a 1995, cuando se destinaron
9.221 millones de SEK.

En general, los préstamos garantizados —con subsidiacion de intereses por el Estado—
suponen una redistribucion de recursos en dos formas: en parte, a través del ciclo de la vida
familiar (desde periodos sin nifios hasta etapas con nifios) y, en parte, porque son mas be-
neficiosos para las familias con menos ingresos.

Casi el 90% de los hogares que reciben préstamos garantizados para la vivienda son fa-
milias con nifios. Durante 1997, el 84% de todos los padres/madres solteras con nifios reci-
bian préstamos, esta proporcion ha bajado desde 1995, cuando era del 99%. Las parejas con
nifios tienen garantizados sus préstamos de vivienda en un 17% de los casos, lo cual es una
reduccién desde 1996, cuando el 33% recibian estos préstamos.

En 1994, la mitad de las familias con nifios que recibian préstamos garantizados para
la vivienda eran parejas, mientras la otra mitad eran padres/madres solteras. En 1999, el én-
fasis se ha deslizado a los padres/madres solteras que ahora constituyen alrededor del 80%
de las familias con ninos que reciben préstamos garantizados para la vivienda.
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La acusada hegemonia del régimen de propiedad es el rasgo que mejor diferencia el
parque de viviendas del Estado espanol con respecto a los existentes en la mayoria de los
estados de la Union Europea: ochenta y dos de cada cien viviendas principales en 2001,
mientras el promedio en la UE —15 Estados— es de sesenta y una viviendas de cada cien.
Esta realidad residencial tan escorada hacia la propiedad es una consecuencia de la imple-
mentacion continuada de unas politicas publicas que han promovido el acceso masivo de
los hogares a este régimen de tenencia, en detrimento de otras opciones como el alquiler
privado y social. En este sentido, desde 1950 las viviendas principales en propiedad han ex-
perimentado una progresion continuada: del 46,9% al 82% en 2001. Veamos, los factores
sustanciales que han intervenido en la ‘propietarizacion’ de la ocupacion del parque resi-
dencial espanol, distinguiendo entre el régimen franquista y la democracia parlamentaria.

7.1. LA DICTADURA FRANQUISTA

Durante la dictadura franquista, las fuertes necesidades sociales de viviendas genera-
das por el éxodo rural y el “baby boom” del periodo desarrollista, fueron abordadas me-
diante unas politicas de vivienda que pretendieron “hacer de cada operario, un propieta-
rio”. Con las ayudas publicas, directas e indirectas, para la adquisicion de viviendas en
propiedad se pretendi6 potenciar el desarrollo econémico capitalista a través del arrastre
que ejerce el sector de la promocién-construccion sobre otras actividades econémicas (fa-
bricacion de diversos productos para la construccion, industrias de la madera y muebles,
fabricacion de electrodomésticos, sector financiero, etc.), pero también conseguir la legi-
timidad y el apoyo popular que necesitaba la dictadura. Siguiendo el andlisis realizado por
el arquitecto Ramén Betran Abadia,” la politica de vivienda del franquismo se basé en las
siguientes normativas y actuaciones publicas:

» El Estado promovi6 directamente importantes operaciones de construccion de vivien-
das baratas (los poblados y las unidades vecinales de absorcion de la Obra Sindical del
Hogar, los poligonos del Instituto Nacional de la Vivienda y del Ministerio de Trabajo),
ante el grave problema de la vivienda que padecian las areas urbanas e industriales en

“ BETRAN ABADIA, R.: “De aquellos barros, estos lodos. La politica de vivienda en la Espaiia franquista y post-
franquista”, en Acciones e Investigaciones Sociales, 16 (2002), pp. 32 a 45.
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crecimiento que acogian los efectivos humanos del “éxodo rural”. Estas actuaciones
fueron una reaccion publica frente a situaciones de gran urgencia social y permitieron
el acceso de una significativa parte de los hogares de las clases populares a la propie-
dad, los cuales eran insolventes para el mercado inmobiliario de la época.

La ley de propiedad horizontal de 21 de julio de 1960, facilit6 y agilizé el acceso a la
propiedad de la vivienda para un amplio sector de la poblacion urbana, desplazando
el alquiler a una posicién cada vez mas secundaria.

El Estado subvenciono la construcciéon de viviendas asequibles dirigidas a satisfacer
las necesidades residenciales de la emergente clase media urbana a través de diver-
sas normativas: la ley de 1944 de “viviendas bonificables o de clase media”, la Ley de
Viviendas Subvencionadas de 1957, los planes de urgencia social para Madrid
—1957—, Barcelona —1958-y Vizcaya —1959-, o la primera Ley de Viviendas de Pro-
teccion Oficial de 1963 y el reglamento de 1968. En este sentido, durante la década
de los sesenta la promocién de viviendas de proteccion oficial se beneficié del por-
centaje de ayudas publicas mas elevado de Europa occidental, a pesar de que Espa-
na disponia de una renta por habitante bastante inferior, de ahi que el 90% de las vi-
viendas de proteccion oficial se construyese por la iniciativa privada, ante la buena
rentabilidad econémica que garantizaban las ayudas estatales.

En definitiva, la politica de vivienda franquista se concentré en apoyar el acceso
generalizado de la poblacién a la propiedad de viviendas de nueva construccién, me-
diante ayudas a los promotores-constructores privados o a los compradores, pro-
moviendo asi un desarrollo mds que notable del sector de la promocién-construc-
cién, el cual alcanz6 un peso econémico superior al existente en el contexto
europeo. Esa politica de vivienda transformé de manera radical el régimen de te-
nencia del parque residencial de Espaiia, ya que las viviendas principales en propie-
dad subieron del 46,9% en 1950 al 63,4% en 1970.

7.2. LA DEMOCRACIA PARLAMENTARIA

Durante el actual régimen de democracia parlamentaria, la politica de vivienda del Es-
tado espanol experimenta una serie de cambios relevantes. En el articulo 47 de la Consti-
tucion Espanola de 1978 se establece que: “Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada. Los poderes ptblicos promoveran las condiciones nece-
sarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulaciéon. La co-
munidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publi-
cos”. En este marco constitucional, la politica de vivienda es una competencia de las co-
munidades auténomas. Sin embargo, se han producido diferentes interpretaciones sobre
esta cuestion que han derivado en la interposicion de recursos por parte de algunas co-
munidades auténomas. En este sentido, como resolucion de los recursos interpuestos con-
tra el real decreto 1949/1987, el Tribunal Constitucional sentencia (152/1988) que el Go-
bierno central carece de competencias en materia de vivienda pero puede intervenir en el
sector a través de la politica economica y definiendo las actuaciones protegibles, las for-
mulas de financiacidn, el nivel de proteccién, los requisitos de los beneficiarios y el valor
del médulo (precios maximos de venta y cuantia maxima de los créditos cualificados). Asi-
mismo, establece que las comunidades auténomas son competentes para complementar y
disefar la politica disefiada por el Gobierno central, ejecutarla con flexibilidad y adaptarla
a sus necesidades especificas, ademas de definir politicas de viviendas propias financiadas
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con sus propios presupuestos. Por consiguiente, el Gobierno de Espana disefia y aprueba
planes de vivienda plurianuales que las comunidades auténomas pueden complementar
con planes propios, en los que mediante la formula del convenio firmado entre cada co-
munidad y el ministerio competente se especifique la ejecucion concreta del Plan Estatal
en cada comunidad auténoma y ademas se planifiquen las actuaciones propias que finan-
cia cada una de ellas. Ahora bien, algunas comunidades auténomas tienen la competencia
estatutaria de definir y ejecutar planes de vivienda independientes del Plan Estatal: es el
caso, de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y de la Comunidad Foral de Navarra.

Desde 1981 se han aprobado 6 planes estatales de vivienda plurianuales, los cuales han
definido los objetivos y las medidas de la politica ptiblica de vivienda de la Administracion
central. Veamos, las caracteristicas de estos planes, siguiendo, en gran medida, el analisis
desarrollado por Anna Sanchez y Roser Plandiura:"

» En una primera etapa comprendida entre 1981 y 1986, que coincide con la crisis socio-
econémica de los ochenta y con el primer momento del siguiente ciclo de creci-
miento, se aprueban dos planes de vivienda plurianuales. En el Plan de Vivienda
1981-83, elaborado por el Gobierno de la UCD, el Estado establecié un sistema de
convenios con cajas de ahorros y bancos privados, en virtud de los cuales las enti-
dades financieras ofrecian préstamos a intereses mas bajos que los del mercado para
los promotores y adjudicatarios de VPO, pagando la Administracion publica la dife-
rencia entre el interés del préstamo cualificado y el del mercado directamente a las
entidades firmantes del convenio. En este primer Plan también se defini6 la nueva ti-
pologia de VPO de promocién privada y se establecio el sistema de calculo ponde-
rado de las rentas familiares para seleccionar a los adquirientes, favoreciendo a los
hogares con mas miembros.

Por otro lado, en este periodo se realizaron dos reformas del mercado hipotecario
(1981 y 1982) que facilitaron, sobre todo, la refinanciacion de los préstamos (se de-
sarroll6 la figura de las cédulas hipotecarias), con lo que fue posible alargar los pla-
zos de los préstamos.”

El siguiente Plan de Vivienda 1984-87, elaborado por el Gobierno del PSOE, es una
continuacion del anterior, pero introduce algunas modificaciones: el concepto de
moédulo ponderado para simplificar el calculo de los precios maximos de venta, la fi-
nanciacion cualificada a la rehabilitacion, ademas de definir un nuevo modelo de ges-
tion que tiene en cuenta el proceso de transferencias de competencias a las comu-
nidades auténomas.

En esta primera etapa, también se aprobé el Real Decreto 2/1985, el denominado
“Decreto Boyer”, que introdujo medidas para estimular la demanda inmobiliaria, en-
tre la cuales resaltan la liberalizacién de los alquileres, la desgravacion fiscal de la
compra de una segunda vivienda y la posibilidad de transformar las viviendas en lo-
cales de negocios.

“' SANCHEZ GARCIA, A. Y PLANDIURA RiBA, R.: “La provisionalidad del régimen de proteccién de la vivienda ptiblica
en Espana”, en Scripta Nova, Revista Electronica de Geografia y Ciencias Sociales, 146, 090, (2003) [Universidad de Bar-
celona: 1 de agosto].

“ RODRIGUEZ LOPEZ, .: “En torno al primer auge inmobiliario del siglo XXI en Espaiia”, Cuadernos de Informacién
Econdmica, 179 (2004), p. 82 [Fundacién de las Cajas de Ahorros].
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Distribucién % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1981y 1986

1981 250,5 12,2 46,7 41,1
1982 226,1 8,6 51,2 40,2
1983 230,0 12,7 47,4 39,9
1984 200,5 7,0 53,0 40,0
1985 2223 12,9 50,9 36,2
1986 2148 6,2 50,8 42,9

Fuente: Paniagua Caparros, J.: “La necesidad de intervencion publica en materia de suelo y vivienda”, Boletin Mensual de

Estadistica del INE (2003), p. 10 [elaboracion propial.

En la anterior tabla se recogen las viviendas iniciadas segtn tipo entre 1981y 1986.
Debido a la crisis socioeconémica, el niimero de viviendas iniciadas desciende a par-
tir de 1981, no inicidndose un nimero similar de viviendas hasta 1987, afio en el que
se hace evidente el nuevo ciclo de crecimiento econémico. En cuanto al tipo de vi-
viendas iniciadas, durante el periodo de recesion, cae la construccion de viviendas li-
bres, las cuales representan alrededor del 40% de las iniciadas, mientras experimen-
tan un moderado crecimiento las viviendas de proteccion oficial, cuya relevancia
porcentual oscila anualmente en torno al 50% de todas las viviendas iniciadas de
1982 a 1986. Asimismo, durante la crisis econémica las viviendas de promocién pu-
blica adquieren una significacién entorno al 10%, reduciéndose al 6% de las viviendas
iniciadas en 1986. En gran medida, durante la recesién econémica, las VPO acttian
como un “salvavidas” para el sector de la promocién-construccion, a la espera de una
mejora de las magnitudes econémicas, lo que sucede con la integraciéon de Espaiia
en la CEE. Esta relacion tan favorable a las VPO se invierte a partir de 1987, afio en
el que las viviendas libres comienzan a superar con creces a las VPO.

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1981y 1986
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» En una segunda etapa, que abarca desde 1987 a 1991, se abandona la planificacion plu-
rianual y el Gobierno del PSOE opt6 por programas anuales de vivienda,” basados en
los cambios normativos generados por los reales decretos 1949/1987 y 22/1989. En
un contexto de crecimiento econémico y de aumento notable de la construccién de
viviendas libres, el Gobierno de Espaiia consideré que el sistema de financiacion cua-
lificada suponia una carga presupuestaria excesiva, optando por la reduccién de las
actuaciones protegidas, lo que implicé el abandono de los promotores privados de
la construccion de VPO. Con el R. D. de 1987 se personalizaron mds las ayudas me-
diante la figura de los ingresos familiares ponderados (en los que se tenifa en cuenta
la composicion familiar y el lugar de residencia), se ampli¢ la figura de promotor pu-
blico incorporando a sindicatos y empresas publicas, y se obligé a las comunidades
auténomas a financiar las subvenciones personales que hasta el momento eran asu-
midas por los presupuestos generales del Estado (como manifestamos al principio
de este epigrafe, este R. D. fue recurrido por varias comunidades autébnomas ante el
Tribunal Constitucional).

En cuanto al R.D. de 1989, esta normativa introdujo el sistema de proteccién a la ad-
quisicion de vivienda usada, la extension de la financiaciéon de actuaciones protegi-
bles en materia de suelo a promotores privados, mediante normativa complementa-
ria, y se mejoraron las condiciones para fomentar la promocién de viviendas para
ceder en alquiler.

De 1987 a 1990 tiene lugar un “boom inmobiliario”, con aumentos nominales de los
precios de la vivienda del 18,6% de promedio anual. Las viviendas iniciadas aumen-
tan de manera significativa, alcanzando el valor maximo en 1989 (283.200 unidades),
pero esta notable reactivaciéon de la promocion-construccion se basé en la edifica-
cién de viviendas libres, mientras las VPO experimentan una fuerte caida: del 36,1%
de las viviendas iniciadas en 1987 al 14,8% en 1990. En el caso de las viviendas de
promocién publica, éstas son relegadas a la marginalidad cuantitativa: alrededor del
4% de las viviendas iniciadas cada afo.

Ante la espectacular subida que experimentan los precios de la vivienda durante el
“boom inmobiliario” de la segunda mitad de los ochenta, el Gobierno del PSOE de-
cide aprobar en 1990 la segunda reforma de la ley del suelo (ley 8/1990), con la fina-
lidad de facilitar un aumento significativo de la oferta de suelo, incluso con la urba-
nizacién urgente de suelos clasificados como no urbanizables para acoger viviendas
baratas, en la creencia de que asi se lograria reducir su repercusién en los precios fi-
nales de las viviendas."

En general, durante este periodo, no se cumplieron los objetivos de actuaciones pro-
tegidas que el Estado estaba dispuesto a financiar en cada programacion anual, de-
bido al interés gubernamental por reducir el déficit pablico y al abandono del sector
de la vivienda en favor de los actores de la especulacion inmobiliaria. La politica mo-
netaria restrictiva limité los créditos y aumento los tipos de interés, los cuales su-

“* SANCHEZ GARCIA, A. Y PLANDIURA RiBA, R.: “La provisionalidad del régimen de proteccién de la vivienda piblica
en Espafia”, en Scripta Nova, Revista Electronica de Geografia y Ciencias Sociales, 146, 090, (2003), p. 7 [Universidad
de Barcelona: 1 de agosto].

“ BETRAN ABADIA, R., 0. cit., p. 46.
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bieron por encima de lo pactado en los convenios firmados con las entidades finan-
cieras, derivando en que éstas concediesen bastantes menos préstamos para finan-
ciar viviendas de proteccién oficial. Ademds, aumenté de forma espectacular las so-
licitudes de descalificacién de VPO, tanto por parte de los promotores como de los
adjudicatarios, permitiendo asi que las viviendas descalificadas se pudieran vender a
precios de mercado, obteniendo los propietarios un gran beneficio, lo cual contri-
buyé a alimentar la dindmica de especulacion inmobiliaria de finales de los ochenta.

En 1991, se agota el “boom inmobiliario”, reduciéndose el nimero de viviendas li-
bres iniciadas (78,6% del total), como manifestacion del agotamiento del ciclo de cre-
cimiento econémico, comenzando un nuevo periodo de crisis, precipitado por la pri-
mera guerra del golfo. El nlimero de viviendas protegidas iniciadas es practicamente
igual al del afio anterior, de ahi que las VPO incrementasen ligeramente su peso por-
centual respecto al total de viviendas iniciadas (17,4%).

Resaltar que, durante la década de los ochenta y como consecuencia de las politicas
publicas de vivienda aplicadas, el régimen de propiedad experimenta un significati-
vo crecimiento, aumentando su peso porcentual desde el 73,1% de las viviendas prin-
cipales censadas en 1981 al 78,1% de 1991.

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1987 y 1991

1987 252,8 4,1 36,1 59,8
1988 269,4 3,7 243 72,0
1989 283,2 3,3 16,0 80,7
1990 239,7 5,6 14,8 79,6
1991 204,4 4,0 17,4 78,6
Fuente: Paniagua Caparrds, J.: “La necesidad de intervencion publica en materia de suelo y vivienda”, Boletin Mensual de

Estadistica del INE (2003), p. 10 [elaboraci6n propia].
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» En una tercera etapa, que abarca desde 1992 a 1996, ante el fracaso de las anteriores
programaciones anuales y los efectos de la crisis econémica (desempleo de masas,
fuerte aumento de la demanda insolvente que no puede acceder al mercado libre de
viviendas, acusada recesion del sector de la promocién-construccion, etc.), el Go-
bierno del PSOE rectifica y aprueba una planificacion plurianual de la politica estatal
de vivienda, basada en convenios con las comunidades auténomas y las entidades fi-
nancieras: el Plan 1992-95 y el Plan 1996-99.

En relacion al Plan de Vivienda 1992-95, esta normativa introduce importantes nove-
dades, entre la cuales destacan:* un mayor nimero de actuaciones protegibles; el in-
cremento de los recursos aportados por la Administracién central respecto al perio-
do anterior; la adaptacion de los tipos de interés respecto a los del mercado; fuertes
ayudas personalizadas a los adquirientes; el aumento de las ayudas a la rehabilita-
cién; la introduccién de los créditos subsidiados a la urbanizacién de suelo en cier-
tas condiciones; el incremento de los precios maximos de venta en Madrid y Barce-
lona; la ampliacién de los niveles de ingresos familiares que servian de limite para
poder acceder a las ayudas personales; y el reparto de los recursos disponibles entre
las comunidades auténomas, a partir de indicadores objetivos segtin las necesidades
de vivienda. Pero, la gran novedad de este Plan fue el establecimiento de una nueva
linea de financiacion para “Viviendas Libres a Precio Tasado”, que incluia la vivienda
libre usada y de nueva construccién, motivada por la existencia de un buen niimero
de viviendas recién construidas con unas posibilidades de venta reducidas, como
consecuencia de la crisis econdmica. Este tipo de viviendas accedian a una financia-
cién cualificada idéntica a la de VPO, pero con un control administrativo casi inexis-
tente, el precio tasado era muy superior al precio maximo de VPO, y no estaban su-
jetas al periodo de proteccion de 30 afios de VPO, sino que tan sélo se establecia la
penalizacién de devolver las ayudas percibidas si la vivienda se vendia antes de los
cinco afios. Por consiguiente, se financié con presupuesto puablico la promocién de
viviendas libres, las cuales podian ser objeto de especulacién casi inmediata.

El arquitecto José Le6n Paniagua® realiza el siguiente balance del Plan de Vivienda
1992-95: un nivel de cumplimiento mediocre respecto a los objetivos de viviendas
iniciadas y financiadas; incumplimiento claro de los objetivos de rehabilitacion y de
generacién de suelo residencial; incumplimiento de los objetivos cuantitativos mar-
cados para la iniciacion de viviendas protegidas. Asimismo, incumplimiento de los
objetivos cualitativos en varios aspectos, como el relativo al inicio de viviendas pro-
tegidas en alquiler, de las que practicamente no se realizé ninguna; ademads de la
desviacion de los fines previstos para la vivienda de precio tasado. En definitiva, el
Plan no ha respondido a las expectativas que generé en cuanto a la recuperacién de
la vivienda protegida y de las VPO iniciadas en el periodo anterior.

Al finalizar el afio 1995, se aprueba el Plan de Vivienda 1996-99, el cual es una conti-
nuacion del Plan anterior, aunque introduce algunas novedades como la ampliacion
de las actuaciones protegibles, incluyendo nuevas tipologias como las viviendas de

*> SANCHEZ GARCIA, A. y PLANDIURA RiBA, R., 0. cit., p. 9.
“ PANIAGUA, JosE LEON: “Balance y perspectivas de la politica de vivienda en Espaia”, en Pensar la Vivienda, Ma-
drid: TALAsa Ediciones SL, 1995, pp. 50y 51.
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promocioén publica, regulandose medidas de cofinanciacién, la rehabilitacién y au-
toconstruccion de areas rurales, y las viviendas de tipologia especial.” Este Plan fue
aprobado por el tltimo Gobierno del PSOE, pero su ejecucién durante 1996 y 1997
le correspondié al primer Gobierno del PP.

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtn tipo entre 1992 y 1996

1992 207,9 4,7 18,1 77,2
1993 1973 39 23,6 72,5
1994 234,6 4,8 18,6 76,6
1995 302,3 1,5 20,8 77,6
1996 287,1 1,0 20,9 78,1
Fuente: Paniagua Caparrds, J.: “La necesidad de intervencién piblica en materia de suelo y vivienda”, Boletin Mensual de

Estadistica del INE (2003), p. 10 [elaboraci6n propia].

En la anterior tabla, podemos constatar que durante el periodo de recesién econé-
mica (de 1992 a 1994), el n° total de viviendas iniciadas se reduce, afectando, sobre
todo, a las viviendas libres, las cuales pasan de representar el 78,6% de las viviendas
iniciadas en 1991 al 72,5% en 1993. Por el contrario, las VPO experimentan una su-
bida moderada, aumentando del 17,4% de las viviendas iniciadas en 1991 al 23,6% en
1993, ya que en coyunturas de crisis es mayor el interés de los promotores-cons-
tructores por este tipo de viviendas, ante la regresion del mercado de viviendas li-
bres. De 1995 a 1996, comienza a recuperarse la economia espanola, de ahi que au-
mente el nimero de viviendas iniciadas, entre las cuales crecen las libres (78,1%), asi
como las VPO (20,9%), aunque éstas lo hacen a costa de la exigiiidad de la promocién
publica (1%).

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1992 y 1996
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» Por ultimo, en 1997 se inicia una cuarta etapa que comprende hasta 2004, en la que tie-
nen lugar un auge econdémico marcado por un nuevo ‘boom inmobiliario’. Asi, en
1997 ya se manifiesta, sin ninguna duda, el nuevo ciclo de expansién econémica, ini-
ciandose mds viviendas que en cualquiera de los afios del pasado ‘boom inmobilia-
rio’, retrocediendo las VPO (18,6%) en beneficio de las viviendas libres (79,9%). En
este contexto, se aprueban dos planes plurianuales de vivienda por los gobiernos del
Partido Popular: el Plan de Vivienda 1998-01 y el Plan de Vivienda 2002-05. Veamos
lo mas relevante de cada uno.

El Plan de Vivienda 1998-01 abandoné* el sistema de médulos ponderados para fijar
el precio maximo de venta de las VPO e introdujo el concepto de precio basico a ni-
vel nacional, en torno al cual se establecian unas bandas de fluctuacion, dentro de
las cuales las comunidades auténomas podian fijar el precio maximo de venta en su
territorio. Como el precio de venta apenas aumento, en un contexto de notable su-
bida de los precios y de auge inusitado de las compras-ventas en el mercado libre,
las VPO dejaron de ser interesantes para el sector de la promocion-construccion, de
ahi que la iniciacion de nuevas VPO cayese por debajo del 10% (8,2% en 2000 y 8,9%
en 2001). Este Plan estatal también suprimio la financiacién cualificada de las vivien-
das libres a precio tasado y como sustitucion incluyé el tipo de las “Viviendas Decla-
radas Protegidas” (VDP) a calificar por las comunidades auténomas, cumpliendo
unos requisitos minimos. Este tipo de vivienda pretendia ser una figura intermedia
entre las VPO y las viviendas libres, teniendo las mismas caracteristicas que la VPO
pero su financiacién era menos privilegiada y el precio maximo de venta era supe-
rior. Ademas, se estableci6 el criterio de vincular el periodo de duracion del régimen
de proteccién de las VPO y VDP, como maximo, al plazo de duraciéon de la amortiza-
cién del préstamo hipotecario: en las VPO se redujo a 20 aiios (si se venden antes, el
precio no puede superar el midximo de venta vigente en ese momento) y en las VDP
se fij6 en 10 afos, amplidndolo a 15 afios en 2001.

Sin embargo, la notable bajada de los tipos de interés en el mercado hipotecario y la
espectacular subida de los precios de las viviendas, provocan el desinterés del sec-
tor de la promocion-construccion por participar en las actuaciones planificadas en el
Plan 1998-01, ante los grandes beneficios que genera la especulacion en el mercado
de la vivienda libre. En este sentido, el grado de incumplimiento de las actuaciones
previstas crece afo a afio, lo que motiva la reforma del Plan en el afio 2001 (real de-
creto de 9 de febrero), incorporando la posibilidad de combinar el sistema de prés-
tamos cualificados y la subsidiacion de los mismos, con la nueva figura de la “Ayuda
Directa a la Entrada” (ADE), condicionada al primer acceso a la propiedad, con el pro-
posito de que las ayudas ptiblicas del Plan recuperasen competitividad respecto a los
reducidos tipos de interés que ofrecia el sector financiero. También se ampli¢ el pla-
zo de prohibicion de transmisién de la propiedad, tanto para las VPO como para las
VDP, de 5 a 10 aifios (si se vende la vivienda antes de 10 afios deben devolverse las
ayudas publicas recibidas), asi como se estableci6 la prohibicién de descalificar
las VPO y VDP, a instancias del interesado, en los primeros 15 afos.

“ SANCHEZ GARCiA, A. Y PLANDIURA RiBA, R., 0. cit, p. 11.
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Al finalizar el afio 2001, se han iniciado 523.700 viviendas, de las cuales las libres su-
ponen el 90,7%, mientras las VPO / VDP sélo significan el 8,9% y las publicas son re-
legadas a la casi inexistencia: 0,3%.

Por otro lado, desde 1997, los gobiernos del Partido Popular impulsan una serie de
reformas legislativas que afectan a la politica de suelo, en las que subyace la creen-
cia liberal de que ofertando mas suelo urbanizable se puede contener y abaratar los
precios de venta de las viviendas. Las leyes 7/1997 y 6/1998, el Real Decreto Ley
4/2000 y la Ley 10/2003, derivan de esta representacion ideolégica que pretende la
liberalizacion masiva de suelo, al identificar a la supuesta escasez de suelo urbani-
zable como el factor principal que ha provocado el espectacular encarecimiento es-
peculativo de la vivienda. Aunque estos cambios normativos han generado un nota-
ble crecimiento de la oferta de suelo urbanizable residencial, sin embargo este
incremento no ha provocado un descenso o una contencién de los precios del sue-
lo. Asi, entre 1999 y 2002, los precios del suelo se han duplicado en Espaiia, al cre-
cer dos veces por encima de los precios de la vivienda en el mismo periodo de tiem-
po.” Tal como manifiesta el arquitecto José Le6n Paniagua: “El suelo no ha dejado
desde hace tiempo de ser una artificiosa constriccion ideoldgica. Ello supone una li-
mitacion importante para desbloquear minimamente la situacion actual, porque en
la medida que se insiste en ello se esta coartando la libertad para actuar en otros
ambitos y abandonar ese discurso interesado (...). Proponer el suelo, su escasez,
como el problema para acceder a la vivienda, y que justifica la liberalizacion, resulta
algo intelectualmente insostenible: el coste del suelo se encuentra en funcién del
precio que puede tener lo que se le coloca encima, por lo que resulta necesario in-
tervenir sobre los costes directos, financieros y fiscales, que tiene la vivienda”.”

7.3. PLAN ESTATAL DE VIVIENDA Y SUELO 2002-05

Al comenzar el aiio 2002, el Gobierno de Espaiia aprueba el Plan Estatal de Vivienda y
Suelo 2002-05 (Real Decreto 1/2002 de 11 de enero), basado en convenios con las comuni-
dades auténomas y con las entidades financieras, regulando el estudio de su evolucion a tra-
vés de comisiones multilaterales de seguimiento. Este Plan determina una categoria tinica
de vivienda protegida (desaparecen las VPO y VDP del anterior plan), requiriendo una de-
claracion previa de las CC. AA. como actuacion protegida, y para la que se exigen dos re-
quisitos, relativos al precio y a la superficie maxima.” Respecto al precio, establece un cos-
te basico a nivel nacional, que puede ser incrementado por las comunidades auténomas en
un maximo de 1,65 veces en caso de venta, y en 1,25 veces en caso de arrendamiento, ma-
ximos sobre los que cabe, a su vez, un incremento adicional en el supuesto de viviendas si-
tuadas en un municipio singular. Se definen tres grupos de municipios singulares, con ele-
vados precios medios comparativos y especiales dificultades de acceso a la vivienda, donde
el precio maximo puede verse incrementado hasta un 40% (grupo A), un 20% (grupo B), o un
10% (grupo C). Tanto el precio basico como el tipo de interés cualificado seran revisados
anualmente, en funcién de la evolucion de los indicadores econémicos y financieros. En

* RODRIGUEZ LOPEZ, J., 0. cit., p. 86.

% PANIAGUA CAPARROS, J.: “La necesidad de intervencién puiblica en materia de suelo y vivienda” (2003), pp. 3 y 4.

*' ConsEjo EconoMIco Y SociaL: La emancipacion de los jovenes y la situacion de la vivienda en Espaiia, Informe 3/2002,
Madrid: Edita CES, 2002, pp. 114y 115.
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cuanto a la superficie maxima, la vivienda protegida no puede superar los 90 m’ ttiles, sal-
vo en el caso de familias numerosas con un maximo de 120 m’ dtiles. Ademas, el plazo de
prohibicién de transmision de la propiedad de las viviendas protegidas se mantiene en 10
afos (si no se cumple han de devolverse las ayudas ptblicas recibidas) y la descalificacién no
podra producirse, a solicitud del interesado, hasta transcurridos los primeros 15 afios.

El Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05 define un sistema de financiaciéon cualifi-
cada, basado en préstamos cualificados y en ayudas econémicas directas, entre las que se
distinguen la subsidiacién de los préstamos cualificados y la ayuda estatal directa a la en-
trada (AEDE). Entre otras condiciones, para acceder a la financiacion cualificada se requie-
re que los beneficiarios no superen: en 5,5 veces el SMI para acogerse a préstamos cualifi-
cados; en 4,5 veces el SMI para la subsidiacion del préstamo cualificado y la AEDE de nivel
especial; y en 3,5 veces el SMI para el nivel basico de la AEDE.

En el caso del préstamo cualificado, para la venta o adjudicacién de viviendas protegidas
de nueva construccion, éste tiene una cuantia maxima del 80% del precio maximo de ven-
ta, o del 80% del valor de edificacion sumado al del suelo si es para uso propio individual.

En cuanto a la subsidiacion del préstamo cualificado, para el primer acceso a la propiedad,
el Estado paga a la entidad financiera un porcentaje de la cuota de amortizacion del prés-
tamo hipotecario (capital e intereses). Se establecen dos alternativas: a) subsidiacion del
préstamo compatible con AEDE; y b) subsidiacién del préstamo incompatible con AEDE.

a) Subsidiacion del préstamo con ayuda a la entrada (aede)

Hasta 1,5 SMI 20% 10 anos Mas 5%, los 5 primeros afnos
De 1,5a 2,5 SMI 15% 10 afios Mas 5%, los 5 primeros afnos
De 2,5a 3,5 SMI 10% 5 afos Mas 5%, los 5 primeros anos
De 3,5 a 4,5 SMI 5% 5 anos Mas 5%, los 5 primeros anos

b) Subsidiacion del préstamo sin ayuda a la entrada (aede)

Hasta 1,5 SMI 40% 10 anos Mas 5%, los 5 primeros afnos
De 1,5a 2,5 SMI 30% 10 anios Mas 5%, los 5 primeros afnos
De 2,5a 3,5 SMI 15% 10 afios Mas 5%, los 5 primeros afnos

(5 afios iniciales mas
otros 5 prorrogables)

De 3,5 a 4,5 SMI 5% 5 afos Mas 5%, los 5 primeros afnos

Con respecto a la ayuda estatal directa a la entrada (AEDE), se distingue entre la basica
(un % del precio total de la vivienda) y la especial (unas cuantias adicionales acumulables en-
tre si, destinadas a menores de 35 afios, familias numerosas, discapacitados y familias con
personas mayores a su cargo).
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a) Ayuda a la entrada: AEDE - basica

Hasta 1,5 SMI

—_
—_
N

De 1,5a 2,5 SMI

o]
o°

De 2,5 a 3,5 SMI

v
o®

b) Ayuda a la entrada: AEDE — especial *

Menores de 35 anos 3.000
Familia numerosa con 3 hijos 3.000
Familia numerosa con 4 hijos 3.600
Familia numerosa con 5 6 mds hijos 4.200
Otras circunstancias (discapacidad, personas mayores 900
a su cargo)

*Se incrementa un % para municipios singulares, segin precio fijado por comunidades auténomas

El sistema de financiacion cualificada del Plan Estatal de Vivienda 2002-05 también
estd abierto para la adquisicion de viviendas existentes, las cuales pueden recibir las mismas
ayudas econdémicas si cumplen las condiciones exigidas para las viviendas protegidas de
nueva construccion (precio maximo y superficie titil maxima). La adquisicion protegida de

viviendas existentes se dirige a:

» Viviendas libres o protegidas, en segunda o posterior transmision.

» Viviendas libres de nueva construccion, a los dos afios de finalizar su construccion.

» Vivienda libre resultante de la rehabilitacion protegida.

» Viviendas protegidas de nueva construccién de 120 m’ dtiles, si al afio de su cons-
truccién no han sido compradas por familias numerosas.

Otro tanto sucede con la rehabilitacion de viviendas, edificios y dreas urbanas degradas, re-

gulando el Plan estatal las siguientes ayudas:

» Rehabilitacién de dreas: Préstamo cualificado de hasta el 100% del presupuesto prote-
gido, siempre que los propietarios o inquilinos no superen 5,5 veces el SMI. Plazo
maximo de amortizacién: 20 afios, precedido de un maximo de 3 afios de carencia.
La subvencion cubre hasta el 40% del coste de la rehabilitacién (media de 4.000 €
por vivienda) y hasta el 25% del coste de la urbanizacion y reurbanizacion, incluyen-
do obras de demolicion, sin exceder del 25% de la subvencion anterior.
Rehabilitacion de edificios: Préstamo cualificado de hasta el 100% del presupuesto pro-
tegido, siempre que el 60% de los propietarios o inquilinos tengan hasta 3,5 veces el
SMI. Plazo maximo de amortizacion: 20 anos, precedido de un maximo de 3 anos de
carencia; 10 6 25 afos, precedido de un maximo de 3 anos de carencia, si todas las
viviendas son de arrendamiento. El presupuesto maximo protegido puede alcanzar
hasta el 80% del precio maximo de venta de viviendas sujetas a regimenes de pro-
teccion publica. El arrendatario o propietario puede acceder a subsidiacion de la
cuota (del 20 al 50% segun condiciones y plazo de amortizacion) o subvencién (del
10 al 35% segtin nivel de ingresos).
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» Rehabilitacion de viviendas: La amortizacion del préstamo cualificado tendra un plazo
maximo de 10 afios, precedido de un afo de carencia. El presupuesto protegido ma-
ximo no puede superar el 50% del precio maximo de venta de viviendas sujetas a re-
gimenes de proteccion publica. Tipo de interés segtn el convenio y la subvencion
puede ser del 25% o del 35% del presupuesto protegido (cuando el promotor de la
rehabilitacion tiene 65 afos en adelante o la vivienda es arrendada con prérroga for-
zosa sin limite de ingresos).

Ademds, el Plan estatal ofrece las siguientes ayudas para la urbanizacion del suelo bajo las
siguientes condiciones:

» Subvencién al promotor: 20% del total del préstamo si renuncia a préstamo cualifi-
cado 0 20% del total del préstamo cualificado si renuncia a la subvencién de la cuo-
ta. Cuando se trate de drea de urbanizacion prioritaria, puede alcanzar el 40%, siem-
pre que no supere un maximo de 2.400 € por vivienda.

» Subsidiacion del 20% de la cuota del préstamo cualificado o del 40% en area de ur-
banizacion prioritaria.

» Condicion: al menos el 50% se ha de destinar a la construccion de viviendas protegi-
das.

» Condicién: al menos el 75% para vivienda protegida en dreas de urbanizacion priori-
taria, establecidas por convenio o acuerdo entre ayuntamiento y Comunidad Auté-
noma.

El sistema de ayudas definido por el Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05 es eje-
cutado y gestionado de forma directa por cada comunidad auténoma, a excepcion de Na-
varra y la CAPV que cuentan con normativa independiente. Ademads, las ayudas estatales se
pueden complementar con las ayudas autonémicas que define y financie cada comunidad
autéonoma. A continuacién se recogen los desarrollos autonémicos del Plan Estatal:
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Desarrollos autonémicos del Plan Estatal de Vivienda 2002-05

Andalucia Decreto 127/2002 de 17 de abril
Aragoén Decreto 180/2002 de 28 de mayo
Asturias Decreto 80/2002 de 13 de junio
Baleares Decreto 91/2002 de 5 de julio
Canarias Decreto 70/2002 de 20 de mayo
Cantabria Decreto 66/2002 de 6 de junio
Castilla y Leén Decreto 52/2002 de 27 de marzo
Castilla — La Mancha Decreto 113/2002 de 27 de agosto
Cataluia Decreto 157/2002 de 11 de junio
Extremadura Decreto 76/2002 de 11 de junio
Galicia Decreto 199/2002 de 6 de junio
Madrid Orden de 21 de junio de 2002
Murcia Decreto 103/2002 de 14 de junio
La Rioja Decreto 23/2002 de 19 de abril
Comunidad Valenciana Decreto 922002 de 30 de mayo
Melilla Decreto de 28 de enero de 2002

Fuente: Memoria sobre la situacion socioeconémica y laboral de Esparia, afio 2003: Consejo Econémico y Social, pagina 561.

Durante el cuatrienio del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05, los convenios del
Ministerio de Fomento y de las comunidades auténomas prevén la financiacién cualificada
de 166.362 viviendas protegidas de nueva construccion, un promedio de 41.590 viviendas
anuales, de las cuales el 89,4% corresponde a la compra-venta de viviendas. A la luz de es-
tas previsiones, comprobamos que se trata de una politica estatal de vivienda claramente
continuista, en lo que respecta a seguir apoyando el régimen de propiedad, relegando a la
marginalidad cuantitativa otras opciones residenciales, ya que sélo el 10,6% de las actua-
ciones previstas se dirigen a financiar viviendas protegidas de alquiler. En definitiva, esta
politica publica de vivienda favorece sin ambages el régimen de tenencia en propiedad, en
detrimento de otras soluciones residenciales, como el alquiler privado y social. En este sen-
tido, al iniciarse el siglo XXI, el 88% de las ayudas publicas directas se destinan a subsidiar
el acceso a la propiedad en Espana, mientras en la gran mayoria de los estados de la Union
Europea las ayudas a la compra oscilan del 10 al 25% de las ayudas directas a la vivienda,
con la excepcién de Suecia que alcanza el 50%.

Previsiones del Plan de la Vivienda 2002-05.
Convenio Ministerio de Fomento y las comunidades auténomas

Total de v. protegida 39.997 42.330 42.565 41.470
Total compra 35.692 37.890 38.070 37.115
% compra 89,2 89,5 89,4 89,5

Fuente: Paniagua Caparros, J.: “La necesidad de intervencion publica en materia de suelo y vivienda”, Boletin Mensual de
Estadistica del INE (2003), p. 12 [elaboraci6n propia].
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Ademas, este Plan se aprueba en un contexto de “boom inmobiliario”, en el que se ini-
cian mas de medio millén de viviendas nuevas al afio (de 510.700 en 1999 a 622.300 vi-
viendas iniciadas en 2003), de ahi que las previsiones del Plan Estatal de la Vivienda y Sue-
lo 2002-05 de financiar un promedio de 41.590 viviendas protegidas de nueva construccion
al ano, resulten claramente insuficientes para limitar la actual dindmica especulativa que
domina en el mercado de la vivienda. Especulaciéon desmesurada que estd excluyendo del
acceso a la vivienda a una proporcién creciente de demandantes potenciales, incapaces de
asumir econémicamente un incremento medio anual, entre 1998 y 2002, del 16,7% en el
precio por m’ de la vivienda.

Distribucién % de las viviendas iniciadas segtn tipo entre 1997 y 2003

1997 323,2 1,3 18,6 79,9
1998 407,8 1,0 12,8 86,2
1999 510,7 0,4 10,8 88,8
2000 533,7 0,4 8,2 91,4
2001 523,7 0,4 8,9 90,7
2002 574,0 0,3 9,5 90,2
2003 6223 0,3 11,2 88,5

Fuente: Paniagua Caparros, J.: “La necesidad de intervencion puiblica en materia de suelo y vivienda”, Boletin Mensual de
Estadistica del INE (2003), p. 10 [elaboracién propia.

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1997 y 2003
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En los ejercicios 2002 y 2003 se han cumplido con holgura los objetivos iniciales del
Plan Estatal en lo que se refiere a las viviendas protegidas de nueva construccién para la
venta: grado de realizacion del 135% en 2002 (48.377 viviendas) y del 122,6% en 2003
(46.472 viviendas). Sin embargo, aunque se cumplan las previsiones del Plan Estatal, s6lo
suponen alrededor del 10% de las viviendas que se inician cada aio por término medio. Asi,
en 2003 se inician 71.600 viviendas protegidas, las cuales significan el 11,2% de todas las
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viviendas iniciadas en ese mismo afio. Tengamos en cuenta que durante el anterior “boom
inmobiliario” de finales de los ochenta, las VPO representaron una proporciéon media que
duplica a la actual: el 22,7% de las viviendas iniciadas cada ano.

También se trata de un Plan Estatal continuista con respecto a la politica de rehabili-
tacion, ya que ésta es relegada a una posicion secundaria, al seguir apostando la politica de
vivienda estatal por la construcciéon de nuevas viviendas. En este sentido, el Plan prevé fi-
nanciar alrededor de 30.000 actuaciones de rehabilitacién por 42.000 viviendas protegidas
de nueva construccién al aio. Mas en concreto, aunque las actuaciones protegidas de re-
habilitacion financiadas por el Plan Estatal en los ejercicios 2002 y 2003 superan los obje-
tivos iniciales (120,7% y 129,2% respectivamente), sin embargo su nimero es claramente in-
ferior al de las actuaciones protegidas de nueva construccién financiadas en los dos
primeros afios de vigencia del Plan, tal como podemos constatar en la siguiente tabla.

Actuaciones del Plan Estatal de Vivienda en 2002 Y 2003:
grado realizacion de los objetivos previstos

Total de 39.997 55.213 138,1 42.330 52.463 1239
protegida de
nueva

construccion
Total 30.960 37.370 120,7 30.960 40.013 129,2
rehabilitacion

Fuente: Boletin Estadistico del Ministerio de Fomento [elaboracion propia].

Por lo tanto, el modelo residencial que potencia el Plan Estatal de Vivienda y Suelo
2002-05 no es sostenible en el plano medioambiental, al priorizar la nueva construccién.
Por el contrario, preferir la rehabilitacién sobre la nueva construccion si constituye una
opuesta politica por la sostenibilidad del sistema residencial, ya que esta opcién consume
menos energia y materiales que la nueva construccion, sin necesitar de la urbanizacién de
mas suelo. Ademads, tiene un mayor impacto positivo sobre la creacion de empleo, asi como
sobre la vertebracion y recualificacion de los tejidos sociales y de las identidades sociocul-
turales deterioradas. Como muestra del papel secundario que desempeifia la rehabilitacion
en Espana dentro de la actividad constructiva relacionada con la vivienda, resaltar que en
Alemania, Holanda y Francia significa alrededor del 50%, en el Reino Unido representa el
65% y en Suecia el 75%, mientras en Espaiia no alcanza el 30% de los trabajos de construc-
cién relacionados con la vivienda a finales del pasado siglo.”

El censo de 2001 nos indica la existencia de un 14,8% de viviendas vacias y un 16,1% de
viviendas secundarias en el territorio del Estado espanol, es decir casi una de cada tres vi-
viendas familiares estd desocupada o infrautilizada. A la luz de estos datos, consideramos

** RODRIGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espafa desde la perspectiva de otros modelos europeos” (2002)
[Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].
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que el parque de viviendas existente esta claramente infrautilizado, lo que supone un gra-
ve despilfarro medioambiental y socioeconémico sin justificacién. Sin embargo, el Plan Es-
tatal de Vivienda y Suelo 2002-05 no ha considerado esta notable infrautilizacion del stock
de viviendas familiares como una de las principales prioridades que debe abordar la politi-
ca estatal de vivienda. Mas bien no llega a definir ningtin objetivo principal dirigido a re-
ducir este amplio despilfarro del patrimonio residencial. Por el contrario, el Plan Estatal
abunda en el aumento del despilfarro, en la medida en que prioriza la construccién de nue-
vas viviendas protegidas, en un territorio que dispone, en 2001, de 520 viviendas familia-
res por cada 1.000 habitantes, el mayor indice de la Unién Europea. Asimismo, el Estado
espaiiol tiene uno de los parques de viviendas mas recientes, debido a la edificacion de
nuevas viviendas que ha tenido lugar en las dos tltimas décadas: en el censo de 2001, las
viviendas construidas después de 1980 significan el 30% del parque residencial; sélo Ho-
landa tiene un indice (29%) similar al espariol, mientras los de Alemania, Suecia y Reino Uni-
do son claramente inferiores (del 11 al 13%).

Pero la politica estatal de vivienda no sélo se desarrolla a través del Plan Plurianual,
sino también a través de la politica fiscal. En Espana, el gasto publico dedicado a las ayudas
directas para acceder a la compra de una vivienda supone alrededor del 18%, mientras el
gasto indirecto realizado mediante deducciones y desgravaciones fiscales representa nada
menos que el 82% de las ayudas estatales dedicadas a la compra de vivienda. Esta relacion
tan favorable para las ayudas indirectas se invierte en el caso de los estados de Francia, Ale-
mania, Holanda, Reino Unido y Suecia, donde dominan las ayudas directas, las cuales sig-
nifican alrededor del 70%. Por consiguiente, en Espaiia, la politica estatal de vivienda, so-
bre todo, es una politica fiscal, relegando los objetivos y presupuestos de los planes de
vivienda, tanto el estatal como los auton6micos, a una posiciéon muy secundaria que, en
todo caso, sirve de complemento a la politica fiscal de la vivienda. Ademas, la politica fis-
cal del Estado espaiiol, especialmente la que se ejecuta a través del IRPF, apoya sin fisuras
el régimen de tenencia en propiedad, mientras discrimina negativamente el alquiler, tal
como constataremos en el siguiente epigrafe.

Tal como manifiesta el arquitecto Ramon Betran, las ayudas fiscales a la compra de la
vivienda tienen consecuencias negativas: favorecen mas a quién tiene la capacidad de com-
prar una vivienda mads cara, se destinan esencialmente a la compra de vivienda libre en vez
de protegida, y contribuyen a alimentar la especulacién inmobiliaria, ya que aumentan la
capacidad de gasto de los compradores. En gran medida, se trata de una subvencion indi-
recta que, sobre todo, beneficia al sector de la promocién-construccién de viviendas.”

7.4. EL REGIMEN DE ALQUILER

En Espaiia, la importancia cuantitativa de este régimen de tenencia ha caido de forma
espectacular hasta alcanzar su minimo historico al iniciarse el siglo XXI: si en 1950 signifi-
caba el 54,1% de las viviendas principales, en 2001 sélo representa alrededor del 11%. Esta
acusada regresion del alquiler es una consecuencia de varios condicionantes:

** BETRAN ABADIA, R.: “De aquellos barros, estos lodos. La politica de vivienda en la Espaiia franquista y post-
franquista”, en Acciones e Investigaciones Sociales, 16 (2002), p. 56.



INDICE

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA

» Tal como expresamos anteriormente, la politica de vivienda del régimen franquista
aposté de manera decidida y continuada por fomentar el acceso generalizado de las
emergentes clases sociales medias y obreras al régimen de propiedad (hacer de cada
operario, un propietario).

La ley de Reforma de los arrendamientos urbanos de 1964 supuso la congelacién de
los precios de los alquileres, s6lo actualizables en base al aumento del IPC, en un
contexto de fuerte crecimiento econémico donde los precios de compra-venta del
mercado inmobiliario subian muy por encima del IPC. Ademas, implicé los contratos
indefinidos, ya que la relaciéon contractual entre casero e inquilino se renovaba cada
ano de forma automadtica, y establecia un sistema de subrogaciones muy beneficio-
so para los inquilinos que hacia heredables los contratos de arrendamiento, con sus
condiciones y precios antiguos. La vivienda podia ser vendida por el propietario pero
el inquilino disfrutaba del derecho de tanteo en unas condiciones muy ventajosas, y
si la vivienda era comprada por un tercero, éste no podia desalojar al inquilino ni su-
bir la renta. En resumen, esta normativa colapso el sector de las viviendas de alqui-
ler privado, bloqueado su renovacién y abocando a su progresivo decrecimiento. La
baja rentabilidad obtenida por los propietarios, derivé en la dejacion de sus respon-
sabilidades de conservacién (el estado de ruina derivaba en la extincién de los con-
tratos), ademas de generalizarse la venta de viviendas a los inquilinos.*

Al iniciarse el régimen democratico, el parque de viviendas en alquiler sélo significa
una de cada cinco viviendas principales. En general, desde la constitucion del primer
Gobierno estatal elegido en las urnas hasta el momento presente, la politica de vi-
vienda ha marginado el alquiler como opcién residencial a fomentar por las admi-
nistraciones publicas. Por el contrario, desde mediados de los ochenta se han pro-
movido una serie de reformas en la legislacion de los arrendamientos urbanos y en
su tratamiento fiscal que han contribuido a debilitar ain mas este régimen de te-
nencia, de ahi que la importancia cuantitativa del parque de viviendas en alquiler se
haya reducido tanto en términos absolutos (de 2.168.661 en 1981 a 1.615.911 en
2001) como relativos (del 20,8% en 1981 al 11,4% de las viviendas principales
en 2001).

En 1985, el Real Decreto Ley de Liberalizacion de alquileres supuso un desplaza-
miento pendular de la politica de arrendamientos: si la ley de 1964 protegia en ex-
ceso los intereses del inquilino, la de 1985 regulé el sector en beneficio exclusivo del
propietario. En este sentido, el “Decreto Boyer” suprimi6 la obligaciéon de la prérroga
forzosa en los arrendamientos urbanos y dejo total libertad a las partes para que fi-
jasen el precio y la duracién del contrato. Las consecuencias de este cambio en la le-
gislacion espaiola también fueron negativas para el sector del alquiler privado: se
generalizaron los contratos a un afno no prorrogable, lo que permitié a los propie-
tarios subir la renta afio tras afio, por encima de IPC. La precariedad contractual y las
subidas excesivas de los precios, impelieron a una parte sustancial de los deman-
dantes a satisfacer sus necesidades residenciales mediante el acceso a la propiedad.
En definitiva, el “Decreto Boyer” gener6 una relativa dualizacion del mercado de la vi-
vienda en alquiler: el segmento de los alquileres antiguos sujetos a unas rentas fijas
y bajas, en notable contraste con los alquileres modernos sujetos a unas rentas cam-
biantes y elevadas. Lejos de ampliarse la oferta de viviendas en alquiler privado, por

** BETRAN ABADIA, R., 0. cit., pp. 30 y 31.
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el contrario continué retrocediendo: del 20% de las viviendas principales en 1981 al
13% en 1991.
En 1994 se aprueba la Ley de Arrendamientos Urbanos, vigente en la actualidad, con
la que se pretende impulsar el mercado de viviendas en alquiler, estructurando de
forma mas equilibrada el mercado y superando los rasgos negativos generados por
las normativas anteriores. Los contratos tienen una duracion minima de 5 anos, re-
novables anualmente, y las rentas suben en base al IPC del afio pasado. La LAU esta-
blece medidas para la actualizacion progresiva de las rentas anteriores a 1985 y aun-
que el proceso de equiparacion se estd produciendo (en 10 afios si los ingresos
familiares no exceden 5,5 veces el SMI y en 5 afios cuando sean iguales o superio-
res), sin embargo todavia existen significativas diferencias en los precios debidas a
la antigiiedad de los contratos de arrendamiento. Todo parece indicar que la imple-
mentacion de la LAU no ha logrado contrarrestar las tendencias estructurales que,
desde la pasada década de los cincuenta, han reducido la oferta de viviendas de al-
quiler privado hasta la marginalidad cuantitativa: si en 1991, el 13% de las viviendas
principales se destinaban al alquiler privado, en 2001 el indice es atin menor (11%).
Asimismo, desde 1994 hasta 2001, la renta media de los alquileres urbanos ha au-
mentado notablemente: segtin el INE, en un 168%.
Otro de los condicionantes que ha dificultado el desarrollo del alquiler en Espana
consiste en la lentitud con la que suele actuar la Administracion de Justicia a la hora
de abordar las demandas de los propietarios ante los casos de impagos continuados
de la renta mensual de alquiler. En este sentido, no es infrecuente que el proceso de
desahucio se alargue mas de un afo. Con la intencién de resolver este problema ju-
dicial que crea inseguridad y desincentiva a los arrendatarios, la Ley Organica
19/2003 permite la creacion de juicios rapidos para desahucios: si el inquilino no
paga, tras presentar la demanda sé6lo hay que esperar 5 dias para designar la vista,
que tendra lugar en un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 20, y el desahucio
serd, como muy tarde, un mes después. Sin embargo, esta medida legal no se ha
puesto en practica, en la medida en que todavia no se han creado las “Oficinas de Se-
nalamiento Inmediato” en las sedes judiciales.
El tratamiento fiscal ha sido muy desfavorable para el régimen del alquiler privado,
contrastando con los beneficios fiscales que recibe la compra de una vivienda en el
Estado espafol. Asi, es paradigmatica la supresion de la desgravacion por la renta
pagada por los inquilinos en la reforma del IRPF de 1998: anteriormente, se podia
deducir un 15% del capital anual empleado en el alquiler de la vivienda habitual (ma-
ximo deducible de 450,75 €). En un intento por corregir o paliar la discriminaciéon
fiscal que sufre el alquiler, el Gltimo gobierno del Partido Popular ha aprobado varias
medidas relevantes:

— En 2000, se incentiva a los fondos de inversion inmobiliaria que tengan un 50% de
pisos de alquiler en su patrimonio con un impuesto de Sociedades del 1%.

— En 2002, la reforma del IRPF (Ley 46/2002, de 18 de diciembre) introduce un in-
centivo anadido en el tratamiento fiscal de los rendimientos del capital inmobi-
liario generados por el arrendamiento de viviendas. Asi, establece que los arren-
dadores se pueden beneficiar de una reduccién del 15% de los rendimientos
integros obtenidos por el alquiler de viviendas, ampliable hasta el 40% en el caso
de que se trate de una vivienda vacia.

— EI'1 de enero de 2003 entr6 en vigor la Ley 51/2002 de reforma de la Ley de Ha-
ciendas Locales, que ofrece la posibilidad de aumentar hasta el 50 % la cuota li-
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quida del impuesto que se aplica a los inmuebles de uso residencial que se en-
cuentren desocupados con cardcter permanente.

— En el afio 2003 también se aprobaron varias modificaciones legislativas (Ley

36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de reforma econémica y Ley 62/2003,
de 30 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social) con la
pretension de potenciar el arrendamiento de viviendas en Espaiia y dinamizar el
mercado hipotecario. Mds en concreto, se aprob6 una medida para incentivar el
alquiler protegido mediante una bonificacion del 85% de la parte de la cuota del
impuesto sobre Sociedades que corresponda a las rentas derivadas del arrenda-
miento, de la que se podran beneficiar las uniones temporales de empresas que
construyan, promuevan o adquieran viviendas para destinarlas al alquiler. Para po-
der acogerse a esta menor tributacion, el nimero de viviendas arrendadas debe
ser igual o superior a 10, y el contrato de arrendamiento no debe incorporar op-
cion de compra, ademas de permanecer las viviendas en régimen de alquiler du-
rante al menos 15 afios. Transcurrido este plazo, las viviendas pueden ser vendi-
das, aunque excluyendo al inquilino y sus familiares hasta tercer grado de
parentesco, y el dinero obtenido con la venta debe ser reinvertido en un plazo ma-
ximo de tres afios en viviendas para el alquiler.
Con estas reformas fiscales, el Gobierno de Espaiia ha pretendido aumentar la
oferta de viviendas de alquiler y abaratar las rentas. Posiblemente, estas medidas
si contribuyan a aumentar a medio plazo la oferta disponible, pero dudamos que
sean eficaces para abaratar las rentas, ya que para ello deberia aumentar de ma-
nera sustancial el parque de viviendas disponible en alquiler, hip6tesis que resul-
ta bastante improbable en un escenario de ‘boom inmobiliario’ como el que esta
experimentando el mercado de compra —venta de la vivienda en Espaiia. Es decir,
con incrementos medios interanuales en el precio de compra— venta iguales o su-
periores al 15%, los propietarios de viviendas vacias obtienen una ‘revalorizacion
automatica’ que les desincentiva para alquilar. Ademas, se trata de medidas fisca-
les que generan desigualdad entre los contribuyentes, ya que sélo benefician a los
propietarios, mientras se olvidan de los inquilinos, los cuales no pueden desgra-
var la renta anual del IRPF si tiene un contrato posterior a 1998.

En cuanto al Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05, el Real Decreto 1/2002 de 11 de
enero, establece un sistema de financiacién para la promocién privada® de viviendas protegi-
das de nueva construccion que se destinen al régimen de alquiler durante 10 6 25 aiios, segun el
periodo de amortizacion del préstamo, que puede ser precedido de un periodo maximo de
3 afios de carencia. En el caso de 25 aiios, transcurridos los primeros 10 anos, el arrenda-
dor podra ofrecer en venta hasta un 50% de las viviendas. Si el plazo de amortizacion del
préstamo cualificado tiene un plazo de 10 afios, la renta anual maxima sera de un 7% del
precio legal de venta de la vivienda; y si es a 25 afios, la renta anual maxima sera del 4%. Si
el contrato de arrendamiento no especifica otra cosa, la renta se actualiza anualmente se-
gtn el IPC. Ademas, se ofrece la posibilidad de que el promotor privado pueda edificar en
suelo pablico mediante el derecho de superficie. Respecto a la financiacion concreta, se de-
finen dos tipos de ayudas:

* También para entidades sin dnimo de lucro.
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Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05:
Ayudas estatales para la promocién de viviendas en alquiler

Subvencion® 15% 20%
Cuota subsidiada™ 30% (carencia + 5 primeros afios)  [50% (carencia + 5 primeros afos)
20% (del 6° al 10° ano) 40% (del 6° al 20° aio)

* Las viviendas no pueden superar los 70 m’ titiles y la subvencién asciende a la cuantia resultante de aplicar el % sefia-
lado sobre el precio legal de la vivienda (1,25 veces el precio basico/metro cuadrado util por municipio singular). El
promotor puede recibir hasta un 50% por adelantado con certificado de inicio de obra.

** % cuota subsidiada en la anualidad del préstamo cualificado segtin periodos anuales.

En el convenio del Ministerio de Fomento con las comunidades auténomas suscrito
para hacer efectivo el Plan Estatal de Vivienda 2002-05, se prevé la financiacién de 17.575
viviendas protegidas de alquiler (alrededor de 4.394 viviendas al afo), cantidad que repre-
senta solo el 10,6% del total de nuevas viviendas protegidas que se esperan desarrollar du-
rante el cuatrienio (166.342 viviendas). Sefalar que el grado de realizacion de las actua-
ciones protegidas de alquiler de nueva construccién fue del 159,5% en 2002 (6.836
viviendas) y del 135,5% en 2003 (5.991 viviendas) respecto a los objetivos iniciales.

A la vista de la modestia de las actuaciones protegidas para el alquiler, se percibe que
este Plan concibe el alquiler como una opcién residencial marginal, dedicando la casi tota-
lidad de sus actuaciones a facilitar el acceso a la propiedad, contribuyendo a ampliar la he-
gemonia del régimen de propiedad en Espana (en 2001, el 82% de las viviendas principa-
les). En definitiva, se trata de una politica de vivienda claramente continuista, que
desatiende las recomendaciones realizadas por diversos organismos internacionales como
la OCDE o el Banco Central Europeo que, ante el preocupante encarecimiento del mercado
de la vivienda, instan a impulsar el sector del alquiler, dada su relevancia a la hora de con-
tener los precios y los efectos beneficiosos en pos de una mayor movilidad laboral.™

7.5. LA VIVIENDA SOCIAL DE ALQUILER

La vivienda social de alquiler tiene una exigua presencia cuantitativa en Espafa:” en
1998 se estima en el 0,7% del stock de viviendas principales, proporciéon que contrasta en
exceso respecto al promedio del 18% correspondiente para el conjunto de la Unién Euro-
pea —15 estados—. Asimismo, significa el 7,6% del parque de viviendas en arrendamiento y
s6lo 2,7 viviendas por cada 1.000 habitantes. En lineas generales, esta exigiiidad cuantita-
tiva es una consecuencia directa de unas politicas de vivienda que han fomentado de ma-
nera sistemadtica, tanto durante el régimen franquista como en la democracia parlamenta-
ria, el acceso generalizado de la poblacion a la propiedad. Tal es asi, que las importantes
actuaciones de vivienda publica ejecutadas durante la dictadura franquista (los poblados y
unidades vecinales de absorcion, las promociones de la Obra Sindical del Hogar o los poli-
gonos del Ministerio de la Vivienda) y durante una primera etapa del actual régimen de-

* ces (Consejo Econémico y Social): Memoria sobre la situacién socioecondmica y laboral de Espafia, afio 2003.
* “politicas de arrendamiento y servicios a los inquilinos en Europa” Boletin, 51 de AVS (Asociacién Espafiola
de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo): elaborado por el Observatorio Europeo de la Vivienda Social de CE-

CODHAS, septiembre de 1998.
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mocratico (especialmente, la remodelacion de barrios chabolistas y de infraviviendas), in-
corporaron al estatus de propietario de la vivienda a una mayoria de los hogares de clase
media-baja y baja que eran insolventes para acceder al mercado libre. Por lo tanto, si has-
ta finales de la pasada década de los setenta, en la mayoria de los Estados de la Unién Eu-
ropea, como es el caso de Francia o Gran Bretaiia, las intervenciones publicas se centraron
en promover la vivienda social de alquiler, sin embargo en Espaiia se especializaron en fo-
mentar el acceso masivo de las clases populares al régimen de propiedad.

La vivienda social de alquiler en Espaiia (1998)

104.631 0,7 7,6 2,7

Fuente: Ministerio de Fomento: Boletin, 51 de AVS, septiembre 1998.

En el Boletin n° 51 de la Asociacion Espafiola de Promotores Publicos de Vivienda y Sue-
lo (ASV), se manifiesta que las comunidades autébnomas son las titulares de la mayor parte
de las viviendas de alquiler social, las cuales se caracterizan por su antigiiedad y unas con-
diciones de habitabilidad por debajo de los estandares medios. Las viviendas se suelen asig-
nar a las capas sociales mas desfavorecidas. La gestion de este parque de viviendas es de-
ficitaria, ya que los alquileres no cubren los costes, existiendo problemas de impago. Los
ayuntamientos mas importantes también tienen viviendas de alquiler social, las cuales sue-
len estar en mejores condiciones de habitabilidad y sufren una menor morosidad. Ademas,
existe un parque de viviendas de nueva construccion cuya gestion se rige por criterios em-
presariales sin perder de vista el aspecto social, pero el nimero de estas viviendas es muy
reducido. El organismo propietario de las viviendas suele dar subsidiaciones al alquiler. Ac-
tualmente, algunas CC. AA. tienen en sus normativas subsidiaciones al alquiler de viviendas
(aunque ellas no sean las titulares) siempre que éstas se destinen a personas y familias de
bajos recursos econémicos o con problemas de insercién social.

El Estado ofrece ayudas para la construccion de viviendas sociales en alquiler dirigidas
al promotor/arrendador, pero el nimero de actuaciones que pueden acceder a las mismas
es exiguo. En el Real Decreto 1/2002 de 11 de enero del Plan Estatal de Vivienda y Suelo
2002-05, se define el sistema de financiacién para la promocion ptiblica de viviendas prote-
gidas de alquiler, las cuales se han de arrendar por un minimo de 10 afos. La financiacion
estatal cubre el 30% del coste (=85% del precio basico anual del m?) si se cumplen dos re-
quisitos:

» El inquilino debe tener ingresos inferiores a 2,5 veces el SMI o segtn el limite esta-
blecido por la legislacion autonémica respectiva.

» Lavivienda debe tener menos de 70 m’ titiles, o inferior a 90 m’ si la unidad familiar
consta de 4 o mas individuos.

En resumidas cuentas, esta opcion residencial no figura entre las prioridades de la politi-
ca estatal de vivienda, sino todo lo contrario, como demuestra el dato de que en las previsio-
nes del Plan Estatal de Vivienda y Suelo para cada aio del periodo de vigencia (2002-05), s6lo
contempla la cofinanciacion de unas 150 viviendas protegidas de promocion publica para el al-
quiler. Incluso, este exiguo objetivo inicial no se cumplié en 2002 y 2003, ya que se promo-
vieron nada mas que el 75,3% y el 39,3% de las 150 viviendas previstas para cada afio.
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En la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, al igual que en la Comunidad Foral de Na-
varra, la politica de vivienda no se rige por el Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05, sino
por su propia normativa: Plan Director de Vivienda 2002-05. Pero antes de conocer los obje-
tivos y las ayudas definidas en el marco de este Plan del Gobierno Vasco, conviene que tra-
temos varias cuestiones relevantes: la evolucion del sistema residencial y de la edificacion
de nuevas viviendas durante la pasada década, ademas de los antecedentes normativos del
Plan Director vigente. Veamos, seguidamente, la primera de ellas.

8.1. LA EVOLUCION DEL STOCK DE VIVIENDAS FAMILIARES DE 1991 A 2001

En 2001, se censaron 889.560 viviendas familiares en la CAPV, cantidad que supone un
incremento del 14,7%, es decir de 114.371 viviendas mds respecto al stock existente en
1991 (775.189). En cuanto a la clase, las viviendas principales significan el 83,3% de las fa-
miliares censadas en 2001, un porcentaje ligeramente superior al de 1991 (81,3%), debido
a un aumento del 17,6% en el stock de viviendas principales (en nimeros absolutos crece
en 110.888 viviendas).

Viviendas familiares segtn clase en 1991y 2001

1991 N Abs. 630.511 46.287 95.409 2.982 775.189
% Horiz. 81,3 6,0 12,3 0,4 100,0
2001 N Abs. 741.399 47.863 94.287 6.011 889.560
% Horiz. 83,3 5,4 10,6 0,7 100,0
Variacion % 2001/1991 17,6 3,4 -1,2 101,6 14,7

Fuente: INE: Censos de Poblacion y Viviendas de 1991 y 2001 [elaboracion propia].
Respecto a las 47.863 viviendas secundarias censadas en 2001, éstas representan el

5,4% de las viviendas familiares, un porcentaje levemente inferior al de 1991 (6%). En nu-
meros absolutos el stock de viviendas secundarias sélo crecié en 1.576 viviendas entre am-

bos anos censales, es decir en un 3,4%.
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Las 94.287 viviendas vacias censadas en 2001, significan el 10,6% del parque de vivien-
das familiares, mientras en 1991 representaban un porcentaje algo mayor: 12,3%. En con-
creto, se produce un leve descenso del stock de viviendas vacantes, disminuyendo en 1.122
viviendas (-1,2%).

Viviendas familiares segtin clase en 1991 y 2001 (%)
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En cuanto al régimen de tenencia, en 1991 el sistema residencial de la CAPV ya se ca-
racteriza por la excesiva hegemonia del régimen de propiedad: 86,3% de las viviendas prin-
cipales. Alo largo de la década de los noventa, se reforzé alin mas dicha hegemonia, al au-
mentar la “propietarizacion” en la tenencia de las viviendas principales, las cuales se
incrementan en un 21,2%, significando nada menos que el 89% de las viviendas principales
censadas en 2001 (el stock aumenta en 115.366 viviendas). Esta acusada “propietarizacion”
en la ocupacién del stock de viviendas principales resalta en relacion al promedio de la
Unidén Europea —15 Estados—, el cual es del 61%. Por lo tanto, la CAPV supera en 28 puntos
el indice correspondiente para la UE-15.

Viviendas principales segtin régimen de tenencia en 1991 y 2001

1991 N° Abs. 544.505 63.333 22.673 630.511
% Horiz. 86,3 10,1 3,6 100,0
2001 N Abs. 659.871 53.880 27.648 741.399
% Horiz. 89,0 7.3 3,7 100,0
Variacion % 2001/1991 21,2 -149 219 17,6

Fuente: INE: Censos de Poblacion y Viviendas de 1991 y 2001 [elaboraci6n propia].

Por el contrario, el alquiler experimenta un declive relevante, siendo desplazado a una
posicion cada vez mas marginal: del 10,1% de las viviendas principales en 1991 al 7,3% en
2001. En concreto, se produce un decrecimiento porcentual del 15%, ya que el stock de vi-
viendas principales en alquiler pasa de 63.333 en 1991 a 53.880 en 2001 (-9.453 viviendas).
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El reducido indice de viviendas en alquiler de la CAPV contrasta notablemente con la me-
dia de la UE-15, ya que es 31,7 puntos inferior: 7,3% respecto a 39%.

Régimen de tenencia de las viviendas principales en 1991y 2001 (%)

Otro ; 3,6

1991 2001

Con respecto a la relacion entre viviendas familiares y poblacion, decir que en 1991 ha-
bia 368,4 viviendas por cada 1.000 habitantes censados en la CAPV, mientras en 2001 esta
relacion aumenta hasta 427,1 viviendas, lo que supone un incremento de 58,7 viviendas
por cada 1.000 habitantes. Resaltar que el indicador medio de la Unién Europea —15 Esta-
dos— es de 452 viviendas por cada 1.000 habitantes, por consiguiente es ligeramente su-
perior al de la CAPV en 2001: +25 viviendas por 1.000 habitantes.

Viviendas familiares, poblacion y hogares en 1991 y 2001

1991 2.104.041 775.189 368,4 632.992 22,5
2001 2.082.587 889.560 427,1 741.408 20,0
Variacion -1,0% 14,7% 58,7 17,1% 2,5
2001/1991

Fuente: INE: Censos de Poblacién y Viviendas de 1991 y 2001 [elaboracién propia.

El nimero de hogares ha experimentado un incremento del 17,1% entre 1991 y 2001,
siendo moderadamente superior al aumento de las viviendas familiares (14,7%). De ahi que
la diferencia porcentual entre las viviendas familiares y los hogares haya decrecido en -2,5
puntos porcentuales entre 1991 (22,5%) y 2001 (20%). Por lo tanto, en la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco existe un excedente de viviendas familiares del 20% respecto del nu-
mero de hogares, segtin el Censo de 2001. Y este superavit de viviendas familiares duplica
el promedio de la UE-15, que es de 10,5%. Recordemos que las viviendas vacias censadas
en 2001 en el territorio de la CAPV significan el 10,6% de las viviendas familiares, indice que
es bastante mas elevado que el de paises como Holanda (2,2%), Suecia (2,6%) y Reino Uni-
do (3,6%), asi como superior al de Francia (6,9%) y Alemania (7,5%).
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8.2. LAS VIVIENDAS INICIADAS DE 1991 A 2003

A continuaciéon vamos a conocer la distribucion porcentual de las nuevas viviendas ini-
ciadas anualmente, segtin el tipo de promocién, en la CAPV entre 1991 y 2003, distin-
guiendo tres periodos temporales:

» 1991 - 1995.
» 1996 - 2001.
» 2002 - 2003.

Durante el periodo de 1991 a 1995, en un primer momento, marcado por la crisis eco-
noémica que desencadend la primera guerra del Golfo, la actividad promotora-constructora
se reduce: de 1991 a 1993 se inician menos de ocho mil viviendas anuales. Este declive en
la nueva edificacion, sobre todo afecta a las viviendas libres, cuya significacion porcentual
decrece hasta llegar en 1993 al umbral mas bajo: 64,4% de las viviendas iniciadas. Por el
contrario, la promocién de viviendas protegidas aumenta notablemente durante la crisis,
alcanzando en 1993 el indice mas elevado de 1991 a 2003: 35,6% (29,4% de proteccion so-
cial y 6,2% de viviendas sociales).

Distribucién % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 1991y 1995

1991 7.166 3,0 19,9 77,1
1992 7.230 11,4 16,5 72,1
1993 7.785 6,2 29,4 64,4
1994 9.596 1,6 20,2 78,2
1995 12.738 2,6 16,8 80,5
1991-1995 44.515 4,5 20,2 75,3

Fuente: Eustat y Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco [elaboracién propial.

En general, durante la recesiéon econémica, ante la caida de las ventas de viviendas en
el mercado inmobiliario, la edificacion de viviendas protegidas actiia como “un refugio
salvavidas” para el sector de la promocién-construccién, a la espera de una mejora de los
indicadores econdmicos, lo que comienza a suceder a partir de 1994, afio en el que se ob-
serva un apreciable crecimiento del nimero de viviendas iniciadas (9.596), asi como un au-
mento sustancial de las viviendas libres, en detrimento de las VPO. Tendencia que se ma-
nifiesta con mayor notoriedad en 1995, donde las viviendas libres ya suponen el 80,5% de
las iniciadas, mientras las de proteccion social se reducen al 16,8% y las viviendas sociales
s6lo representan un porcentaje marginal: 2,6%.

En cuanto al segundo periodo temporal, el comprendido de 1996 a 2001, éste se caracte-
riza por el crecimiento econémico y por el fenémeno de “boom inmobiliario”, tal como nos
indica el hecho de que las viviendas iniciadas anualmente supongan una media de 14.891
viviendas, cantidad que supera en un 67,2% la media anual del periodo anterior (8.903 vi-
viendas). En estos seis afos, las viviendas libres iniciadas alcanzan cifras historicas, siendo
1999 el ejercicio con el mayor numero de viviendas libres iniciadas (18.915). Asi, las vi-
viendas libres pasan de representar el 77,2% del total en 1997 al 82,2% en 1998, a diferen-
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cia de las viviendas de VPO -proteccién social y viviendas sociales-, cuya importancia por-
centual mengua del 22,8% en 1996 hasta el 17,8% en 1998. Sin embargo, en 2001 se perci-
be un cambio de tendencia en las viviendas iniciadas, en el sentido de que las viviendas de
VPO experimentan un incremento significativo, pasando a representar el 27,7% del total,
mientras las libres reducen su presencia porcentual hasta el 72,3%.

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtn tipo entre 1996 y 2001

1996 11.536 4,6 18,2 77,2
1997 12.052 6,0 14,4 79,6
1998 16.418 2,9 14,9 82,2
1999 18.915 4,4 14,4 81,2
2000 14.950 3,9 15,1 81,0
2001 15.478 3,8 23,9 72,3
1996-2001 89.349 4,2 16,7 79,1

Fuente: Eustat y Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco [elaboracién propia].

En el periodo mds reciente, el comprendido de 2002 a 2003 (primer bienio del Plan Di-
rector de Vivienda 2002-05), se produce un aumento notable de la promocién de VPO, mo-
dalidad que representa el 34,3% de todas las viviendas iniciadas en 2002 y el 32,7% en 2003,
mientras la significacion porcentual de las viviendas libres se reduce hasta el 65,7% y 67,3%,
respectivamente. Por consiguiente, se alcanzan unos indices similares a los de 1993, afio
en el que se promovié el mayor porcentaje de VPO (35,6% de todas las viviendas iniciadas).
Ahora bien, en términos absolutos, 2003 es un ejercicio histérico, ya que es el afio donde
se inicia el mayor nimero de viviendas de VPO (6.625), seguido de 2002 (5.054).

Distribucion % de las viviendas iniciadas segtin tipo entre 2002 y 2003

2002 14.746 7,5 26,8 65,7
2003 20.251 4,0 28,7 67,3
2002-2003 34.997 5,4 27,9 66,7

Fuente: Eustat y Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco [elaboracién propia].

En resumidas cuentas:

» De 1991 a 1995, se inician un total de 44.515 viviendas (un promedio anual de
8.903), de las cuales el 75,3% corresponden a promocion libre, el 20,2% a proteccion
social y el restante 3,8% a viviendas sociales.

» En el periodo siguiente, de 1996 a 2001, se inician 89.349 viviendas (un promedio
anual de 14.891 viviendas), y se constata una mayor relevancia de las viviendas libres
(79,1% frente a 75,3% en 1991-1995), en detrimento de las VPO (20,9% sobre 24,7%
en 1991-1995), aunque sobre todo afecta a la significacion porcentual de las vivien-

das de proteccion social (16,7% en relacion a 20,2% en 1991-1995).
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» De 2002 a 2003, se inician 34.997 viviendas (un promedio anual de 17.498 vivien-
das), menguando la importancia porcentual de las viviendas libres (de 79,1% a 66,7%),
a diferencia de las viviendas de proteccién social, cuya relevancia se incrementa de
manera sustancial (de 16,7% a 27,9%), experimentando las viviendas sociales un mo-
derado aumento porcentual (de 4,2% a 5,4%).

» Por ultimo, queremos resaltar la exigua proporcién que alcanzan las viviendas so-
ciales en cada uno de los tres periodos (4,5%, 4,2% y 5,4%).

Distribucion (%) de las viviendas iniciadas segtn tipo de promocion

79,1

80 /9,3

Vv. sociales Vv. de proteccion social Vv. libres

| 0O 1991-1995 0O 1996-2001 0 2002-2003 |

8.3. LOS PLANES DIRECTORES DE VIVIENDA 1996-99 Y 2000-03

En la Memoria del Plan Director de Vivienda 2002-05 se realiza una evaluacién de los
resultados obtenidos por los dos planes anteriores: el Plan Director 1996-99 y el Plan Di-
rector 2000-03. En concreto se resalta que:

» Entre 1996 y 2001 se concedieron préstamos cualificados por valor de 1.060 millo-
nes de euros, los cuales beneficiaron, sobre todo, a promotores (65%) y, en menor
medida, a adquirientes de viviendas (25%).
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Resumen de ayudas—préstamos concedidos en el periodo 1996-2001

Ne Importe ' Importe Importe %
Promotores 184 383.005 89 303.509 686.514 64,8
Adquirientes 4.347 187.538 1.406 74.629 262.167 24,7
Rehabilitacién 8.300 41.749 3.876 19.930 61.679 58
Adquisicion Alquiler 1 18 2 86 104 0,0
Suelo y Urbanizacién 7 34.777 5 11.770 46.547 4,4
Convenios Especiales 19 1.077 6 1.905 2.982 0,3
Total Préstamos 12.858 648.164 5.384 411.829 1.059.993 100,0

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Memoria del Plan Director de Vivienda 2002 —
2005.

» Las subvenciones otorgadas alcanzaron la cantidad de 20,7 millones de euros, las
cuales se dirigieron a apoyar la rehabilitacion de viviendas (82%) y la adquisicion de
viviendas (17%). Sefialar que en el periodo 2000-01, las subvenciones a la adquisicion
casi desaparecen.

Las ayudas financieras al régimen de alquiler (préstamos y subvenciones) se utiliza-
ron en muy pocos casos.

De 1996 a 2001, un 95% de los préstamos cualificados concedidos a promotores se
dirigieron a financiar la construccion de VPO y sé6lo un 5% a viviendas sociales, aun-
que de 2000 a 2001 experimentaron un notable incremento los préstamos otorga-
dos para viviendas sociales (108%).

Resumen de ayudas-subvenciones concedidas en el periodo 1996-2001

N° Importe N° Importe Importe %
Adquirientes 3.700 3.536 14 38 3.574 17,3
Rehabilitacion 20.608 9.819 11.459 7.052 16.871 81,7
Adquisicion Alquiler 2 10 1 8 18 0,1
Arrendamiento Protegido 3 7 52 182 189 09
Total Subvenciones 24.313 13.372 11.526 7.280 20.652 100,0

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Memoria del Plan Director de Vivienda 2002 —
2005.

» De 1996 a 1999, los préstamos para adquisicion de viviendas financiaron, sobre
todo, la compra de viviendas usadas (54%) y de VPO (33%), siendo relegadas las so-
ciales a una posicion casi marginal (13%).

» Entre 2000 y 2001, disminuye con gran notoriedad la financiacién para la adquisi-
cion de viviendas sociales (-62,3%) y usadas (-83%), a diferencia de la adquisicién de
VPO que experimenta un fuerte crecimiento (99,7%), significando el 82% del importe
total de los préstamos para adquirientes.
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Préstamos aprobados segtin destino en el periodo 1996-2001

Total Promotores 383.005 303.509 686.514 100,0
Promotores VPO 366.930 286.737 653.667 95,2
Promotores Sociales 16.075 16.772 32.847 4.8
Total Adquirientes 187.538 74.629 262.167 100,0
Adquirientes VPO 61.484 61.404 122.888 46,9
Adquirientes Sociales 24.333 4.582 28.915 11,0
Adquirientes Usadas 101.722 8.643 110.365 42,1
Total Rehabilitacion 41.749 19.930 61.679 100,0
Rehab. Aislada 31.459 15.961 47.420 76,9
Rehab. Integrada 10.290 3.969 14.259 23,1

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Memoria del Plan Director de Vivienda 2002 —

2005.

En cuanto a los préstamos aprobados para rehabilitacion, sobre todo se dirigieron a
financiar la rehabilitacién aislada (77%), mientras la rehabilitacion integrada signifi-
6 el restante 23%, modalidad que decay¢ apreciablemente de 2000 a 2001 (-23%).

Respecto al grado de cumplimiento de los “Objetivos” establecidos en el Plan Director
1996-99, asi como en el Plan Director 2000-03, en la citada Memoria del Plan Director de
Vivienda 2002-05 se manifiesta:™

En términos globales se cumplieron los objetivos de edificacion de vivienda prote-

gida (98,9% sobre objetivos). No obstante:

— Ambos Planes superaron los objetivos en cuanto a la vivienda en régimen de pro-
piedad (117,6%), pero quedaron muy alejados respecto a la promocién de vivien-
da en alquiler (44%).

— Ambos Planes superaron los objetivos en cuanto a edificaciéon de VPO (134,2%)
pero incumplieron los relativos a vivienda social (48,2%).

En cuanto a la adquisicién de suelo, se observa un ligero déficit respecto a los obje-

tivos fijados en el periodo 1996-2001 (79,6%). Sin embargo, hay que resaltar que en

los dos ultimos afios (2000-2001) se cumplieron con creces los objetivos estableci-
dos (122%), compensando en parte el déficit acumulado en el periodo anterior

(64,8%).

Se incumplieron los objetivos de adquisicién y movilizacion de vivienda libre usada

(28,9%).

Practicamente no se registraron actuaciones para fomentar el alquiler de viviendas

vacias (2,5%).

En términos globales, no se cumplieron los objetivos fijados en cuanto a rehabilita-

ciéon de viviendas (50,5%):

** DEPARTAMENTO DE VIVIENDA Y ASUNTOS SOCIALES DEL GOBIERNO Vasco: Plan Director de Vivienda 2002-05, noviem-
bre 2002, pp. 46-47.
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— Dadas las altas expectativas definidas para el periodo 1996-1999, el grado de cum-
plimiento fue bajo (39,6%).

— Con unos objetivos mas moderados, el grado de cumplimiento en el periodo
2000- 2001 es satisfactorio (99,6%).

% de cumplimiento de los objetivos en n° de actuaciones 1996-2001

Promocién Viviendas Protegidas 97,0 102,3 98,9
Para Alquiler 41,5 46,6 44,0
Para Venta 1115 130,1 117,6
Sociales 493 459 48,2
VPO 133,4 135,3 134,2

Adquisicion de Suelo 64,8 122,0 79,6

Ayudas adquisicion vivienda libre usada 32,2 1,0 28,9

Ayudas al alquiler viviendas vacias y compra para alquiler® 0,4 4,8 2,5

Rehabilitacion viviendas y edificios® 39,6 99,6 50,5

Total 62,4 122,8 75,8

* Subvenciones reconocidas.

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Memoria del Plan Director de Vivienda 2002 —
2005.

» En conjunto, el volumen de préstamos cualificados concedidos quedo por debajo de

las cifras previstas (65,6% sobre objetivos). Si bien en 2000-01 el grado de cumpli-
miento fue notablemente mayor (89,5%).

% de cumplimiento de los objetivos en financiacion 1996-2001

Promocion Viviendas Protegidas 103,6 106,3 104,8
Adquisicion de suelo 23,0 25,3 23,5
Adquisicién de viviendas 33,9 76,6 40,3
Compra para alquiler - 0,8 0,9
Rehabilitacion viviendas y edificios 53,4 1153 64,6
Total 56,2 89,5 65,6

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Memoria del Plan Director de Vivienda 2002 —
2005.

8.4. PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2002-05

El Plan Director de Vivienda 2002-05 define como su mision principal la de: “asegurar
la satisfaccion de las necesidades de alojamiento de la poblacion, atendiendo a su caracter
cambiante y dindmico, en especial las de los colectivos desfavorecidos, optimizando la efi-
cacia de los recursos disponibles. Asimismo, se marca como objetivo final: garantizar el ac-
ceso a la vivienda al conjunto de la ciudadania vasca, de forma que el derecho a disponer
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de una vivienda digna sea efectivo, como lo son, en términos generales, el derecho a la
educacion o el derecho a la atencién sanitaria”.

Para lograrlo, el Plan despliega nueve ejes estratégicos:

Un incremento de la oferta de vivienda protegida, que permita cubrir en mayor medida
el elevado volumen de necesidades existentes.

Un refuerzo de politicas que promuevan el alquiler, como alternativa residencial adecua-
da para numerosos colectivos de demandantes de vivienda.

Una politica de vivienda vacia para su utilizacion en alquiler en relacién con lineas de
rehabilitacion

Una intervencion decidida en materia de rehabilitacion de vivienda y renovacion urbana en
zonas degradadas.

El desarrollo de lineas especificas de actuacion para colectivos especialmente necesita-
dos.

Una mejora en la atencion al ciudadano con necesidades de vivienda y en la calidad de
los servicios prestados.

Un control decidido del fraude y una atin mayor transparencia en la gestion en el acceso
a vivienda protegida.

Un refuerzo de las politicas para la implantacion de sistemas de calidad en la gestion
y en los procesos constructivos, junto a la introduccién con caracter generalizado de cri-
terios de sostenibilidad.

Una reflexion acerca de la fiscalidad sobre la vivienda en un sentido de limitar sus posi-
bles efectos distorsionadores.

A continuacion vamos a recoger los objetivos generales y las lineas de actuacion con-
templadas en cada eje estratégico:

Eje estratégico n° 1: Incremento de la oferta de viviendas protegidas:

El Plan Director 2002-05 contempla tres lineas de actuacién complementarias: edifica-
cién de nuevas viviendas protegidas, la adquisicion de suelo para viviendas protegidas y la
adquisicion protegida de viviendas libres usadas de precio limitado. Veamos las actuacio-
nes programadas para cada una de ellas.

En total, el Plan Director pretende la edificacién de 16.200 nuevas viviendas protegi-
das de 2002 a 2005 (una media anual de 4.050 viviendas). En relacion al tipo de acceso, con-
templa que el 45,1% sean en alquiler, el 39,5% en propiedad y el restante 15,4% en derecho
de superficie. En cuanto al tipo de vivienda, el 67,6% seran calificadas como protegidas y el
32,4% como sociales.
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Objetivos programados en edificacion de nuevas viviendas protegidas

Tipo de acceso

Alquiler 1.200 1.900 2.050 2.150 7.300 45,1
Derecho Superficie 800 400 600 700 2.500 15,4
Propiedad 1.600 1.600 1.600 1.600 6.400 39,5
Tipo de vivienda

Social 900 1.350 1.450 1.550 5.250 32,4
Protegida 2.700 2.550 2.800 2.900 10.950 67,6
Total 3.600 3.900 4.250 4.450 16.200 100,0

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Plan Director de Vivienda 2002 — 2005.

El Plan Director establece el objetivo de obtener suelo para 20.600 viviendas protegi-
das (91,2%) y un objetivo adicional de conseguir suelo libre para 2.000 viviendas adiciona-
les (8,8%). Dado que los objetivos de edificacion del Plan para el cuatrienio 2002-05 se pue-
den satisfacer, en buena medida, con las reservas ya existentes, gran parte de la obtencion
de suelo que se programa servira para constituir la reserva de suelo destinada a la cons-
truccion de nuevas viviendas protegidas mas alld de 2005. Para el desarrollo de esta linea
de actuacion, la operadora de suelo —ORUBIDE- se constituird como uno de los principa-
les suministradores de suelo, actuando como interlocutor con otros agentes (basicamente
ayuntamientos) para la actuaciéon mediante convenios y colaborando en la gestion de sue-
lo con los municipios pequenos.

Objetivos programados en obtencion de suelo para vivienda protegida

Obtencion suelo protegido 4.100 5.800 5.350 5.350 20.600 91,2
Obtencién suelo libre 0 700 650 650 2.000 8,8
Total 4.100 6.500 6.000 6.000 22.600 100,0

Fuente: Departamentode Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Plan Director de Vivienda 2002 — 2005.

Con respecto a la adquisicion protegida de vivienda libre usada, el Plan Director no
plantea una programacion concreta, sino la necesidad de elaborar un nuevo programa de
ayudas para la adquisicion de este tipo de viviendas que actualice los precios maximos has-
ta el segmento de precios bajos o bajos-medios del mercado de la vivienda usada. Ademas,
se considera oportuno concentrar las ayudas en la forma de subvenciones a fondo perdido
de mayor importe (9-10% del valor de tasacion frente al 4-5% actual), estableciendo crite-
rios para favorecer una actuacion preferencial en favor de colectivos especificos (familias
numerosas y jovenes menores de 35 afios), la poblaciéon con menores niveles de renta y
para la adquisicion de viviendas usadas en las 4reas degradadas (ARIs).

Eje estratégico n° 2: Refuerzo de politicas que promuevan el alquiler de vivienda:

El Plan Director considera prioritario impulsar el alquiler como forma de acceso a la vi-
vienda, especialmente adecuado para atender a los colectivos necesitados de viviendas que
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no cuentan con suficientes recursos para la compra. De ahi que contemple la creacion de
una oferta suficiente de viviendas protegidas en alquiler con unas rentas accesibles para las
personas necesitadas, mediante dos lineas de actuacion:

v Impulsar el alquiler en la edificacion de vivienda protegida: de las 16.200 viviendas pro-
gramadas de 2002 a 2005, se prevé que 7.300 (45,1% del total) sean de alquiler. En
este sentido, la totalidad de la promocién publica directa del Departamento de Vi-
vienda, de la operadora de alquiler ALOKABIDE y las viviendas sociales promovidas
por VISESA se destinaran al alquiler. Ademads se establecerdn nuevas ayudas para la
incentivaciéon de la promocién de viviendas en alquiler por parte de otros agentes.

Se adoptardn medidas para dinamizar el mercado de alquiler de vivienda usada: el Depar-
tamento de Vivienda promovera la captacién de viviendas vacias, que tras ser acon-
dicionadas seran puestas en el mercado para atender a los colectivos necesitados. Al
mismo tiempo, se fomentaran las actuaciones de arrendamiento protegido y adqui-
sicién para arrendamiento protegido, incrementando las cuantias de las subvencio-
nes concedidas y realizando campanas informativas que den a conocer estas figuras.

Ademas, plantea la creacion de un sistema de inspeccion efectivo que garantice cada 5
afos el cumplimiento de las condiciones de acceso; el estudio de la oportunidad de intro-
ducir una opcién de compra sobre las viviendas publicas en alquiler para su incorporacion
paulatina en determinadas operaciones, evitando la obtencion de plusvalias especulativas;
y la necesidad de llevar a cabo una importante campana de divulgacién del alquiler en la
sociedad vasca.

Eje estratégico n° 3: Recuperacion y puesta en valor de las viviendas vacias:

Se estima que puede haber del orden de 25.000 viviendas vacantes que no han sido
ocupadas en los dos tltimos afios en la CAPV. En aras de la sostenibilidad y de la limitacion
del despilfarro de recursos, el Plan Director marca el objetivo de conseguir la puesta en el
mercado de 5.000 viviendas vacias durante el cuatrienio 2002-2005. Este objetivo se pre-
tende conseguir mediante lineas de actuacién complementarias, incentivadoras y desin-
centivadoras:

» Actuaciones incentivadoras: combinar diferentes medidas que subvencionen la puesta
en alquiler de viviendas vacias por un periodo minimo de 5 afos, suscripcion de se-
guros a los propietarios, ayudas a la rehabilitacion de las viviendas que lo necesiten,
etc. Estas actuaciones se canalizaran a través de la empresa publica VISESA, entidad
que se encargara de la gestion integral del alquiler de las viviendas vacias que se pon-
gan en el mercado. Se colaborard con los ayuntamientos y otras instituciones loca-
les y sociales para identificar las viviendas desocupadas, a la vez que se realizardn
campafas de comunicacion y servicios de informacion dirigidos a los propietarios de
viviendas vacantes. El sistema de adjudicacion de estas viviendas se instrumentara a
través de Etxebide. Ademas se prevé mantener y potenciar la figura de ayudas a la
compra para el alquiler.

» Actuaciones desincentivadoras: estudiar una propuesta de impuestos o tasas municipa-
les a viviendas que superen un plazo determinado sin ser ocupadas, ni acreditar que
estan en oferta de venta o alquiler a precios de mercado, ni estar en estado de rui-
na (por ejemplo, posible recargo en el impuesto de bienes inmuebles a la segundas
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viviendas en un mismo ambito). Creacién de un sistema de inspeccion de la ocupa-
cion efectiva de las viviendas protegidas, realizandose una campana de informacion
al respecto y una revision de las sanciones aplicables.

Eje estratégico n° 4: Intervencion decidida en rehabilitacion y renovacion urbana:

» Rehabilitacion de edificios y viviendas: para los hogares con necesidad de rehabilitar su
vivienda habitual, se plantea el siguiente esquema de ayudas: ayudas para rehabili-
tacion de elementos privativos del edificio destinados a vivienda (no locales, garajes
ni trasteros); y ayudas para rehabilitacion y renovacion de elementos comunes del
edificio.

En el caso de las viviendas vacias, se adoptaran nuevas férmulas que incentiven la re-
habilitacion para su cesion en arrendamiento y se impulsara la figura protegida de
adquisicion, rehabilitacion y alquiler de viviendas vacias.

Se dara prioridad a las actuaciones de rehabilitacion integrada frente a la aislada y
especialmente a aquellas que estén ubicadas en dreas de rehabilitacion integrada
(ARI) y areas degradas (AD). Asimismo, se realizaran convocatorias de ayudas para in-
tervenciones de rehabilitacion de edificios de singularidad arquitecténica y equipa-
mientos comunitarios primarios ubicados en ARl y AD.

Renovacion urbana: el Plan Director aboga por el impulso decidido de los procesos de
renovacion urbana integral y de las actuaciones de reurbanizacion en ARl y AD, tales
como Sestao,” Pasaia, Bilbao La Vieja y Barakaldo, contemplando una intervencién
que combine la vertiente urbana y la social. Las actuaciones a desarrollar en estas
areas se recogeran en planes especiales de rehabilitacién disefiados con una pers-
pectiva integral, donde se recojan diversas intervenciones, como son las de recupe-
racion de espacios urbanos, la rehabilitacion de viviendas y edificios diversos (in-
dustriales, de interés histérico, etc.), el replaneamiento urbanistico, las actuaciones
de reurbanizacion, y las de indole social.

Se introducen subvenciones con caracter general a proyectos de reurbanizaciény las
ayudas necesarias derivadas para la ejecucion de los mismos en areas urbanistica-
mente degradadas. Estas ayudas se llevaran a cabo mediante convenios con Ayunta-
mientos o sociedades de participacion interinstitucional, que quedaran sujetas a
compromisos plurianuales.

Ademas, el Plan Director de Vivienda 2002-05 promoverad la constituciéon de socie-
dades urbanisticas de rehabilitacion, como via éptima de gestion de las actuaciones
sistematicas de renovacion urbana de barrios y areas degradas.

Eje estratégico n° 5: Tratamiento particularizado de colectivos especificos:

El Plan Director de Vivienda 2002-2005 pretende desarrollar un tratamiento particula-
rizado de las necesidades de vivienda que presentan los colectivos mas desfavorecidos,
pero dentro de un marco de politicas integrales donde se contemplen las necesidades de

* Debido a las especiales necesidades de renovacion urbana existentes en Sestao, en el Anexo del Plan Direc-

tor de Vivienda 2002-2005 se recoge una proposicion no de ley.
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vivienda con las de insercion sociolaboral. Este objetivo se desarrolla a través de las si-
guientes lineas de actuacion:

» Incrementar la oferta de vivienda social en alquiler: en el cuatrienio de vigencia del Plan
se promoveran 5.250 viviendas sociales, las cuales significan el 32,4% de todas las
nuevas viviendas protegidas programadas. Sobre todo, con esta actuacion se pre-
tende beneficiar a las y los jovenes y las personas con menos ingresos, entre los que
se encuentran los preceptores de las Renta Basica.

Reserva prioritaria de viviendas en los sorteos de promociones protegidas para determinados
colectivos a través del sistema Etxebide: jovenes menores de 35 afios, unidades mono-
parentales con cargas familiares, y familias con discapacitados. En el caso de las fa-
milias numerosas, éstas tendrdn una reserva opcional en funcién de las condiciones
de cada promocion. Las personas mayores de 65 afos podran acceder a apartamen-
tos tutelados o similares previa venta de la vivienda anterior, siempre que los ingre-
sos o el valor de la vivienda vendida no superen determinados topes especiales.

En cuanto a la vivienda libre usada, se incrementaran las ayudas a la compra para el
colectivo de menores de 35 afos y las familias numerosas. Las viviendas situadas en
ARIs también recibiran mayores ayudas.

Si se considerase necesario se podra reserva en las promociones protegidas un nu-
mero de viviendas para satisfacer las necesidades de alojamiento de colectivos en
procesos de integracion, como es el caso de los inmigrantes, las personas de etnia
gitana o las preceptoras de Renta Bésica. Asimismo, también se podran excluir vi-
viendas de los sorteos para posibilitar el realojo de unidades convivenciales afecta-
das por procesos de regeneracién urbana.

Adaptar las actuaciones a las necesidades concretas: se considera necesario disefiar las
promociones de viviendas protegidas en funcion de las caracteristicas de la deman-
da, lo que requerira aumentar la tipologia y superficie de las viviendas, utilizando
tanto modelos de vivienda tradicional (de 1 a 3 6 4 habitaciones) como recurriendo
a mini apartamentos (para jovenes y personas mayores) o pisos tutelados.

El Plan director aboga por un tratamiento particularizado para las personas mayores,
mencionando la necesidad de mantenerles en su entorno urbano y familiar. Ademas
considera al colectivo de ancianos propietarios de vivienda como un recurso, en el
sentido de que pueden posibilitar diferentes féormulas: estudiantes-ancianos o ce-
sion de la vivienda a cambio de una pension, lo que permitiria alojar en estas vi-
viendas a familias que requieren una mayor superficie.

En cuanto a los jévenes, se estudiaran diferentes férmulas de alojamiento, conside-
rando las cooperativas de alquiler, un modelo de gestién a tener en cuenta. El Plan
Director contempla los mini apartamentos con servicios comunes como una férmu-
la que podria contribuir a solucionar los problemas de emancipacion del colectivo
juvenil. Asimismo, se pretende analizar de forma periddica las necesidades, deman-
das y tipologias de las personas jovenes, prestando especial atencion a los sectores
juveniles mas desfavorecidos.

Otros colectivos con especiales dificultades: los inmigrantes, las mujeres maltratadas, las
personas presas en procesos de reinsercién, las discapacitadas psiquicas, enfermos
mentales, menores en riesgo... son otros de los colectivos que seran contemplados
a través de programas y soluciones especificas, lo que requerira la coordinaciéon me-
diante convenios entre Administraciones. Los ayuntamientos y diputaciones podran
solicitar hasta el 10% de las viviendas para destinarlas a determinados colectivos es-
pecificos, flexibilizando los criterios de acceso. Ademas, el Plan plantea la necesidad
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de coordinacion con Bienestar Social para crear un itinerario de inserciéon social de
estos colectivos.

En cuanto a los discapacitados psiquicos y enfermos mentales se plantea como po-
sible solucién el acceso a apartamentos tutelados. En el caso de los inmigrantes se
apuntan féormulas de alojamientos de acogida. También se sefala la posibilidad de
establecer una ayuda al alquiler dirigida especificamente a los colectivos con rentas
mas bajas.

Eje estratégico n° 6: Atencion al ciudadano y calidad de servicios:

El Plan Director pretende mejorar el Servicio Vasco de Vivienda-Etxebide, para que dé
un servicio a la ciudadania mas agil, eficaz, eficiente y responsable. Asimismo, propone in-
crementar el nivel de calidad de la informacién que difunde el Departamento de Vivienda,
aumentando los medios de acceso a la misma, generando un mayor conocimiento entre los
ciudadanos sobre este Departamento, el cual también mejorara sus procesos y su sistema
de informacioén interno (Base de Datos Departamental). Se definen las siguientes lineas de
actuacion:

Se plantea la apertura permanente del registro de solicitantes de viviendas de pro-
teccion oficial y la inclusion en los formularios de las preferencias de los solicitantes.
La realizacion de un plan de comunicacién para difundir los servicios de Etxebide,
basado en campaias generalistas y especificas, especializadas en colectivos deter-
minados y en temas.

Informacién mas personalizada a los solicitantes inscritos en Etxebide, a través de
tres medios: atencion telefénica, pagina web del Departamento, y comunicaciones
escritas. Se mejorara la pagina web de Etxebide.

Se avanzara en la mejora continua de los procesos y de los sistemas de informacion,
aprovechando las sinergias existentes entre ellos. Se implantard un sistema de di-
reccion por objetivos, se completard y mantendra el sistema integrado de informa-
cion Base de Datos Departamental, y se avanzara en el proceso de certificacion de
calidad interna del Departamento de Vivienda. Ademas se mejorara la coordinacion
entre las diferentes administraciones publicas con competencias en vivienda.

Se establecerd un sistema de indicadores de satisfaccion del cliente, proponiendo la
realizacion de una encuesta anual dirigida a dos perfiles: cuestionario dirigido a per-
sonas inscritas en Etxebide y cuestionario dirigido a adjudicatarios de vivienda pro-
tegida.

Eje estratégico n° 7: Control del fraude:

El Plan establece como objetivos generales el disefiar un procedimiento justo en la ad-
judicacion de vivienda protegida, luchar contra el fraude o la concesién de viviendas a per-
sonas no necesitadas, conseguir que el mayor nimero de promociones privadas sean ad-
judicadas a través de Etxebide, controlar que las viviendas protegidas no se encuentren
vacias, ni sean destinadas a otros fines, y, asimismo, el Plan pretende controlar las trans-
misiones de VPO para evitar la especulacion. Estos objetivos se pretenden alcanzar me-

diante las siguientes lineas de actuacién:
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Se mantiene el sorteo como procedimiento para asignar las viviendas y se ofrecera
a los promotores privados la posibilidad de adjudicarlas a través de Etxebide. En
todo caso, se exigird transparencia a los promotores privados.

Se tendran en cuenta los ingresos del dltimo afio y se estableceran controles para
que los demandantes no dispongan de otra vivienda en propiedad, mediante conve-
nios con las Haciendas Forales y los registradores. Ademads, se realizardn controles
con posterioridad al sorteo y se estudiaran diversas medidas de actuacién en los ca-
sos de adjudicatarios de vivienda protegida que renuncien a la misma.

El Departamento de Vivienda elaborara un Plan de Lucha contra el Fraude, en el que
incluyan medidas como la creaciéon de un servicio de inspeccion para asegurar que
las viviendas adjudicadas sean ocupadas en un plazo de tres meses a partir de la fe-
cha de la entrega, que de no ser asi la adjudicacion serd revocada.

Las delegaciones territoriales deberan ejercer el derecho de tanteo y retracto —de-
recho preferente de compra- sobre el 100% de las transacciones de VPO que preten-
dan hacer sus propietarios en el mercado libre. Los notarios y registradores de la
propiedad no podran formalizar ninguna compraventa de vivienda con proteccion
sin el consentimiento del Departamento de Vivienda.

La calificacion de las viviendas como protegidas sera permanente (no podran ser
descalificadas), con lo que no sera posible venderlas a precios de mercado libre.

Eje estratégico n° 8: Calidad y sostenibilidad de la edificacion:

El Plan asume como uno de sus objetivos estratégicos el impulso de la calidad de la vi-
vienda, a través de dos vias: la garantia de calidad y la calidad de la gestion integrada. En
cuanto a la sostenibilidad, el Plan propone integrar los objetivos y compromisos de soste-
nibilidad recogidos en el Programa Marco Ambiental, asi como establecer una escala de mi-
nimos para todas las edificaciones y fomentar el uso de energias alternativas limpias y re-
novables, la edificaciéon con criterios de eficiencia energética y el desarrollo de la
arquitectura bioclimatica. Ademads, adopta como criterios de sostenibilidad el méaximo
aprovechamiento de la ciudad ya construida, el fomento del régimen de alquiler y de las ac-
tuaciones con criterios de eficiencia energética, constituyéndose la Administracion en el
principal agente ejemplarizante, desarrollando el 100% de las promociones protegidas con
este tipo de certificado. El Plan desarrolla una serie de lineas de actuacién referidas a:

» Sistema integrado de gestion de calidad.
» Control de la calidad de la edificacion.

» Mantenimiento de edificios.

» Sostenibilidad.

Eje Estratégico n° 9: Fiscalidad:

El Plan Director de Vivienda 2002-05 se plantea el objetivo general de limitar el impacto
de la fiscalidad sobre la vivienda, en particular la vivienda protegida, con el fin de evitar el en-
carecimiento inducido de los precios y de minimizar las posibles distorsiones del mercado in-
mobiliario. Ahora bien, también reconoce que el Gobierno Vasco a penas tiene competencias
directas sobre esta cuestion, las cuales residen en las diputaciones forales y en los ayunta-
mientos. Este objetivo general se pretende conseguir a través de cuatro lineas de actuacion:
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Fiscalidad sobre la adquisicion de vivienda: se plantea la recomendacién de avanzar en
una linea de reduccién progresiva de las deducciones fiscales a la compra de vivien-
da, destinando el ahorro fiscal obtenido a politicas directas de ayudas al acceso y de
construccion de viviendas protegidas. Este cambio fiscal debe ser introducido de for-
ma gradual, a través de regimenes transitorios, que contemplen la posibilidad de
prolongar el plazo admisible de las cuentas vivienda. Ademas se recomienda dejar
exentas del IRPF las ayudas directas recibidas para la adquisicion de vivienda prote-
gida.

Fiscalidad del alquiler de vivienda: se considera bastante adecuado el tratamiento fiscal
vigente respecto al arrendatario. Se recomienda estudiar un tratamiento favorable
en el impuesto de sociedades para las sociedades inmobiliarias dedicadas a la acti-
vidad del alquiler y la posibilidad de introducir bonificaciones en el Impuesto de Bie-
nes Inmuebles a las viviendas publicas en régimen de alquiler.

Fiscalidad de la vivienda vacia: se plantea estudiar un posible gravamen sobre las vi-
viendas vacantes o en su caso un incremento en el impuesto sobre bienes inmuebles
para las segundas viviendas. Mientras se encuentran otras féormulas se considera
adecuada la existencia de la renta presunta en el IRPF derivada de la tenencia de la
segunda vivienda. Ademads, se aboga por desgravaciones a los arrendadores de vi-
vienda siempre que las vinculen al programa de movilizacién de vivienda vacia del
Departamento de Vivienda.

Fiscalidad del proceso edificatorio: se estima en un 10% el impacto de los instrumentos
fiscales en el precio de la vivienda, de ahi que se recomiende la posibilidad de una
bonificacion fija del 95% en las cuotas del impuesto de construcciones, instalaciones
y obras para los casos de edificacion de viviendas de promocion publica.

Tras la aprobacion del Plan Director de Vivienda 2002-05 (sesion del Consejo de Go-
bierno del 5 de noviembre de 2002), el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco ha
desarrollado la normativa especifica que lo ejecuta. Basicamente, se trata de:

Viviendas de Proteccion Oficial:

Decreto 290/2003, de 25 de noviembre, por el que se modifica el Decreto sobre Ré-
gimen de Viviendas de Proteccion Oficial y Medidas Financieras en materia de Vi-
vienda y Suelo (BOPV n° 239, 5 de diciembre de 2003).

Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, sobre Régimen de Viviendas de VPO y Medi-
das financieras en materia de Vivienda y Suelo (BOPV n° 249, 31 de diciembre de
2002). Correccion de errores del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, sobre Régi-
men de Viviendas de Proteccion oficial y Medidas financieras en materia de Vivien-
day Suelo (BOPV n° 65, 1 de abril de 2003).

Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
sobre circunstancias de Necesidad de Vivienda (BOPV n° 249, de 31 de diciembre de
2002).

Orden de 16 de diciembre de 2003, del Consejero del Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales, por la que se modifica la orden de 30 de diciembre de 2002 sobre
circunstancias de Necesidad de Vivienda (BOPV n° 13, de 21 de enero de 2004).
Orden de 25 de agosto de 2003 del Consejero del Departamento de Vivienda y Asun-
tos Sociales, sobre Determinacién de Precios Mdximos de Viviendas de Proteccion

Oficial (BOPV n° 167, de 28 de agosto de 2003).
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Orden de 14 de junio de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre
Procedimiento de Adjudicacién de Viviendas de Proteccion Oficial (BOPV, n° 122, de
28 de junio de 2002).

Orden de 16 diciembre de 2003, del Consejero del Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales, por la que se modifica la orden de 14 de junio de 2002 sobre Pro-
cedimiento de Adjudicacion de Viviendas de Proteccion Oficial (BOPV n° 13, de 21
de enero de 2004).

Orden del 18 de agosto de 2003 del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, so-
bre Procedimiento de Adjudicacién de Viviendas de Proteccion Oficial de promocion
privada a que se refiere el articulo 12 del decreto 315/2002 ,de 30 de diciembre
(BOPV n° 188, de 26 de septiembre de 2003).

Orden de 26 de febrero 2004, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre
Procedimiento de Adjudicacion de Viviendas de Proteccion oficial a que se refiere el
articulo 11-4 del decreto 315/2002, de 30 de diciembre sobre Régimen de Viviendas
de Proteccién Oficial y Medidas Financieras en materia de vivienda y suelo (BOPV n°
53, de 17 de marzo de 2004).

Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
por la que se aprueban las ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion oficial
(BOPV n° 249, de 31 de diciembre de 2002).

LEY 7/1988, de 15 de abril, de Derecho preferente de Adquisicién en las Transmi-
siones de Viviendas de Proteccion oficial a favor de la Administracién de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco (BOPV n°® 90, de 11 de mayo de 1988).

Decreto 103/1997, de 6 de mayo, de desarrollo de la ley 7/1988, de 15 de abril, so-
bre Derecho preferente de Adquisicion a favor de la Administraciéon de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco en las Transmisiones de Viviendas de Proteccion ofi-
cial (BOPV n° 94, de 5 de mayo de 1997).

Medidas financieras para la compra de VPO y Vivienda libre usada:

Orden de 30 de julio de 2003, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre
Medidas Financieras para la Compra de Vivienda (BOPV n° 167, del 28 de agosto de
2003).

Fomento del Alquiler:

Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
sobre Ayudas a la Promocién de Vivienda de Proteccién oficial y Medidas de Fomen-
to al Alquiler (BOPV n° 249, de 31 de diciembre de 2002).

Decreto 316/2002, de 30 de diciembre, por el que se promueve e impulsa el “Pro-
grama de Vivienda Vacia”, se establece su régimen juridico y se encomienda su ges-
tion a la Sociedad Publica “Vivienda y Suelo de Euskadi S.A. / Euskadiko Etxebizitza
eta Lurra, S.A.” (Visesa) (BOPV n° 249, de 31 de diciembre de 2002).

Orden de 22 de abril de 2003, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, sobre
Condiciones de Cesion y Procedimiento de Adjudicacion del “Programa Vivienda Va-
cia” (BOPV n° 96, de 19 de mayo de 2003).
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Rehabilitacién de vivienda:

Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre Actuaciones Protegidas de Rehabilitacion
del Patrimonio Urbanizado y Edificado (BOPV n° 249, de 31 de diciembre de 2002).
Correccion de errores del decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre Actuaciones
protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio urbanizado y edificado (BOPV n° 69, de
7 de abril de 2003).

Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
sobre Medidas financieras para Rehabilitacion de Vivienda (BOPV n°® 249, de 31 de
diciembre de 2002).

Correccion de Errores de la Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vi-
vienda y Asuntos Sociales, sobre Medidas financieras para Rehabilitacion de Vivien-
da (BOPV n° 69, de 7 de abril de 2003).

Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
por la que se regula la concesion de subvenciones para la rehabilitacién del patri-
monio urbanizado y edificado en Areas de Rehabilitacion Integrada o en Areas Resi-
denciales Degradadas (BOPV n° 249, de 31 de diciembre de 2002).

Convenios de colaboracion con las entidades financieras:

» Convenio de colaboracién financiera con los establecimientos de crédito sobre ac-
tuaciones protegibles en materia de vivienda y suelo para el afio 2003.

Tipos de Interés para préstamos cualificados:

» Decreto 217/2003, de 23 septiembre, por el que se establece el tipo de interés de los
préstamos cualificados otorgados por las entidades de crédito en materia de vivien-
day suelo (BOPV n° 190, del 30 de septiembre de 2003).

Normativa y medidas financieras sobre accesibilidad:

» Ley 20/1997, de 4 de diciembre, de Presidencia del Gobierno para la Promocién de
la Accesibilidad (BOPV n° 246, del 24 de diciembre de 1997).

» Orden de 3 de septiembre de 2003, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
por la que se convoca y regula la concesién de subvenciones a ayuntamientos, otras
instituciones menores y asociaciones privadas sin animo de lucro y de utilidad pu-
blica para la elaboracion de planes de accesibilidad y la ejecucién de obras de mejo-
ray la adquisicién de equipamiento para garantizar la accesibilidad en el entorno ur-
bano y de las edificaciones, igualmente determina el plazo y lugar de presentacion
de esta solicitud de subvenciones (BOPV n° 176, de 10 de septiembre de 2003).

Medidas financieras destinadas a Ayuntamientos:

» Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
sobre Medidas Financieras en Materia de Suelo y Urbanizacién referente a la adqui-
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sicién onerosa de suelo para formacién de patrimonios ptblicos de suelo con desti-
no preferente a la promocién de vivienda de proteccién oficial (BOPV n° 249, de 31
de diciembre de 2002).

Ayudas financieras para suelo y urbanizacion dirigidas a Promotoras:

» Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales,
sobre Medidas financieras en materia de Suelo y Urbanizacién (BOPV n° 249, de 31
de diciembre de 2002).

Otras:

» Orden de 15 de julio de 2003, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la
que se da publicidad a los importes de los créditos consignados para la financiacién
de ayudas diversas actuaciones protegibles en materia de vivienda y suelo 2003
(BOPV n° 180, de 16 de septiembre de 2003).

8.5. ACTUACIONES PROTEGIBLES, AYUDAS FINANCIERAS, BENEFICIARIOS Y
OTRAS CUESTIONES RELEVANTES

A continuacién recogemos algunas cuestiones significativas definidas y reguladas en el
marco normativo del Plan Director de Vivienda 2002-05:

Actuaciones Protegibles:

En el articulo 42 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se definen las “Actuacio-
nes Protegibles”:

a) La promocién para cesion en arrendamiento, venta o uso propio de viviendas de
nueva construccion calificadas como viviendas de proteccion oficial, asi como la
promocion de vivienda libre para su puesta en arrendamiento protegido.

La adquisicion de vivienda de proteccion oficial y de otras viviendas con destino a

residencia habitual y permanente del adquirente (viviendas libres usadas). Y el al-

quiler de vivienda usada (ayudas al arrendatario).

¢) El arrendamiento protegido de vivienda, la compra de viviendas con destino a su
arrendamiento protegido, asi como la cesién de vivienda para su puesta en arren-
damiento protegido.

d) La rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado y las actuaciones de reha-
bilitaciéon cuyo objetivo sea la promocién de viviendas para su posterior cesién en
propiedad o en arrendamiento.

e) La urbanizacion de suelo para su inmediata edificacion, incluyendo en su caso, la
previa adquisicion onerosa del mismo, asi como la adquisiciéon onerosa de suelo
para formacion de patrimonios publicos de suelo dependientes de cualquier Admi-
nistraciéon Puablica, en ambos casos con destino preferente a la promocion de vi-
vienda de proteccion oficial.

=
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f) Puesta en alquiler de viviendas vacias.

Ayudas Financieras:

En el articulo 43 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, y en articulo 16 del De-
creto 290/2003, de 25 de noviembre, que modifica al anterior, se especifica que las “Ayu-
das Financieras” para la realizacion de las actuaciones protegibles sefialadas anteriormen-
te pueden consistir en:

a) Financiacion cualificada:

Préstamos cualificados concedidos por los Establecimientos de Crédito en el ambi-
to de los Convenios suscritos por la Administracion de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco con los mismos o concertados en los supuestos a que se refiere el articu-
lo 45.4.

Descuentos bancarios de certificaciones de obra de Establecimientos de Crédito. A
estos efectos se entiende por operaciones de descuento bancario aquellas en las que
un Establecimiento de Crédito anticipa al constructor el importe de una certificacion
de obra mediante la cesion de su derecho de cobro.

b) Ayudas econémicas directas:

» Subvenciones a fondo perdido otorgadas por la Administracion de la Comunidad Au-
tonoma del Pais Vasco pudiendo ser monetarias o en especie, mediante la aporta-
cion de suelo, entrega de proyecto o en cualquier otra forma que se determine.

» Subsidiacién total o parcial por la Administraciéon de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco del tipo de interés de los préstamos cualificados y de las operaciones de
descuento de certificaciones de obra.

Consideracion de viviendas de proteccion oficial:

En el articulo 2 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se manifiesta que son aque-
llas que se ajusten a las caracteristicas técnicas y econémicas previstas en el Decreto
315/2002, y en sus normas de desarrollo y se califiquen como tal. Las viviendas de protec-
cién oficial deberan destinarse a domicilio habitual y permanente de los titulares de la pro-
piedad, derecho de superficie o arrendatarios. Las viviendas de proteccién oficial se clasi-
fican en funcion de su precio maximo de venta y renta y de los sectores sociales a quienes
se destinen, en:

a) Viviendas de proteccion oficial de régimen general.
b) Viviendas sociales o de régimen especial.

Caracteristicas técnicas de las viviendas de proteccion oficial:

En el articulo 3 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se dice que:
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1.— Las Viviendas de Proteccion Oficial habran de reunir las caracteristicas técnicas que,
para las mismas, se establezcan en las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Pro-
teccién Oficial. S6lo podran superar los 90 m’, sin exceder en ningtin caso de los
120 m’, el 3% de las viviendas de cada promocion, o fraccion en el caso de resultar
un numero inferior a una, las cuales deberan ser destinadas a unidades conviven-
ciales de cinco o mas miembros o familias numerosas.

2.— En los supuestos de promocién de vivienda por rehabilitacién, las viviendas pro-
movidas deberan tener una superficie atil maxima de 120 metros cuadrados y de-
beran ajustarse, en su caso, a las estipulaciones del Plan Especial de Rehabilitacion,
aplicdndose subsidiariamente la normativa técnica establecida para viviendas de
proteccion oficial.

3.— Los trasteros tendran como maximo una superficie de 13,50 metros cuadrados.

4.— Las plazas de aparcamiento tendran una superficie Gtil computable maxima de 30
metros cuadrados. No obstante en los garajes cuyo acceso y uso sea individual, la
superficie util maxima del mismo no podra exceder de 20 metros cuadrados.

Duracion del régimen de proteccion oficial:
En el articulo 9 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se manifiesta que:

1.— Las viviendas y locales que sean objeto de calificacion definitiva con arreglo a lo
previsto en el Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, mantendrdn permanente-
mente la misma, y por lo tanto, su naturaleza de proteccion oficial

2.— Las viviendas de proteccion oficial calificadas definitivamente tras la entrada en vi-
gor del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, no podran ser posteriormente des-
calificadas, salvo el supuesto de viviendas destinadas a realojos, que podran ser
descalificadas a peticion de las personas realojadas o sus causahabientes, una vez
transcurridos 20 afios a contar desde la fecha de su calificacion.

Ademads, en el articulo 4 del mismo decreto se sefala que: Las viviendas calificadas con-
forme a lo previsto en el articulo 9 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, podran ven-
derse en segundas y posteriores transmisiones, entre el aflo 15y el 40, contados desde su
calificacion definitiva, con un incremento sobre el precio maximo vigente en ese momen-
to, que sera calculado en funcién de los coeficientes que establezca la Orden del Conseje-
ro de Vivienda y Asuntos Sociales en funcion del tipo de vivienda y de su ubicacién en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Adquisicion de viviendas de proteccion oficial:
En el articulo 10 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se especifica que:

1.— Las viviendas de proteccion oficial de promocion publica, concertada o aquellas
para cuya promocion se haya suscrito el oportuno Convenio, seran adjudicadas por
el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco en los térmi-
nos y con arreglo al procedimiento que se establece en el decreto y disposiciones
de desarrollo del mismo.
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2.— La adquisicion de las viviendas de proteccion oficial a que se refiere el parrafo an-
terior, podra realizarse, de acuerdo con lo que se establezca en la convocatoria co-
rrespondiente, en alguno de los siguientes titulos:

a) Propiedad o pleno dominio.

b) Arrendamiento.

¢) Derecho de superficie.

d) Cualesquiera otros contemplados en la legislacion civil.

Beneficiarios:

En el articulo 13 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se senala que podran ser
beneficiarios de las actuaciones protegibles y de las ayudas financieras:

1.— Persona fisica o unidad convivencial (se considera unidad convivencial la compues-
ta por dos o mas personas, unidas por matrimonio u otra forma de relacion per-
manente analoga a la conyugal, asi como por adopcién o consanguinidad, hasta el
3° grado, y por afinidad hasta el 2° grado, que residan o vayan a residir en el mis-
mo hogar. Quedara excluida la convivencia por razones de amistad o conveniencia).

2.~ Personas juridicas, aunque tnicamente en los supuestos previstos en el articulo
42.1.¢) del Decreto referente a la compra de vivienda para arrendamiento protegido.

Requisitos para ser beneficiario de una adjudicacion de VPO:

En el articulo 15 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se especifica que para po-
der ser beneficiario de la adjudicaciéon de una vivienda de proteccion oficial habran de
cumplirse y acreditarse los siguientes requisitos:

a) Ser mayor de edad o emancipado.

b) Necesidad de vivienda.

¢) Alguno de los futuros titulares tendra que estar empadronado en cualquier munici-
pio de la CAPV (antigiiedad minima de un afio).

d) Ingresos maximos (33.100€) y minimos (3.000 €).

e) No haber sido adjudicatario de otra vivienda de proteccion oficial en los dos afios
anteriores® (no obstante, aquellos que hayan sido beneficiarios de vivienda en arren-
damiento podran ser posteriormente beneficiarios de vivienda en propiedad o de-
recho de superficie).

f) Escrituracion y formalizacion del contrato.

Toda persona o unidad convivencial interesada en acceder a la adjudicacién de una vi-
vienda de proteccion oficial deberd inscribirse como demandante en el Registro de solici-
tantes o Servicio Vasco de Vivienda (Etxebide) que mantiene el Departamento de Vivienda
y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco (orden de 14 de junio de 2002).

* Ademas, en la disposicion adicional primera del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, se establece que na-
die podra ser beneficiario de las ayudas financieras que para la adquisicion o arrendamiento de vivienda concede
la Administracion de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, si ya ha resultado beneficiario de dicho régimen de
ayudas financieras en los ultimos diez aios.
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Necesidad de vivienda:

En el articulo 16 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, y en articulo 6 del Decre-

to 290/2003, de 25 de noviembre, que modifica al anterior, se limita el concepto ‘necesi-
dad de vivienda’ a los siguientes casos:

1.— Todos y cada uno de los miembros de la unidad convivencial deberan carecer de vi-

vienda en propiedad, nuda propiedad, derecho de superficie o usufructo, durante
los dos afios inmediatamente anteriores a unas fechas que se establecen (por la Or-
den de 16 de diciembre de 2003, se entiende que los administrados que hayan fir-
mado un contrato de compra diferida en el tiempo de vivienda libre no cumplen el
requisito de carencia de vivienda).

2.— No obstante, podran ser beneficiarios de viviendas de proteccién oficial, quienes

siendo titulares en propiedad, derecho de superficie, usufructo o nuda propiedad,
de otra vivienda, se encuentren comprendidos dentro de algunos de los siguientes
supuestos, en los que se entendera acreditado el requisito de necesidad de vivien-
da, en los casos y con las condiciones que recoja la Orden del Consejero de Vi-
vienda y Asuntos Sociales, que desarrolle este requisito:

a) Infravivienda. Vivienda con una superficie igual o inferior a 36 m’.

b) Unidades convivenciales de 5 6 mas miembros, o familias numerosas, que sean
titulares de viviendas con una superficie mayor de 36 m’ e inferior o igual a
72 m’, cuando exista una ratio de menos de 12 m’ por persona.

¢) Personas de 70 o mas anos de edad, titulares de una vivienda situada en edifi-
cio que no retina condiciones de accesibilidad.

d) Que exista entre los solicitantes algiin miembro de la unidad convivencial que
acredite la condicion de discapacitado con movilidad reducida permanente
siempre que se cumplan los siguiente requisitos (Orden del 16 de diciembre de
2003):

— Que se trate de una vivienda ubicada en un edificio que no cumpla las deter-
minaciones relativas a accesos y aparatos elevadores, contenidos en el De-
creto 68/2000, de 11 de abril.

— Que la vivienda a adquirir si cumpla las determinaciones relativas a accesos y
aparatos elevadores a que se refiere el apartado anterior.

En estos casos, las personas beneficiarias estaran obligadas a poner a disposicion del
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales su vivienda, libre de cargas y ocupantes, que
podra ser calificada como vivienda de proteccion oficial mediante resolucion del Delegado

Territorial.

3.— La titularidad de la nuda propiedad de una vivienda no serd obstaculo para el ac-

ceso a una vivienda de proteccion oficial, en régimen de alquiler, si dicha vivienda
estd gravada con un derecho de uso o usufructo, vitalicio o temporal con una du-
raciéon superior a la duracién del oportuno contrato de arrendamiento de la vi-
vienda de proteccion oficial.
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Ingresos maximos y minimos de los beneficiarios:

En el articulo 18 del Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, y en los articulos 7y 8 del
Decreto 290/2003, de 25 de noviembre, que modifican al anterior, se establecen los ingre-
sos maximos y minimos que han de tener los beneficiarios:

1.— Deberan acreditarse ingresos anuales ponderados no superiores a:
a) En el caso de viviendas sociales de promocion publica 15.100,00 euros y en las
de promocion privada 21.100 euros.
b) En el caso de viviendas de proteccion oficial de régimen general: 33.100,00 eu-
ros.
2.~ Los ingresos anuales no podran ser inferiores a 9.000,00 euros, si las viviendas se
ceden en propiedad, derecho de superficie o arrendamiento con opcioén a compra,
0 a 3.000, si las viviendas se ceden en arrendamiento sin opciéon de compra.

En el caso de discapacitados con movilidad reducida, asi definidos en la Orden de 30
de diciembre de 2002 sobre circunstancias de necesidad de vivienda o normativa posterior
que le sustituya, para el acceso a viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler, no
se exigird acreditar ingresos minimos, y para el acceso en régimen de propiedad plena o
derecho de superficie, bastara con acreditar ingresos minimos de 3.000,00 euros.

3.— Los ingresos previstos en los apartados 1y 2, a partir de la entrada en vigor del pre-
sente Decreto, serdn actualizados mediante Orden del Consejero de Vivienda y
Asuntos Sociales.

Para poder considerar cumplido el requisito de ingresos maximos, se exigira que al me-
nos un 90% de los mismos procedan de rendimientos de trabajo, y/o rendimientos de acti-
vidades econdmicas, profesionales y artisticas y/o becas, y/o rentas sociales (renta basica),
salvo en el caso de arrendamiento, donde no se exigird este requisito.

El periodo impositivo computable sera aquel que, vencido el plazo de presentacion de
la declaracion de la renta de las personas fisicas, sea inmediatamente anterior a la fecha de
solicitud de alta en el Registro de Solicitantes de Vivienda de Etxebide (Orden de 16 de di-
ciembre de 2003).

Precios maximos:
En la Orden de 25 de agosto de 2003 del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales se
determinan los precios maximos de las viviendas de proteccion oficial:
Venta de VPO Régimen General:
a) El precio maximo dependera del municipio donde se ubique:
— Capitales de Territorios Histéricos: 1.219€/m” ttil.

— Municipios incluidos en el Anexo de la Orden: 1.152€/m’ util.
— Resto de municipios: 1.017€/m’ ttil.
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b) En las viviendas de baja densidad y en las de superficie ttil igual o inferior a 75 m’
de nueva construccion se podra incrementar el precio maximo de la vivienda en un
10%.

c) El precio méaximo de los anejos sera de 426€ m’ til.

Venta de Viviendas Sociales:

a) Vivienda de promocién ptblica: 560€/m” ttil.
b) Vivienda de promocién privada: 745€/m” til.
¢) Anejos: 339€/m” ttil.

En el caso de viviendas de alquiler, la renta maxima anual se establece segtin ingresos
anuales del inquilino que serdn computados segtin se establece en los articulos 18 a 22 del
Decreto 315/2002, de 30 de diciembre, sobre régimen de viviendas de proteccion oficial y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

Renta maxima de VPO Régimen General:

» Hasta 21.100,00 euros: 4% del valor imputable en venta de la vivienda y anejos.

» Por encima de 21.100,00 euros hasta 27.100,00 euros: 5% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.

» Porencima de 27.100,00 euros hasta 33.100,00 euros: 6% del valor imputable en ven-
ta de la vivienda y anejos.

Renta maxima de Viviendas Sociales:

a) Vivienda de Promocio6n Publica:
— De 3.000,00 euros o menos: 2% del valor imputable en venta de la vivienda y ane-
jos.
— Por encima de 3.000,00 euros hasta 9.000,00 euros: 2,5% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.
— Por encima de 9.000,00 euros hasta 15.100,00 euros: 3% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.

b) Vivienda de Promocién Privada:

— De 3.000,00 euros o menos: 2% del valor imputable en venta de la vivienda y ane-
jos.

— Por encima de 3.000,00 euros hasta 9.000,00 euros: 2,5% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.

— Por encima de 9.000,00 hasta 15.100,00 euros: 3% del valor imputable en venta
de la vivienda y anejos.

— Por encima de 15.100,00 euros hasta 21.100,00 euros: 5% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.
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La renta maxima anual serd revisada al final de cada ano del contrato de arrendamien-
to, aplicando al precio actualizado de la vivienda, el porcentaje que corresponda, en fun-
cién de los ingresos de la persona arrendataria.

Para el supuesto de que las personas beneficiarias de vivienda social en régimen de al-
quiler, en el momento de la revisién anual de sus ingresos, acreditaran ingresos superiores
a los que dan derecho al acceso a la vivienda social adjudicada, pero estuvieran dentro de
los ingresos maximos que permiten el acceso a vivienda de proteccion oficial de régimen

general, los porcentajes a aplicar serian los siguientes:

a) Desde 15.100,00 euros hasta 21.100,00 euros: el 5% del valor imputable en venta de

la vivienda y anejos.

b) Por encima de 21.100,00 euros hasta 24.100 euros: el 8% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.
¢) Por encima de 24.100,00 euros hasta 27.100,00 euros: el 10% del valor imputable en
venta de la vivienda y anejos.
d) Por encima de 27.100,00 euros hasta 33.100,00 euros: el 12% del valor imputable
en venta de la vivienda y anejos.

8.6. CUADROS RESUMEN SOBRE EL SISTEMA DE AYUDAS VIGENTE

Seguidamente recogemos unos cuadros resumen sobre el sistema de ayudas que ofre-
ce el Gobierno Vasco en el marco del Plan Director de Vivienda 2002-05:

Promocion de viviendas de
proteccion oficial para su venta o
uso

Siempre que haya ayudas directas

sera precisa la suscricion de un con-

venio para determinar las mismas y

sujetar el procedimiento de adjudi-

cacion de las viviendas a lo estable-

cido por el Departamento de Vivien-

da.

Los adjudicatarios deben cumplir los

requisitos establecidos con caracter

general para el acceso a vivienda de

proteccion oficial.

En el caso de la promocién privada

de VPO los adjudicatarios no tienen

que cumplir el requisito de empadro-

namiento.

Ingresos maximos anuales:

» VPO r. general: <33.100€

» Vv. sociales promocion publica:
<15.100€

» Vv. sociales promocién privada:
<21.100€.

Préstamo cualificado del 80% del pre-

cio maximo de venta de la vivienda y

hasta el 60% del precio de venta de

los elementos anejos vinculados a la

solicitud o del 30% si no estuvieran

vinculados en la solicitud de califica-

cion.

Plazo de amortizacién de 20 afos,

con 3 aios adicionales de carencia

opcional.

Descuento bancario de certificacion

de obra, con un plazo maximo de 3

anos.

Subvenciones

» Hasta el 100% de costes de urbani-
zacion suelo.

» Hasta 100% gastos de asistencia
técnica.
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Compra de viviendas de proteccion
oficial

Los adjudicatarios deben cumplir los

requisitos establecidos con caracter

general para el acceso a vivienda de

proteccion oficial, salvo el requisito

relativo a residencia.

Ingresos maximos anuales:

» VPO r. general: <33.100€

» Vv. sociales promocion publica:
<15.100€

» Vv. sociales promocién privada:
<21.100€.

Préstamo cualificado de hasta el 80%
del precio de venta de la vivienda y
hasta el 60% del precio de venta de los
anejos vinculados a la vivienda. En el
caso de anejos no vinculados a la VPO
podran obtener financiacion cualifica-
da de hasta el 30% de su precio de ven-
ta.

Plazo de amortizacion de 20 afios, in-
cluidos 2 afios de carencia opcional.

Compra de vivienda libre usada

El vendedor ha usado la vivienda du-

rante 2 anos ininterrumpidos y que el

comprador no puede ser la persona

que la haya usado.

Adquiriente — comprador:

» No debe tener vivienda en propie-
dad

» No haber sido adjudicatario de vi-
vienda social en los tltimos 10 afios.

» Ingresos maximos de 33.055,67€.

» Precios maximos de venta segtin zo-
nas geograficas.

» No podran ser transmitidas en com-
praventa en el plazo de 10 aios.

Subvenciones:

» 5% con caracter general.

» 6% en ARI (areas de rehabilitacion in-
tegrada).

Topes maximos de la subvencion segiin

tramos de ingresos:

» Ingresos maximos de 33.055,67€,
subvencién méaxima general de
2.526€ y en ARI tope de 3.246€.

» Ingresos maximos de 27.045,54€,
subvencién méxima general de
3.606€ y en ARI tope de 4.329€.

» Ingresos maximos de 21.035,42€,

subvencion méaxima general de

5.049€ y en ARl de 6.132€.

Ingresos maximos de 15.025,30€,

subvencion méaxima general de

7.935€ y en ARI tope de 9.015€.

Ingresos maximos de 9.015,18€,

subvencién méaxima general de

9.375€ y en ARl tope de 10.458€.

Compra de vivienda libre usada:
ayudas a menores de 35 aios y fa-
milias numerosas

Las viviendas han sido usadas durante
2 anos ininterrumpidos por una per-
sona diferente al comprador.
Adquiriente — comprador:

Carecen de vivienda o la vivienda es
inadecuada (superficie ttil menor a
12 m’ por cada miembro de las fa-
milias numerosas).

Ingresos maximos de 33.055,67€
Precios maximos de venta segtin zo-
nas geograficas.

No podran ser transmitidas en com-
praventa en el plazo de 10 aios.

Subvenciones:

» 6% sobre precio maximo de venta.

» Familia numerosa: a la anterior sub-
vencion se le ailade 600€ por cada
hijo a partir del tercer hijo, incluido
éste.

Topes maximos de la subvencion segiin

tramos de ingresos:

» Ingresos maximos ponderados de
33.055,67€, para menores de 35
aios un total de 3.246€ y para fa-
milias numerosas de 3.606€.

» Ingresos maximos de 27.045,54€,

para menores de 35 afos un total de

4.329€ y para familias numerosas
de 4.689€.

Ingresos maximos de 21.035,42€,

para menores de 35 afios un total de

6.132€ y para familias numerosas
de 6.852€.

Ingresos maximos de 15.025,30€,

para menores de 35 afos un total de

9.015€ y para familias numerosas
de 10.098€.

Ingresos maximos de 9.015,18€,

subvencion maxima general de

10.458€ y para familias numerosas
de 12.600€.
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Promocion de VPO para
arrendamiento

Siempre que haya ayudas directas
sera precisa la suscripcion de un
Convenio para determinar las mis-
mas y sujetar el procedimiento de
adjudicacion de las viviendas a lo es-
tablecido por el Departamento de Vi-
vienda.
Arrendar las viviendas a unidades
convivenciales que cumplan los re-
quisitos establecidos para ser benefi-
ciarios de viviendas de proteccion
oficial o en el caso de renta social, de
viviendas sociales.

Ingresos maximos:

» V. sociale publica: <15.100€

» V. social privada: <21.100€

» VPO r. general: <33.100€

Ingresos minimos:

» 3.000€ (alquiler sin opcién de
compra)

» 9.000€ (alquiler con opcién de
compra)

Rentas de alquiler maximas

» V. sociales: del 2% al 5% del precio
maximo de venta de la vivienda y
anejos segun ingresos del inquili-
no.

» VPO: del 4% al 6% del precio maxi-
mo de venta de vivienda y anejos
segln ingresos del inquilino.

Duracién contratos de alquiler:

» Minimo de 5 afios

Duracion alquiler protegido:

» 15 afios

Préstamo cualificado del 100% del

precio maximo de venta de viviendas

y anejos. Amortizacién a 20 anos,

con 3 afos adicionales de carencia

opcional.

Descuentos bancarios de certifica-

cion de obra, con un plazo maximo

de 3 afios.

Subsidiacion del tipo de interés:

» Alquiler con renta de VPO R. Gene-
ral: tipo de interés del 2%.

» Alquiler con renta de V. Social: 0%.

Subvenciones:

» Hasta el 100% de costes de urbani-
zacion del suelo.

» Hasta 100% de los gastos de asis-
tencia técnica.

» 10% del coste total de la promo-
cién (gastos en avales, financieros
y otros).

Subvencion, incentivo y arrendamien-

to:

» VPO R. General: hasta el 10% del

precio maximo venta de las vivien-

das, que pude llegar la 15% si se

trata de rehabilitacion.

V. Sociales: 15% del precio maximo

venta de las viviendas, que puede

llegar al 20% si es rehabilitacion.

» Promocién mediante rehabilita-

cién: hasta el 15%.

Para percibir las subvenciones in-

centivos al arrendamiento al me-

nos se deben presentar el 40% de

los contratos de arrendamiento

para su visado.
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Promocioén de vivienda libre para
su puesta en arrendamiento
protegido

Siempre que haya ayudas directas
sera precisa la suscripcion de un
Convenio para determinar las mis-
mas y sujetar el procedimiento de
adjudicacion de las viviendas a lo es-
tablecido por el Departamento de Vi-
vienda.
Arrendar las viviendas a unidades
convivenciales que cumplan los re-
quisitos establecidos para ser benefi-
ciarios de viviendas de proteccion
oficial o en el caso de renta social, de
viviendas sociales.

Ingresos maximos:

» V. Sociales: <15.100€.

» V.S. Privada: <21.100€.

» VPO: <33.100€.

Ingresos minimos:

» >3.000€ (alquiler sin opcion de
compra).

» >9.000€ (alquiler con opcién de
compra).

Rentas de alquiler maximas:

» V. Sociales: del 2% al 5% del precio
maximo de venta de la vivienda y
anejos segun ingresos del inquili-
no.

» VPO: del 4% al 6% del precio maxi-
mo de venta de vivienda y anejos
segun ingresos inquilinos.

Duracién contratos de alquiler:

» Minimo de 5 afios

Duracion alquiler protegido:

» 15 aios

Préstamos cualificados del 100% del

precio maximo de venta de viviendas

y anejos, calculado segtin se opte por

renta maxima de proteccion oficial o

de viviendas sociales. Amortizacion a

20 afios, con 3 afos adicionales de

carencia opcional.

Subsidiacion del tipo de interés:

» Alquiler con renta de VPO R. Gene-
ral: 2%.

» Alquiler con renta de Vivienda So-
cial: tipo de interés 0%.

Subvenciones:

» Hasta el 100% del coste total de la
asistencia técnica.

Subvencion de incentivo arrendamien-

to:

» VPO R. General: hasta el 10% del
precio maximo venta de las vivien-
das.

» V. Sociales: 15% del precio maximo
venta de las viviendas.

Para percibir esta subvencién incen-

tivo al arrendamiento al menos se

deben presentar el 40% de los con-

tratos de arrendamiento para su vi-

sado.
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Adquisicion de vivienda, tanto libre
como de proteccion oficial, para su
puesta en arrendamiento protegido

Arrendar las viviendas a unidades

convivenciales que cumplan los re-

quisitos establecidos para ser benefi-

ciarios de viviendas de proteccion

oficial o en el caso de renta social, de

viviendas sociales.

Ingresos maximos

» V. Sociales: <15.100€

» V.S. Privada: <21.100€

» VPO: <31.000€

Rentas de alquiler maximas

» V. Sociales: del 2% al 5% del precio
maximo de venta de la vivienda y
anejos segun ingresos del inquili-
no.

» VPO R. General: del 4% al 6% del
precio maximo de venta.

Duracién contratos de alquiler

» Minimo de 5 afos

Duracion alquiler protegido

» 15 afios

La percepcion de la financiacion cua-

lificada y la subsidiacion requerird la

formalizacion previa en escritura pu-

blica de la compraventa.

Préstamos cualificados del 100% del

precio maximo de venta de viviendas

y anejos, calculado segun se opte por

renta maxima de proteccién oficial o

de viviendas sociales. Amortizacion a

20 aiios, con 3 afios adicionales de

carencia opcional.

Subsidiacion del tipo de interés

» Alquiler con renta de VPO R. Gene-
ral: 2%.

» Alquiler renta de V. Social: 0%.

Subvencion Incentivo Arrendamiento

» VPO R. General: 10% del precio ma-
ximo venta de VPO.

» V. Sociales: 15% del precio maximo
venta de V. Sociales.

» En ARIs se incrementan estas ayu-
das con 5 puntos.

Este tipo de subvencion se percibird

tras presentar para su visado el pri-

mer contrato de arrendamiento por

vivienda, no posterior a 3 meses a la

formalizacion en escritura ptblica de

la compraventa.

Rehabilitacion de vivienda para su
puesta en arrendamiento protegido

Que no se destinen a domicilio habi-

tual del solicitante ayuda.

Ingresos maximos

» V. Sociales: <15.100€

» V.S. Privada: <21.100€

» VPO: <33.100€

Rentas de alquiler maximas

» V. Sociales: del 2% al 5% del precio
maximo de venta de la vivienda y’
anejos segun ingresos del inquili-
no.

» VPO: del 4% al 6% del precio maxi-
mo de venta.

Duracién contratos de alquiler

» Minimo de 5 afios

Duracion alquiler protegido

» Minimo de 10 afios.

Presupuesto protegible

» Superior a 18.000€.

Subvencion Arrendamiento 10 arios

» Rehabilitacion Integrada: subven-
cion del 35%.

» Rehabilitacion aislada: subvencion
del 25%.

Subvencion Arrendamiento 15 aiios

» Rehabilitacion Integrada: subven-
cion del 40%.

» Rehabilitacién aislada: subvencion
del 30%.

Topes maximos de la subvencion

» Rehabilitacion Integrada: subven-
cion maxima de 5.400€.

» Rehabilitacién aislada: subvencion
maxima de 3.800€.

Estas Subvenciones seran comple-

mentarias y compatibles con las ayu-

das derivadas de la Orden de 30 de

diciembre de 2002 de medidas para

rehabilitacion de vivienda.
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Cesion de viviendas sociales para su
puesta en arrendamiento protegido

La percepcioén de la financiacién cua-
lificada y la subsidiacion requerira,
ademads de la calificacién provisional
de la vivienda, que se presente el
contrato de compraventa con la enti-
dad que va adquirir la vivienda, en el
que conste el compromiso de desti-
narla a arrendamiento protegido.
Arrendar las viviendas a unidades
convivenciales que cumplan los re-
quisitos establecidos para ser benefi-
ciarios de viviendas de proteccién
oficial o en el caso de renta social, de
viviendas sociales.

Ingresos maximos:

» <15.100€.

» V.S. Privada: <21.100€.

Rentas de alquiler maximas:

» Promocién Publica: del 2% al 3% del
precio maximo de venta de la vi-
vienda y anejos segun ingresos del
inquilino.

» Promocién Privada: del 2% al 5% del
precio maximo de venta de la vi-
vienda y anejos segun ingresos del
inquilino.

Duracién contratos de alquiler:

» Minimo de 5 aios.

Duracion alquiler protegido:

» 15 afos.

Préstamos cualificados del 100% del

precio de venta de viviendas y ane-

jos. Amortizacién a 20 anos, con 3

anos adicionales de carencia opcio-

nal.

Subsidiacion del tipo de interés:

» Total: tipo de interés del 0%.

Subvenciones:

» Hasta el 100% de costes de urbani-
zacion suelo.

» Hasta el 100% gastos asistencia
técnica.

Subvencion de incentivo arrendamien-

to

» Alquiler con renta de viviendas So-
ciales: hasta el 20% del precio ma-
ximo de venta de viviendas socia-
les y del 25% si la promocién es
mediante rehabilitacién.

Para percibir la subvencién corres-

pondiente al arrendamiento al me-

nos se deben presentar el 40% de los

contratos de arrendamiento para su

visado.

Programa de Vivienda Vacia
(las viviendas se destinan al
alquiler)

» Vivienda libre y que no haya sido
ocupada o arrendada en los 12 me-
ses anteriores.

Ubicacion en una zona donde haya
demanda suficiente de vivienda en
alquiler.

Superficie maxima: <120 m’.

La bolsa de viviendas vacias para el
alquiler es gestionada por la em-
presa publica VISESA.

Las viviendas se cederdn a VISESA
y se ofreceran en alquiler por un
minimo de 5 afos.

Ingresos maximos de: <21.100€
Renta maxima de 660€ al mes.

v -

» Rehabilitacion de la vivienda para
su habitabilidad: importe maximo
18.000€.

Los inquilinos adjudicatarios han
de estar inscritos como deman-
dantes de vivienda de alquiler en
Etxebide - Servicio Vasco de Vi-
vienda.

Pago de una renta de alquiler en
funcién de los precios del merca-
do: renta maxima de 660<€ al mes.
VISESA concedera una subvencién
anual a los arrendatarios cuyos in-
gresos brutos no superen el um-
bral de 21.100 € y cuya renta de
alquiler supere el 30% de sus ingre-
sos brutos anuales. La subvencion
consistira en la diferencia entre la
renta anual y el 30% de los ingresos
brutos anuales del inquilino.
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Adquisicion onerosa de suelo para
la formacion de patrimonios
publicos con destino a VPO

» Convenios de colaboracion con los
beneficiarios que son los Ayunta-
mientos y las Sociedades Urbanis-
ticas municipales.

La promocion de viviendas se de-
sarrollara mediante el derecho se
superficie.

Derechos de tanteo y retracto so-
bre los terrenos adquiridos en fa-
vor de la Comunidad Auténoma
Vasca, con una vigencia de 10
anos.

Compromiso de dacién a titulo gra-
tuito a alguna administracién publi-
ca de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco del derecho superfician-
te correspondiente a las parcelas
donde se ubiquen las promociones
de vivienda protegida o reserva por
parte del propio Ayuntamiento de
este derecho superficiante.

» La adquisicion puede ser bajo cual-
quier titulo juridico, incluida la ex-
propiacion.

Préstamos cualificados: la suma de

los periodos de amortizaciény, en

su caso, de carencia sera, como
maximo, de 12 afos.

» El tipo de interés subsidiado, que
se entenderd siempre como efecti-
vo, sera el 3 por 100 de interés
efectivo anual, durante los 4 pri-
meros anos de vida del préstamo.
A partir del 5 afio se cancelard la
subsidiacion.

» Subvencion maxima del 25% del
coste previsto de la actuacion.

Adquisicién onerosa de suelo
urbanizado. Urbanizacion de suelo.
Adquisicion onerosa e inmediata
urbanizacién de suelo

Convenios con los beneficiarios
que son personas fisicas y juridi-
cas, publicas o privadas.

Uso predominante del suelo para
la promocién de viviendas de pro-
teccion oficial.

La superficie adicional edificable
destinada a otros usos lucrativos
no puede exceder del 53% de la su-
perficie edificable destinada a
VPO.

La promocién de viviendas se de-
sarrollara mediante derecho de su-
perficie por al menos 50 afios.

» Derechos de tanteo y retracto so-
bre las viviendas de VPO que se
construyan a favor de la C. A. Vas-
ca

La construccion de al menos el 70%
de la superficie residencial desti-
nada a las viviendas de VPO se
debe iniciar en los siguiente pla-
Z0s:

Adquisicion de suelo urbanizado:
2 aios.

Urbanizacion de suelo: 3 afios.

» Adquisicién para su inmediata ur-
banizacion: 4 anos.

» Préstamos cualificados por un pe-
riodo maximo de 6 afios, incluyen-
do un maximo de 3 aios de caren-
cia.

» Interés subsidiado hasta 2%.

» Subvencién maxima hasta el 15%
del coste previsto de la actuacion.
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8.7. ALGUNAS VALORACIONES SOBRE EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA
2002-05

En lineas generales, consideramos que es una politica de vivienda novedosa, tanto
en el contexto politico-normativo vasco como en el espaiiol, que pretende ofrecer solu-
ciones adaptadas a los diversos problemas y demandas de alojamiento que presentan los
colectivos sociales de la CAPV con dificultades para acceder a la vivienda, especialmente
los desfavorecidos. Creemos que no se trata de un Plan Director continuista, ya que se
aprecian cambios relevantes con respecto a la politica anterior del Gobierno Vasco ex-
presada en el Plan Director de Vivienda 2000-03, tanto en la vertiente cuantitativa como
cualitativa:

» Vertiente cuantitativa: las actuaciones programadas por el Plan 2002-05 suponen un

aumento significativo de los objetivos cuantitativos establecidos por el Plan 2000-03
en casi todos los tipos de actuacién:

Comparacion objetivos cuantitativos de los planes 2000-03 y 2002-05

Promocion de nuevas viviendas protegidas 14.000 16.200 15,7%
Para venta 7.200 8.900 23,6%
Para alquiler 6.800 7.300 7,4%

Alquiler de vivienda vacia 2.200 5.000 127,3%

Adquisicién de viviendas usadas de precio limitado 4.100 4.200 2,4%

DEMANDA SATISFECHA 20.300 25.400 25,1%

Rehabilitacién y renovacién urbana 25.000 29.000 16,0%

Compra de suelo 18.000 22.600 25,6%

Total 63.300 77.000 21,6%

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco: Plan Director de Vivienda 2002-2005.

» Vertiente cualitativa: en cuanto a la dimension estructural del Plan Director 2002-05,
creemos que resaltan varios tipos de politicas concretas por lo que suponen de cam-
bio cualitativo positivo con respecto a las politicas de vivienda anteriores:

— Se considera prioritario potenciar el régimen de alquiler, dedicando un mayor es-
fuerzo del Departamento de Vivienda para crear un parque de viviendas de alqui-
ler social (objetivo previsto: 5.250 viviendas, el 32,4% de las nuevas viviendas a pro-
mover en el cuatrienio), dirigidas a satisfacer las necesidades de vivienda de los
colectivos sociales con mayores dificultades.

— En ese sentido, valoramos como muy positivo, el especial desarrollo normativo
que adquieren la promocién, adquisicion y rehabilitacion de viviendas para su
arrendamiento protegido, regulando varias modalidades de ayudas: promocién de
VPO (régimen general y viviendas sociales), promocién de viviendas libres, adqui-
sicion de viviendas, rehabilitacion de viviendas, y cesion de viviendas sociales para
su puesta en arrendamiento protegido.

— Se plantea como objetivo primordial la recuperacion del valor de uso de las vi-
viendas vacias, en aras de una mayor sostenibilidad del sistema residencial vasco
que se caracteriza por un significativo despilfarro (10,5% de las viviendas familia-
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res 6 94.287 viviendas vacantes segun el Censo de Vivienda de 2001-INE). En este
sentido, la potenciacion del régimen de alquiler no sélo se basa en la edificacion
de nuevas viviendas protegidas (45% de las 16.200 previstas), sino también en la
utilizacion de una parte del stock de viviendas vacias existente en la CAPV (el Plan
pretende recuperar 5.000 viviendas vacias), canalizadas a través del Programa de
Vivienda Vacia gestionado por la empresa publica VISESA, lo que nos parece una
de las propuestas politicas mas novedosas.

Con la pretension de reducir el despilfarro y buscar la sostenibilidad mediante el
mejor aprovechamiento del patrimonio urbanistico existente, el Plan 2002-05 da
un mayor impulso a las politicas publicas de rehabilitacion de edificios y viviendas
ocupadas, asi como de rehabilitacién de viviendas vacias para su puesta en arren-
damiento.

En las politicas de rehabilitacion y renovacién urbana, el Plan 2002-05 apuesta por
la intervencién integral y las actuaciones de reurbanizacion en dreas de rehabilita-
cién integrada y areas degradas, contemplando una intervencion publica pluria-
nual definida en planes especiales de rehabilitacion que combinen las actuaciones
urbanisticas con las sociales.

Ademas, nos parece una politica novedosa y adecuada que el Plan 2002-05 pre-
tenda dar un tratamiento particularizado a determinados colectivos sociales
(perceptores de renta bdasica, jévenes menores de 35 afios, unidades monopa-
rentales con cargas familiares, familias con discapacitados, personas mayores, in-
migrantes, etc.), con la pretensiéon de adaptar las actuaciones de vivienda prote-
gida a las necesidades concretas de esos colectivos, superando planteamientos
anteriores uniformistas que generan consecuencias no deseadas en los procesos
de habitar.

Elevar a la categoria de ejes-objetivos estratégicos del Plan Director 2002-05, la
mejora de la atencion al ciudadano y de la calidad de los servicios que ofrece
Etxebide, asi como la lucha contra el fraude, nos parece una decision muy acerta-
da, ademas de novedosa, ya que, por lo general, estas cuestiones son relegadas a
un rango secundario, respondiendo mas bien a una simple retérica sobre los prin-
cipios generales que deben guiar cualquier planificacion publica. Por el contrario,
su formulacién como ejes estratégicos del Plan Director implica que se les da el
rango de objetivos principales, los cuales se conciben como prioritarios para la po-
litica publica de vivienda del Gobierno Vasco que se desarrollara durante el cua-
trienio 2002-05.

Resaltamos como una decision muy acertada la calificacién permanente de las
viviendas de proteccion oficial que se inician desde 2003 en la CAPV, es decir la
eliminacién de su posible descalificacion (en el Plan Estatal de Vivienda y Suelo
2002-05, solo se prohibe descalificar las viviendas protegidas durante los prime-
ros 15 afos). Medida que, junto a las acciones previstas de lucha contra el fraude,
asi como la ejecucion del derecho de tanteo y retracto en favor de la Comunidad
Auténoma Vasca, permiten que las viviendas de proteccion oficial no se vendan a
precios de mercado libre, contribuyendo asi a reducir el fenémeno de la especu-
lacién inmobiliaria.

Asimismo, nos parece muy positiva la medida consistente en que las nuevas vi-
viendas de proteccion oficial en venta, promovidas directa o indirectamente por el
Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco, sean adjudicadas en derecho de
superficie (no se transmite la propiedad sino el uso durante 75 afos, a partir
de ese plazo revertiran al Gobierno Vasco).
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— Tal como se resalta en el Informe sobre Ejecuciéon del Plan Director de Vivienda
2002-05, en el ejercicio 2003 (Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales): es-
tas medidas permiten garantizar un parque de viviendas de precio limitado per-
manente a largo plazo, y pasar de la resolucién individual de necesidades (una vi-
vienda resuelve una unica necesidad) a la satisfaccion social de necesidades (la
misma vivienda resolvera en el tiempo varias necesidades).

— Por tltimo, consideramos como una medida muy acertada la consideracion del Re-
gistro de Solicitantes de Etxebide como registro tnico para solicitar y adjudicar
una vivienda de proteccion oficial en la CAPV, ya que favorece la igualdad de opor-
tunidades, la transparencia y la publicidad, asi como la eliminacién de fraudes y de
sobreprecios en dinero negro en las transmisiones de viviendas protegidas. En
este sentido, el promotor ya no elige a su comprador, sino que éste surge de un
sorteo publico en el que participan los solicitantes inscritos en una tnica lista ofi-
cial, con existencia previa de unos cupos para colectivos especificos (jévenes, ho-
gares monoparentales, hogares con personas discapacitadas, etc.), en la que se re-
gistran, revisan y depuran las necesidades en materia de vivienda.”

8.8. EL GRADO DE CUMPLIMIENTO DEL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2002-05

Nos vamos a referir a las actuaciones que se han ejecutado en los dos primeros afos
de vigencia del Plan Director, con la finalidad de conocer el grado de cumplimiento de los
objetivos inicialmente previstos.” Comencemos por las nuevas viviendas protegidas iniciadas
en 2002 y 2003.

» En 2002 se iniciaron 5.054 viviendas protegidas,” de las cuales el 22,4% son en régi-
men alquiler y el 77,6% en venta/derecho de superficie. En total, estas actuaciones
suponen un grado de cumplimiento del 140,4% con respecto a los objetivos iniciales
previstos (3.600 viviendas protegidas en 2002). En cuanto al tipo de vivienda, se pro-
movieron 3.954 viviendas de proteccion oficial de régimen general y 1.100 viviendas
sociales, que significan el 78,2% y el 21,8% respectivamente. En ambos tipos, las vi-
viendas iniciadas en 2002 suponen un grado de cumplimiento que supera de mane-
ra sobrada los objetivos iniciales previstos: 146,4% en VPO y 122,2% en viviendas so-
ciales.

* La tinica excepcién actual viene constituida por las promociones de iniciativa municipal exclusiva, que po-
dran utilizar listas propias alternativas a las de Etxebide, tras el reciente acuerdo alcanzado con Eudel. (Informe
sobre Ejecucion del Plan Director de Vivienda 2002-05, en el ejercicio 2003. Departamento de Vivienda y Asuntos
Sociales).

* Informe sobre Ejecucién del Plan Director de Vivienda 2002-05, en el ejercicio 2003. Departamento de Vi-
vienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.

%929 viviendas se inician por 4 cooperativas, representando el 18,4% del total.
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Grado de cumplimiento en 2002 y 2003 de los objetivos iniciales:

n° de viviendas protegidas

Tipo de acceso

Alquiler 1.200 1.134 94,5% 1.900 1.221 64,3%
Venta y Derecho 2.400 3.920 163,3% 2.000 5.404 270,2%
de Superficie

Tipo de

vivienda

Social 900 1.100 122,2% 1.350 809 59,9%
VPO 2.700 3.954 146,4% 2.550 5.816 228,1%
Total 3.600 5.054 140,4% 3.900 6.625 169,9%

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

» En 2003 se inician 6.625 viviendas protegidas,” cantidad que supone un grado de
cumplimiento del 169,9% de los objetivos iniciales (3.900 viviendas). Por régimen de
tenencia, 5.404 viviendas son en propiedad/derecho de superficie (81,6%), mientras
las restantes 1.221 viviendas son en alquiler (18,4%). En concreto, estas cifras supo-
nen un grado de cumplimiento espectacular de los objetivos iniciales de viviendas
en propiedad y derecho de superficie (270,2%), mientras en arrendamiento el grado
de cumplimiento es insuficiente, ya que se reduce hasta el 64,3%". Con respecto al
tipo de vivienda, se iniciaron 5.816 viviendas de proteccién oficial de régimen ge-
neral y 809 viviendas sociales, representando el 87,8% y el 12,2% del total. En cuan-
to al grado de cumplimiento, las viviendas de VPO iniciadas significan nada menos
que el 228,1% de realizacion los objetivos iniciales, a diferencia de las viviendas de
alquiler cuyo grado de cumplimiento no supera el 60% de los objetivos iniciales.

En cuanto a la distribucion de las viviendas protegidas por Territorios Histdricos, en
2002, Bizkaia concentra el 50,2% de las viviendas iniciadas, a diferencia de 2003, afo
donde la distribucién presenta un desequilibrio territorial menor, resaltando Alava
como el Territorio que alberga el mayor nimero de viviendas protegidas (38,6%). Por
el contrario, Gipuzkoa resalta por acoger el menor niimero de viviendas protegidas
iniciadas, tanto en 2002 como en 2003, aunque es el Territorio Historico que ha ex-
perimentado el mayor incremento porcentual respecto a 2002 (164,1%), seguido de
Alava (44,4%), a diferencia de Bizkaia que sufre un declive apreciable (-17,5%).

*1.019 viviendas las inician 17 cooperativas, significando el 15,4% del total.

% En el Informe sobre Ejecucién del Plan Director de Vivienda 2002-05, en el ejercicio 2003 (Departamento de
Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco), se seiala la inactividad de la operadora de alquiler Alokabide
S.A., como uno de los factores que incide negativamente en el desarrollo de esta linea de actuacion.
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Distribucién de la edificacion de la vivienda protegida por Territorios Histéricos
en 2002 y 2003

Total % Total % D%
Alava 1.770 35,0 2.555 38,6 44,4
Bizkaia 2.535 50,2 2.092 31,6 -17,5
Gipuzkoa 749 14,8 1.978 299 164,1
CAPV 5.054 100,0 6.625 100,0 31,1

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

» Respecto a las tres principales dreas urbanas de la CAPV, en 2002, Bilbao metropoli-
tano acumula el 45% de las viviendas protegidas iniciadas, Vitoria-Gasteiz acoge el
34,9% y Donostialdea solo el 7,7%. Sin embargo, en el afio 2003, las viviendas prote-
gidas se incrementan en un 271,8% en Donostialdea, significando el 21,7% del total.
A continuacion se sittia Vitoria-Gasteiz, con el 38,9% (incremento del 47,4% respecto
a 2002), mientras Bilbao metropolitano experimenta un descenso relevante, del
-28,3%, acogiendo el 24,6% de todas viviendas protegidas iniciadas en 2003.

Distribucion de la edificacion de la vivienda protegida
por las tres principales dreas urbanas en 2002 y 2003

Total % Total % D%
Bilbao metropolitano 2.276 45,0 1.633 24,6 -28,3
Donostialdea 387 7,7 1.439 21,7 271,8
Vitoria-Gasteiz 1.762 349 2.579 389 46,4
CAPV 5.054 100,0 6.625 100,0 31,1

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

En relacién a otras actuaciones previstas por el Plan Director de Vivienda 2002-2005, en
la siguiente tabla recogemos los objetivos iniciales, la ejecucion y el grado de cumplimien-
to en 2002 y 2003 para cada tipo de actuacion.
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Grado de cumplimiento en 2002 y 2003 de los objetivos iniciales: otras actuaciones

Adquisicion
Suelo

5.600

2.277

40,7%

6.500

2.065

31,8%

Ayudas
Adquisicion
Vivienda
Usada *

1.000

706

70,6%

1.200

1.509

125,7%

Ayudas Alquiler
Viviendas
Vacias y
Compra para
Alquiler

700

10

1.500

528

35,2%

Rehabilitacion
viviendas y
edificios*

7.000

12.040

172,0%

7.000

11.159

159,4%

Vigilancia y
control del
fraude

75

53

70,7%

100

35

* Subvenciones reconocidas.
Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Adquisicion de suelo: en 2002 sélo se realiza el 40,7% de los objetivos iniciales, mien-
tras en 2003 el grado de cumplimiento atin es menor (31,8%).

Ayudas para la adquisicion de vivienda usada: en 2002 se satisface el 70,6% de los ob-
jetivos iniciales, a diferencia de 2003, donde el grado de cumplimiento es mas que
satisfactorio (125,7%).

Ayudas para el alquiler de viviendas vacias y para la compra de viviendas para desti-
narlas al alquiler: en 2002, este tipo de actuacion casi no se desarrolld, ya que su gra-
do de cumplimiento fue exiguo (1,4% de los objetivos iniciales). En 2003, se actu6 so-
bre 528 viviendas, las cuales significan un grado de cumplimiento del 35,2% de los
objetivos iniciales.

Rehabilitacién de viviendas y edificios: tanto en 2002 como en 2003, el grado de
cumplimiento de los objetivos iniciales es mas que satisfactorio, ya que las actua-
ciones ejecutadas representan el 172% y el 159,4% respectivamente.

Vigilancia y control del fraude: en 2002 se cumpli6 el 70,7% de los objetivos inicia-
les, reduciéndose de forma sustancial el grado de cumplimiento en 2003 (35%). Ade-
mads, el Departamento adquirié 17 viviendas durante el ejercicio 2003, mediante la
aceptacion de las ofertas de venta de particulares, en segundas y posteriores trans-
misiones de viviendas.

En definitiva, en sus dos primeros afios de vigencia, la realizacion del Plan Director de Vi-
vienda del Gobierno Vasco presenta resultados claramente positivos, pero también algunos negati-

Vos:

» En cuanto a las viviendas protegidas iniciadas en 2002 y en 2003, en general signifi-
can un grado de cumplimiento mas que positivo de los objetivos iniciales (140,4% y
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169,9% respectivamente). En el conjunto del bienio, se logra un grado de cumpli-
miento del 155,7%. Ahora bien, mds en concreto, percibimos que en 2002 el grado
de cumplimiento ha sido mas satisfactorio, tanto respecto al régimen de tenencia
como en cuanto al tipo de vivienda. A diferencia de 2003, donde se manifiesta un
desplazamiento excesivo de las actuaciones de nuevas viviendas protegidas finan-
ciadas por el Plan Director hacia la propiedad - derecho de superficie, en detrimen-
to del alquiler, asi como en favor de la VPO de régimen general en perjuicio de la vi-
vienda social.

Para el conjunto de los dos afios, los resultados son mas que satisfactorios en el
cumplimiento de los objetivos iniciales previstos en venta-derecho de superficie
(211,9%), asi como en VPO (186,1%). Sin embargo, los resultados son claramente in-
suficientes tanto para el régimen de alquiler (75,9%) como para la promocién de vi-
viendas sociales (84,8%).

Respecto a las ayudas para la adquisicion de vivienda usada y para la rehabilitacion
de viviendas y edificios, los resultados son bastante positivos, ya que el grado de
cumplimiento para el bienio 2002-2003 es del 100,7% y del 165,7% respectivamente.
Por el contrario, en la adquisicion de suelo, el Plan presenta uno de sus resultados
mas negativos: 35,9% de cumplimiento respectivo de los objetivos iniciales previstos
para los dos afios. En el Informe sobre Ejecucion del Plan Director de Vivienda
2002-05, en el ejercicio 2003 (Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales) se re-
salta que la causa de estos malos resultados en la adquisicion de suelo se encuentra
en la falta de recursos presupuestarios suficientes en el programa de vivienda de
2003, lo que parece particularmente critico, ya que la falta de suelo puede condi-
cionar de forma determinante la edificacion de vivienda protegida a corto y medio
plazo. En este sentido, ni la actuacién del Departamento de Vivienda, ni el comien-
zo en 2003 de la actividad de la operadora de suelo Orubide (todavia lejos de estar
a pleno rendimiento), han sido suficientes para compensar el escaso volumen de sue-
lo adquirido por los promotores privados.

Otro tanto sucede en las ayudas para el alquiler de vivienda vacia y la compra de vi-
viendas para el alquiler, cuyos resultados también son bastante insuficientes: 24,5%
de cumplimiento de los objetivos iniciales previstos para los dos aiios. Resaltar que
los resultados negativos de las ayudas para el alquiler de vivienda vacia es una con-
secuencia de su novedad, ya que el Programa Bizigune se pone en marcha en 2003.%
En su primer afio, este Programa ha captado 528 viviendas vacias. La distribucién por
ambitos geograficos refleja que la mayor parte de estas viviendas se encuentran en
Bizkaia (un 62,5%), siendo menor la incidencia del programa hasta el momento en Gi-
puzkoa y Alava (donde se ubican un 22,2% y un 15,3% de las viviendas, respectiva-
mente). Si consideramos las tres principales areas urbanas, la mitad de las viviendas
vacias captadas se concentran en Bilbao metropolitano (52,1%), contrastando con los
resultados obtenidos en Vitoria-Gasteiz (14,9%) y Donostia-San Sebastian (12,9%).

* Este programa tiene por objeto captar viviendas no utilizadas por sus propietarios para que VISESA como
intermediario las alquile a niveles de renta asequibles a personas necesitadas de vivienda. Ademds de otros ser-
vicios (seguro de cobro, reparacion de desperfectos, etc.), la principal ayuda, que subvenciona el Departamento
de Vivienda a VISESA, consiste en subvencionar la renta que debe pagar el inquilino y, al mismo tiempo, pagar una
renta de mercado al propietario.
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Grado de cumplimiento de los objetivos iniciales previstos en
2002 y 2003 (%)
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» En cuanto a los objetivos de vigilancia y control del fraude, hay que sefialar que en
2002 y 2003 el Departamento de Vivienda ejercié los derechos de tanteo en 53 y 35
ocasiones, respectivamente: en total suponen 88 ocasiones sobre 175 previstas para
los dos primeros anos, por consiguiente, un grado de cumplimiento del 50,3%, cla-
ramente insuficiente.

» Respecto a las ayudas concedidas para la mejora de la accesibilidad, se concedieron
58 en 2002 y 289 en 2003, lo que significa un incremento del 398%. Sin embargo, la
evoluciéon del importe econémico de estas ayudas ha decrecido en -23,4% (de
3.055,0€ en 2002 a 2.340,7€ en 2003).

» La ejecucién del Presupuesto en 2002 fue de 119,2 millones de euros y en 2003 de
136,7 millones de euros de gasto ejecutado, significando un porcentaje de ejecucion
del 95% y del 98%, respectivamente, indices que suponen maximos histéricos. Pero,
en el ejercicio de 2003, los problemas surgidos con la capacidad presupuestaria han
afectado claramente a los objetivos de suelo y de promocién de viviendas sociales,
lineas de actuacion cuya actividad se ha visto limitada para poder financiar el auge
de las ayudas a la vivienda usada y la rehabilitacion.

8.8.1. Etxebide - Servicio Vasco de Vivienda

» De 2002 a 2003, el numero de demandantes inscritos en Etxebide se incrementé en
un 17,4%. También aumenta el n° de llamadas telefonicas efectuadas por usuarios
(+6,7%), aunque sobre todo crece el n® de comunicaciones escritas enviadas desde
Etxebide (+29,9%).

» En 2003 se incorporaron 3.945 viviendas protegidas a la oferta gestionada por Etxe-
bide, lo que significa un incremento espectacular del 269,1%, con respecto a la ofer-
ta de 2002 (947 viviendas).

» En cuanto al plazo medio desde la publicacion de la orden de inicio hasta la cele-
bracién del sorteo, éste se increment6 en un 40,4%, al pasar de 5,2 meses en 2002 a
7,3 meses en 2003.

» La valoracién de los usuarios sobre el servicio de Etxebide, en una escala de 0 a 10
puntos, se mantiene en 6,1 puntos.
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Resumen de la actividad desarrollada por Etxebide en 2002 y 2003

N° de demandantes inscritos en Etxebide 83.595 98.169 17,4
N de llamadas telefénicas efectuadas por usuarios 102.840 109.712 6,7
N° de comunicaciones escritas enviadas desde Etxebide 319.836 415.342 29,9
Ne° de viviendas protegidas incorporadas a la oferta 947 3.495 269,1
Emparejamientos oferta/demanda realizados (adjudicacién de viviendas) 2.369 3.515 48,4
Meses desde la orden de inicio hasta realizacién del sorteo 5,2 7.3 40,4
Valoracion efectuada por usuarios de Etxebide (0 a 10) 6,1 6,1 0,0

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

» La adjudicacién de viviendas o emparejamientos “oferta/demanda de vivienda” cre-
cié en un 48,4%. En relacion al régimen de tenencia, aumenta de manera notable la
adjudicacion de viviendas en alquiler (de 1.017 viviendas en 2002 a 1.759 en 2003,
un incremento del 73%), mientras la adjudicacion de viviendas en propiedad-derecho
de superficie experimenta un crecimiento relevante pero mas moderado (de 1.352
viviendas en 2002 a 1.756 en 2003, un incremento del 29,9%).

Viviendas adjudicadas por Etxebide segiin régimen de tenencia en
2002y 2003

1759 1756
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» Respecto al cupo de adjudicatarios, en 2003 practicamente 2/3 de las viviendas son
asignadas al cupo de jovenes (menores de 35 afios). Con unos porcentajes bastante
menores, un 5,7% de las viviendas se adjudican para realojos y cesiones de los Ayun-
tamientos para politicas sociales, un 4% al cupo de familias monoparentales, un 4,6%
para personas discapacitadas y un 0,2% al cupo de familias numerosas.

» En comparacion con las adjudicaciones de 2002 se reduce ligeramente la cuota de
viviendas adjudicadas al cupo de jovenes (de 68,9% en 2002 a 65,8% en 2003), mien-
tras se incrementa la asignada a las familias monoparentales (de 2,9% en 2002 a 4%
en 2003), si bien, gracias al incremento total de viviendas adjudicadas en casi todos
los cupos, se registra un aumento sustancial de las adjudicaciones.
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Viviendas adjudicadas por etxebide segtin cupos en 2002 y 2003

N° % Ne % D%
Jovenes (18 a 35 aiios) 1.632 68,9 2.313 65,8 41,7
Familias monoparentales 69 29 140 4,0 102,9
Discapacitados 112 4,7 162 4,6 44.6
Familias numerosas - - 7 0,2 -
Realojos y cesiones Aytos. - - 201 5,7 -
Resto global 556 23,5 692 19,7 24,5
Total 2.369 100,0 3.515 100,0 48,4

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

8.8.2. La fiscalidad

El Plan Director de Vivienda 2002-05 plantea en su apartado de fiscalidad, la necesidad
de abandonar la actual politica de desgravaciones fiscales a la compra de vivienda, con-
centrando los apoyos publicos en el IRPF del alquiler y trasladando la actual preponderan-
cia del gasto fiscal en materia de vivienda al gasto directo:

» En el ejercicio 2003 se ha remitido al Organo de Coordinacién Tributaria un estudio
comparado sobre la normativa de dicho impuesto a nivel estatal y foral, con la pro-
puesta de introducir, en la regulacion foral del impuesto de sociedades (IS), las bo-
nificaciones fiscales que han incorporado, en la regulacion estatal del impuesto, las
leyes 36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de reforma econémicay 62/2003, de
30 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social. Sobre dicha
base normativa, que introduce un tratamiento especial en el impuesto de socieda-
des a aquellas empresas que se dediquen al arrendamiento de viviendas, se propo-
ne un tratamiento discriminatorio positivo a las viviendas de VPO, incrementando la
bonificacion de la cuota integra del 85% (existente en la normativa estatal) al 97%.
Senalar que la normativa foral se ha quedado anclada en los tratamientos favorables
a los fondos de inversion inmobiliaria, instituciones de inversion colectiva y socie-
dades de inversion inmobiliaria, frente a los nuevos tratamientos fiscales que se in-
corporan, a nivel estatal, para las entidades dedicadas al arrendamiento de vivien-
das.

» También se ha planteado al Organo de Coordinacién Tributaria la problematica del
IVA que padece el Departamento de Vivienda en la promocién de viviendas sociales
con destino al alquiler. En ese sentido se estd estudiando la posibilidad de introdu-
cir algun régimen de prorrata con caracter general, que simplifique la problematica
de las liquidaciones de IVA.

Por otro lado, el Plan Director de Vivienda 2002-05 incluye el siguiente objetivo fiscal:
“Dentro de la politica desincentivadora de la existencia de viviendas vacias, estudiar un posible
gravamen sobre las mismas o, en su caso, un incremento en el Impuesto sobre Bienes In-
muebles para segundas viviendas”. El 1 de enero de 2003 entré6 en vigor para el resto del
Estado la Ley 51/2002 de Reforma de la Ley de Haciendas Locales, que por primera vez ofre-
ce la posibilidad de aumentar hasta el 50 % la cuota liquida del impuesto que se aplica a
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“los inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con cardcter permanen-

te".

» El Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco propuso a las diputaciones forales,
a través del Organo de Coordinacion Tributaria, una modificacion de las normas fo-
rales que incluyesen el recargo por desocupacién de vivienda y lo regulasen de ma-
nera mas ambiciosa y efectiva que la regulacién estatal.” Sin embargo, las Juntas Ge-
nerales de los tres territorios historicos, en uso de su autonomia normativa en
materia fiscal, asumieron literalmente la regulacién estatal, de manera que se modi-
ficaron los articulos respectivos de cada norma foral introduciendo el siguiente pa-
rrafo:

Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con ca-
racter permanente, por cumplir las condiciones que se determinen reglamentaria-
mente, los ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 50 por 100 de la cuo-
ta liquida del impuesto. Dicho recargo, que se exigird a los sujetos pasivos de este
tributo y al que resultara aplicable, en lo no previsto en este parrafo, las disposicio-
nes reguladoras del mismo, se devengara el 31 de diciembre y se liquidara anual-
mente por los ayuntamientos una vez constatada la desocupacion del inmueble.

A raiz de esta modificacion normativa, varios ayuntamientos vascos (Bilbao, Donos-
tia, Basauri, Renteria, Zarautz, etc.) han introducido ya en sus ordenanzas fiscales la
prevision del recargo posibilitado por las respectivas Normas Forales. Sin embargo,
la falta de determinacion reglamentaria por parte de las diputaciones forales del
concepto de vivienda desocupada con cardcter permanente origina problemas de in-
seguridad juridica. Asimismo se han presentado diversas iniciativas tanto en las Jun-
tas Generales, como incluso a nivel estatal en el Congreso de los Diputados, urgien-
do a regular este concepto.

» Ante la solicitud del Organo de Coordinacién Tributaria, el Departamento de Vi-
vienda ha elaborado dos propuestas para regular el concepto de vivienda desocupa-
da. La ultima propuesta de regulacion enviada por el Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales es la siguiente:

PROPUESTA DE DECRETO FORAL POR EL QUE SE REGULA EL CONCEPTO DE
VIVIENDA DESOCUPADA A EFECTOS DE APLICAR EL RECARGO DEL IMPUESTO
SOBRE BIENES INMUEBLES PREVISTO EN LA NORMA FORAL ...[2003.

ARTICULO 1.

1. Alos efectos de aplicacion del recargo en la cuota del Impuesto sobre bienes inmuebles, ten-

dran la consideracién de inmuebles de uso residencial desocupados con cardcter permanen-
te las viviendas en las que no habite ninguna persona durante mas de trescientas cincuenta
dias en el curso de un afio, salvo que concurra la excepcion regulada en el articulo siguiente.

2. Se entenderd que estd desocupada la vivienda en la que concurra alguna de las siguientes cir-

cunstancias:
a) Permanecer sin habitantes registrados en el Padrén municipal de habitantes por el perio-
do establecido en el niimero anterior, dentro del ejercicio impositivo.

" El Departamento de Vivienda propuso un recargo de hasta el 150% de la cuota liquida del impuesto. (Infor-
me sobre Ejecucion del Plan Director de Vivienda 2002-05, en el ejercicio 2003. Departamento de Vivienda y Asun-

tos Sociales del Gobierno Vasco).
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b) Que se compruebe dicha situacion bien a través de los informes de agentes de autoridad
derivados de visitas al inmueble, bien a través de los datos indiciarios de dicha situacion
relativos a consumos de suministros basicos como agua y electricidad. A este respecto se
entendera que la vivienda esta en situacion de desocupacién cuando no cuente con con-
trato de suministro de agua o de electricidad o cuando tenga consumos inferiores a los
que se derivarian de su ocupacion por el periodo establecido en el pérrafo anterior, cal-
culados en base la media habitual de consumo por persona y por afio. Dichos valores se-
ran facilitados por las companias suministradoras que presten servicio en el municipio, si
bien en defecto de informacién mas especifica podra considerarse como desocupada
aquella vivienda en la cual el consumo de agua sea inferior a 2,25 metros ctibicos por per-
sonay aio, y/o el consumo de electricidad sea inferior a 80 kilowatios/hora por personay
afio, y/o el consumo de gas sea inferior a 6 metros ctibicos por habitante y afio.

ARTICULO 2.

Estdn excepcionadas de la aplicacion del recargo las viviendas cuyos titulares residan temporal-
mente fuera de su residencia habitual por razones laborales, de salud u otras que, en todo caso, de-
beran justificar documentalmente.

ARTICULO 3.

1. Los sujetos pasivos del impuesto de bienes inmuebles que sean titulares de viviendas deso-
cupadas estaran obligados a presentar declaracion relativa al estado de desocupacion de las
mismas en el plazo de un mes desde que se produzca el mismo. La falta de presentacion de
la declaracién constituird infraccion tributaria simple.

2. Enlos ayuntamientos que aprueben la aplicacion del citado recargo debera constituirse el Re-
gistro de Viviendas Desocupadas, como documento complementario del Padrén del Impuesto
sobre bienes inmuebles, al que se incorporaran los siguientes inmuebles de uso residencial:
a) En el Registro se incluirdn aquellas viviendas respecto de las cuales se haya presentado la

declaracion sefialada en el nimero anterior.

b) Asimismo se incluirdn de oficio, previa instruccion del tramite de audiencia al interesado
por 10 dias para comprobar fehacientemente que la vivienda continda deshabitada, aque-
llas viviendas que resultaron vacias en los cuestionarios y hojas padronales del tltimo cen-
so municipal.

Por dltimo se procedera de oficio, o mediante denuncia, a la inclusion en el Registro,
de aquellas viviendas que se consideren desocupadas por concurrir las circunstancias se-
naladas en el art. 1.2.b. Dicha inclusion exigira previo tramite de audiencia al interesado
por 10 dias.

8.8.3. Rehabilitacion e intervencion decidida en areas degradadas

Desde el Plan Director de Vivienda 2002-05 se regulan dos lineas basicas de actuacién:*

» Desde el Departamento de Vivienda se ha realizando una convocatoria abierta para
acogerse a la financiacion, mediante subvenciones, de actuaciones socio-urbanisti-

* Informe sobre Ejecucién del Plan Director de Vivienda 2002-05, en el ejercicio 2003. Departamento de Vi-
vienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.
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cas a desarrollar dentro de las zonas declaradas previamente como Areas de Reha-
bilitacién Integrada (ARI) o Areas Degradadas (AD). La convocatoria de estas ayudas
se realiz6 en el mes de Julio de 2002 con un importe de 23,4 millones de € en dis-
tribucion plurianual (2002-04), programa al que se acogieron 38 Ayuntamientos y
cinco sociedades urbanisticas de rehabilitacion. La resolucion de las ayudas ha fi-
nanciado — en un media del 69% de su importe total - 45 proyectos de reurbaniza-
cién, 20 proyectos de rehabilitacion de edificios, la redaccion de 12 proyectos de ur-
banizacién y de 14 Planes urbanisticos.

En el ano 2003 han finalizado 19 obras de urbanizacion (42%) y la rehabilitacion de
10 edificios (50%) habiéndose iniciado en ese afio la practica totalidad de las obras
subvencionadas. En materia de redaccion de Planes y proyectos, en 2003 se ha fina-
lizado la redaccién de 9 proyectos de urbanizacion (75%) y 10 Planes urbanisticos
(83%). Medido en términos econémicos, el programa ha sido ejecutado en un 52% de
su cuantia global.

La otra linea de actuacion ha sido la ejecucion de actuaciones de promocion de vi-
vienda publica y urbanizacién de nuevos espacios con cargo a los presupuestos del
Gobierno Vasco, en dreas cuya problemadtica es especialmente acuciante en el mar-
co de actuaciones estratégicas de regeneraciéon dibujadas desde el propio municipio.
En esta linea conviene destacar las siguientes:

— Plan Especial de Rehabilitacion y Regeneracion de Bilbao La Vieja: promocion de vi-
vienda protegida en solares asistemdticos en el drea (en 2003 se finalizaron todas
las promociones comprometidas), promocion de vivienda protegida de realojo a
los efectos de la gestion expropiatoria de la Unidad de Ejecucion para la prolon-
gacion del Puente San Ant6n (en 2003 se culminaron la construcciéon de 255 vi-
viendas —de las 285 previstas a este fin—, construcciéon de aproximadamente 600
viviendas mds de nueva planta con destino a Etxebide (en 2003 se pusieron en
marcha ya 208 viviendas).

— Plan Urban Galindo (Baracaldo): una vez realizada la primera fase de realojos en las
viviendas previamente promovidas por el Gobierno (87 viviendas), han dado co-
mienzo las obras para la promocién de las viviendas de la segunda fase (91+45 vi-
viendas) con las que se pretende, junto con alguna otra promocién de vivienda
protegida que se lleva a cabo en el municipio, dar cobertura a todas las personas
afectadas por este expediente.

— Plan Urban Pasaia: 1a regeneracion es llevada a cabo de forma auténoma por la so-
ciedad Badia Berri constituida por los ayuntamientos de Donosti y de OARSOAL-
DEA (Renteria, Lezo, Oiartzun y Pasaia). La participacion del Gobierno Vasco se cir-
cunscribe a realizar una aportacion econémica singular, cifrada en 2.775.500 € en
varias anualidades que comprenden los afios 2002-2006. En esta actuacion, resul-
ta de singular importancia y a destacar, por su dimension y ubicaciéon estratégica,
la actuacion de regeneracién del Area de la Herrera, cuyos primeros avances
(aprobacién del Plan Especial, vencimiento temporal de la concesién administra-
tiva de las instalaciones, etc.) han tenido lugar en 2003, actuacién que se con-
templa apoyada por el Departamento de Vivienda en la linea de subvencion.

— Plan Director para la regeneracion de los barrios de Los Barios, Txabarri, Rivas y Simon-
drogas (Sestao): el Departamento de Vivienda, en linea con el mandato parlamen-
tario de noviembre de 2002 y con lo contemplado en el propio Plan Director, ha
extendido dos convenios de colaboracion con el Ayuntamiento de Sestao. El pri-
mero para la promocién de vivienda protegida en varios ambitos del municipio y
el segundo para la constitucion (participando el Gobierno en el 50% en el capital
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social junto con el Ayuntamiento) de una sociedad de rehabilitacién que se haga
cargo de diversas actuaciones en el ARI, Txabarri, El Sol y en las zonas de Rivas y
Simondrogas. En el afio 2003, la actuaciéon mas significativa ha consistido en la
apertura de una Oficina de Informacién al Ciudadano para conocimiento vecinal
de las actuaciones y de los plazos previstos para su ejecucion.

8.9. COMPARACION CON LAS ACTUACIONES PROTEGIDAS FINANCIADAS POR
EL PLAN ESTATAL DE VIVIENDA Y SUELO 2002-05

Para finalizar este capitulo dedicado a las politicas de vivienda desarrolladas en la Co-
munidad Auténoma del Pais Vasco, vamos a realizar una comparacion de las actuaciones
protegidas financiadas en el bienio 2002-03 dentro del Plan Director de Vivienda de la CAPV
con respecto a las ejecutadas en el conjunto de las comunidades autonomas que se regu-
lan por el Plan Estatal de Vivienda y Suelo del Ministerio de Fomento. Asi, en la siguiente
tabla recogemos el n° de actuaciones/viviendas protegidas y lo que éstas representan por
cada 1.000 habitantes, tanto para el Plan Director como para el Plan Estatal:

» Las 41.435 actuaciones protegibles realizadas de 2002 a 2003 dentro de la CAPV sig-
nifican 19,6 viviendas por cada 1.000 habitantes, mientras en el ambito del Plan Es-
tatal las 235.666 actuaciones sélo significan 6 viviendas protegidas por cada 1.000
habitantes. Por consiguiente, la tasa de actuaciones/viviendas protegibles del Plan
Director triplica a la del Estado.

En cuanto a la edificaciéon de nuevas viviendas protegidas, la tasa del Plan Director
duplica a la correspondiente para el Plan Estatal: 5,5 viviendas respecto a 2,7 vivien-
das por 1.000 habitantes. Esta relacion se amplia a algo mas del triple en el caso de
las viviendas en alquiler: 1,1 sobre 0,3 viviendas en alquiler por 1.000 habitantes.
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Actuaciones protegidas financiadas en 2002 y 2003:
Plan Director de la Vivienda de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
y Plan Estatal de Vivienda

Edificacion de viviendas protegidas 11.679 5,54 107.676 2,75

En Venta 9.324 4,42 94.849 2,42

En Alquiler 2.355 1,12 12.827 0,33
Compra de suelo para vivienda protegida 4.342 2,06 30.853 0,79
Rehabilitacion protegida 23.199 11,01 77.383 1,98
Adquisicion protegida de viviendas 2.215 1,05 19.754 0,51
Total 41.435 19,65 235.666 6,02

*No incluye la C. F. de Navarra.
Fuente: Ministerio de Fomento. Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco [elaboracion propial.

La poblacién se refiere a 1 de enero de 2002 (2.108.281 habitantes registrados en la
CAPV 'y 39.159.985 en las comunidades auténomas que se regulan por el Plan Estatal de Vi-
vienda):

» En la compra de suelo para vivienda protegida, la tasa de las actuaciones realizadas
en la CAPV duplica sobradamente la tasa de las ejecutadas por el Plan Estatal: 2,1
frente a 0,8 viviendas por 1.000 habitantes.

» Ahora bien, es en la rehabilitacién donde la diferencia aumenta hasta lo espectacu-

lar: 11,1 en relacion a 1,9 viviendas financiadas por 1.000 habitantes, es decir la tasa

del Plan Director es casi seis veces superior a la tasa del Plan Estatal.

Respecto a la adquisicion protegida de viviendas usadas, la tasa vasca duplica a la es-

tatal: 1,1 sobre 0,5 viviendas por cada 1.000 habitantes.

En definitiva, la ejecucion de actuaciones/viviendas protegibles financiadas durante

el bienio 2002-03 por el Gobierno Vasco alcanza un nivel bastante superior al logra-

do por el Gobierno de Espaiia, ya que las tasas del Plan Director de Vivienda para

cada tipo de actuacion protegible, duplican, cuando no triplican o, incluso, llegan a

quintuplicar, a las tasas por 1.000 habitantes del Plan Estatal de Vivienda y Suelo.
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» Por tltimo, en el anterior grafico mostramos los porcentajes que significan cada tipo
de actuacion financiada por el Plan Director de Vivienda durante 2002 y 2003 con
respecto a las financiadas por el Plan Estatal de Vivienda y Suelo. En general, cons-
tatamos que las actuaciones/viviendas financiadas por el Gobierno Vasco represen-
tan el 17,6% de las financiadas por el Gobierno espaiiol, un porcentaje muy superior
al peso poblacional que tiene la CAPV (5,4%) en relacion a la demografia de las co-
munidades auténomas que se regulan por el Plan Estatal. Y, sobre todo, destacan las
actuaciones de rehabilitacion (30%), de viviendas protegidas en alquiler (18,4%) y de
compra de suelo para VPO (14,1%).
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9.1. ALEMANIA

No existe una politica especifica de vivienda destinada al colectivo juvenil, por lo que las
y los jovenes se benefician de las mismas ayudas que se dirigen de forma genérica al conjunto
de la poblacién. Fundamentalmente, el acceso a la vivienda para los jovenes se produce a tra-
vés del alquiler, que es el régimen de tenencia mas extendido en el pais, y el que facilita en ma-
yor medida el acceso de la poblacién con rentas bajas y medias al alojamiento. Dentro de ese
régimen de tenencia, es el alquiler social la alternativa mas viable para los jovenes alemanes,
puesto que permite la emancipacion residencial en esas edades donde la capacidad financiera
esta sometida a restricciones derivadas de una capacidad adquisitiva limitada.

Pero la vivienda social de alquiler tiene en Alemania una complejidad considerable, pues-
to que los agentes arrendadores son multiples, desde privados, a cooperativas, sociedades mu-
nicipales, grupos industriales, etc. Lo que define el alquiler social, por lo tanto, no es tanto el
caracter publico de la entidad propietaria que gestiona el alquiler, sino el acogimiento de la
propiedad a un convenio con los Lander o con las grandes ciudades, en los que se recoge su
caracter de vivienda destinada al alquiler social, es decir, reservada a grupos sociales con limi-
taciones de renta y sometidos a unas condiciones de alquiler determinadas. Las ayudas esta-
blecidas para los arrendatarios son, basicamente, la limitacion de la renta de alquiler, por lo
que el Estado paga la diferencia entre la renta que aporta el arrendatario y la cantidad real que
cobra el arrendador. Siendo esta cantidad mas baja que la que alcanza el alquiler libre en Ale-
mania, es alin superior a la renta que paga el inquilino, por lo que la diferencia es aportada por
las instituciones publicas, como recurso imprescindible para que las sociedades o agentes in-
volucrados en la gestion de los alquileres consigan una rentabilidad econdémica suficiente. Ade-
mas, estos reciben “ayudas a la piedra”, es decir, subvenciones publicas para la construccién o
puesta en uso de viviendas en régimen de alquiler social.

9.2. FRANCIA

Veamos los recursos y ayudas publicas® dedicadas a facilitar el acceso a la vivienda que
tienen un mayor impacto social entre los jovenes residentes en Francia.

* CENTRE D’INFORMATION ET DE DOCUMENTATION JEUNESSE : L “hébergement temporaire: 2003).
CENTRE D’INFORMATION ET DE DOCUMENTATION JEUNESSE : Commente louer un logement : 2003.
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» Los jovenes estudiantes con una renta familiar limitada pueden acceder a residen-
cias reguladas por la Administracion publica que ofrecen habitaciones a estudiantes
durante la duracion del afio académico: les foyers étudiants y les CROUX (centres regio-
naux des oeuvres universitaires et scolaires). En general, los estudiantes admitidos s6lo
pagan los costes corrientes (consumo de electricidad, agua, etc.), lo que supone un
alquiler bastante bajo.

Los aprendices, los jévenes trabajadores y parados, los inmigrantes y otros colecti-
vos desfavorecidos de jovenes de 16 a 30 anos, con ingresos reducidos, pueden ac-
ceder a los alojamientos temporales gestionados por los foyers y las residencias para
jovenes trabajadores, los cuales ofrecen alojamientos baratos para unos 50.000 jo6-
venes. Estos equipamientos residenciales se suelen localizar en las periferias de las
grandes urbes y ofrecen un alojamiento temporal a jévenes, facilitando asi su eman-
cipacion familiar.

Los comités locales para la vivienda de los jovenes (CLAJ): estos comités proponen
talleres de ayuda para la busqueda de alojamiento. Ofrecen préstamos de garantia y
facilitan asi a los jévenes de 18 a 30 afios poder acceder a un alojamiento auténomo.

Algunas de las subvenciones dirigidas para ayudar a pagar la vivienda de alquiler pri-
vado tienen una especial incidencia entre los jévenes con recursos econémicos limitados.
El joven demandante debe rellenar una declaracién sobre sus ingresos econémicos y una
peticién de ayuda para la vivienda en la CAF (Caisse d’ Allocations Familiales) de su localidad,
entidad que determinara si el solicitante tiene derecho o no a una de las ayudas publicas
para el pagar el alquiler, asi como el montante econémico de la misma. Estas ayudas (APL,
AL, ALF y ALS) no son acumulables:

» Ayuda personalizada a la vivienda (APL): esta dirigida a los inquilinos con ingresos li-
mitados que residen en viviendas de alquiler cuyos propietarios han firmado un con-
venio con el Estado por el cual se comprometen a alquilar su vivienda en unas con-
diciones concretas durante un tiempo determinado. El montante de esta ayuda
personalizada se calcula en funcién de los recursos econémicos de los que dispone
el solicitante, pero también atendiendo a la situacion familiar y a las condiciones del
alojamiento. La ayuda aprobada se ingresa directamente al propietario de la vivien-
da y se deduce de la renta mensual de alquiler.

» Ayuda a la vivienda (AL - allocation de logement): pueden acceder los jévenes con re-
cursos economicos limitados que residen en viviendas de alquiler privado para ayu-
darles a pagar la renta mensual. Desde 1993 los estudiantes también pueden acce-
der a este tipo de ayuda.
Ayuda a la vivienda de caracter familiar (ALF - allocation logement a caractére familiar):
es una modalidad de ayuda AL pero dirigida a la familia, a la que sélo tienen derecho
los jovenes con hijos, o con personas a su cargo, y los recién casados durante los pri-
meros 5 anos del matrimonio. El calculo de la ayuda es complicado y depende de los
recursos econémicos, de la composicion familiar, del lugar de residencia y del pre-
cio del alquiler.

Ayuda a la vivienda de caracter social (ALS - allocation logement a caracteére social): es

otra modalidad de ayuda AL pero dirigida a los jovenes y personas mayores que no

cumplen los criterios para solicitar la APL o la ALF, los cuales pueden acceder a esta
ayuda de cardacter social. El alojamiento debe cumplir unas condiciones minimas de
confort y de superficie (al menos ha de tener 9 m” por persona o de 16 m’ si se tra-
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ta de dos). El montante de la ayuda varia en funcién de los recursos econémicos, del

lugar de residencia y de la edad.

Las ayudas FSL (fonds de solidarité logement): financiadas por el Gobierno del Estado y

los departamentos, a ellas pueden acceder los jévenes en situacion de necesidad o

pobreza. Permite el acceso a la vivienda, mediante un depdsito de garantia y el pago

de los gastos de alquiler, asi como el mantenimiento y la financiaciéon de las deudas.

También ofrece un servicio de acompaifiamiento social ligado al alojamiento.

» Loca — Pass: estas ayudas son otorgadas por los comités interprofesionales de la vi-
vienda (CIL), organismos que se financian con fondos procedentes de las empresas.
Se compone de dos modalidades de ayudas complementarias: adelanto de la fianza
y aval - garantia. Los CIL pueden adelantar gratuitamente la suma correspondiente al
depésito de fianza exigida por el propietario de la vivienda (maximo de 3 meses de
alquiler). También pueden comprometerse por un plazo de 18 meses a avalar el pago
de las deudas generadas por el impago de la renta de alquiler y otras cargas, asi
como los costes de los trabajos de reparacion. De estas ayudas Loca-Pass pueden be-
neficiarse todos los jovenes menores de 30 afos que estan en situacion de paro o de
biasqueda de empleo, en CDD (empleos-jévenes), en formacion profesional y en si-
tuacion precaria. Los estudiantes también pueden solicitarla si ademds son asalaria-
dos, en CDD o si se encuentran en situacion precaria, por una situacion superior a
los 3 meses. Ademas la pueden solicitar todos los asalariados exceptuando los del
sector agricola y los empleados publicos.

En la vivienda de alquiler social, junto a las familias numerosas y monoparentales, los
jovenes con recursos econoémicos limitados que buscan una primera vivienda de alquiler
constituyen unos de los colectivos prioritarios a la hora de seleccionar a los nuevos ocu-
pantes de las viviendas vacantes de alquiler moderado gestionadas por las sociedades HLM.
Sin embargo, dado el elevado niimero de solicitantes, existen listas de espera donde el de-
mandante tiene que esperar, por término medio, unos dos afios y medio para obtener una
vivienda social de alquiler (en llle-de-France la espera se dilata aiin mas tiempo). El precio
de los alquileres sociales se fija por decreto.

9.3. HOLANDA

En la década de los ochenta,” el Gobierno holandés, a partir de la realizacién de un es-
tudio sobre alojamiento de personas solas y parejas, reconocia el derecho de los jovenes a
tener su propio alojamiento a partir de los 18 afos. Como consecuencia de ello, en casi to-
dos los ayuntamientos de mas de 25.000 habitantes, se establecieron viviendas para 1 6 2
personas, dentro de lo que se llamé el programa HAT. A partir de la aplicacion de este pro-
grama se consigui6 abaratar los alquileres a base de rebajar los intereses y facilitar sub-
venciones. Igualmente, se destinaron fondos para ayudar a la reconversion de grandes pi-
sos y otras construcciones en viviendas pequenas.

Los subsidios individuales de alquiler es el instrumento principal de la politica de vi-
vienda holandesa,” a los cuales acceden los jévenes holandeses. Aproximadamente un mi-
116n de hogares reciben estas ayudas, que representan unos 700 millones de euros al afo

" EQUIPO DE INVESTIGACION DE PROVIVIENDA: Vivienda y juventud en el afio 2000, Madrid: INJUVE, 2001, p. 72.
" Ministerio de Planificacién Territorial, Medio Ambiente y Vivienda de Holanda.
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para el presupuesto nacional (casi la mitad del gasto del Ministerio de Planificacion Terri-
torial, Medio Ambiente y Vivienda). Este subsidio se destina a las personas que viven en ca-
sas de alquiler y pagan unas rentas muy elevadas en relacion a sus ingresos, aunque existe
un techo en el precio del alquiler, por encima del cual no se accede a esta ayuda.

Las prioridades establecidas por el Gobierno no parecen tener el problema de la vi-
vienda como uno de los principales obstaculos para el desarrollo de la juventud, dandose,
en la mayoria de la poblacion, un proceso de insercion residencial aceptable. En este sen-
tido, las prioridades establecidas por la “Operacién Joven”, que guia las principales actua-
ciones coordinadas del Gobierno holandés, son las siguientes:

» Las salidas de la escuela.

» La escuela publica y las actividades de ocio.

» Coordinaciéon de y con los servicios de bienestar juvenil y politica preventiva a esca-
la local.

» Prevencion de la delincuencia juvenil.

» Prevencion del abuso a la infancia.

Se menciona exclusivamente, como problema relacionado con el alojamiento juvenil,
el de grupos especificos de riesgo, en situacién de exclusion social que deben hacer fren-
te a graves problemas. En concreto se refieren a las personas jovenes sin hogar. Se calcula
que unos 6.000 6 7.000 jévenes menores de 25 afios (la mayoria tienen entre 15y 18 afios)
carecen de domicilio permanente. Llevan asociados otras problematicas, como el alcoho-
lismo, el consumo de drogas y la delincuencia. La mayoria provienen de familias deses-
tructuradas y con problemas socioeconémicos.

Para la poblacion estudiantil que debe trasladarse desde su domicilio habitual hasta
otra ciudad, el recurso mas utilizado es el del alquiler de habitaciones. En todas las ciuda-
des existen agencias privadas, pero también asociaciones sin animo de lucro que aportan
informacion e intermedian entre los propietarios arrendadores y los interesados en esta
formula de alquiler, que deben pagar una cantidad de dinero para acceder a estos servicios.
Algunas de estas organizaciones estan especializadas en el segmento juvenil universitario.

9.3.1. El caso de Amsterdam

La escasez de vivienda en Amsterdam supone una dificultad para encontrar alojamiento
a precios razonables. Viviendas con precios de alquiler por debajo de los 486,30 euros no
pueden alquilarse si no se tiene un permiso de residencia del Dienst Wonen (Departamento de
la Vivienda de la ciudad de Amsterdam), salvo que se localice en la zona sureste de la ciudad.
Para conseguir el permiso de residencia se tiene que estudiar o trabajar en el drea de Ams-
terdam o haber vivido alli durante al menos dos afios. Si no es el caso, la opcién de aloja-
miento pasa por aceptar una habitacion en la casa de alguien, donde se puede utilizar, por lo
general, la cocina y cuarto de bafo del propietario. Cuesta mucho tiempo y esfuerzo la bus-
queda de estas habitaciones, siendo ttil la bisqueda a través de amigos y conocidos y a tra-
vés de los periddicos. En concreto, los requisitos exigidos a un arrendatario para conseguir
el permiso para alquilar una vivienda en la regién de Amsterdam son los siguientes:

» Ser mayor de 17 afios.
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» Tener la nacionalidad holandesa o permiso de residencia valido.

» Tener lazos con la regién de Amsterdam o Almere: lazos econémicos (trabajar o es-
tudiar), lazos sociales (residencia en los tltimos dos afos o seis aflos consecutivos
en los ultimos diez afios). También se concede el permiso a residentes individuales
en los Paises Bajos que sean desempleados de larga duracion (mds de 2 afios y me-
dio consecutivos), jubilados, incapacitados totalmente para el trabajo, refugiados re-
conocidos, emigrantes retornados sin alojamiento y divorciados que quedan sin alo-
jamiento a causa de la rotura del vinculo matrimonial.

El ingreso anual por hogar no debe superar los 31.750 euros (para viviendas con un
precio de alquiler hasta los 386 euros). La vivienda debe corresponder al tamaifio del
hogar (un maximo de 60 m’ para una o dos personas, 80 m’ para tres o cuatro per-
sonas y sin maximo fijado para mds personas). Esto se aplica a todas las viviendas de
propietarios privados con un alquiler mensual de hasta 486,30 euros y a todas las vi-
viendas de una asociacién de viviendas con un alquiler mensual hasta 585,24 euros.

Respecto a las asociaciones de vivienda (woningcorporaties), para alquilar una de sus vi-
viendas en la region de Amsterdam, primero hay que registrarse en Woningnet (por Inter-
net, en la sede de alguna asociacion de viviendas, por teléfono o a través del cupén que in-
cluye la revista de Woningnet). El precio del registro es de 55 euros, y a partir de ese
momento se puede solicitar las viviendas anunciadas, que salen anunciadas en la revista
Woningnet cada dos semanas. La asignacion de viviendas se basa en dos criterios: el tiem-
po que llevas registrado y, en el caso de que desees cambiar de vivienda, el tiempo que lle-
ves como ocupante de una vivienda (en propiedad o en alquiler si eres el arrendatario prin-
cipal). La espera para obtener una vivienda suele ser larga, aunque depende del alojamiento
que se demanda.

Existen tres agencias no comerciales que se dedican a la mediacién para el alquiler de ca-
sas o habitaciones en Amsterdam: ASW, ASVA (s6lo para estudiantes) y SRVU. El caso de ASW:
tienen una formula de interés para jovenes, que es la promocién para el alquiler de casas para
vivir en grupo. Recogen en una lista a personas que desean vivir en comun para gestionar esa
posibilidad de alquilar. También suministran informacién sobre la oferta de viviendas y habi-
taciones y apoyan en casos de alquileres ilegales, demasiado altos, incumplimientos de con-
trato o discriminacion, tanto con propietarios como con agencias comerciales.

También existen ayudas para los hogares que desean acceder a una vivienda en pro-
piedad como ocupantes en la regién de Amsterdam. Se trata de la Hipoteca de segmento
medio de Amsterdam, que intenta hacer accesible la vivienda nueva en propiedad a las fa-
milias con ingresos anuales entre 20.420 euros y 40.840 euros.

9.4. REINO UNIDO

Como norma general, las ayudas estatales para el acceso a una vivienda por parte de
los jovenes se rigen por los instrumentos de politica de vivienda generales, es decir, un jo-
ven se beneficia de las ayudas y programas existentes del mismo modo que lo puede hacer
un adulto, con las restricciones propias impuestas por las condiciones y requisitos exigidos
por parte de los poderes publicos. Por lo tanto, vamos a describir aquellas opciones que,
en mayor medida, pueden ser aprovechadas por el colectivo juvenil para resolver sus pro-

blemas de alojamiento:
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Homeless:

Los jévenes sin hogar que estén reconocidos por la autoridad municipal como sujeto
con una necesidad prioritaria tienen derecho a una vivienda social municipal. En el caso de
tener entre 16 y 18 afios, encontrarse en una situacion vulnerable como homeless y resul-
tar imposible la vuelta a su hogar de origen, los servicios sociales municipales tienen la
obligacién de proveer un alojamiento. Para la poblacién normalizada mayor de 18 afios, si
no se esta dentro de esta categoria (necesidad prioritaria) tendrd una larga espera, tanto
para el acceso a una vivienda social municipal como a una vivienda propiedad de una aso-
ciacion de viviendas. En Londres existe una organizacién caritativa que se denomina Safe
in the City, que trabaja con los jévenes sin hogar. Se coordina con otras organizaciones y
con la autoridad local en 9 distritos de la ciudad de Londres.

Housing associations:

Organizaciones sin dnimo de lucro que gestionan viviendas en alquiler, y pueden ser
una opcién para personas jovenes, puesto que las rentas y los derechos son similares a los
ofrecidos por los municipios en su parque de viviendas. Hay mas de 2.400 asociaciones de
vivienda en Reino Unido. Algunas de estas asociaciones ayudan a resolver las necesidades
de las personas jovenes, a través de acuerdos con las autoridades locales. Es usual que exis-
tan acuerdos entre servicios sociales municipales y asociaciones de viviendas para ofrecer
alternativas de alojamiento a jovenes que han dejado sus hogares de origen. Actualmente,
estas asociaciones son los principales proveedores de alojamiento social en el Reino
Unido.

Viviendas sociales municipales de alquiler:

No suelen estar disponibles para menores de 18 afios (salvo para las personas consi-
deradas como sujetos vulnerables por el ayuntamiento, generalmente individuos sin ho-
gar). Para el resto de la poblacion, el problema principal es que existen largas listas de es-
pera,” por lo que se necesita paciencia, y desde luego es dificil elegir el tipo de vivienda y
la localizacion (sélo puedes rechazar la vivienda que te den una vez). Las asociaciones de
vivienda suelen trabajar estrechamente con las corporaciones locales, incorporando a per-
sonas que se encuentran en la lista de espera municipal a su oferta de vivienda en alquiler.
En muchos casos existe en realidad una lista conjunta de los municipios y las asociaciones
de viviendas, denominada Registro Comun de Vivienda.

Ayudas para el pago del alquiler:
Para estudiantes, desempleados que cobran el subsidio, personas que reciben el in-
greso minimo (income support) o tienen unos ingresos bajos, existe la ayuda denominada

‘Housing Benefit’, gestionada por los municipios, y que se puede aplicar al alquiler social,
pero también al alquiler privado y a otros alojamientos como el “casay comida”. En el caso

" La lista de espera en el afio 1994 era de 1.121.512 hogares.
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de que se cobre el subsidio de desempleo o el ingreso minimo, el Housing Benefit correra a
cargo también de otros gastos como la luz, el agua, calefaccién o el impuesto municipal.”

La nueva ley de vivienda establece un maximo de ayuda en el Housing Benefit para una
persona sola, equivalente a la renta de referencia local para un estudio. Si los apartamen-
tos o casas donde se aloja un joven supera ese precio, la diferencia debera pagarla el pro-
pio inquilino. El joven que alquila una vivienda también debe pagar un depoésito o renta
adelantada (como la fianza en el Estado espaiiol), aunque esto no se exige en todos los ti-
pos de alojamiento de alquiler. Algunos departamentos de servicios sociales municipales
pueden contribuir a este pago, aunque esto varia mucho entre las diversas areas del pais.
Otra posibilidad es ir a la agencia local del Housing Benefit y pedir un préstamo del fondo
social.

Otro gasto con el que se debe contar cuando se alquila una vivienda sin muebles es su
compra, como en el caso de los apartamentos de alquiler social municipal o de las asocia-
ciones de vivienda. Para este caso, también se pueden recibir ayudas de los servicios so-
ciales, variando mucho de unos lugares a otros: algunos pueden dar hasta 2.000 libras y
otros so6lo 100, otros dan toda la cantidad al principio y otros en pequeifias y sucesivas can-
tidades, algunos sélo dan dinero para los muebles mds bésicos o exigen que sean de se-
gunda mano, mientras que otros permiten la compra de muebles nuevos.

Los contratos de alquiler:
Existen tres tipos de contratos:

» Secure Tenancy (Arrendamiento Seguro).
» Assured Tenancy (Arrendamiento Asegurado).
» Assured Shorthold Tenancy (Arrendamiento Asegurado de corta duracion).

Si el arrendador es un ayuntamiento, se tendra probablemente el Secure Tenancy, aun-
que a partir de la Ley de Vivienda de 1996 el primer afio se firma un Introductory Tenancy
durante el primer afio, tras el cual, si se ha tenido un comportamiento de acuerdo a las nor-
mas, se obtiene el Secure Tenancy.

Si el propietario es una asociacion de viviendas se tendra probablemente un Assured
Tenancy.

Desde la Ley de Vivienda de 1996, si se es un arrendatario en vivienda de propiedad
privada, se tendrd un Assured Shorthold tenancy. En general, salvo que se exprese de ma-
nera explicita lo contrario, los nuevos contratos, desde el afio 1996, son de este tipo, y tie-
nen la particularidad de que deben ofrecer, como minimo una duraciéon de seis meses, a
partir de lo cual, el propietario tiene derecho a finalizar el contrato, aunque debe avisar por
escrito al menos dos meses antes.

7 . L . .

El impuesto municipal se reduce o queda eximido en el caso de estudiantes a tiempo completo, personas
con discapacidad y personas que viven solas. Se puede pedir una ayuda para el pago del Impuesto Municipal. La
mayoria de las condiciones que se aplican al Housing Benefit también se aplican al impuesto municipal.
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Si se encuentra alojado en una habitacién perteneciente a una vivienda donde vive el
propietario, se tendra un permiso para residir en ella, y no se considera un arrendatario.
Los menores de 18 aiios no pueden tener la condicion de inquilinos (alquilar una vivienda)
y tendran un permiso (licensee) para alojarse en una vivienda compartida con el propie-
tario.

Las diferencias entre los tipos de contratos (Secure, Assured, Assured Shorthold y Licensee)
se basan en los distintos derechos que poseen los arrendatarios. Como regla general, los
dos primeros tipos de contratos (Secure y Assured) tienen los siguientes derechos:

Si se cumplen las condiciones impuestas en el contrato de arrendamiento, se puede
vivir en la vivienda durante toda su vida. Como hemos dicho, la mayoria de los con-
tratos de arrendamiento privados se guian por el Assured Shorthold Tenancy, por lo
que se encuentran restringidos en el tiempo de duracion.

Si se es un Secure Tenant se puede optar a la compra de su vivienda con un descuen-
to significativo si se ha vivido en ella durante dos afos. El Assured Tenant no tiene
ese derecho, y debe ser el propietario el que le dé esa opcién.

En caso de fallecimiento, la vivienda puede ser traspasada a otro familiar, si éste se
encontraba residiendo en ella al menos durante el tltimo afo, en el caso de los Se-
cure Tenant.

Se pueden tomar huéspedes y subarrendar parte de la casa.

Las reparaciones urgentes necesarias se haran rapidamente y sin coste para el in-
quilino.

El inquilino puede realizar mejoras en la vivienda, y algunas pueden ser pagadas
cuando se produce un cambio de domicilio.

Se puede cambiar de alojamiento.

Si se produce un cambio de propiedad, el Secure Tenant debe ser consultado, mien-
tras que en el resto de los casos no existe ese derecho.

Los arrendatarios deben ser informados de sus derechos y responsabilidades.

Un Secure Tenant debe ser alojado en una vivienda alternativa por el propietario si
éste tiene que realizar obras o demoler la vivienda alquilada. En el caso de los Assu-
red Tenant, te deben ofrecer otro apartamento, pero tus derechos son menores.

Respecto a los titulares de una licensee, recordemos que los menores de 18 afos, si no
viven con su familia, tienen que remitirse a esta forma contractual. Ademas, la licensee se
aplica a los estudiantes que residen en residencias de estudiantes, personas que viven en
Bed and Breakfast o ser un huésped en alguna casa. Los derechos bdsicos que asisten a es-
tas personas son:

Debes recibir un aviso por escrito con cuatro semanas de antelacion en el caso de
que el propietario quiera que abandones el alojamiento, salvo que no pagues la ren-
ta o compartas el alojamiento con el propietario.

» No puede ser desahuciado salvo que lo permita el tribunal correspondiente.

El derecho de no ser acosado o empujado en la salida de su alojamiento.

Cuando el arrendamiento ha finalizado, por lo general no se tiene derecho a conti-
nuar en el alojamiento.
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La Ley de los jovenes “care leavers” (los que abandonan el hogar):

En octubre del afo 2001 entré en vigor The Children (Leaving Care) Act que introdujo una
serie de cambios en las obligaciones de las autoridades locales respecto a los jévenes “care
leavers”. El objetivo de los cambios era asegurar en todas partes el apoyo del poder publi-
co a estos jovenes en el transito hacia su independencia. Los cambios principales introdu-
cidos son los siguientes:

» Los servicios sociales administrardn las ayudas financieras para los gastos de vida 'y
pagaran los costes de alojamiento. Esto debe significar que el dinero estard a dispo-
sicion de los jovenes mds rapidamente, puesto que el nuevo sistema acorta el tiem-
po entre la firma y la llegada de la ayuda. La subvencién del Leaving Care sera admi-
nistrada por los servicios aftercare.

Plan de itinerario: todos los “care leavers” tendran un plan de itinerario que sera re-
gularmente revisado y que durard hasta los 21 anos. Es responsabilidad de la auto-
ridad local mantener el contacto con el joven.

Consejero personal: cada joven “leaving care” tendra asignado su propio consejero
personal que le apoyard y le aconsejara.

Educacion: también se producira una ayuda suplementaria en la educacion del joven
“care leaver”: aquel que empiece un curso antes de los 21 afos recibira ayuda finan-
ciera hasta que termine el curso.

El acceso a la propiedad:

Para los jovenes, no es una opcion sencilla, tanto desde el punto de vista econémico
(precios elevados) como por lo que significa de seguridad de mantener la residencia en un
lugar durante un tiempo prolongado, cuando se trata de un colectivo sujeto a movilidad.
Las dos alternativas mas accesibles son las siguientes:

» La propiedad compartida es una posibilidad que permite la compra de parte de un
alojamiento a una asociacion de viviendas. Por ejemplo, si se decide comprar el 50%
de dicho alojamiento, solo se debera pagar una hipoteca igual al 50% del préstamo
que te exigirian pagar si hubieras realizado la compra completa. La asociacién de vi-
viendas te carga la renta equivalente al otro 50%. Es posible ir aumentando el por-
centaje de propiedad en sucesivos afios, con lo que la renta del alquiler disminuye
en esa misma proporcién. Sin embargo, no todas las personas son aceptadas para la
propiedad compartida y las ofertas de viviendas bajo esta férmula son escasas.
Existen proyectos de autoconstruccion que combinan formacion, vivienda y empleo
destinados especificamente a esta poblacion.

Apoyo a iniciativas de alojamiento por parte de organizaciones benéficas:

Existen bastantes ejemplos de organizaciones benéficas que prestan su apoyo y desa-
rrollan programas destinados a gente joven. Destacamos los siguientes:

» Alojamiento auténomo con apoyo: a menudo controlado por asociaciones de vi-
viendas con el apoyo de servicios sociales. Son programas que permiten a los jove-
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nes vivir independientemente pero con acceso al asesoramiento y apoyo practico
que necesiten. Se trata de programas dirigidos frecuentemente a jovenes “leaving
care”.

» Programas de los “Foyer”” que combinan empleo, formacién y vivienda para gente
joven, dirigidos especialmente a jovenes que estan estudiando fuera de casa.

» Programas de retorno a casa, dirigidos a jovenes que se marcharon a Londres u otras
grandes ciudades y que desean volver a su drea de residencia originaria, proporcio-
nandoles alojamiento de alta calidad.

El Proyecto de Mar de Fondo (Groundswell Project) pertenece a la Alianza Nacional de las
personas sin hogar, y promueve y desarrolla autoiniciativas de personas sin hogar, sin tie-
rra y de poblacion socialmente excluida. Se apoyan proyectos que promueven la participa-
cion en la toma de decisiones de personas sin hogar que les permitan el control de sus pro-
pias vidas. El proyecto proporciona publicaciones innovadoras, formacién y asesoramiento
para personas sin hogar, asi como otros servicios. Otorgan pequefias subvenciones (hasta
500 libras) que distribuyen cuatro veces al afo. El Gobierno ha apoyado este programa
como parte de su iniciativa “Rough Sleepers”.

9.5. SUECIA

El parque de viviendas de alquiler social gestionado por las sociedades municipales de
vivienda (sociedades SABO) es el principal recurso residencial al que acceden los jovenes
suecos cuando se emancipan. Estas sociedades gestionan alrededor del 22% del stock de vi-
viendas principales de Suecia. La necesidad de vivienda es el criterio basico de seleccion de
los solicitantes, pero se considera a los jovenes de 18 a 30 anos como un colectivo priori-
tario. El municipio garantiza el pago de la renta de alquiler, en caso de impago. Los inqui-
linos, a través de la asociacion local de inquilinos, también tienen el derecho de intervenir
en la fijacion de las rentas de alquiler de las sociedades SABO, mediante un proceso parti-
cipativo de negociacion anual.

Por lo general, la renta anual pactada en cada localidad para el parque de viviendas ges-
tionado por las sociedades SABO sirve de referencia basica para fijar la renta a pagar en las
viviendas de alquiler privado, contribuyendo asi a moderar las rentas en el mercado inmo-
biliario. Ademas, el Estado ofrece una ayuda a los inquilinos con ingresos limitados, con la
finalidad de que el coste del alquiler (deducida la ayuda recibida) no supere el 27% de los
ingresos del hogar. En este tipo de ayudas, reciben un trato preferente los hogares mono-
parentales, entre los cuales destacan las mujeres menores de 35 afios con hijos a su cargo.

Cuando los jovenes son estudiantes y no desean compartir piso pueden acceder a un
tipo de sociedades que les permiten construir sus propias residencias, de forma similar a
algunas entidades privadas que construyen residencias para trabajadores jovenes de 18 a
30 afos.”

" Movimiento iniciado en los afios 90 del siglo pasado que intenta integrar soluciones de vivienda, empleo y
formacién para la integracion social de las personas en situacién de vulnerabilidad.
" EQUIPO DE INVESTIGACION DE PROVIVIENDA: Vivienda y juventud en el afio 2000, Madrid: INJUVE, 2001, p.72.
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En cuanto a las ayudas dirigidas a facilitar el acceso a la propiedad de la vivienda, el Es-
tado garantiza, mediante la subsidiacion de intereses, la parte del préstamo hipotecario
con mayor riesgo, cubriendo una proporcion del coste de los intereses de una parte del ca-
pital prestado (alrededor del 25 al 30%). Las hipotecas se pueden devolver, aproximada-
mente, en 45 anos. Alrededor del 90% de los hogares que reciben préstamos para la com-
pra de vivienda garantizados por el Estado son familias con nifios, entre los cuales destacan
las jovenes madres solteras con hijos.

9.6. ESPANA

El Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002—-05 define un sistema de financiacion cualificada,
basado en préstamos cualificados y en ayudas econémicas directas, entre las que se dis-
tinguen la subsidiacion de los préstamos cualificados y la ayuda estatal directa a la entrada
(AEDE). Entre otras condiciones, para acceder a la financiaciéon cualificada se requiere que
los beneficiarios no superen: en 5,5 veces el SMI para acogerse a préstamos cualificados;
en 4,5 veces el SMI para la subsidicion del préstamo cualificado y la AEDE de nivel especial;
y en 3,5 veces el SMI para el nivel basico de la AEDE.

En cuanto a las ayudas expresamente dirigidas a las y los jovenes, el Plan Estatal sélo
contempla la “Ayuda Estatal Directa a la entrada (AEDE) — especial”, que consiste en unas cuan-
tias adicionales acumulables entre si, destinadas a menores de 35 anos, familias numero-
sas, discapacitados y familias con personas mayores a su cargo, con unos ingresos anuales
que no superen 4,5 veces el SMI.

Ayuda a la entrada: AEDE — especial®

Menores de 35 aiios 3.000
Familia numerosa con 3 hijos 3.000
Familia numerosa con 4 hijos 3.600
Familia numerosa con 5 6 mds hijos 4.200
Otras circunstancias (discapacidad, personas mayores a su cargo) 900

*Se incrementa un % para municipios singulares, segun precio fijado por las comunidades auténomas.

Si la persona menor de 35 afnos opta por la AEDE — Especial, en el primer acceso a la
propiedad, el Estado paga a la entidad financiera un porcentaje de la cuota de amortiza-
cién del préstamo hipotecario (capital e intereses), tal como se recoge en la siguiente
tabla:
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Subsidiacion del préstamo con ayuda a la entrada (AEDE)

Hasta 1,5 SMI 20% 10 anos Mads 5%, los 5 primeros
anos

De 1,5 a 2,5 SMI 15% 10 afios Mds 5%, los 5 primeros
anos

De 2,5 a 3,5 SMI 10% 5 anos Mas 5%, los 5 primeros
anos

De 3,5 a 4,5 SMI 5% 5 anos Mds 5%, los 5 primeros
anos

Por otro lado, el miércoles 28 de julio de 2004, entr6 en vigor la primera parte del Plan
de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y Suelo, denominado como “Plan de Choque”, ela-
borado por el nuevo Ministerio de la Vivienda, publicado mediante el Real Decreto
1721/2004, que supone una modificacion del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05. Este
“Plan de Choque” incluye varias medidas urgentes, entre las cuales destacan las dirigidas a
potenciar el régimen de alquiler, el principal objetivo estratégico que persigue este nuevo
Plan. Una de las medidas aprobadas se dedica expresamente a reducir el coste de acceso a
la vivienda de alquiler para los jovenes:

» Los jévenes menores de 35 aiios y con ingresos anuales inferiores a 15.792 € podran
solicitar ayudas para el pago del alquiler de hasta un maximo de 240 € mensuales
durante dos afios. Las ayudas podran significar hasta el 40% de la renta anual, con un
limite maximo de 2.880 € al afio. El Ministerio de la Vivienda estima que, con estas
ayudas para el arrendamiento, pueda disminuir en un 20% el esfuerzo mensual que
debe hacer un joven para pagar el alquiler de una vivienda.

Con la finalidad de aumentar la oferta de viviendas en alquiler, este nuevo Plan con-
templa dos Medidas incentivadoras para que los propietarios de viviendas las destinen al
arrendamiento:

» Los propietarios de viviendas desocupadas que las destinen al alquiler, durante un
periodo minimo de 5 afos, podran recibir un subvencién de hasta 6.000 € por vi-
vienda. Estas ayudas se dedicaran al pago de los seguros frente a posibles impagos
y desperfectos, asi como para la adecuacion de la vivienda, que no podra exceder de
los 120 m® de superficie. Con este tipo de medida el Ministerio de la Vivienda pre-
tende movilizar alrededor de tres millones de viviendas vacias para el régimen de al-
quiler.

Ayudas a la compra de viviendas ya existentes con el fin de dirigirlas al alquiler: los
adquirientes de estas viviendas podran beneficiarse de préstamos cualificados si son
entidades sin animo de lucro, organismos publicos o empresas que tengan entre su
objeto social el arrendamiento. Si se compran las viviendas a un plazo de 25 anos, la
subsidiacion de la cuota del préstamo hipotecario ird del 40% al 31%. Y si es a un pla-
zo de 10 afos, partird del 24% en los primeros 5 aios, para reducirse en los restan-
tes a una subsidiacion del 16%.

Otras de las medidas urgentes aprobadas dentro de este Plan de Choque:
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Elevar en un 65% el nimero de actuaciones en materia de vivienda protegida previs-
tas por el Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05 para el afio 2004: en concreto, el
Ministerio de la Vivienda pretende financiar 71.000 viviendas protegidas mas, de las
cuales el 58% seran en alquiler y el restante 42% en propiedad.

La constitucion de registros de oferentes y demandantes de viviendas protegidas en
las comunidades auténomas.

La creacién de una agencia publica de alquiler.

En materia de suelo se elimina la subasta como forma normal o general para la ena-
jenacion de suelos publicos y, en particular, cuando puedan tener por destino la edi-
ficacion de viviendas.

Reserva en los nuevos desarrollos residenciales de un porcentaje obligatorio mini-
mo del 25% para la promocién-construccién de viviendas protegidas.

9.7. COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS VASCO

9.7.1. Gobierno Vasco

El Gobierno Vasco, dentro del marco normativo del Plan Director de Vivienda 2002-05,
ofrece una serie de programas y ayudas no especificas para la juventud, pero a las que pue-
den acceder las y los jévenes empadronados en cualquier municipio de la CAPV que nece-
siten una vivienda. En las adjudicaciones anuales de viviendas protegidas, el Departamen-
to de Vivienda establece una serie de cupos para los colectivos con mayores dificultades de
acceso a la vivienda (jévenes, familias monoparentales, discapacitados, familias numero-
sas, etc.).

Distribucion de las viviendas adjudicadas por Etxebide
en 2002 y 2003 segtin cupos (n° de viviendas)

Resto

Realojos y cesiones
de los ayuntamientos

Familias numerosas
Discapacitados

Familias monoparentales

2313

Jovenes 0 1632

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

O 2002 o 2003 |

Las y los jovenes de 18 a 34 afios han tenido los siguientes cupos en las viviendas ad-
judicadas por Etxebide durante los afios 2002 (2.369 viviendas adjudicadas) y 2003 (3.515
viviendas adjudicadas): 68,9% y 65,8%, respectivamente.
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Recordemos cudles son las diferentes ayudas promovidas desde el Gobierno Vasco a las que
pueden acceder las y los jévenes que necesitan una vivienda:

» Compra de VPO/derecho de superficie: los adquirientes pueden tener unos ingresos de
9.000 a 33.100€ de ingresos anuales. Se ofrece la posibilidad de acceder a financia-
cién cualificada, consistente en préstamo hipotecario. La cuantia maxima del prés-
tamo serd del 80% del precio de la vivienda y hasta el 60% de los elementos anejos a
la vivienda. El plazo de amortizacién serd de 20 afios, incluidos 2 de carencia opcio-
nal.

Compra de vivienda libre usada: se puede acceder a una subvencion a fondo perdido.
En el caso de unidades de convivencia cuyos integrantes tengan una edad inferior a
35 aflos acceden a una subvencion del 6%, calculada sobre el valor de tasaciény pre-
cios de venta maximos establecidos.

Promocion de VPO en régimen de alquiler: para acceder al sorteo de este tipo de vivien-
das los ingresos de los futuros inquilinos pueden abarcar desde 3.000 hasta 15.100€
(promocién publica directa de viviendas sociales) 6 21.000 € (promocién no publi-
ca).

Programa Bizigune: se pretende promover el alquiler protegido de unas 5.000 vivien-
das vacias. A los propietarios se les subvenciona el coste de las reformas que garan-
ticen la habitabilidad de las viviendas (hasta 18.000 € de subvencién) y, por otro
lado, es el propio Gobierno Vasco el que alquila y garantiza el pago de la rentay la
devolucién de la vivienda en perfecto estado. La bolsa de viviendas vacias para el al-
quiler (renta maxima de 660€ al mes) es gestionada por la empresa publica VISESA
y los inquilinos adjudicatarios han de estar inscritos como demandantes de vivienda
de alquiler en Etxebide-Servicio Vasco de Vivienda. Ya forman parte de este progra-
ma algo mds de 1.400 viviendas. La renta que paga el inquilino no puede superar el
30% de sus ingresos anuales y, en el caso de superar este umbral, la diferencia la abo-
na el Departamento de Vivienda.

9.7.2. Diputaciones forales

En cuanto a las diputaciones forales, estas administraciones ofrecen una serie de ayu-
das para favorecer el alquiler y el acceso a la vivienda en propiedad de los jovenes meno-
res de 35 afios:

» Diputacion Foral de Alava: en la declaracién del IRPF, deduccién por alquiler y por in-
version en vivienda habitual superior para contribuyentes con edad inferior a 35
anos. En el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, reduccion del tipo de gra-
vamen general para jovenes menores de 35 afios. Ampliacion a 6 anos del plazo de
vigencia de la cuenta ahorro-vivienda.

Hasta el afio 2003, la Diputacion Foral de Alava tenia una partida presupuestaria des-
tinada a subvencionar a los ayuntamientos para que adquiriesen suelo dirigido a pro-
mover - construir viviendas de proteccion oficial. En los presupuestos de la Diputa-
cién para el afio 2004 ya no figura esta partida.

Diputacion Foral de Bizkaia: en la declaracion del IRPF, deducciones por la adquisicion
de vivienda habitual para jévenes menores de 35 afios. Ampliacion a 6 afios del pla-
zo de vigencia de la cuenta ahorro-vivienda.

La Diputacion Foral de Bizkaia esta elaborando un Plan Foral de Vivienda, en el que
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se pretende ofrecer a las y los jovenes la posibilidad de acceder a su primera vivien-
da mediante la modalidad de “viviendas de alquiler con capitalizacién”, es decir con
la opcion de derecho a compra en el medio plazo. Consistiran en viviendas de unos
50 m’(dos habitaciones, cocina, salén y bafio) que acogeran a jévenes que quieren
emanciparse e incluso a parejas que ya tienen su primer hijo.

El Plan Foral de Vivienda estd siendo elaborado por la empresa publica BIZKAILUR,
sociedad de capital publico creada en 1990, que lleva mas de una década promocio-
nando suelo publico para el asentamiento de empresas en el territorio de Bizkaia. En
los presupuestos de la Diputacion Foral aprobados para 2004, se contempla la can-
tidad de 9 millones de euros para que la empresa foral BIZKAILUR compre suelo des-
tinado a uso residencial. Con esta actuacion publica se pretende intervenir sobre el
mercado de la vivienda, ya que sobre el suelo adquirido se construiran viviendas de
proteccion oficial, tanto para hogares de rentas bajas como para jovenes. BIZKAILUR
trabaja mediante la estrategia de establecer un fondo rotario de inversion, de forma
que la Diputacién Foral invierta un capital que se recuperard, en buena parte, para
volver a reinvertirlo de nuevo en la compra de mas suelo de uso residencial, donde
se construiran mas viviendas de VPO.

Ademas, la Diputaciéon Foral ha llegado a acuerdos con algunos ayuntamientos para
que cedan suelos municipales donde edificar viviendas de VPO.

Diputacion Foral de Gipuzkoa: en la declaracion del IRPF, se incluye una deducciéon
para aquellos contribuyentes con una edad inferior a 35 afios, superior a la general;
con relaciéon a la deduccién por inversion en vivienda habitual, se incluye una de-
duccién para aquellos contribuyentes con una edad inferior a 35 afos que supone
un incremento de la deduccién existente (hasta un 25% en concepto de inversion y
un 30% en concepto de financiacion). En el Impuesto de Transmisiones Patrimonia-
les, la compra de una vivienda, en segunda transmision, por un joven menor de 35
afios se reduce del 6% al 3% (no puede superar los 120 m’ y los 180.303,63€ de pre-
cio de venta). Ademads, se han modificado ciertos aspectos del régimen de las cuen-
tas vivienda (por ejemplo, movilidad de cuentas entre diferentes entidades financie-
ras sin coste fiscal) y el plazo de vigencia se amplia a 6 afos.

En cuanto a la promocion de suelo residencial y de nuevas viviendas a precio tasa-
do, la Diputacién Foral de Gipuzkoa ha creado la sociedad publica ETORLUR Gipuz-
koako Lurra, S.A. (ETORLUR). Esta sociedad surge de la reconversion de la sociedad
publica foral anteriormente denominada Urnieta Lantzen, S.A., constituida en 1990,
y cuyo objeto social era la promocion de un poligono industrial en Urnieta. Habién-
dose finalizado dicha promocion, en el afio 2004 se ha procedido a la modificacion
de la denominacion y objeto social de la sociedad, de tal forma que recojan los nue-
vos objetivos marcados para la presente legislatura, y que resumidamente son los si-
guientes:

— Promocioén de suelo para actividades econémicas.
— Promocioén de suelo para desarrollos residenciales y promocion de viviendas.
— Promocioén de suelo para equipamientos publicos e infraestructuras.

En la materia de suelo para desarrollos residenciales y promocién de viviendas,
ETORLUR gestionara tanto suelos ya pertenecientes a la Diputacién Foral y suelos de
nueva adquisicion, como suelos pertenecientes a ayuntamientos y que mediante los
oportunos convenios se pongan a disposicion de la sociedad.

La promocion de viviendas se desarrollard con arreglo a los siguientes principios:
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— Coordinacion con las demas administraciones ptblicas (Gobierno Vasco y ayunta-
mientos), de tal forma que no se dupliquen actuaciones y se optimice la gestion
de los recursos publicos.

— La promocién de viviendas se centrara en la modalidad de vivienda a precio tasa-
do, y con los siguientes criterios:

0 Ingresos maximos de la unidad convivencial: 48.000 euros anuales.

O Precios maximos/m’: 2.000 euros/m” dtil.

0 Criterios de adjudicacion: se reservaran cuotas especificas para residentes en
el ambito local, y para residentes en toda Gipuzkoa.

0 Régimen de adjudicaciéon: derecho de superficie.

Se trata con ello de abordar un segmento de poblacién que esta excluido actual-

mente de la politica de VPO, e incidir asi mismo de dicha forma en los precios del

“mercado libre” de vivienda.

— Se planteara la promocién concertada de VPO en municipios pequefios y media-
nos, que no cuenten con capacidad auténoma de gestién para dicho tipo de pro-
mociones.

— La ubicacion de las promociones se realizara en concordancia con los criterios de
ordenacion territorial para toda Gipuzkoa, intentando contrarrestar las actuales
dindmicas de concentracién de la poblacion en la zona costera y Donostialdea.

— En cada promocion, segun la localizacion, dimension y demas circunstancias, po-
dra establecerse cuotas especificas para determinados segmentos de poblacion,
entre ellos las y los jovenes.

ETORLUR ha iniciado de manera efectiva sus operaciones el dia 1/9/2004, y en la ac-

tualidad se esta elaborando el Plan de Actuacion para el periodo 2004-2007, contan-

dose ya con una cartera de proyectos a iniciar en dicho periodo, que sin embargo no
pueden todavia hacerse publicos. En particular, en este periodo se pretende iniciar
un minimo de 300 viviendas.

Ademas de la gestion de los proyectos propios, ETORLUR serd el instrumento de la

Diputacién Foral para el seguimiento de la problematica de la vivienda en Gipuzkoa,

propuesta de politicas (tanto a la propia Diputacién como a otras administraciones),

informacion a los ciudadanos sobre vivienda, etc., para todo lo cual se plantea esta-
blecer relaciones de colaboracién con todo tipo de organismos.

9.7.3. Ayuntamientos

Con respecto a los Ayuntamientos, a continuaciéon vamos a resaltar las actuaciones en
politica de vivienda para jévenes que estan promoviendo los tres municipios vascos que
son capitales de provincia:

» Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz: recientemente el Ayuntamiento ha adjudicado 81 vi-
viendas protegidas de precio tasado, cuyos solicitantes no podian superar los
48.080€ de ingresos anuales. En cuanto a las viviendas de proteccion oficial, éstas
se regulan por la normativa del Gobierno Vasco (los solicitantes no pueden superar
los 33.100€ de ingresos anuales).

Oficina de Vivienda: desde hace dos afios el Ayuntamiento dispone de un dispositivo
municipal especializado en informar e intermediar en el mercado del alquiler, facili-
tando el acceso de jévenes menores de 35 afos a este tipo de vivienda. La Oficina
surge de un convenio con el INJUVE y es gestionada por la Fundacion de Derechos
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Civiles. Basicamente, se trata de una bolsa de vivienda en alquiler (gestion - media-
cion entre demandantes y propietarios de vivienda) que ha tramitado 480 contratos.
Los jovenes deben tener empleo/ingresos regulares o disponer de un aval que ga-
rantice el cobro de la renta mensual, cuya cuantia suele ser algo inferior a la del mer-
cado inmobiliario.

» Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn: se proyecta la construccion de 48 viviendas-

apartamentos en régimen de alquiler para jovenes de 18 a 35 afios, en Iza. Ademas,
los jovenes también pueden acceder a las adjudicaciones de promociones de vivien-
das de proteccion oficial que gestiona el Patronato Municipal de Vivienda del Ayun-
tamiento (régimen de propiedad en derecho de superficie por 75 aiios), las cuales se
rigen por la normativa del Gobierno Vasco (los solicitantes no pueden superar los
33.100€ de ingresos anuales).
Programa Alokabide: es una bolsa de vivienda en alquiler gestionada por el Patronato
Municipal de la Vivienda, dirigida a todas las personas empadronadas o que trabajen
en Donostia-San Sebastian y que no tengan vivienda en propiedad. No hay criterios
de edad pero el 50% de los beneficiarios suelen ser menores de 35 aifios. En la ac-
tualidad, este programa gestiona 270 viviendas de alquiler, las cuales tienen una ren-
ta mensual inferior en un 20% a la del mercado. Para ser beneficiario se requiere te-
ner un empleo con contrato indefinido, con unos ingresos minimos que superen 1,5
veces el SMI, o un aval que garantice el cobro de la renta de alquiler (en el caso de
un joven, es frecuente que sus padres les avalen).

» Ayuntamiento de Bilbao: las viviendas de proteccion oficial de nueva construccion se

adjudican a través de Etxebide y, por lo tanto, los criterios de adjudicacion son los
vigentes en la normativa del Gobierno Vasco. En el afio 2004, Etxebide sorteara 280
viviendas de VPO y 92 sociales en el municipio de Bilbao (Miribilla, Elorrieta y Txur-
dinaga).
Viviendas municipales en alquiler: en cuanto a la vivienda de alquiler ya existente, el
Ayuntamiento de Bilbao dispone de un patrimonio de viviendas municipales, a las
cuales pueden acceder los jovenes. Para ello, se requiere que la persona joven esté
empadronada en el municipio e inscrita como demandante de vivienda de alquiler
en Etxebide. En general, se valora la antigiiedad de la solicitud, los ingresos econé-
micos y el nimero de miembros de la unidad familiar, pero también se consideran
criterios demograficos como promover el rejuvenecimiento de una zona urbana
cuya poblacién esta envejecida. Alrededor del 40% de las viviendas municipales en
alquiler se adjudican a menores de 35 afios.
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10.1. LA EMANCIPACION JUVENIL

No hemos encontrado tasas de emancipacion actuales para los 5 Estados de la Unién
Europea que hemos utilizado como referentes comparativos en los capitulos anteriores de-
dicados a las politicas de vivienda. En todo caso, apuntar que, en 1996 y para la cohorte
hasta 29 afios (ambos sexos), sus tasas de emancipacion’ eran notablemente superiores a
las tasas de la CAPV (alrededor del 18%)” y de Espaiia (17%): Alemania (49%), Francia (49%),
Holanda (61%) y Reino Unido (59%); en el caso de Suecia, no hay datos disponibles. Para el
conjunto de la UE-14 (sin Suecia), la tasa de emancipacion entre las y los jovenes hasta 29

afos era del 40% en 1996.
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Tasas de emancipacion de la juventud hasta los 29 afios en 1996
(% respecto al total de jovenes hasta 29 aiios de ambos sexos)
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™ GaLLAND, O.: “Comments on Walter Bien’s Paper” en Family forms and the young generation in Europe, Viena:

2001, p. 53.
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” No hay datos para la CAPV en 1996, de ahi que utilicemos como aproximacién el porcentaje de jévenes
emancipados existen en Gipuzkoa (siADEco: Estudio sobre la juventud guipuzcoana 1996: Diputacién Foral de Gipuz-

koa).
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Si disponemos de tasas de emancipacion recientes para la CAPV y Espaia, las cuales re-
cogemos en el siguiente grafico. Se trata de las tasas de emancipacién™ entre las y los j6-
venes de 18 a 34 aiios residentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en el con-
junto del Estado espaiiol, para el cuarto trimestre de 2003, seglin el Boletin n® 5 del
Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia (OBJOVI), publicado por el Consejo de la Juven-
tud de Espaiia (los datos estadisticos que utiliza OBJOVI proceden de la Encuesta de Po-
blacién Activa del INE realizada en el cuarto trimestre de 2003).

Tasas de emancipacion entre la juventud de 18 a 34 afos
4° Trimestre 2003 - Boletin n° 5 de OBJOVI
(% de jovenes que viven fuera hogar de origen respecto total grupo de edad)
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Con respecto al conjunto de la cohorte demogréfica de 18 a 34 anos, las y los jovenes
de la CAPV tienen una tasa de emancipacion claramente inferior al promedio del Estado es-
paiiol: 31,5% en relacion al 36,6%. Por grupos de edad, las tasas de emancipacién en la CAPV
son también menores a las tasas correspondientes para el conjunto de Espana:

» La emancipacion es un fendémeno social bastante minoritario entre las y los jovenes
de 18 a 24 aios: 4,8% en la CAPV y 7% en Espana.

» Alcanza una relevancia porcentual moderada entre las y los jovenes de 25 a 29 afios:
25,7% en la CAPV y 35,5% en Espana.

» Y pasa a ser un fenémeno social mayoritario entre las y los jovenes de 30 a 34 afos:
63,5% en la CAPV y 69,7% en Espana.

La inferior emancipaci6n juvenil existente en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
también se aprecia si realizamos una comparacién con las demds comunidades auténomas.
En el cuarto trimestre de 2003, la CAPV es la 4* Comunidad dénde hay una proporcién me-
nor de jévenes de 18 a 34 afios emancipados (31,5%), s6lo por encima de Galicia (28,9%),
Cantabria (25,4%) y Asturias (24,3%). Es decir, de mayor a menor tasa de emancipacion, la
CAPV ocupa la posicion 15 de un total de 18 comunidades auténomas:

" Tasa de emancipacion: porcentaje de jévenes que viven fuera del hogar de origen (o paterno) respecto del to-
tal de personas de su misma edad.
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» Comunidades con una tasa de emancipacion igual o superior al 40%: Baleares (44,5%),
C. Valencia (43,1%), Cataluia (42,7%), La Rioja (41,8%) y Aragon (40,2%). Se trata de los
territorios con la emancipacion juvenil mas elevada.

» Comunidades con una tasa de emancipacion inferior al 40% pero superior a la media
del Estado (36,6%): Castilla-La Mancha (39,5%), Extremadura (38,8%), Canarias (38,8%),
Murcia (38,6%) y Navarra (37,3%).

» Comunidades con una tasa de emancipacioén inferior al promedio del Estado (36,6%):
Andalucia (35,4%), Ceuta y Melilla (32,9%), C. de Madrid (32,8%), Castilla y Le6n
(31,7%), la CAPV (31,5%), Galicia (28,9%), Cantabria (25,4%), y Asturias (24,3%).

Diferencia de las tasas de emancipacion de las comunidades
auténomas respecto a la media del Estado espaiiol (36,6%).
4° Trimestre 2003 - Boletin n°® 5 de OBJOVI

La Rioja | . 5.2

CAPV | 5,1 ¢ 1

Navarra | -LJ:D_O-Z
Murcia | 1 2
C.Madrid | 47
Galicia | 7.7
Extremadura: :]_{) 2,2
C. Valenciana D 6,5
Ceuta y Melilla | 3,7 ¢
Catalufia | D 6,1
Castilla y Leon | 49
Castilla La Mancha | D29
Cantabria | -11,2 ¢
Canarias D 2,2
Baleares | ] D 79
Asturias || -12,2 ¢

Aragén | 3,6
Andalucia -1,2 :4

-15 -10 -5 0 5 10

En el grafico anterior, podemos apreciar las diferencias existentes entre las tasas de
emancipacion de 18 a 34 afios de las comunidades auténomas respecto al promedio espa-
nol (36,6%). En el caso de la CAPV, es la cuarta comunidad que presenta la mayor diferen-
cia negativa, en concreto es inferior en -5,7 puntos.

10.2. EL MAYOR COSTE DE ACCESO A LA VIVIENDA GENERA UNA MENOR
EMANCIPACION JUVENIL

Pero (cudles son los factores que nos permiten explicar la menor emancipacién exis-
tente entre las y los jovenes de 18 a 34 residentes en la CAPV?. En principio, los procesos
de emancipacion juvenil dependen, sobre todo, de la interaccién de los siguientes facto-
res:
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La mayor o menor prolongacion del periodo de formacion educativa.

La mayor o menor ocupacion laboral.

El mayor o menor desempleo.

La mayor o menor precariedad laboral.

El mayor o menor nivel de ingresos econémicos de los jovenes.

El mayor o menor coste de acceso a la vivienda.

La mayor o menor oferta de viviendas asequibles en alquiler.

Los valores, aspiraciones y pautas socioculturales dominantes acerca de la emanci-
pacion juvenil en cada sociedad.

En el Boletin n® 5 de OBJOVI encontramos informaciéon estadistica relevante sobre la
mayoria de los factores explicativos anteriores. Para conocer cudl es el factor, o los facto-
res, que nos permiten explicar por qué las y los jévenes de la CAPV se emancipan en me-
nor proporcién, vamos a comparar los datos de la CAPV con los de las 5 comunidades au-
tonomas que tienen las tasas de emancipacion mas elevadas de Espaiia: Baleares, C.
Valencia, Cataluiia, La Rioja y Aragén. Mas en concreto, vamos a comparar los valores au-
tonémicos para los siguientes indicadores cuantitativos:

Tasa de emancipacion: porcentaje de jévenes de 18 a 34 afios que viven fuera del ho-
gar de origen (o paterno) respecto del total de personas de su misma edad.

Tasa de estudiantes: proporcion de jévenes de 18 a 34 anos, de ambos sexos, que
declaran haber cursado estudios o hallarse en vacaciones en las cuatro ultimas se-
manas anteriores a la realizacion de la Encuesta de Poblacion Activa (EPA del 4° tri-
mestre de 2003).

Tasa de paro: porcentaje de jovenes desocupados de 18 a 34 afos, de ambos sexos,
respecto del total de poblacién activa de su misma edad segtn la EPA del 4° trimes-
tre de 2003.

Tasa de ocupacion: porcentaje de jovenes de 18 a 34 afios, de ambos sexos, ocupa-
dos respecto del total de su misma edad segtn la EPA del 4° trimestre de 2003.
Tasa de eventualidad: porcentaje de jévenes ocupados de 18 a 34 afios, de ambos
sexos, con contrato eventual respecto a la poblacién total de ocupados de su misma
edad segtn la EPA del 4° trimestre de 2003.

Salario medio joven: célculo de OBJOVI de los ingresos medios por persona del 4°
trimestre de 2003, obtenido aplicando al indice de Costes Laborales, la estructura de
ingresos anuales netos por tramos de edades del Panel de Hogares de la Union Eu-
ropea (PHOGUE) de 1999 (a cada comunidad auténoma se le atribuye el valor medio
de la region que le corresponde, segtn la clasificacion por regiones que ofrece el
PHOGUE).

Precio medio de la vivienda libre: precio medio publicado por el Ministerio de Fo-
mento, aplicado a una vivienda de 100 m” construidos.

Coste de Acceso al Mercado de Compra de la Vivienda para un hogar joven: calculo
de OBJOVI sobre la relacion entre la capacidad econémica del hogar joven y el pago
de un préstamo hipotecario equivalente al 80% del precio de la vivienda, a 25 anos,
al tipo de interés de referencia del mercado hipotecario para el conjunto de entida-
des (3,444 tipo medio del cuarto trimestre de 2003).

Coste de acceso al mercado de alquiler para un persona joven: este indicador resul-
ta de dividir la renta media mensual de alquiler en 2002 para una vivienda usada de
70 m’ construidos (Fuente: R.R. de Acuiia y asociados, Anuario Estadistico del Mercado
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Inmobiliario Espariol 2003) entre el salario medio mensual de una persona joven
(Fuente: Boletin n® 5 de OBJOVI).

» Porcentaje de viviendas principales en alquiler segtn el Censo de Poblacion y Viviendas
de 2001 (INE).

Con la pretension de indagar sobre la influencia que tiene cada factor — indicador an-
terior sobre el fendmeno de la emancipacion juvenil, hemos calculado las diferencias entre
las tasas de emancipacion existentes en las 5 comunidades autonémicas con mayor eman-
cipacion con respecto a la tasa de la CAPV (diferencia A). Seguidamente, calculamos la di-
ferencia de los valores alcanzados por cada una de esas 5 Comunidades en cada indicador
con respecto al valor de la CAPV (diferencia B). Y, por tltimo, dividimos los resultados de
“la diferencia B entre los resultados de la diferencia A”: cuanto mas se acerque, o supere,
el cociente resultante al valor 100%, mds capacidad de influencia tendrd ese indicador para
explicar la menor emancipacién juvenil de la CAPV. Conozcamos los resultados de este ana-
lisis comparativo realizado para cada indicador:

» Tasas de Estudiantes: los valores de Baleares, Cataluna y C. Valenciana son inferiores
a la tasa de la CAPV (17,3%). Por consiguiente, en estos tres casos, constatamos que
sus tasas de emancipacion mds elevadas derivan, en cierta medida, de una menor in-
corporacion de sus jovenes al sistema educativo. Ahora bien, este indicador tiene
una mayor capacidad de influencia para explicar la mayor emancipacién juvenil de
Catalufia (42,8%) y Baleares (40,7%), que en la C. Valenciana (28,5%).

Tasas de estudiantes para la cohorte de jovenes de 18 a 34 afios (ambos sexos):
4° trimestre de 2003

Aragén 40,2 8,7 18,4 1,1 -
Baleares 44,5 13,0 12,0 -5,3 40,7%
Cataluia 42,7 11,2 12,5 -4,8 42,8%
C. Valenciana 43,1 11,6 14,0 -3,3 28,5%
La rioja 41,8 10,3 18,7 1,4 -
CAPV 31,5 - 17,3 - -

*Solo en los casos en que la tasa de estudiantes de la CAPV es superior.
Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana).

» Tasas de paro: las y los jévenes activos de la CAPV de 18 a 34 afos tienen una tasa de
paro (13,8%) que supera a las demads tasas autonémicas. Pero, sélo en los casos de
Aragoén y La Rioja, el menor desempleo juvenil se manifiesta como un factor con ca-
pacidad de influencia para contribuir a explicar la mayor emancipacién de sus jove-
nes (el 52,9% en Aragoén y el 43,7% en La Rioja). En Baleares y Cataluia su capacidad
de influencia es notablemente menor (el 19,2% y el 16,9%, respectivamente), mien-
tras en el caso de la C. Valenciana tiene una capacidad marginal (6,1%).
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Tasas de paro para la cohorte de jévenes activos de 18 a 34 afios (ambos sexos):
4° trimestre de 2003

Arago6n 40,2 8,7 9,2 -4,6 52,9%
Baleares 44,5 13,0 11,3 -2,5 19,2%
Cataluna 42,7 11,2 11,9 -19 16,9%
C. Valenciana 43,1 11,6 13,1 -0,7 6,1%
La rioja 41,8 10,3 9,3 -4,5 43,7%
CAPV 31,5 - 13,8 - -

*S6lo en los casos en que la tasa de paro de la CAPV es superior.
Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espafia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana).

Tasas de paro de los/as jovenes activos de 18 a 34 afios
4° trimestre 2003 - Boletin n° 5 de OBJOVI

Aragén Baleares Catalufia  C. Valenciana La Rioja CAPV

» Tasa de ocupacion: las y los jovenes de la CAPV tienen una tasa de ocupacion del
66,7%, siendo inferior a las tasas de Aragoén (67%), Baleares (70%), Catalufa (71,6%) y
C. Valenciana (67,2%). Sin embargo, este indicador sélo tiene una moderada capaci-
dad de influencia para predeterminar las diferencias emancipatorias que se produ-
cen a favor de Cataluna (43,7%) y Baleares (25,4%). Por consiguiente, la ocupacion es
una condicién necesaria pero no suficiente para desencadenar una mayor emanci-
pacion juvenil.
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Tasas de ocupacion para la cohorte de jovenes de 18 a 34 afios (ambos sexos):
4° trimestre de 2003

Aragon 40,2 8,7 67,0 0,3 3,5%
Baleares 44,5 13,0 70,0 33 25,4%
Cataluna 42,7 11,2 71,6 4,9 43,7%
C. Valenciana 43,1 11,6 67,2 0,5 4,3%
La rioja 41,8 10,3 64,4 -2,3 -
CAPV 31,5 - 66,7 - -

*S6lo en los casos en que la tasa de ocupacién de la CAPV es superior.
Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana).

» Tasas de temporalidad: sélo la C. Valenciana tiene una tasa de temporalidad juvenil su-
perior a la tasa de la CAPV. De ahi que en las demds comunidades, esta variable emer-
ja como un factor con capacidad de influencia para explicarnos las diferencias eman-
cipatorias positivas con respecto a la CAPV. Asi, tiene una significacion relevante en
los casos de Cataluna (84,8%) y de Aragén (77,1%), ya que el cociente obtenido se
aproxima a 100%, mientras su capacidad de explicacion es moderada en Baleares
(36,1%), y escasa en La Rioja (17,6%).

Tasas de temporalidad para la cohorte de jovenes activos de 18 a 34 afnos (ambos sexos):
4° trimestre de 2003

Aragén 40,2 8,7 43,9 -6,7 77,1%
Baleares 44,5 13,0 45,9 -4,7 36,1%
Catalufia 42,7 11,2 41,1 9,5 84,8%
C. Valenciana 43,1 11,6 53,7 3,1 -
La rioja 41,8 10,3 41,7 -8,9 17,6%
CAPV 31,5 - 50,6 - -

*S6lo en los casos en que la tasa de temporalidad de la CAPV es superior.
Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana).
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» Salario medio anual joven: las y los jovenes de la CAPV tienen el salario medio anual
mayor (15.078,55 €), resaltando especialmente las diferencias con la C. Valenciana
(-27,5% inferior al de la CAPV), Baleares (-25,6%) y La Rioja (-22,6%). Por si mismo, este
indicador no nos permite explicar la menor emancipaciéon juvenil existente en la
CAPV, ya que también debemos considerar el precio de la vivienda.

Tasas de temporalidad de los/as jévenes ocupados de 18 a 34 afos
4° trimestre 2003 - Boletin n°® 5 de OBJOVI

Baleares

Cataluia  C. Valenciana

La Rioja

Salario medio anual joven™ para la cohorte de 18 a 34 afios (ambos sexos)

y precio medio vivienda libre: 4° trimestre de 2003

Aragén 12.644,84 -16,1% 121.724 -44,7%
Baleares 11.213,06 -25,6% 177.985 -19,2%
Cataluna 13.298,95 -11,8% 196.394 -10,8%
C. Valenciana 10.938,82 -27,5% 109.171 -50,4%
La rioja 11.673,52 -22,6% 125.189 -43,1%
CAPV 15.078,55 - 220.207 -

* Precio medio de la vivienda libre publicado por el Ministerio de Fomento, aplicado a una vivienda de 100 m* construi-

dos.

Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espaiia).

» Precio medio de la vivienda libre: de las 6 Comunidades, la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco es la que tiene el precio medio de la vivienda libre mas elevado, desta-

" Calculo de OBJOVI de los ingresos medios por persona del 4° trimestre de 2003, obtenido aplicando al in-
dice de Costes Laborales, la estructura de ingresos anuales netos por tramos de edades del Panel de Hogares de
la Unién Europea (PHOGUE) de 1999 (a cada comunidad auténoma se le atribuye el valor medio de la region que

le corresponde, segtn la clasificacién por regiones que ofrece el PHOGUE).
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cando las diferencias en relacion a los precios de la C. Valenciana (-50,4% inferior al
de la CAPV), de Aragén (-44,7%) y de La Rioja (-43,1%). Por lo tanto, percibimos que
las anteriores diferencias favorables a la CAPV en el salario medio anual joven, son
ampliamente contrarrestadas por las mayores diferencias que se producen a favor de
la CAPV en el precio medio de la vivienda libre. Demos un paso mds y relacionemos
ambos indicadores para conocer cudl es el coste de acceso al mercado de compra de
la vivienda para un hogar joven.

Tasas de temporalidad de los/as jévenes ocupados de 18 a 34 afios
4° trimestre 2003 - Boletin n°® 5 de OBJOVI

250.000 + 220207
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Aragén Baleares Catalufia  C. Valenciana La Rioja CAPV

Coste de acceso al mercado de compra de la vivienda: los hogares jovenes de la CAPV tie-
nen que dedicar, por término medio, el 53,2% de sus ingresos anuales para comprar
una vivienda en el mercado libre. Constituye el coste de acceso al mercado de com-
pra de la vivienda mas elevado de las 6 comunidades analizadas, de ahi que este in-
dicador emerja como el factor con la mayor capacidad de influencia que nos permi-
te explicar, en mayor medida, por qué hay una menor emancipacién juvenil en la
CAPV.” Asi, en 4 comunidades el célculo de la “capacidad de influencia” iguala o su-
pera el 100% respecto a la diferencia emancipatoria: La Rioja (265,1%), Aragoén
(256,3%), C. Valenciana (228,5%) y Baleares (100,8%). En definitiva, nos encontramos
ante el factor-indicador que mas condiciona a la baja la emancipacién entre las y los
jovenes de la CAPV.

* Se suele considerar el porcentaje del 30% de los ingresos anuales dedicados a pagar la vivienda como el um-
bral de riesgo al partir del cual un hogar se precipita a una situacién que dificulta, en mayor o menor grado, el
gasto necesario en otras esferas de consumo bdsico (alimentacion, vestimenta, transporte, formacion, salud, ocio,

etc.).
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Coste de acceso al mercado de compra® de la vivienda para un hogar joven
(18 a 34 aiios): 4° trimestre de 2003

Aragon 40,2 8,7 30,9 22,3 256,3%
Baleares 445 13,0 40,1 -13,1 100,8%
Cataluia 42,7 11,2 43,2 -10,0 89,3%
C. Valenciana 43,1 11,6 26,7 -26,5 228,5%
La rioja 41,8 10,3 25,9 27,3 265,1%
CAPV 31,5 - 53,2 - -

*Sélo en los casos en que el coste de acceso de la CAPV es superior.
Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espafia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espaiia).

Coste de acceso al mercado de compra de la vivienda para un hogar joven
4° trimestre 2003 - Boletin n® 5 de OBJOVI

Aragén Baleares Cataluna  C.Valenciana  La Rioja CAPV

» Coste de acceso al mercado de alquiler para una persona joven: si consideramos la renta
media mensual de alquiler en 2002 para una vivienda usada de 70 m’ construidos,
constatamos que la opcion de alquilar una vivienda resulta ser bastante mas cara
para una persona joven en la CAPV (560 € mensuales), en comparacion con las otras
5 comunidades auténomas analizadas, tal como se recoge en el siguiente grafico. En
concreto, la diferencia porcentual con respecto a la renta media mensual de la CAPV
es de: Aragon (-57,5%), C. Valenciana (-55,5%), La Rioja (-50%), Cataluiia (-27,5%) y Ba-
leares (-20%).

*' Célculo de OBJOVI de la relacién entre la capacidad econémica del hogar joven y el pago de un préstamo hi-
potecario equivalente al 80% del precio de la vivienda, a 25 afios, al tipo de interés de referencia del mercado hi-
potecario para el conjunto de entidades (3,444 tipo medio del cuarto trimestre de 2003).
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Renta media mensual de alquiler en 2002
para una vivienda usada de 70m? construidos
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Aragén Baleares Catalufia C.Valenciana  La Rioja CAPV

Fuente: R.R. de Acuna y Asociados, Anuario Estadistico del Mercado Inmobiliario Espaiiol en 2003.

Para calcular el coste de acceso al mercado de alquiler vamos a tener en cuenta el salario
medio mensual de una persona joven, que resulta de dividir el salario medio anual joven en-
tre 12 mensualidades. Seguidamente, dividimos la renta media mensual entre el salario me-
dio mensual y obtenemos el coste de acceso al mercado de alquiler para una persona joven:
sélo Baleares (47,9% de los ingresos mensuales) supera ligeramente el coste de acceso exis-
tente en la CAPV (44,6% de los ingresos mensuales), mientras los demas territorios alcanzan
unos costes claramente inferiores, sobre todo Aragon (22,6%), la C. Valenciana (27,7%) y La
Rioja (28,8%). Por consiguiente, sus menores costes de acceso al mercado de alquiler favore-
cen la emancipacion residencial de las y los jovenes de 18 a 34 afios, mientras el mayor cos-
te de acceso en la CAPV contribuye a bloquear-retrasar los procesos emancipatorios.

Coste de acceso al mercado de alquiler para una persona joven (18 a 34 afios)

Aragén 40,2 8,7 22,6 -22 252,9%
Baleares 44,5 13,0 479 3,3 -
Cataluia 42,7 11,2 36,6 -8 61,5%
C. Valenciana 43,1 11,6 27,7 -16,9 145,7%
La rioja 41,8 10,3 28,8 -15,8 153,4%
CAPV 31,5 - 44.6 - -

*Solo en los casos en que el coste de acceso de la CAPV es superior.

Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana); R.R. de Acuiia y Asociados, Anuario Estadistico del Mercado Inmobiliario Espafiol en 2003.

» Porcentaje de viviendas principales en alquiler: 1a oferta disponible de viviendas en al-
quiler es una variable que condiciona la emancipacion juvenil, ya que es el tipo de
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régimen de tenencia al que suelen acceder las y los jévenes en la primera fase del
proceso de emancipacion. Si la oferta es escasa y cara, gran parte de la demanda jo-
ven tendra que dirigirse al mercado de compra, lo que requiere unos ahorros e in-
gresos econoémicos superiores: asi, se tenderan a bloquear - retrasar los proyectos
emancipatorios de bastantes jovenes, hasta que adquieran el nivel de solvencia eco-
némica necesaria. De las seis comunidades analizadas, la CAPV tiene el menor por-
centaje de viviendas principales en alquiler (7,3%), ligeramente inferior a los indices
de la Comunidad Valenciana (8,4%), La Rioja (8,5%) y Aragén (10,2%), pero claramen-
te inferior a los porcentajes de Baleares (20,2%) y Catalufia (16,7%). Por lo tanto, s6lo
en estos dos casos, el mayor indice de viviendas principales en alquiler actiia como
un factor que contribuye a explicar por qué tienen una emancipacién juvenil mas ele-
vada en relacion a la CAPV. Asi, el célculo de la “capacidad de influencia” de este in-
dicador es igual o cercano al 100%: 99% en Baleares y 84% en Catalufia.

Porcentajes de viviendas principales en alquiler segtin el censo de 2001

Aragon 40,2 8,7 10,2 2,9 33,3%
Baleares 445 13,0 20,2 12,9 99,2%
Cataluna 42,7 11,2 16,7 9,4 83,9%
C. Valenciana 43,1 11,6 8,4 1,1 15,1%
La rioja 41,8 10,3 8,5 1,2 11,6%
CAPV 31,5 - 73 - -

*S6lo en los casos en que el porcentaje de la CAPV es inferior.

Fuente: INE, Censo de poblacién y vivienda.

En resumidas cuentas, podemos concluir que la menor emancipacién de las y los jéve-
nes de 18 a 34 afios, de ambos sexos, residentes en la CAPV es una consecuencia de la in-
fluencia negativa de los siguientes factores, los cuales actian de manera interrelacionada:

» Factor condicionante principal: el mayor coste de acceso al mercado de la vivienda, tanto
en régimen de propiedad como de alquiler.

» Factor condicionante secundario: la menor oferta de viviendas en alquiler.

» Factor condicionante terciario: la mayor temporalidad laboral.

» Factores condicionantes cuaternarios: la menor ocupacion laboral, el mayor desem-
pleo juvenil y la mayor proporcién de jévenes estudiantes.”

* Consideramos que este factor tiene una influencia menor a la hora de explicar la inferior emancipacién ju-
venil existente en la CAPV, no sélo porque hay comunidades con una tasa de estudiantes mds elevada que tam-
bién tienen una tasa de emancipacion mayor (Aragén y La Rioja), sino porque la tasa de estudiantes también sue-
le ser un efecto de la influencia de otros factores, como el mayor o menor desempleo. Apuntar que, de 25 a 29
afos, la tasa de estudiantes para ambos sexos es de: 6,2% en la CAPV, 8% en Aragén, 6,1% en Baleares, 3,6% en Ca-
talufa, 5,8% en la C. Valenciana, y 4,7% en La Rioja. Y, en el grupo de 30 a 34 anos, las tasas son marginales (alre-
dedor del 1%).
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Por tltimo, mencionar que las tres comunidades auténomas con una tasa de emanci-
pacion (Galicia 29,9%, Cantabria 25,4% y Asturias 24,3%) inferior a la tasa de euskadi (31,5%),
tienen unos costes de acceso al mercado de compra y de alquiler claramente menores. En
estos tres casos, la menor emancipacion juvenil se debe, principalmente, a las inferiores ta-
sas de ocupacion y a las mds elevadas tasas de paro y de temporalidad en relacién a las de
la CAPV.

Tasas para la cohorte de jévenes de 18 a 34 afios (ambos sexos): 4° trimestre de 2003

Asturias 24,3 20,7 57,0 17,0 52,6
Cantabria 25,4 19,7 62,5 15,4 52,0
Galicia 29,9 20,2 57,7 19,6 58,2
CAPV 31,5 17,3 66,7 13,8 50,6

Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana).

Indicadores econémicos y residenciales

Asturias 12.712,20 115.764 32,1 24,4 12,6
Cantabria 11.541,61 139.389 35,8 38,6 8,4
Galicia 10.863,30 91.808 21,5 25,5 10,6
CAPV 15.078,55 220.207 53,2 44,6 73

Fuente: Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espaiia, 5 (cuarto Trimestre de 2003): OBJOVI (Consejo de la Juventud
de Espana); R.R. de Acufia y Asociados, Anuario Estadistico del Mercado Inmobiliario Espafiol en 2003. Censo de Pobla-
cién y Vivienda 2001: INE.
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Antes de nada, vamos a recordar los rasgos mds significativos que diferencian el sistema re-
sidencial de la CAPV con respecto a los existentes en los demas territorios de la Unién Eu-
ropea analizados:

Notable superavit de viviendas respecto del nimero de hogares (20%), sélo supera-
do por Francia (25,8%) y, sobre todo, por el conjunto del Estado espaiiol (47,6%). Re-
saltar que el superavit vasco duplica el promedio de la UE-15: 10,5%.

Es el tercer parque residencial mas moderno: sélo el 21,5% de las viviendas fueron
construidas antes de 1946, mientras el 18,4% se cre6 después de 1980. Los parques
de viviendas menos antiguos se ubican en Espafa y en Holanda (el 16,5% y el 20,7%
de las viviendas, respectivamente, fueron construidas antes de 1946).

Dispone del stock de viviendas con la superficie titil media mas reducida (84,9 m’,
cualidad que comparte con el Reino Unido (85 m’). En la UE-15 estados, este indica-
dor alcanza el valor de 87,1 m’ por vivienda.

Asimismo, después del Reino Unido (5,2) es el territorio, junto a Espana, con la me-
dia de habitaciones por vivienda mas elevada (4,8).

A continuacién de Espana (14,8%), resalta por su elevado porcentaje de viviendas va-
cias (10,6%). Ambos territorios presentan unos indices de desocupacion que no tie-
nen parangoén en los demds dmbitos europeos estudiados: por ejemplo, en Alemania
y en Francia se reduce al 7,5%y al 6,9%, respectivamente.

Es el territorio con el mayor porcentaje de viviendas principales en régimen de pro-
piedad (89%) y, por el contrario, dispone de la oferta mas reducida de viviendas prin-
cipales en alquiler (7,3%). Esta acusada ‘propietarizacion’ contrasta con el promedio
de la Union Europea - 15 Estados: 61% de viviendas en propiedad y 39% en alquiler.
Insignificancia cuantitativa del alquiler social, no superior al 1% de las viviendas prin-
cipales, mientras en la UE-15 Estados alcanza una media del 18% sobre el stock de vi-
viendas.

» Desde principios de la pasada década de los ochenta, la CAPV y Espaiia son los te-
rritorios que han sufrido los mayores aumentos en los precios de las viviendas, con
unos incrementos nominales acumulados que han superado el 1.000%, muy superio-
res a los aumentos experimentados en los mercados de la vivienda del Reino Unido
(609%), Suecia (225%), Francia (210%), Holanda (198%) y Alemania (23%).

Apreciamos que estos rasgos distintivos, mas que derivar de diferencias sociocultura-
les, son una consecuencia directa de la implementacién continuada, a lo largo de la se-
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gunda mitad del siglo XX, tanto durante la Dictadura Franquista como durante la Demo-
cracia Parlamentaria, de unas politicas publicas de vivienda que han potenciado la promo-
cion - construccion de nuevas viviendas y el acceso generalizado de la poblaciéon a la pro-
piedad, marginando de forma sistematica otras formas de tenencia, como el alquiler
privado y social. Asimismo, han despreciado el mantenimiento y la gestién sostenible del
parque residencial ya construido, relegando a lo testimonial las politicas de rehabilitacion
y de utilizaciéon de las viviendas infrautilizadas (vacias y secundarias). En gran medida, cre-
emos que esas politicas publicas fueron disefiadas para potenciar el desarrollo y el benefi-
cio economico en los sectores de la promocidn - construccién y financiero, objetivo ocul-
to al que se supedité la satisfaccion eficaz y eficiente de las demandas y necesidades
sociales de vivienda.

Consideramos que las politicas de vivienda ejecutadas por el Gobierno Vasco durante la pa-
sada década de los noventa han sido incapaces de contrarrestar esas tendencias y factores histori-
cos que tanto han condicionado la evolucion del sistema residencial vasco en las décadas
anteriores. De hecho, de 1991 a 2001:

Se reforzo6 atin mas la “propietarizaciéon” en la tenencia de las viviendas principales,
las cuales se incrementaron en un 21,2%, pasando de significar el 86,3% en 1991 al
89% en 2001 de las viviendas principales censadas.

El alquiler experimenta un declive relevante, siendo desplazado a una posicion cada
vez mas marginal: del 10,1% de las viviendas principales en 1991 al 7,3% en 2001 (se
produce un decrecimiento porcentual del 15%).

En el caso de las viviendas vacias, de 1991 a 2001, se genera un leve descenso, pa-
sando de representar el 12,3% al 10,6% de las viviendas familiares. En concreto, en
2001 se censaron 94.287 viviendas vacias en la CAPV.

Ademas, a lo largo de la pasada década de los noventa, las viviendas de proteccion
oficial (incluyendo las viviendas sociales) experimentaron un retroceso significativo,
ya que pasan de significar el 24,7% de las viviendas iniciadas entre 1991y 1995, a re-
presentar el 20,9% entre 1996 y 2001.

El precio medio del m’ de la vivienda ha sido notablemente mayor en la CAPV que en
el conjunto de Espana: asi, para el periodo de 1988 a 2003, los precios medios de la
CAPV han superado en un 50,3% los precios medios del m* correspondientes para el
Estado espaiiol. Sefialar que, en 2003, los precios medios del m* de las viviendas en
la CAPV y Espaiia fueron de 2.140,09 € y de 1.428,16 €, respectivamente (Boletin Es-
tadistico del Ministerio de Fomento).

Por otro lado, valoramos que se produce un cambio positivo en las politicas de vivienda del
Gobierno Vasco, a partir de la entrada en vigor del Plan Director de Vivienda 2002-05, especial-
mente en los siguientes aspectos:

» Se potencia, en mayor medida, el régimen de alquiler, mediante la promocién de
nuevas viviendas protegidas y la movilizacién de parte del stock de viviendas vacias,
asi como a través de la adquisicion y rehabilitacion de viviendas usadas para su arren-
damiento protegido.

Con la finalidad de reducir el despilfarro y buscar la sostenibilidad del patrimonio ur-
banistico existente, se da un mayor impulso a las politicas publicas de rehabilitacion
de edificios y viviendas ocupadas, asi como de rehabilitacién de viviendas vacias para
su puesta en arrendamiento.
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» Se mejora la atencioén al ciudadano y la calidad de los servicios que ofrece Etxebide,
cuyo Registro de Solicitantes se establece como registro tnico para solicitar y adju-
dicar una vivienda de proteccién oficial en la CAPV.

Desde 2003 se califican permanente las viviendas de proteccién oficial que se inician
en la CAPV y las promovidas para la venta se adjudican en derecho de superficie (no
se transmite la propiedad sino el uso durante 75 afos y a partir de ese plazo rever-
tirdn al Gobierno Vasco). Medidas que, junto a las acciones de lucha contra el frau-
de y la ejecucion del derecho de tanteo y retracto en favor de la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco, contribuyen positivamente a luchar contra el fenémeno de la
especulacion inmobiliaria.

En cuanto a la ejecucion del Plan Director de Vivienda 2002-05 durante su primer bienio de
vigencia 2002-03, presenta resultados claramente positivos pero también negativos:

» En el contexto del Estado espaiiol, la politica de vivienda del Gobierno Vasco desa-
rrollada a través del Plan Director de Vivienda 2002-05 destaca por alcanzar unos re-
sultados claramente superiores a los logrados por el Plan Estatal de Vivienda y Sue-
lo 2002-05: por ejemplo, las viviendas protegidas iniciadas en el bienio 2002-03
representan el 33,3% de todas las viviendas iniciadas en la CAPV, mientras en el con-
junto de las comunidades auténomas donde se ejecuta el Plan Estatal las viviendas
protegidas iniciadas representan nada mas que el 11%. Asimismo, las 41.435 actua-
ciones protegibles realizadas de 2002 a 2003 dentro de la CAPV significan 19,6 vi-
viendas por cada 1.000 habitantes, mientras en el &mbito del Plan Estatal las 235.666
actuaciones soélo significan 6 viviendas protegidas por cada 1.000 habitantes. En ge-
neral, la ejecucion de actuaciones/viviendas protegibles financiadas durante el bie-
nio 2002-03 por el Gobierno Vasco alcanza un nivel bastante superior al logrado por
el Gobierno de Espaiia, ya que las tasas del Plan Director de Vivienda para cada tipo
de actuacion protegible, duplican, cuando no triplican o, incluso, llegan a quintupli-
car, a las tasas por 1.000 habitantes del Plan Estatal de Vivienda y Suelo.”

En cuanto a las viviendas protegidas iniciadas, durante el primer bienio del Plan Di-
rector de Vivienda 2002-05, aumenta de manera notable la construccion de VPO, lo-
grando un grado de cumplimiento de los objetivos previstos muy satisfactorio, en con-
creto el 155,7%. Se alcanzan unos indices similares a los de 1993, afio en el que se
promovi6 el mayor porcentaje de VPO en la CAPV (35,6% de todas las viviendas inicia-
das). Pero, en términos absolutos, 2003 es un ejercicio histérico, ya que es el aio don-
de se inicia el mayor niimero de viviendas de VPO (6.625), seguido de 2002 (5.054).
Sin embargo, se manifiesta un desplazamiento excesivo hacia la propiedad-derecho
de superficie (grado de cumplimiento de los objetivos previstos del 211,9%), en de-
trimento del alquiler (75,9% de los objetivos previstos), asi como en favor de la VPO
de régimen general (186,1% de los objetivos previstos) en perjuicio de la vivienda so-
cial (84,8% de los objetivos previstos).

Respecto a las ayudas para la adquisicién de vivienda usada y para la rehabilitacion
de viviendas y edificios, los resultados son bastante positivos, ya que el grado de
cumplimiento para el bienio 2002-03 es del 100,7% y del 165,7% respectivamente.

* En la edificacién de nuevas viviendas protegidas, la tasa del Plan Director duplica a la correspondiente para
el Plan Estatal: 5,5 viviendas respecto a 2,7 viviendas por 1.000 habitantes. En el caso de las viviendas en alquiler:
1,1 sobre 0,3 viviendas en alquiler por 1.000 habitantes. En la compra de suelo para vivienda protegida: 2,1 fren-
te a 0,8 viviendas por 1.000 habitantes. En la rehabilitacion de viviendas y edificios: 11,1 en relacién a 1,9 vivien-
das financiadas por 1.000 habitantes. Y en la adquisicion protegida de viviendas usadas: 1,1 sobre 0,5 viviendas
por cada 1.000 habitantes.
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Por el contrario, en la adquisicion de suelo, el Plan Director de Vivienda 2002-05 pre-
senta uno de sus resultados mas negativos: 35,9% de cumplimiento respectivo de los
objetivos iniciales previstos para los dos afios.

Otro tanto sucede en las ayudas para el alquiler de vivienda vacia y la compra de vi-
viendas para el alquiler, cuyos resultados también son bastante insuficientes: 24,5%
de cumplimiento de los objetivos iniciales previstos para los dos afios. Sefalar que
los resultados negativos de las ayudas para el alquiler de vivienda vacia es una con-
secuencia de su novedad, ya que el Programa Bizigune se pone en marcha en 2003,
comenzando a obtener los primeros resultados en el segundo semestre de ese afo.
En cuanto a los objetivos de vigilancia y control del fraude, se ejerci6 los derechos
de tanteo en 88 ocasiones sobre 175 previstas para los dos primeros anos. Por lo tan-
to, se consigui6 un grado de cumplimiento del 50,3%, claramente insuficiente.
Respecto a la adjudicacion de viviendas protegidas realizada por Etxebide, en el bie-
nio 2002-03 se adjudicaron un total de 5.884 viviendas, de las cuales 3.945 se desti-
naron al cupo de jévenes de 18 a 35 aiios, representando el 67% del total.

El presupuesto del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales supuso el 2,8% y el
3% del presupuesto total del Gobierno Vasco en 2002 y 2003, respectivamente, sig-
nificando un incremento relevante respecto a ejercicios anteriores (alrededor del
2,2%). La ejecucion del presupuesto en 2002 fue de 119,2 millones de euros y en
2003 de 136,7 millones de euros de gasto ejecutado, significando un porcentaje de
ejecucion del 95% y del 98%, respectivamente, indices que suponen maximos histo-
ricos para el Gobierno Vasco. Pero, en el ejercicio de 2003, los problemas surgidos
con la limitacion de la capacidad presupuestaria derivada de la prérroga de los pre-
supuestos han afectado claramente a los objetivos de adquisicion de suelo y de pro-
mocién de viviendas sociales, lineas de actuacion cuya actividad se ha visto limitada
para poder financiar el auge de las ayudas a la adquisicion de vivienda usada y la re-
habilitacién.

Por otro lado, la politica fiscal vasca, especialmente la que se ejecuta por las diputaciones fo-
rales a través del IRPF, apoya sin fisuras el régimen de tenencia en propiedad mediante el sis-
tema de desgravaciones fiscales, mientras apoya timidamente, cuando no discrimina nega-
tivamente, el alquiler. He aqui una importante barrera institucional-econémica que estd
condicionando excesivamente el desarrollo de las politicas de vivienda reguladas en el Plan Director
de Vivienda 2002-05 dirigidas a fomentar el régimen de arrendamiento.

» En ese sentido, consideramos que la linea de actuacion dirigida a reducir el despil-
farro que supone el stock de las viviendas vacias estda muy limitada por la politica fis-
cal vasca. Asi, apreciamos como claramente insuficiente la modificacién de las nor-
mas forales realizada por las diputaciones forales, por la que asumen literalmente la
reforma estatal de aumentar hasta el 50 % la cuota liquida del Impuesto que se apli-
ca a los inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con caracter
permanente. Ademads, la falta de determinacion reglamentaria por las diputaciones
forales del concepto de vivienda desocupada con caracter permanente origina pro-
blemas de inseguridad juridica a la hora de aplicar el recargo por los ayuntamientos.
Creemos que este recargo resulta ineficaz para contribuir a movilizar hacia la ocu-
pacioén una parte sustancial del stock de viviendas vacias existente en la CAPV (10,6%
de las viviendas familiares censadas en 2001) en un escenario de “boom inmobilia-
rio” como el que estamos viviendo, ya que con un incremento medio interanual en
el precio de compra-venta de la vivienda del 12,6% (incremento medio en la CAPV
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durante 2003), los propietarios de viviendas vacias obtienen una notable ‘revalori-
zacion automatica’ que les desincentiva para alquilar. La relevancia cuantitativa de
las viviendas vacias en la CAPV (94.287 viviendas familiares en 2001), también ha con-
tribuido a alimentar la fuerte subida de los precios de la viviendas, tanto en venta
como en alquiler, no sélo porque suponga una reduccién cuantitativa de la oferta
efectiva disponible en el mercado inmobiliario, sino también porque un sector im-
portante de la demanda que ha comprado viviendas durante el actual ‘boom inmo-
biliario’ lo hace por motivos de inversion y, tras la compra, pasan a engrosar el stock
de viviendas vacias a la espera de su ‘revalorizacion automatica’.

Ademas, el gasto publico indirecto realizado mediante deducciones y desgravacio-
nes fiscales representa, aproximadamente, mas de la mitad de las ayudas dedicadas
a la compra de vivienda. Esta relacion tan favorable para las ayudas indirectas se in-
vierte en el caso de los estados de Francia, Alemania, Holanda, Reino Unido y Sue-
cia, donde dominan las ayudas directas, las cuales significan alrededor del 70%. Las
ayudas fiscales a la compra de la vivienda contribuyen a alimentar la subida de pre-
cios, ya que aumentan la capacidad de gasto de los compradores. En gran medida,
se trata de una subvencion indirecta que, sobre todo, beneficia a los sectores de la
promocién-construccién de viviendas y el financiero.

En la campaia de IRPF de 2000, las deducciones practicadas por las haciendas fora-
les vascas en concepto de inversion en vivienda habitual se elevé hasta 259,3 millo-
nes de euros. Esta cantidad super6 en un 120,1% el presupuesto del Programa de Vi-
vienda del Gobierno Vasco del afio 2000 (117,8 millones de euros) y en un 32,4% el
presupuesto del afio 2003 (195,8 millones de euros).

Tal como se resalta en el informe El Gasto en Vivienda, elaborado por el Departa-
mento de Vivienda y Asuntos Sociales: desde el punto de vista de la politica de vi-
vienda resulta un tanto paraddjico comprobar que, mientras un colectivo muy nu-
meroso de personas con rentas bajas no tiene posibilidad de acceder a su primera
vivienda, personas de rentas medias y altas obtienen considerables beneficios fisca-
les de sus inversiones en vivienda. En este sentido, tomando en consideracion las de-
claraciones presentadas por las personas con una base liquidable superior a los
25.000€ (a quienes puede considerarse fuera del dmbito de la vivienda protegida y
de las ayudas a la vivienda en general), se comprueba que el volumen de las deduc-
ciones aplicadas en estos segmentos representan un 26,3% del total (68 millones de
euros en cifras de 2000).

Respecto a las caracteristicas de los demandantes de vivienda de 18 a 35 afios inscritos en
Etxebide:

» Al iniciarse el mes de abril de 2004, se contabilizaron 70.118 demandantes de vi-
vienda inscritos en Etxebide, de los cuales 48.902 tienen de 18 a 35 aiios, signifi-
cando el 69,7% del total. El 11,3% de los jovenes demandantes, tiene una antigiiedad
de 4 anos en Etxebide.

Por tramos de ingresos econdémicos anuales, el 12,1% de los jovenes demandantes
inscritos en Etxebide tiene ingresos de 3.000 a 9.000 €, el 42,1% de 9.000 a 15.100
€, el 27,4% de 15.100 a 21.100 € y el restante 18,4% tiene de 21.100 a 33.100 €.
El 52,9% de los jovenes inscritos en Etxebide demanda una vivienda protegida en
propiedad, al 44,2% le da igual que sea en propiedad o en alquiler, mientras s6lo un

2,9% opta por el alquiler en exclusiva.
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Con relacion a la emancipacion y la accesibilidad de las y los jovenes residentes en la CAPV a

la vivienda, queremos resaltar las siguientes cuestiones:

» La tasa de emancipacion para la cohorte de las y los jévenes vascos de hasta 29 afos,
en 1996, era muy inferior (18%) a las existentes en Alemania (49%), Francia (49%), Ho-
landa (61%) y Reino Unido (59%). Para el conjunto de la UE —14 Estados (no hay datos
para Suecia)—, la tasa de emancipacion entre las y los jévenes de hasta 29 afios era
del 40%.

En comparacién con el Estado espaiiol, la cohorte demografica de 18 a 34 afios (am-
bos sexos) residente en la CAPV tiene una tasa de emancipacion, para el cuarto tri-
mestre de 2003, claramente inferior:** 31,5% en relacién al 36,6%. Por grupos de
edad, las tasas de emancipacion en la CAPV también son menores a las tasas del con-
junto de Espaiia: 18 a 24 aios (4,8% respecto a 7%); 25 a 29 aiios (25,7% respecto a
35,5%); y 30 a 34 afios (63,5% en la CAPV respecto a 69,7% en Espaia).

La inferior emancipacion juvenil existente en la CAPV también se aprecia si realiza-
mos una comparacion con las demds comunidades auténomas. En el cuarto trimes-
tre de 2003, la CAPV es la 4* comunidad dénde hay una proporciéon menor de jéve-
nes de 18 a 34 afios emancipados (31,5%). Es decir, de mayor a menor tasa de
emancipacion, la CAPV ocupa la posicién 15 de un total de 18 comunidades auténo-
mas (se incluyen por separado las Ciudades Auténomas de Ceuta y Melilla). Por el
contrario, las comunidades con las mayores tasas de emancipacién son: Baleares
(44,5%), C. Valencia (43,1%), Cataluna (42,7%), La Rioja (41,8%) y Aragon (40,2%).

Tras realizar un analisis comparativo de la CAPV con las 5 comunidades auténomas
que tienen las mayores tasas de emancipacion, concluimos que la menor emancipa-
cién de las y los jévenes de 18 a 34 afios, de ambos sexos, residentes en la CAPV es,
sobre todo, una consecuencia del mayor coste de acceso al mercado de la vivienda.
Asi, de las 6 comunidades auténomas analizadas, la CAPV es el territorio que tiene
el precio medio de la vivienda libre mas elevado.” Por término medio, los hogares
jovenes de la CAPV tienen que dedicar el 53,2% de sus ingresos medios anuales para
pagar la compra de una vivienda en el mercado libre (segtin OBJOVI n° 5) constitu-
yendo el coste de acceso al mercado de la vivienda mds elevado: Cataluia (43,2%),
Baleares (40,1%), Aragén (30,9%), C. Valencia (26,7%) y La Rioja (25,9%).

Ademads, la accesibilidad a la vivienda a través del régimen de alquiler, tampoco es
una alternativa asequible para las y los jévenes que desean emanciparse en la CAPV,
ya que la escasa oferta de viviendas en alquiler deriva en una renta mensual muy ele-
vada. Por término medio, una persona joven empleada tiene que dedicar el 44,6% de
sus ingresos mensuales para pagar la renta de alquiler, mientras este coste econo-
mico es significativamente menor en Aragon (22,6%), la C. Valenciana (27,7%), La Rio-
ja (28,8%) y Cataluiia (36,6%). Por consiguiente, la escasez y carestia de la vivienda en
alquiler disponible en la CAPV, junto al importante apoyo publico que recibe la com-
pra de la primera vivienda, sobre todo a través de las desgravaciones fiscales, y los
bajos tipos de interés existentes actualmente en el mercado hipotecario, son facto-

* opjovi (Consejo de la Juventud de Espafia): Boletin del Observatorio Joven de Vivienda en Espafia, 5 (cuarto tri-
mestre de 2003).

* Precio medio de la vivienda libre publicado por el Ministerio de Fomento, aplicado a una vivienda de 100 m’
construidos: 220.207€ en la CAPV, 196.394€ en Cataluiia, 177.985€ en Baleares, 125.189€ en La Rioja,
121.724€ en Arag6n y 109.171€ en la C. Valenciana. (Fuente: ojovi (Consejo de la Juventud de Espaia): Boletin

del Observatorio Joven de Vivienda en Esparia, 5 (cuarto trimestre de 2003).
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res que generan una gran desafeccion de las y los jovenes hacia el arrendamiento,
mientras impelen a que sus demandas de alojamiento se dirijan hacia la compra de
una vivienda.

En definitiva, el coste de acceso al mercado de la vivienda, tanto en propiedad como
en alquiler, se manifiesta como el factor-causa que mas condiciona a la baja la eman-
cipacion entre las y los jévenes de la CAPV. En este sentido, en el estudio socioldgi-
co Juventud Vasca 2004 (Observatorio Vasco de la Juventud y Gabinete de Prospeccién
Socioldgica del Gobierno Vasco), se indica que el 89% de las y los jovenes de 15 a 29
anos residentes en la CAPV opinan que “el precio de la vivienda” es la principal difi-
cultad para emanciparse.

Por lo tanto, el desmesurado precio de la vivienda en la CAPV esta retrasando en ex-
ceso los procesos de emancipacion juvenil, los cuales se desbloquean, por término
medio, en torno al umbral de los treinta anos. El desbloqueo del proceso emancipa-
torio requiere de un nivel de solvencia econémica suficiente para poder acceder al
encarecido mercado de la vivienda. Ahora bien, en la actualidad suele ser insuficien-
te la renta econémica aportada por un joven con empleo, de ahi que la emancipa-
cion tenga lugar cuando se ha formalizado una pareja estable y son dos personas con
empleo las que pueden aportar sus ingresos y ahorros para lograr acceder a la com-
pra —la mayoria— o a alquiler @la minoriaae de una vivienda. Por consiguiente, el ele-
vado coste de acceso a la vivienda, no s6lo produce un importante retraso en la edad
media de emancipacion, sino también una drastica limitacion de las opciones de con-
vivencia en las que puede fraguar el proceso emancipatorio en la CAPV: por ejemplo,
es practicamente imposible la opcién unipersonal, s6lo apta para la minoria de la
juventud muy solventes;* mientras la gran mayoria de las y los jévenes debe de es-
perar a su emparejamiento estable para conseguir el nivel de solvencia econémica
suficiente que les permitira acceder al mercado de la vivienda y, por lo tanto, eman-
ciparse del hogar paterno-materno. Por este motivo, la edad media de la emancipa-
cion juvenil tiende a coincidir con la edad media al matrimonio: 31,9 en los hombres
y 29,6 en las mujeres de la CAPV durante el afio 2000.”

Esta realidad de bloqueo-retraso y de reducida diversidad de las formas de la eman-
cipacion juvenil, contrasta notablemente con lo que sucede en Alemania, Francia,
Holanda, Suecia o en el Reino Unido, donde las y los jévenes se emancipan bastante
antes (entre los 20 y los 25 aiios, segun el Estado considerado) y transitan por mas
opciones de convivencia, es decir sus formas de emancipacion son mas diversas. Asi,
en la primera fase del proceso de emancipacion suelen optar por formas diferentes
al matrimonio: vivir en compaiiia de uno mismo, compartir vivienda con otros jove-
nes, convivir con una pareja no estable, etc. Sin embargo, la mayoria de las y los jo-
venes de la CAPV se ven abocados a prescindir de las enriquecedoras experiencias vi-
tales de la primera fase y pasar, sin transicion, directamente a la segunda fase de la
emancipacion, la que podemos considerar previa al estatus de adulto.

En este contexto socioeconémico de encarecimiento especulativo del precio de la
vivienda libre y de bloqueo-retraso generalizado de la emancipacion juvenil, apre-
ciamos que las politicas de vivienda ejecutadas por el Gobierno Vasco, a través del
Plan Director de Vivienda 2002-05, son necesarias y adecuadas en los objetivos y me-
didas que plantean, pero claramente insuficientes en cuanto a las actuaciones y re-

* El coste de acceso al mercado de la vivienda para una persona joven residente en la CAPV supone el 69,8%
de sus ingresos en la opcién de compra y del 44,6% en el alquiler.
¥ Anuario Social de Espafia 2004, Fundacién La Caixa.
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sultados generados, ya que los recursos ptblicos movilizados son escasos para pro-
ducir la oferta necesaria de viviendas protegidas que requiere superar la grave pro-
blematica del bloqueo-retraso y escasa diversidad de las formas de la emancipacion
juvenil.
Consideramos que la exigiiidad de la oferta de viviendas de alquiler con rentas ase-
quibles, tanto de arrendamiento privado como social, constituye uno de los princi-
pales condicionantes negativos que esta dificultando, en sobre manera, la accesibi-
lidad de las y los jovenes a una vivienda y, por consiguiente, bloqueando - retrasando
y limitando las formas de emancipacién juvenil en la CAPV (las viviendas de alquiler
privado so6lo significan el 6,3% y las de alquiler protegido no superan el 1% del stock
de viviendas principales). Muy probablemente, esta importante carencia estructural
es uno de los principales atributos diferenciales que nos permite explicar, en gran
medida, por qué las y los jovenes de Alemania (36% de viviendas principales de al-
quiler privado y 26% de alquiler social), Francia (22% de viviendas principales de
alquiler privado y 16% de alquiler social), Holanda (12% de viviendas principales de al-
quiler privado y 35% de alquiler social), del Reino Unido (10% de viviendas principales
de alquiler privado y 21% de viviendas de alquiler social) o Suecia (16% de viviendas
principales de alquiler privado y 22% de alquiler social), se emancipan antes y en ma-
yor cuantia que las y los jévenes de la CAPV, ademds de poder optar a diferentes for-
mas de convivencia a lo largo de unos procesos emancipatorios mds enriquecidos.
Apreciamos que el Gobierno Vasco esta realizando un notable esfuerzo por aumentar
la oferta de viviendas de alquiler protegido: en 2003, el 50% de las viviendas protegi-
das adjudicadas por Etxebide fueron de alquiler (1.759 sobre un total de 3.515 vi-
viendas protegidas). Sin embargo, al comparar los porcentajes de nuevas viviendas
iniciadas de alquiler protegido respecto a las viviendas sociales recientemente cons-
truidas en cada uno de los territorios de la Unién Europea analizados, constatamos
que las politicas publicas de vivienda de Alemania, Francia, Holanda, Suecia y Reino
Unido, apoyan, en mayor medida, esta opcion residencial en relacion a las politicas
del Gobierno Vasco. Mas en concreto, el 6% de las viviendas iniciadas en la CAPV du-
rante el afio 2003 son de alquiler protegido, porcentaje claramente superior al del Es-
tado espanol (1%), pero bastante inferior a los valores porcentuales correspondientes
para Alemania-RFA (12% en 1995), Alemania-DDR (29% en 1995), Francia (15% en
2001), Holanda (13% en 2001), Reino Unido (14% en 2000) y Suecia (14% en 2001).
En definitiva, las ofertas anuales de viviendas protegidas (en alquiler y en derecho de su-
perficie) son claramente insuficientes para ofiecer alternativas residenciales en tiempo real,
respecto a las demandas y necesidades emancipatorias de lo/as jovenes del Pais Vas-
co con ingresos limitados. Por consiguiente, para satisfacer la numerosa demanda
acumulada (en abril de 2004, estan registrados en Etxebide como demandantes de
vivienda protegida 48.902 personas de 18 a 35 afios), se requiere un incremento mas
que notable de las adjudicaciones anuales que realiza Etxebide (en 2003, se adjudi-
caron 3.515 viviendas protegidas). En la linea de potenciar dicho aumento tan nece-
sario, valoramos positivamente el Proyecto de Ley de Suelo y Urbanismo presentado recien-
temente por el Gobierno Vasco, ya que contiene varios Articulos que consideramos
eficaces para generar un aumento sustancial de las ofertas anuales de viviendas pro-
tegidas a medio-largo plazo. En concreto, destacamos:

— El articulo 73, donde se establecen estandares y cuantias minimas para garantizar
la construccién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién oficial: a) el 30%
del total de la edificabilidad bruta de uso residencial en el suelo urbano no conso-
lidado de uso predominantemente residencial (20% para viviendas de régimen ge-
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neral y especial, mientras el restante 10% para viviendas de régimen tasado); y b)
el 70% del total de la edificabilidad bruta de uso residencial en el suelo urbaniza-
ble de uso predominantemente residencial (60% para viviendas de régimen gene-
ral y especial, mientras el restante 10% se destina a viviendas de régimen tasado).

— El articulo 74, que extiende con caracter general, a los municipios con poblacién
igual o superior a 3.000 habitantes, la obligacién de reservar suelo para destinar-
lo a la construccion de vivienda protegida.

— El titulo IV del Proyecto de Ley de Suelo y Urbanismo, que regula la intervencion
administrativa en el mercado del suelo, donde se dedica una atencién especial a
los patrimonios puiblicos de suelo. Segtin este proyecto de ley, los ayuntamientos
de la CAPV estaran obligados a constituir, mantener y gestionar patrimonios pu-
blicos de suelo. Mas en concreto, los ayuntamientos de los municipios con pobla-
cién igual o superior a 3.000 habitantes, estaran obligados a consignar una canti-
dad en sus presupuestos municipales con destino al patrimonio municipal de
suelo, que no podra ser inferior al 10% de la suma total a la que ascienden los ca-
pitulos I y Il de ingresos de dichos presupuestos. Ademads, se establece que sera
nula la aprobacion de los presupuestos municipales en los que no se incluya la con-
signacion prevista o la fijacién de los porcentajes exigidos por esta ley. Por otro
lado, las Administraciones Forales y de la Comunidad Auténoma también podran
constituir sus propios patrimonios. Los recursos y los bienes no destinados a do-
taciones publicas, pertenecientes a los patrimonios publicos de suelo, se dedica-
ran preferentemente a la construccion de viviendas protegidas y a costear las obras
de urbanizacién derivadas.

— En la seccion segunda del titulo IV, se legisla que los ayuntamientos, las Adminis-
traciones forales y la Comunidad Auténoma podran establecer reservas de suelo
en suelo no urbanizable —no sujeto a especial proteccion—y en suelo urbanizable
no sectorizado, para la constitucion o ampliaciéon de sus patrimonios ptblicos de
suelo, dentro del plazo méximo de 8 afos a contar desde la delimitacion. Estas re-
servas de suelo se dedicardn a construir viviendas protegidas o edificaciones e ins-
talaciones econémicas de caracter protegido.

— El articulo 123 recupera la posibilidad, desaparecida de la legislacion vasca, de de-
limitar determinadas areas municipales para el ejercicio por el ayuntamiento, o por
la administracion competente, del derecho de tanteo y retracto sobre sus cons-
trucciones y edificaciones en zonas urbanas sometidas a procesos de rehabilita-
cién y regeneracion, asi como sobre terrenos de desarrollo futuro para la consti-
tucion de patrimonios publicos de auelo.

— El articulo 127 establece la posibilidad legal para las administraciones ptblicas de
ejercer el derecho de superficie sobre la dotacién residencial protegida, es decir so-
bre suelos declarados dotacionales destinados a la construccién de viviendas sujetas
a algtin régimen de proteccion oficial. Los suelos asi calificados por la ordenacion es-
tructural seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a la Administracion publica ac-
tuante, una vez constituido el derecho de superficie. El derecho de superficie no po-
dra exceder el plazo de 75 afios y se extinguira si no se edifica en el plazo previsto.

—Y, por ultimo, el articulo 162 define los supuestos expropiatorios por motivos ur-
banisticos, entre los cuales resaltamos los siguientes:

0 La adquisicion de viviendas desocupadas que permanezcan sin uso residencial
por mas de un afo continuado y estén situadas en ambitos sujetos al ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto, a los efectos de facilitar la ejecucion del

ambito en el que radiquen.
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O La obtencién de terrenos y demads bienes y derechos comprendidos en las re-
servas de suelo establecidas para la constitucion o ampliacion de los patrimo-
nios publicos de suelo.

O La obtencién de terrenos y demas bienes y derechos destinados en el planea-
miento a la construccion de viviendas o edificaciones industriales o terciarias
sometidas a algiin régimen de proteccion oficial.

O Elincumplimiento de los plazos fijados para la ejecucion total o parcial del pla-
neamiento, incluido el deber de edificar.

O La inobservancia de los derechos de conservaciéon y mantenimiento de los in-
muebles legalmente exigibles.
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Tras la lectura de las “Conclusiones”, cabe hacer una recomendacion de caracter ge-
neral consistente en que el Gobierno Vasco debe dedicar mds recursos piiblicos para que sus po-
liticas de vivienda logren satisfacer las necesidades de alojamiento de los jovenes con ingresos limi-
tados, en un plazo temporal mds reducido™ y acorde con las fases vitales en las que se desarrollan
las diferentes condiciones juveniles. De ser asi, contribuiria notablemente a desbloquear los
procesos de emancipacion juvenil, reduciendo el retraso en la edad media a la que se eman-
cipan las y los jovenes de la CAPV (actualmente, cercana a los 30 afos) y, ademas, posibili-
taria una mayor diversidad y riqueza en las formas de convivencia a través de las que se de-
senvuelven los procesos emancipatorios.

Ante la excesiva “propietarizacion” en la tenencia de las viviendas principales, creemos
que las politicas de vivienda del Gobierno Vasco se deben concentrar en fomentar el régimen de al-
quiler, tanto protegido como privado, relegando a un segundo plano las politicas piiblicas dirigidas
a apoyar el acceso a la propiedad-derecho de superficie. En este sentido, consideramos que el
arrendamiento protegido debe ser la principal prioridad de las actuaciones de vivienda del
Gobierno Vasco, tanto entre las dirigidas a la promocién de nuevas viviendas protegidas
como a la utilizacion del patrimonio residencial ya existente.

Asimismo, apreciamos que el alquiler protegido (social y VPO) es la forma de tenencia
mas adecuada para resolver la problematica de la vivienda que sufren las y los jovenes de
la CAPV con recursos econémicos limitados. No sélo por una cuestion material (rentas men-
suales de alquiler mas asequibles para su precaria solvencia econémica), sino también por-
que es la forma mas flexible y que mejor se adapta a los diversos cambios vitales que se de-
sencadenan a lo largo del proceso de la emancipacion juvenil: en la actividad laboral, en las
relaciones de amistad, cambios de pareja, de estilo de vida, de lugar de residencia, etc. Por
lo tanto, valoramos que la demanda joven de vivienda protegida inscrita en Etxebide debe cana-
lizarse, prioritariamente, hacia el arrendamiento protegido (social y de VPO).

Pero no solo se trata de dedicar mds recursos publicos para potenciar el alquiler pro-
tegido (social y VPO), ya que para abordar con rigor la complejidad del fenémeno de las di-
ficultades de accesibilidad de las y los jévenes a la vivienda, se requiere un paradigma de in-

* En abril de 2004, 5.553 jévenes inscritos en Etxebide tienen 4 afos de antigiiedad como demandantes de vi-
vienda protegida.
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tervencion publica y social mds global e integral que supere la logica sectorial de las politicas
de vivienda, las cuales son necesarias pero insuficientes, pues no estamos ante un proble-
ma sino frente a una problemadtica. Los problemas suelen tener una solucién parcelaria,
segmentada, pueden ser abordados desde una intervencion sectorial. Sin embargo, la pro-
blemdtica es heterogénea y compleja, precisa de un enfoque mas global e integral, bus-
cando que las politicas y actuaciones en sectores concretos, lejos de generar efectos ne-
gativos o perversos en otros, por el contrario se complementen y favorezcan la eficacia y
eficiencia global del sistema de intervencién. Por consiguiente, es imprescindible trascen-
der la l6gica sectorial de las politicas de vivienda y construir un paradigma de intervencion
mas global e integral, ya que es una exigencia misma de la problematica de la vivienda que
afecta a las y los jovenes de la CAPV con ingresos limitados. Es decir, para abordar con per-
tinencia y rigor una problematica que es multidimensional, se requiere de un sistema de
intervencién publica y social también multidimensional.

En ese sentido, la desconexion entre las politicas publicas de vivienda y las fiscales, im-
pide que se generen relaciones de feedback y, por lo tanto, incapacita la creacion de siner-
gia entre ambas, lo que seria muy beneficioso para satisfacer con mayor eficacia las nece-
sidades sociales de alojamiento de las y los jovenes. Si las politicas de vivienda del
Gobierno Vasco no se complementan con las politicas fiscales desarrolladas por las dipu-
taciones forales, especialmente la que se ejecuta a través del IRPF, dificilmente se lograra
un cambio positivo en el sistema residencial de la CAPV. Cambio deseable consistente en
la consecucién de un crecimiento sustancial de la oferta de viviendas de alquiler asequible
(privado y protegido) a la que puedan acceder las y los jévenes con ingresos limitados, tal
como sucede en los estados de la Unidon Europea con mayores niveles de bienestar socio-
econdémico y con tasas de emancipacion que superan con holgura la tasa de la CAPV. De ahi
que recomendemos la sustitucion gradual de la actual politica fiscal basada en las desgra-
vaciones para favorecer la compra de vivienda, por una politica fiscal mds europea donde el
gasto piiblico en vivienda se concentre en las ayudas directas a la compra y, especialmente, en fo-
mentar el régimen de alquiler.

Una intervencion mds global e integral implica una concepcion y disefio de la misma en térmi-
nos de proceso coordinado y cooperativo de actuaciones e instituciones, y no como una mera suma
de acciones sectoriales y puntuales. Lo que nos sitta en la biisqueda de areas de compro-
miso y de relaciones de sinergia entre unos y otros sectores e instituciones implicadas, con
el fin de potenciar el acceso de las y los jovenes con ingresos limitados a una vivienda ase-
quible. Por ejemplo, recientemente las diputaciones forales de Bizkaia y Gipuzkoa han
anunciado que van a desarrollar una serie de actuaciones publicas para promover viviendas
protegidas en alquiler y/o de precio tasado destinadas, principalmente, a jovenes menores
de 35 afos. Opinamos que estas iniciativas deberian integrarse en un proceso coordinado
y cooperativo interinstitucional, donde participasen el Departamento de Vivienda y Asun-
tos Sociales del Gobierno vasco y las demds administraciones publicas de la CAPV que de-
sarrollan o pretenden ejecutar actuaciones dirigidas a facilitar el acceso de las y los jéve-
nes a una vivienda asequible.

Por lo tanto, este proceso coordinado y cooperativo interinstitucional requiere de un
compromiso estable entre las diferentes instituciones ptblicas y sociales implicadas de for-
ma sectorial en resolver esta problemadtica socioeconémica. Consideramos que este com-
promiso institucional estable se puede concretizar, operativizar y desarrollar, a través de
una mesa por la vivienda para las y los jovenes, organismo idéneo para proponer, debatir y



INDICE

RECOMENDACIONES

consensuar la forma y el contenido de una intervenciéon mas global e integral. En esta mesa
participarian representantes cualificados del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales,
de la Direccion de Juventud del Gobierno Vasco, de las diputaciones forales, de los ayun-
tamientos, de las cajas vascas, de las asociaciones juveniles, de las asociaciones de promo-
tores y constructores, etc.

Percibimos la emancipacién juvenil como un proceso diverso que se va desenvolvien-
do a través de varias fases concatenadas, las cuales requieren soluciones residenciales
adaptadas a las caracteristicas de cada fase y, por consiguiente, diferenciadas entre si. Por
lo tanto, las intervenciones publicas dirigidas a satisfacer las necesidades de vivienda de las
y los jovenes con ingresos limitados deben basarse en la construccién institucional de “iti-
nerarios residenciales de emancipacion”. Estos itinerarios han de ser flexibles y abiertos, ofre-
ciendo soluciones de alojamiento asequibles y adaptadas para cada fase de la emancipa-
cién juvenil. A grosso modo, un “itinerario residencial de emancipacion”, dependiendo de
las caracteristicas socioeconémicas de los perfiles de demandantes, se puede articular en
tres grandes fases:

» La solteria sin hijos/as.
» El emparejamiento estable sin hijos/as.
» Inicio de la etapa de reproduccion y crianza (en solteria o en pareja).

A continuacion recogemos algunas propuestas sobre las actuaciones que se pueden de-
sarrollar para satisfacer las necesidades de alojamiento que, en lineas generales, pueden
presentar las y los jovenes en la 12 fase: Solteria sin hijos/as y en la 22 fase: Emparejamien-
to estable sin hijos/as, ya que apreciamos que las necesidades de la 32 fase: Inicio de la eta-
pa de reproduccion y crianza (en solteria o en pareja) estan cubiertas, desde el punto de
vista cualitativo, por el sistema de ayudas que ofrece el Gobierno Vasco. En todo caso, si
se requiere un mayor esfuerzo presupuestario del Gobierno Vasco, asi como por parte de
las demas Administraciones de la CAPV, para satisfacer en menor tiempo y con mayor efi-
cacia las necesidades de alojamiento de las y los jovenes con ingresos limitados inmersos
en la 32 fase:

» Propuestas para la 1° fase: Solteria sin hijos/as: en la CAPV, el elevado coste de acceso
a la vivienda, supone en la préctica la supresion de la 12 fase de la emancipacion,
abocando a que las y los jévenes con ingresos limitados retrasen la satisfaccion de
sus deseos y aspiraciones de emancipacion hasta acercarse al umbral de los treinta
anos, generalmente cuando su emparejamiento estable y/o matrimonio les permite
conseguir el nivel de solvencia suficiente para acceder al encarecido mercado de
compra — venta de la vivienda. Para desbloquear la emancipacion de este colectivo,
proponemos dos lineas de intervencion:

1. Creacion de una oferta suficiente de viviendas protegidas en alquiler para que las y los jo-
venes y las jovenes solteras con ingresos hasta 21.000 € brutos anuales puedan eman-
ciparse antes de su emparejamiento estable y/o matrimonio. En concreto, esta
linea de intervencién se podria desarrollar mediante dos actuaciones complemen-
tarias:

— La promocién de apartamentos protegidos de hasta 50 m’ iitiles, que dispongan de
espacios comunes para favorecer las relaciones sociales entre los y las inquili-
nas: sala con lavadoras y secadoras, sala de reuniones, cibersala, etc. (ver el
“Ejemplo n° 5” del Anexo I: “Dotaciones Residenciales 10 HJ” del Ayuntamien-
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to de Barcelona). Los jévenes inquilinos podran ser singles o parejas y ocuparan
el apartamento por un maximo de 5 afios, pagando una renta de alquiler que no
supere el 25% de sus ingresos brutos anuales, con la finalidad de permitirles
ahorrar (por ejemplo, el contrato de alquiler se puede asociar a la creacién de
una cuenta ahorro-vivienda).

— La utilizacién de viviendas usadas de 2 y mds dormitorios mediante la modalidad del
arrendamiento compartido por los jovenes y las jovenes solteras con ingresos li-
mitados. Los jovenes inquilinos podran ocupar la vivienda por un maximo de 5
anos y la renta mensual de alquiler no superard el 25% de sus ingresos brutos
anuales, con la finalidad de permitirles ahorrar (por ejemplo, el contrato de al-
quiler se puede asociar a la creacién de una cuenta ahorro-vivienda). Basica-
mente, se utilizarian para este fin las viviendas vacias movilizadas por el Pro-
grama Bizigune del Departamento de Vivienda y las viviendas protegidas
adquiridas por el Gobierno Vasco a través de una potenciacion de la aplicaciéon
del derecho de tanteo y retracto sobre las transmisiones de VPO.

2. Creacion de una ayuda economica para reducir el gasto mensual de pagar el alquiler de una
vivienda privada, dirigida a jovenes menores de 30 arios con ingresos hasta 21.000 € bru-
tos anuales: consistiria en una subvencion parecida a la que paga VISESA en el Pro-
grama Bizigune, pero en este caso la renta de alquiler no podra superar el 25% de
sus ingresos brutos anuales. La ayuda econémica consistird en la diferencia entre la
renta anual de alquiler y el 25% de los ingresos brutos anuales del inquilino, con un
limite maximo de 3.000 € al afio (por ejemplo, el ahorro que permitiese esta ayuda
se podria vincular a la creacion de una cuenta ahorro-vivienda). El precio de alquiler
subvencionable de la vivienda tendria el tope marcado por VISESA. Esta ayuda eco-
némica se renovaria anualmente, de cumplirse los requisitos exigidos, hasta un ma-
ximo de 5 aflos. Y también serian beneficiarios las y los jévenes menores de 30 afios
inmersos en las 2?2 y 32 fases de la emancipacion.

» Propuestas para la 2° fase: Emparejamiento estable sin hijos: cuando las y los jévenes con
ingresos econémicos limitados constituyen una pareja estable, bien sea de hecho o
través del matrimonio, se encuentran con grandes dificultades econémicas para ac-
ceder a una vivienda. Recordemos que, segtn el Boletin n® 5 del Observatorio Joven
de Vivienda en Espania, los hogares jovenes de la CAPV tienen que dedicar el 53,2%
de sus ingresos medios anuales para pagar la compra de una vivienda en el mercado
libre. Por lo tanto, para favorecer la satisfaccion de las necesidades de alojamiento
auténomo de las parejas estables de jovenes con ingresos brutos no superiores a
33.000 € anuales, proponemos que el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales
del Gobierno Vasco desarrolle dos lineas de actuacion complementarias:

1. Promocion de viviendas protegidas en alquiler de hasta 70 n’ iitiles con opcién de dere-
cho a compra al transcurrir 10 afios de arrendamiento: este tipo de viviendas prote-
gidas de 2 dormitorios se destinarian a parejas estables de jovenes menores de 35
anos (matrimonios o parejas inscritas en el registro de hecho). La renta de alqui-
ler no podra superar el 25% de sus ingresos brutos anuales. Tras finalizar el primer
contrato de alquiler por 5 afios, de seguir cumpliendo las condiciones vigentes
para acceder a una vivienda protegida, obtendrian una renovacién automatica en
el contrato de alquiler y al finalizar los 10 afios de contrato, si cumplen las condi-
ciones vigentes para acceder a una vivienda protegida, podrian optar a comprar la
vivienda bajo la modalidad de VPO-derecho de superficie. En gran medida, se tra-
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ta de una “vivienda puente” entre el régimen de alquiler protegido y el de la vi-
vienda protegida en propiedad-derecho de superficie.

2. Promocion de viviendas protegidas por cooperativas de jovenes: el Plan Director de Vi-
vienda 2002-05 sefiala que, “en cuanto a los jévenes, se estudiaran diferentes for-
mulas de alojamiento, considerando las cooperativas de alquiler, un modelo de
gestion a tener en cuenta”. Creemos que este modelo de gestion debe ser impul-
sado con energia desde el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales en cola-
boracién con la Direccién de Juventud y Accion Comunitaria del Gobierno Vasco.
En lineas generales, se trataria de informar, sensibilizar y capacitar a las asociacio-
nes juveniles de una localidad para que formasen cooperativas que promoviesen vi-
viendas en alquiler o en propiedad-derecho de superficie para jévenes en sus res-
pectivas zonas (por ejemplo, ver en el Anexo I la experiencia de la Asociacion
Provivienda). Esta modalidad ofrece oportunidades reales de participacion y de im-
plicacion directa en la promocion de viviendas a las y los jévenes demandantes. Asi-
mismo, la gestion del cobro de los alquileres y el mantenimiento de las instalacio-
nes comunes y de las viviendas, requiere la contratacion de personal, posibilitando
la insercion laboral estable de jovenes en situacion de paro o de trabajo precario.

Para las diferentes fases de la emancipacion juvenil proponemos impulsar la promocion
de viviendas protegidas de alquiler intergeneracionales, con la finalidad de facilitar la comuni-
cacion, las relaciones y la ayuda mutua entre diferentes grupos de edad, en la linea del
“Ejemplo n°® 6” del Anexo Il (“Apartamentos para madres solteras, familias con hijos y per-
sonas de diferentes generaciones en Kiel-Mettenhof de Alemania”).

Asimismo, el acusado envejecimiento de los centros urbanos requiere que la politica de reha-
bilitacion del Gobierno Vasco potencie, en mayor medida, su rejuvenecimiento a través de actuacio-
nes de vivienda en alquiler dirigidas a jovenes. En este sentido, proponemos impulsar la per-
muta de viviendas, con la pretensién de que las antiguas rehabilitadas sean ocupadas en
régimen de alquiler por jovenes, mientras las personas mayores que residen en las antiguas
accedan a apartamentos tutelados adaptados a sus necesidades (ver el Ejemplo n° 9 del
Anexo I: Empresa Municipal de la Vivienda de Alcobendas). Ademas, las actuaciones de re-
habilitacion se pueden complementar con acciones formativas y ocupacionales dirigidas a
promover la insercion laboral de jovenes desempleados con dificil empleabilidad en el
mercado de trabajo (ver el Ejemplo n® 10 del Anexo I: Programa de rehabilitacion de vi-
viendas del Ayuntamiento de Vilafranca del Penedés).

Por ultimo, respecto al preocupante despilfarro que supone el stock de viviendas vaci-
as, recomendamos reforzar el Programa Bizigune, que es un instrumento estratégico que
estd logrando aumentar el parque de viviendas de alquiler gracias a la movilizacién de las
viviendas privadas vacias. Los buenos resultados obtenidos por el Departamento de Vi-
vienda y Asuntos Sociales en esta materia, aconsejan impulsar con un mayor presupuesto anual
este novedoso y necesario Programa, para conseguir los objetivos previstos de captar 5.000 vi-
viendas vacias para el arrendamiento al inicio de 2006 (ver el “Ejemplo n°® 1” del Anexo I:
“Programa Bizigune”).

Ademds de las medidas incentivadoras para el alquiler de viviendas vacias que ya ofre-
ce el Programa Bizigune, las administraciones de la CAPV deberian consensuar y aprobar con
urgencia medidas desincentivadoras para los propietarios de viviendas desocupadas. Creemos que
el recargo de hasta el 50% en la cuota liquida del Impuesto aplicado sobre inmuebles de uso
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residencial que se encuentran desocupados con caracter permanente, aprobado por las
Juntas Generales de los tres Territorios Historicos, no constituye un desincentivo fiscal su-
ficiente para que un propietario alquile su vivienda vacia, ya que en el actual contexto de
“boom inmobiliario” se produce una revalorizaciéon interanual automatica del precio de su
vivienda que supera el 10% (en 2003, el precio medio del m” de las viviendas en la CAPV se
increment6 un 12,6%). Por consiguiente, creemos que las medidas desincentivadoras de-
berfan ir en la linea de la normativa existente en Francia:*

» Tasa sobre las viviendas vacias: esta Tasa se impone sobre los propietarios privados cu-
yas viviendas estan vacantes voluntariamente desde hace mas de dos meses y que
estan situados en aglomeraciones de mas de 200.000 habitantes, en los que se dan
estas tres circunstancias: el porcentaje de viviendas privadas vacantes es superior a
la media, el crecimiento de la poblacién es positivo y existe un nivel bajo de vivien-
das de alquiler en el sector privado con respecto a la demanda de viviendas existen-
te. Durante el primer ano, la cuantia de la Tasa correspondera al 10% del valor de la
vivienda en alquiler correspondiente al valor catastral. Este valor se incrementara
hasta el 12,5% durante el segundo afio y hasta el 15% a partir del tercero. El dinero
recaudado gracias a este impuesto va a parar a los fondos del ANAH (principalmen-
te, subvenciones para la mejora del parque de viviendas en propiedad que cubre has-
ta el 25%-35% del coste de las obras de rehabilitacion de presupuesto elevado).

Por otro lado, en el articulo 162 del Proyecto de Ley de Suelo y Urbanismo presentado
por el Gobierno Vasco en 2004, se establece entre los supuestos expropiatorios por moti-
vos urbanisticos: la adquisicion de viviendas desocupadas que permanezcan sin uso residencial por
mds de un afio continuado y estén situadas en dmbitos sujetos al ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto, a los efectos de facilitar la ejecucion del dmbito en el que radiquen. En este orden de
cosas, valoramos que la expropiacién de viviendas vacias es legitima y necesaria en el caso
de viviendas desocupadas sometidas a algtin régimen de proteccion oficial, tal como se re-
gula en la Disposicion Adicional Cuarta del mismo proyecto de ley. Sin embargo, en el caso
de viviendas privadas vacias por mas de un afio continuado y que estén situadas en los am-
bitos urbanos sujetos al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, apreciamos que se-
ria mas adecuado legislar e implementar medidas movilizadoras hacia la ocupacion resi-
dencial como las que se desarrollan en Francia:

» La Ley autoriza a los organismos HLM (vivienda social) a realquilar viviendas vacantes del
parque privado para devolverlas al mercado aportando a los propietarios una garan-
tia de gestion e ingresos.

» Procedimiento para requisar viviendas: segin el articulo 52 de la ley contra la Exclusion
Social de 1998, en las comunas en las que existan importantes desequilibrios entre
la oferta y la demanda de viviendas destinadas a personas con rentas modestas y per-
sonas desfavorecidas, el Prefecto podra requisar inmuebles vacios desde hace mas
de 18 meses que pertenezcan a una persona moral, que no haya puesto remedio
para devolver estas viviendas al mercado. El Prefecto podra requisar estas viviendas
por un periodo minimo de un mes y maximo de 6 afios, pudiendo ampliarlo hasta 12
anos si se llevan a cabo importantes trabajos de rehabilitacion (normas de habitabi-
lidad). Antes de llevar a cabo el acto de requisar el inmueble el Prefecto intentara que

* RODRIGUEZ ALONSO: “La politica de vivienda en Espaiia desde la perspectiva de otros modelos europeos” (2002),
pp- 15 a 17 [Ponencia presentada al Forum per a la Sostenibilitat de les Illes Balears, 30 de noviembre de 2002].



INDICE

sea el titular el que ponga remedio a la situacion. Si no lo consigue, el Prefecto ten-
dra poder para alojar a personas de rentas modestas en estas viviendas. El Prefecto
encargara a un agente de vivienda social los trabajos y la gestion del alquiler. Este
agente podra ser: una colectividad, un organismo HLM, una sociedad de economia
mixta, o un organismo escogido por el Estado para este fin. Se firmara un contrato
de alquiler por un afio entre este organismo y las personas que viviran alli. Este con-
trato podra ser renovado por un periodo similar en el caso de no haber encontrado
otro alojamiento adecuado. A partir de la fecha en la que el inmueble es requisado
el organismo que lo gestione deberd pagar mensualmente al propietario una in-
demnizacién determinada que dependerd del alquiler calculado en funcién de los m*
de superficie util, después de deducirle la amortizacion de los trabajos realizados en
el inmueble y los gastos de gestion. Cuando el periodo de requisa termine el orga-
nismo que lo gestiona debera ofrecer una vivienda al ocupante, salvo que el inquili-
no llegue a un acuerdo con el propietario.
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En este anexo se recogen 12 ejemplos sobre politicas y actuaciones concretas, publi-
cas y sociales, dirigidas a facilitar el acceso de las y los jovenes a la vivienda en el contexto
del Estado espafiol. En concreto:

El “Ejemplo n° 1” se refiere al novedoso “Programa Bizigune” del Departamento de
Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco, especializado en movilizar la vi-
vienda vacia hacia el mercado de alquiler.

Los ejemplos n° 2, 3 y 4 se dedican a recoger las politicas y actuaciones de vivienda
desarrolladas por tres administraciones autonémicas: Comunidad Foral de Navarra,
Comunidad Auténoma de la Region de Murcia y Junta de las Comunidades de Casti-
lla-La Mancha.

Los ejemplos del n°® 5 al n° 10 nos ilustran sobre las politicas y actuaciones de vi-
vienda ejecutadas por 6 administraciones municipales. En concreto, se trata de los
Ayuntamientos de Barcelona, Madrid, Zaragoza, Alicante, Alcobendas (Madrid) y Vi-
lafranca del Penedés (Barcelona).

Y los ejemplos n°® 11y 12 se dirigen a mostrar las lineas de actuacién en vivienda para
jovenes desarrolladas por dos entidades sociales relevantes: la Asociacién Provi-
vienda y el Consejo de la Juventud de Espana (Red de Equipos de Trabajo en Vivien-
da Joven-RETVI).

En cuanto a la procedencia de la informacién contenida en cada ejemplo, sefalar que:

En 10 ejemplos (del n° 1 al n® 7, ademas del n® 10y 11) surge de otras tantas entre-
vistas cualitativas realizadas a representantes cualificados de las instituciones son-
deadas, de ahi que en el texto aparezcan entrecomillados y en cursiva extractos li-
terales de las opiniones grabadas en cinta magnetofénica, siendo soporte y
expresion de las actuaciones y valoraciones que se han querido resaltar en cada
ejemplo. Ademas, se utilizé informacion disponible en las webs de esas institucio-
nes.

El “Ejemplo n° 8” se elabor¢ a partir de un informe escrito enviado por la Conceja-
lia de Juventud de Alicante, asi como de la informacion captada en Internet.

Y el “Ejemplo n° 12" reproduce la informacion que sobre “RETVI-RED DE EQUIPOS
DE TRABAJO EN VIVIENDA JOVEN” facilita el Consejo de la Juventud de Espana en su
web.
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EJEMPLO N° 1: PROGRAMA BIZIGUNE DEL DEPARTAMENTO DE VIVIENDA Y
ASUNTOS SOCIALES DEL GOBIERNO VASCO *

En un contexto residencial vasco que se caracteriza por la escasez de la oferta de vi-
viendas en alquiler (7,3% de las viviendas principales segun el Censo de Viviendas de 2001)
y por su elevada renta (693,10€ de media en 2003), el Programa Bizigune pretende movi-
lizar 5.000 viviendas vacias para destinarlas al alquiler, con una renta asequible, durante el
cuatrienio de vigencia del Plan Director de Vivienda 2002-05 del Gobierno Vasco. El Pro-
grama Bizigune es gestionado por la sociedad publica VISESA, participada en un 67% por el
Gobierno Vasco y el restante 33% por las Cajas de Ahorro Vascas.

El propietario de una vivienda libre vacia, con una superficie maxima de hasta 120 m’
y que no haya sido ocupada-arrendada durante los tltimos 12 meses, cede por un minimo
de 5 afos su vivienda a VISESA, sociedad publica del Gobierno Vasco que le garantiza el
pago de la renta mensual de alquiler, asi como la devolucién de la vivienda en perfecto es-
tado de conservacién al finalizar la cesion.

De esta manera superamos las reticencias de los propietarios, que es el principal pro-
blema para movilizar las viviendas vacias.

A diferencia de los programas municipales de Bolsas de Vivienda en Alquiler, no se pro-
duce ninguna relacién contractual directa entre el propietario y el inquilino, sino que es VI-
SESA quién se relaciona y contrata por separado con el arrendatario y el arrendador. Esto
permite que la seleccion de los inquilinos responda a unos criterios objetivos que respeten
la igualdad de oportunidades, asi como la satisfaccion de la necesidad de vivienda de los
colectivos desfavorecidos, lo que no siempre sucede en las bolsas municipales donde la se-
leccién final corresponde al propietario, ya que éste suele escoger al candidato con con-
trato laboral fijo, mayores ingresos y aval suficiente, siendo frecuente que excluyan a los
jovenes con contratos precarios o a los inmigrantes extranjeros.

Si hubiéramos seguido ese modelo, seguramente hubieran quedado fuera el 40% de los
demandantes de vivienda de alquiler inscritos en Etxebide, precisamente los que tienen
menos ingresos, los jovenes con trabajos eventuales, los inmigrantes, es decir, los perfi-
les sociales desfavorecidos.

Los propietarios de viviendas vacias que necesitan una reforma para hacerlas habita-
bles también pueden acogerse a la ayuda para la rehabilitacion que ofrece el Departamen-
to de Vivienda: financiacién, sin intereses, del coste de la reforma por un importe maximo
de 18.000<. En concreto, VISESA paga la reformay, a continuacion, descuenta de la renta
mensual que abona al propietario los gastos de las obras, que se amortizaran a lo largo de
los 5 afios del contrato. Un 20% de las viviendas vacias ya admitidas en el Programa Bizigu-
ne ha necesitado una reforma, aunque entre ellas son mayoria las que requieren obras me-
nores. En general, se pretende que la vivienda cumpla unas condiciones de habitabilidad
aceptables y que sus instalaciones basicas sean modernas y funcionen correctamente. En el
caso de que la reforma necesaria supere el presupuesto maximo subvencionable de

* Vivienda y Suelo de Euskadi S.A. — VISESA (Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vas-
co). Persona entrevistada: Roberto Cacho, Director del Programa Bizigune
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18.000€, el propietario de la vivienda podria pagar la cantidad que excede el tope de la
normativa.

Al finalizar los 5 afios de cesion, el propietario ha estado cobrando una renta mensual
de alquiler cercana al precio de mercado, y se encuentra con una vivienda reformada,
con la que puede hacer lo que quiera: alquilarla por libre, ocuparla, venderla o conti-
nuar en el Programa.

El proceso de admisién de una vivienda vacia en Bizigune es el siguiente: el propieta-
rio ofrece su vivienda; a continuacion se realiza un informe técnico sobre el estado de la vi-
vienda, donde se establece, si es el caso, el tipo de reforma que requiere para ofrecer unas
condiciones de habitabilidad aceptables; se encarga una tasacién a un agente externo para
que valore la renta de alquiler que le corresponde a esa vivienda en el mercado libre. En
base a los resultados de la tasacion externa, se le hace una propuesta al propietario y si esta
de acuerdo se firma el contrato de cesion de la vivienda a VISESA. Si la vivienda necesita
una reforma, VISESA contrata las obras necesarias, y cuando la vivienda ya estd en condicio-
nes de ser habitada se procede a seleccionar el potencial inquilino a través de Etxebide-Ser-
vicio Vasco de Vivienda. Tras seleccionar al inquilino, se adjudica la vivienda y se firma el con-
trato de arrendamiento.

Aunque al propietario, VISESA le paga una renta mensual cercana al precio de merca-
do, sin embargo no puede superar el tope maximo de 660€ mensuales por vivienda.”' En
los casos, en que la tasacion supere el tope maximo, es frecuente que el propietario acep-
te la renta mensual de 660€, ya que obtiene una serie de garantias ptblicas por la cesion
de su vivienda a VISESA que compensan la diferencia.

Los inquilinos han de estar registrados como solicitantes de una vivienda de alquiler
en Etxebide, y sus ingresos econémicos brutos anuales no pueden ser inferiores a 3.000€,
ni superiores a 21.000€. Pagan a VISESA una renta mensual que equivale al 30% de sus in-
gresos ponderados, pero los propietarios pueden recibir una renta superior (hasta un ma-
ximo de 660€). La diferencia entre la renta que paga el inquilino a VISESA y la que abona
esta sociedad publica al propietario, corre a cargo del Departamento de Vivienda y Asun-
tos Sociales del Gobierno Vasco. Por término medio, los inquilinos pagan una renta men-
sual de 230€ mensuales, mientras los propietarios reciben una renta de 520€.

Tras la firma del contrato y la ocupacion de la vivienda por el inquilino, en el caso de
producirse alguna averia o mal funcionamiento de una instalacion, el arrendatario se pone
en contacto con VISESA y ésta traslada la incidencia a la compaiia de seguros para que so-
lucione el problema a la mayor brevedad.

Resultados
El Programa Bizigune comenzé a funcionar a mediados de 2003 y, tras un afio de fun-

cionamiento, ha logrado captar mas de 1.400 viviendas vacias para destinarlas al alquiler.
En julio de 2003 firmaron los primeros contratos de cesiéon con los propietarios y al si-

*' La renta media mensual en el mercado de alquiler libre de la CAPV fue de 693,10 euros en 2003, segtin la En-
cuesta sobre Oferta Inmobiliaria del Departamento de Vivienda.
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guiente mes comenzaron a habitar las viviendas los primeros inquilinos. El entrevistado
considera que, debido al retraso con el que se ha iniciado el Programa, va a ser dificil al-
canzar el objetivo previsto de gestionar 5.000 viviendas al finalizar 2005, pero si cree que
esta cantidad se alcanzard en 2006.

Al principio teniamos muchas dudas sobre como iba a funcionar el Programa. No teni-
amos referencias similares externas, podemos decir que Bizigune es un programa pio-
nero. Y, después de un aiio de funcionamiento, con las dificultades que hemos tenido que
superar, podemos hacer una valoracion muy positiva, pues no estabamos seguros de po-
der llegar a la cantidad de 1.400 viviendas en solo un afio de funcionamiento.

En junio de 2003, realizaron una campaiia de publicidad en los medios de comunica-
cién de la CAPV para dar a conocer el Programa Bizigune entre los propietarios de vivien-
das vacias. La campaiia dur6 unas tres semanas y fue un éxito, ya que a continuacion reci-
bieron alrededor de 2.000 llamadas de propietarios interesados. En noviembre de 2003
realizaron la segunda campaiia, aunque mas modesta, y desde entonces no han vuelto a
emplear esta forma de difusion. En la actualidad, reciben aproximadamente unas 15 lla-
madas diarias de propietarios de viviendas interesados por acceder al Programa, aunque
no todos cumplen los requisitos.

Hace un ario, no pensabamos que iba a ser asi, y lo que entendemos es que la gente ya
conoce el Programa, que la informacion ya estd fluyendo de manera informal, y que los
propietarios que ya nos conocen informan a sus familiares, amigos...

En cuanto al perfil social de los inquilinos, por lo general se trata de personas de 25 a
34 anos y parejas jovenes con un hijo. Y, en segundo lugar, resaltan las personas mayores.

Con respecto a la distribucién territorial de las 1.400 viviendas alquiladas por el Pro-
grama, el 60% se localiza en Bizkaia, el 25% en Gipuzkoa y el restante 15% en Alava. Las vi-
viendas vacias movilizadas por Bizigune se concentran, sobre todo, en las tres capitales de
los Territorios Histéricos, pero la capacidad de movilizacién en Donostia—San Sebastian es
claramente inferior, debido a que las rentas de mercado superan con holgura el tope ma-
ximo del Programa (660€ mensuales).

En septiembre de 2004, se tiene previsto que la sociedad ptblica ALOKABIDE (partici-
pada al 50% por VISESA y por las cajas de ahorro vascas) se encargue de la gestién cotidiana
de las viviendas en alquiler del Programa Bizigune. En concreto, ALOKABIDE se encargara de
cobrar la renta mensual a los inquilinos, de hacer el seguimiento de los impagos, asi como
atender las incidencias y quejas de los arrendatarios. Esto permitird a VISESA concentrar sus
esfuerzos en las tareas de captar nuevas viviendas vacias y adjudicarlas, lo que posibilitara
que aumente a mayor ritmo la bolsa de viviendas vacias movilizadas para el alquiler.

Dificultades

Una de las dificultades que han tenido en los primeros meses de funcionamiento ha
consistido en que se produjo un ndmero de renuncias mayor del previsto entre los de-
mandantes de vivienda en alquiler inscritos en Etxebide. El problema surgi6 debido a que,
inicialmente, los potenciales beneficiarios podian tener unos ingresos de 3.000 a 33.100€
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brutos anuales. En concreto, los demandantes con unos ingresos de 21.000€ hasta
33.100€, desestimaban las viviendas vacias captadas que les ofrecia VISESA para alquilar.
Esta situacion se producia al aplicarles el coeficiente del 30% de sus ingresos para calcular
la renta mensual a pagar, dando lugar a una renta cercana a la de mercado. Loégicamente,
estos demandantes renunciaban a la oferta. De ahi que desde VISESA se instase al cambio
de la normativa, modificacién que entrd en vigor el 12 de junio de 2004, y por la cual los
ingresos maximos de los inquilinos que se beneficien del Programa Bizigune no pueden ser
superiores a 21.000€ brutos anuales.

Ademas, se produce otro tipo de renuncias debido a que parte de los demandantes ins-
critos en Etxebide no necesitan/desean realmente una vivienda en alquiler: por ejemplo, jove-
nes que tras ofrecerles una vivienda en alquiler renuncian porque prefieren seguir viviendo con
sus padres, o, incluso, personas que renuncian por motivos que incumplen las condiciones ba-
sicas de acceso al registro de demandantes de viviendas de alquiler de Etxebide, como es el
caso de los que prefieren una vivienda en propiedad. Cuando un mismo demandante renuncia
a dos ofertas de vivienda en alquiler, se le excluye del listado de demandantes de viviendas en
alquiler, pero puede seguir optando a las viviendas de VPO que adjudica Etxebide. En definiti-
va, se han generado mas renuncias que las previstas inicialmente, ya que parte de los deman-
dantes no tienen una necesidad real de alojarse en una vivienda en alquiler.

Se estd produciendo una renuncia y media por cada adjudicacion. Esto nos provoca pro-
blemas en el proceso de gestion, ya que lo ralentiza bastante, al resolver las adjudica-
ciones con mds lentitud de lo esperado.

Por otro lado, su caracter pionero también ha supuesto un mayor esfuerzo, ya que no
tienen referentes concretos en los que basarse; por ejemplo, para establecer los modelos
de contratos con los propietarios, los inquilinos o con las companias aseguradoras. En este
sentido, se resalta que el funcionamiento ha ido cambiando a lo largo del afio, en la medi-
da en que se han mejorado los procesos de trabajo tras la experiencia adquirida durante
los primeros meses.

Otra dificultad deriva de la fuerte dispersion de la oferta en Gipuzkoa, debido a su es-
tructura urbana mas difusa, lo que encarece la gestion de las viviendas que se logran mo-
vilizar. Para superar esta dificultad, desde VISESA se proponen convenios de colaboracién
con los Ayuntamientos para que asuman parte del proceso de gestion, especialmente en lo
referente a las fases de informacion y de adjudicacién de la vivienda.

Ensefiar la vivienda al posible adjudicatario, informarle sobre el Programa y cudles son
las condiciones del arrendamiento, correrian a cargo del Ayuntamiento.

En cuanto a los impagos de la renta, no es una cuestion relevante, ya que sélo afectan
al 2% de las viviendas — contratos de alquiler que se gestionan. Van a iniciar demandas de
desahucio, con la finalidad de que el Programa no pierda la necesaria credibilidad entre los
beneficiarios.

Tenemos que demostrar a la gente que la gestion de los impagos es eficaz, porque si no
se corre la voz y aumenta con rapidez el porcentaje de impagos, y esto si que no es asu-
mible para el funcionamiento del Programa.
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Pero la mayor dificultad para el desarrollo 6ptimo del Programa Bizigune deriva de la
prérroga de los presupuestos de la CAPV, ya que ha supuesto una clara limitacion de las ac-
tuaciones a realizar durante el afio 2004.

El afio pasado teniamos un presupuesto de 2.000.000 de euros y propusimos para este
afio 6.000.000 de euros, con la finalidad de gestionar unas 1.500 viviendas mds, pero
la prorroga de los Presupuestos ha supuesto que sélo podamos contar con 4.500.000
de euros para 2004, lo que reduce nuestros objetivos a unas 1.000 viviendas mds |[...].

Recomendaciones

Los recursos de la politica de vivienda del Gobierno Vasco se deben concentrar en
promover el régimen de alquiler, tanto mediante la promocién de nuevas viviendas prote-
gidas como a través de la movilizacion de viviendas ya existentes. De esta manera se faci-
litara una emancipacion mas temprana de los jovenes vascos, que en la actualidad se re-
trasa hasta los umbrales de los 30 afios, por las dificultades que tienen para acceder a una
vivienda en propiedad que sea asequible para sus ingresos econémicos.
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EJEMPLO N° 2: SERVICIO DE VIVIENDA DE LA COMUNIDAD FORAL DE
NAVARRA *

La Comunidad Foral de Navarra tiene su propio Plan de Vivienda, al margen del Plan Es-
tatal, el cual se financia mediante los presupuestos de la Comunidad Foral, gracias al con-
cierto econémico especial que tiene con el Estado. En la actualidad, estd vigente el Plan de
Vivienda 2001-04, pero ya se estd elaborando el siguiente Plan que entrara en vigor en
2005. La ejecucion del Plan de Vivienda del Gobierno de Navarra se apoya en dos instru-
mentos de intervencion fundamentales:

1. Los Decretos Forales de financiacién y apoyo a la vivienda.

2. La adquisicion y urbanizacion de suelo puablico en cantidades suficientes para per-
mitir la edificacion de nuevas viviendas protegidas y precio tasado que satisfagan la
demanda existente. Este instrumento se desarrolla mediante dos medidas legales:
— En el afio 2003, entr6 en vigor una nueva ley que obliga a que el 50% de la capa-

cidad residencial de las nuevas promociones inmobiliarias se destine a viviendas
protegidas.

Esta Ley es similar a la que aprobaron hace unos afios en la CAPV, promovida por el
ex-consejero Maturana. Posiblemente, una parte de los buenos resultados que estd ob-
teniendo el equipo del consejero Madrazo en la Comunidad Auténoma Vasca se deba
a la Ley de Maturana. Esperamos que esta medida, aprobada por el Gobierno de Na-
varra en 2003, comience a dar sus frutos a medio plazo, a partir del afio 2006 6 2007,
ya que se aplica sélo sobre el nuevo suelo urbanizable y no en el suelo urbano ya exis-
tente.

— La promocioén ptblica de poligonos residenciales, construidos sobre terrenos ex-
propiados, con la finalidad de que los promotores publicos y privados puedan
edificar viviendas de proteccion oficial. En la actualidad, dado que es pronto para
que laley aprobada en 2003 genere suelo suficiente para VPO, el Gobierno de Na-
varra confia, principalmente, en sus propias iniciativas de promover nuevos poli-
gonos residenciales. En concreto, esta promoviendo un nuevo poligono residen-
cial que acogera unas 5.000 viviendas protegidas, ademas de otros poligonos de
menor tamano.

Entonces, estas dos medidas, son utilizadas por el Gobierno de Navarra para tratar de
moderar los precios del suelo y de las viviendas y, sobre todo, conseguir que las perso-
nas que tienen necesidad de vivienda puedan acceder a ellas a un precio razonable.

Tras la caida experimentada en la promocion de viviendas protegidas al finalizar la dé-
cada de los noventa, en 2003 y 2004 se aprecia una significativa recuperacién de las vi-
viendas protegidas iniciadas en la Comunidad Foral de Navarra, alcanzando el umbral de
3.000 nuevas viviendas protegidas al afio.

* Persona entrevistada: Luis Antonio Ayesa Ajona, Director del Servicio de Vivienda
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Para la poblacion de Navarra es una cantidad de viviendas notable. Y el Gobierno de
Navarra espera que, en un plazo de pocos afios, se supere la necesidad de vivienda exis-
tente.

Respecto a la existencia de un tnico registro de solicitantes de VPO, tal como sucede
en la CAPV, en la normativa de la Comunidad Foral de Navarra s6lo se contempla el regis-
tro a efectos informativos y estadisticos. El promotor de vivienda protegida debe suminis-
trar los datos de los solicitantes de VPO para que se incorporen a una base de datos de la
Comunidad Foral, lo que permite conocer las caracteristicas de la demanda y poder calcu-
lar las necesidades de viviendas en determinadas zonas.

Lineas de actuacion dirigidas a las y los jovenes

En cuanto a la accesibilidad de las y los jovenes residentes en Navarra a la vivienda pro-
tegida y de precio tasado, cabe resaltar las siguientes lineas de actuacion:

» Lasy los jovenes, en concreto las personas menores de 35 afos, constituyen alrede-
dor del 85% de los adquirientes de viviendas nuevas de proteccion oficial y de precio
tasado que se promueven en Navarra. A diferencia de lo que sucede con las ayudas
destinadas a la rehabilitacion de viviendas y edificios, donde una gran parte de las
personas beneficiadas supera los 60 anos.

Aunque no se desarrollan unas politicas especificas para jovenes, en Navarra, casi todas
las actuaciones de vivienda protegida a quién mds benefician es a los jovenes.

» EI 2 de julio de 2004 entré en vigor la ley foral de Ayudas de Proteccion puiblica a la
Vivienda, que establece la novedad de que todas las VPO y viviendas de precio tasa-
do que se promuevan se deben adjudicar mediante convocatoria publica y aplicacion
de un baremo tnico definido en la misma ley. En este sentido, uno de las cuestiones
que se puntia mediante este baremo tnico es tener menos de 35 afos, lo que otor-
ga 5 puntos de ventaja al solicitante que cumpla esta circunstancia (esta puntacion
también la obtienen las personas mayores de 65 afios). Esta mayor puntuacion, va a
acentuar ain mas la accesibilidad de las y los jévenes a las nuevas ofertas de vivien-
das protegidas y de precio tasado que se construyan en Navarra (que ya es superior
al 80% de las adjudicaciones).

Es el tema fundamental que se refiere a los jovenes, en la normativa de vivienda de Na-
varra, que pueden acceder a las ofertas de viviendas de VPO y precio tasado en una con-
dicion mds ventajosa que los solicitantes que estdn en el tramo de edad de 35 a 65 aiios.

» La normativa foral de vivienda también apoya a los ayuntamientos para que pro-
muevan, en terrenos de propiedad municipal, actuaciones de viviendas protegidas
destinadas s6lo para menores de 35 anos.

» Ademas, los promotores publicos y privados de viviendas protegidas en alquiler pue-
den acogerse a unas importantes ayudas econdmicas especializadas para promover
viviendas de hasta 70 m*, destinadas a jévenes menores de 35 afios. Las y los jove-
nes adjudicatarios podran ocupar la vivienda por un plazo maximo de 5 afios, a par-
tir del cual la vivienda serd ocupada por otro joven demandante. Con esta modalidad
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residencial, se pretende facilitar el alojamiento autonomo durante la primera fase de
la emancipacion juvenil, permitiendo ademas que la persona joven pueda ahorrar la
entrada necesaria para, posteriormente, acceda a una vivienda en propiedad.

Con esta medida se pretende que una misma vivienda pueda solucionar, por ejemplo a
lo largo de veinte afios, las necesidades de vivienda de varios jovenes y no sélo la nece-
sidad de un joven, como sucede con el régimen de propiedad.

» Por otro lado, existe otra linea publica de ayudas, que trata de satisfacer las necesi-
dades de alojamiento que presentan determinados grupos sociales inmersos en si-
tuaciones de marginacion-exclusion social, de los que también forman parte las y los
jovenes: toxicomanos, presidiarios, prostitutas, etc. Existe un plan especifico donde
se contempla la adquisicién de viviendas de segunda mano para satisfacer sus nece-
sidades de alojamiento y facilitar su integracion social. En este Plan participan varias
entidades sociales, como es el caso de Caritas.

Algunas valoraciones sobre las politicas de vivienda

En general, considera que la politica foral de vivienda descrita anteriormente tiene ins-
trumentos y medidas suficientes para incidir de manera eficaz en el mercado de la vivien-
da, ofertando suficientes actuaciones de VPO y viviendas a precio tasado como para resol-
ver las demandas y necesidades de alojamiento de las y los jovenes residentes en Navarra.

En todo caso, percibe que esta creciendo de manera significativa el colectivo de inmi-
grantes extranjeros de diversas nacionalidades y etnias que se asientan en varias localida-
des navarras, especialmente en Pamplona. En este heterogéneo colectivo, también desta-
can las y los jovenes. Sus condiciones de alojamiento suelen ser precarias, abundando las
situaciones de hacinamiento residencial en viviendas de alquiler con malas condiciones de
habitabilidad. Por consiguiente, el entrevistado considera que es uno de los colectivos que
requieren un mayor interés de las administraciones ptblicas de Navarra para facilitar su ac-
ceso a viviendas que retinan condiciones de habitabilidad adecuadas.

En cuanto al régimen de tenencia, alrededor del 90% de las viviendas protegidas se ad-
judican en propiedad y el restante 10% en alquiler. El Gobierno de Navarra pretende au-
mentar, en las nuevas promociones de viviendas protegidas, el régimen de alquiler hasta el
umbral del 20%. En lineas generales, se percibe que los valores y pautas socioculturales do-
minantes en la sociedad Navarra son mas favorables al régimen de propiedad, ya que esta
opcion se identifica con la seguridad y el arraigo en el territorio, mientras el alquiler se aso-
cia con la inseguridad y la movilidad residencial. En este sentido, dado que las y los jove-
nes se han socializado en este contexto sociocultural, tienden a reproducir los valores y
pautas tan favorables al régimen de propiedad de la vivienda. Por este motivo, el entrevis-
tado manifiesta que las politicas publicas que, en la actualidad, pretenden fomentar el al-
quiler, deben tener en cuenta esta desafeccion de la poblacion hacia el régimen de alqui-
ler, pues constituye una de las principales barreras que puede dificultar la consecucion de
sus objetivos.

Entonces, el hecho de que a los 5 aiios finalice el contrato de arrendamiento y el inqui-
lino tenga que buscarse otra vivienda, cuando ya estd arraigado en ese barrio o zona,
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es algo que crea bastante desasosiego entre la mayoria de la poblacion que busca un
alojamiento mds estable, de ahi que tiendan a la compra de una vivienda.

Ademas de la motivacion sociocultural, hay que considerar el desincentivo econémico
que produce entre las y los jovenes pagar unas rentas mensuales de alquiler cercanas a la
cantidad que tendrian que pagar por una vivienda en propiedad, en un momento como el
actual en que los préstamos hipotecarios tienen unos intereses bastante bajos y con plazos
de amortizacion de hasta 30 afos. Incluso, en el caso de las VPO en propiedad la cantidad
econ6émica a pagar mensualmente para devolver el préstamo cualificado suele ser inferior
a la renta de alquiler de mercado.

Con lo cual, el alquiler no resulta econdmicamente atractivo para la mayoria de la po-
blacion joven, salvo para determinadas personas sujetas a una movilidad laboral que
requiere también desplazamiento de localidad, por su profesion, o para aquellos jove-
nes que se encuentran en la primera fase de la emancipacion y estdn probando, bus-
cando, donde asentarse.

En cuanto a las desgravaciones fiscales en materia de vivienda, en Navarra suponen al-
rededor de 90 millones de euros al afio, mientras las ayudas directas que da el Gobierno de
Navarra en forma de subvenciones para la vivienda representan unos 45 millones de euros.
El Gobierno de Navarra va a mantener las desgravaciones fiscales y el entrevistado consi-
dera que la posibilidad de reducir las deducciones fiscales por la compra de una vivienda,
medida propuesta desde el Ministerio de la Vivienda, puede tener consecuencias econé-
micas negativas:

Supondria un ahorro para las Administraciones, pero también podria afectar negativa-
mente a la dindmica del sector de la construccion y a los sectores que dependen de éste.

Respecto a las viviendas vacias, si se lograse movilizar para la venta y el alquiler este
stock de viviendas sin utilizar, podria resolverse el problema de la vivienda. Sin embargo,
la consecucion de este objetivo es bastante dificil, ya que medidas desincentivadoras como
es gravar las viviendas vacias mediante el aumento de la carga impositiva a la que estan su-
jetas (por ejemplo, el impuesto de Bienes Inmuebles), son muy complicadas de desarrollar.
Los ayuntamientos son reacios a aumentar este tipo de impuestos, probablemente por las
dificultades practicas que conlleva la ejecucion de medidas de este tipo: la clarificacion ad-
ministrativa sobre las condiciones bajo las cuales se considera que una vivienda esta deso-
cupada; la elaboracion de un censo de viviendas vacias; la picaresca de los propietarios para
burlar la normativa; etc.

En Navarra, la duracién de la protecciéon de las viviendas de VPO se extiende hasta los
30 anos, con algunas excepciones. Ademads, desde el afio 1988, la transmision de las vi-
viendas protegidas estda sujeta al derecho de tanteo y retracto en favor de la Comunidad
Foral. De hecho este derecho ya se ha aplicado en algunas transmisiones. La ley foral que
regula este derecho establece que ninguin notario y registrador de la propiedad pueden for-
malizar mediante escritura y registro una transmision de la propiedad de una VPO, a me-
nos que el Gobierno de Navarra haya renunciado al ejercicio del derecho de tanteo y re-
tracto sobre esa compra-venta de VPO.
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A través de esta medida se consigue que la transmision de VPO esté muy controlada en
Navarra, y se evita que haya sobre precios en el mercado de VPO. En principio, estamos
muy satisfechos con los resultados que estamos obteniendo con esta Ley, sobre todo de
la eliminacion del dinero negro en la compra-venta de VPO.

Recomendaciones
El entrevistado apunta dos propuestas:

» Navarra ha liberalizado el sistema de financiacién de las viviendas protegidas, en el
sentido de permitir que las entidades financieras compitan con absoluta libertad por
la financiacién de la VPO. Considera que este sistema es mas flexible que la asigna-
cién de cupos, que presenta una gran rigidez, de ahi que proponga que puede ser
una medida a imitar por otras comunidades auténomas.

» Fomentar, en mayor medida, la rehabilitacién de edificios y viviendas, ya que apor-
ta beneficios diversos para la sociedad: contribuye a reducir los gastos sociales des-
tinados a atender la poblacién anciana, en la medida en que se requieren menos pla-
zas en residencias. Posibilita el rejuvenecimiento de los cascos historicos, facilitando
el uso y mantenimiento de los equipamientos publicos ya existentes que, actual-
mente, estdan muy infrautilizados por el envejecimiento de la poblacién que reside
en los mismos. Asimismo, potencia la sostenibilidad medioambiental y econémica
del sistema residencial, ya que reduce la demanda de nuevas viviendas y el gasto pu-
blico dedicado a la creacién de equipamientos e infraestructuras localizadas en los
nuevos desarrollos urbanisticos.

Realmente, si se consiguiese atraer jovenes a los cascos urbanos, mediante la rehabili-
tacion y otras politicas complementarias, se lograria rentabilizar infraestructuras y
equipamientos que en estos momentos estdan muy infrautilizadas, con lo cual es un des-
pilfarro de recursos ptiblicos muy importante. Yo diria que todo lo que se haga en re-
habilitacion de viviendas es poco, y que todos los recursos que se le dediquen se termi-
nan recuperando gracias a los beneficios diversos que genera.
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EJEMPLO N° 3: INSTITUTO DE VIVIENDA Y SUELO DE LA COMUNIDAD
AUTONOMA DE LA REGION DE MURCIA”

Como desarrollo complementario del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05, la Co-
munidad de Murcia ha puesto en marcha el Plan de Vivienda Joven 2003-05, con la preten-
sion de facilitar que se promueva el maximo de vivienda protegida dirigida a las y los jove-
nes de 18 a 35 afios. Dentro del marco institucional del Plan de Vivienda Joven se
desarrollan las siguientes lineas de actuacion:

» Promocién publica de viviendas (VVP) a cargo del Instituto de Vivienda y Suelo, o me-
diante convenio con otras empresas regionales de promocion publica de viviendas.
Este tipo supone alrededor del 10% de las viviendas previstas. Pueden ser beneficia-
rios las y los jovenes de hasta 35 afios, con unos ingresos maximos inferiores a 1,8
veces el SMI.

Promocion de viviendas de proteccién publica de nueva construccién (VP) segtn las
determinaciones del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05: estas viviendas las ha-
cen los promotores privados mediante un acuerdo en el que participan la Comuni-
dad de Murcia, entidades bancarias, federaciéon de municipios, colegios profesiona-
les, promotores, constructores, etc. Este acuerdo ha dado lugar a la creacién de una
Sociedad participada por varias organizaciones publicas y privadas (Instituto de Vi-
vienda y Suelo, cajas de ahorro y promotores-constructores), sociedad que esta pro-
moviendo viviendas para jévenes. A las viviendas protegidas pueden acceder las y los
jovenes de hasta 35 aiios, cuyos ingresos integros anuales sean iguales o superiores
a 1 vez el SMI e inferiores a 5,5 veces el SMI.

Promoci6n de viviendas libres (VL) al margen del Plan Estatal de Vivienda y Suelo
2002-05: exencion en el 75% de los todos los impuestos y reduccién de los honora-
rios de los arquitectos y aparejadores en un 25%, si cumplan una serie de condicio-
nes determinadas (no debe existir oferta de vivienda protegida en la zona geografi-
ca, el precio de la vivienda no debe superar en mds de un 30% el médulo de la
vivienda protegida y que los compradores cumplan los requisitos en cuanto a edad
y renta establecidos por el Plan de Vivienda Joven).

Disponibilidad de patrimonio publico de suelo para la construccién de nuevas vi-
viendas protegidas mediante concursos ptiblicos, en los que se establece que el sue-
lo sélo significa el 15% del precio de las viviendas construidas. Los concursos publi-
cos sustituyen a las subastas de suelo realizadas por las administraciones publicas,
sistema que encarece los costes de las promociones, lo que dificulta la construccion
de viviendas protegidas.

A través de convenios con Ayuntamientos, o a través del propio patrimonio de suelo del
Instituto de Vivienda y Suelo, convocamos concursos de vivienda donde lo que prima no
es el valor del solar, ya que le fijamos nosotros un valor, que es el 15% del valor de la
promocion de vivienda protegida, a precio del mddulo vigente en cada una de las dreas
de actuacion. En el concurso lo que prima es el niimero de viviendas que se construyen,
que se utilicen nuevas tecnologias, que sean viviendas sostenibles, la calidad de los ma-
teriales, la rebaja en el precio de venta, de esta manera el factor suelo sélo repercute en
un 15% en el precio y asi facilitamos que se pueda construir vivienda protegida. Los con-

* Persona entrevistada: Leopoldo Navarro, Director Gerente del Instituto
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cursos estdn funcionando bastante bien y se ha conseguido que se estén tramitando
unas 4.537 viviendas, en el afio y medio que lleva funcionando el Plan de Vivienda Jo-
ven.

» Reforma de la ley regional del Suelo por la que se establece que en todos los nuevos
desarrollos urbanisticos debera haber una reserva minima del 10% dedicada exclusi-
vamente a viviendas para jovenes, reserva que puede ser amentada por los ayunta-
mientos. Ademads, se regula una prima de edificabilidad para aquellos desarrollos ur-
banos donde no esté previsto, en principio, la construcciéon de vivienda protegida y
el promotor decida que un sector del desarrollo se puede dedicar a este fin, dando
lugar asi a un aumento de la edificabilidad en un 20%.

En este Plan de Vivienda Joven 2003-05, se regulan una serie de ayudas complementa-
rias a las del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05 para los jovenes que no superen los
35 afos, con unos ingresos de 1 a 5,5 veces el SMI. Veamos cudles son segun el tipo de vi-
vienda:

Viviendas de proteccion pitblica de nueva construccion:

» Reduccion del 75% de todos los impuestos autonémicos que graven la adquisicion y
constitucion de la hipoteca de las viviendas de proteccién publica, en el caso de que
no haya exencion.

» Los gastos del seguro de amortizacién se reducen al 50%.

» Subvencién genérica del 10 al 20% de la parte del precio de la vivienda no financia-
do, dependiendo de los ingresos (de 1 a 3,5 veces el SMI).

» Subvencidn adicional del 10% por tener hasta 35 afnos, que puede aumentar hasta el
15% si se acredita ademads una de las siguientes circunstancias (familia monoparen-
tal, discapacidad, mayor de 65 aiios a su cargo o Cuenta Vivienda).

Viviendas libres:

» Préstamo hipotecario del 80% de la tasacién, hasta 30 afios con una carencia de has-
ta 3 anos, tipo de interés euribor + 0,5 puntos y comision tnica del 0,5%.

» Reduccion del 75% de todos los impuestos autonémicos que gravan la adquisicion y
constitucion de la hipoteca de estas viviendas.

» Los costes de tasacion y del seguro de amortizacion se reducen al 50%.

Por otro lado, para impulsar la promocién-construccion de viviendas protegidas, el pre-
cio del moédulo de la vivienda protegida ha sido actualizado recientemente por la Comuni-
dad de Murcia, asi como algunas areas geogréficas.

Sin llegar a las pretensiones de los promotores, pero si que se ha actualizado y se ha no-
tado porque, de hecho, se han solicitado muchas mads calificaciones desde que ha en-
trado en vigor la actualizacion del precio del modulo.

En cuanto al régimen de tenencia, las viviendas del Plan de Vivienda Joven se promue-
ven para su venta, dando respuesta a las preferencias de lo/s jévenes de Murcia.
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Nosotros hicimos una encuesta entre los jovenes de la region, antes de elaborar el Plan
de Vivienda Joven y sélo el 5% aspiraba a tener una vivienda en alquiler. La casi totali-
dad de los encuestados aspiraban a una vivienda en propiedad. Tampoco hay una gran
oferta de viviendas en alquiler, pero probablemente porque no exista esa demanda so-
cial. Ahora mismo hay una serie de factores que hacen que el joven prefiera tener vi-
vienda en propiedad que en alquiler: la fiscalidad, la seguridad juridica en el uso de la
vivienda, y la existencia de una cultura mediterrdnea donde se aspirar a tener una pro-
piedad.

Respecto al cooperativismo, se sefiala que uno de las promociones mas importantes
del Plan de Vivienda Joven, por la cantidad de viviendas que construiran, es gestionado por
una cooperativa a través de un convenio urbanistico, en el que participan el Ayuntamiento
de Murcia y la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Transportes, propiciando la cons-
truccion de 1.200 viviendas protegidas.

En cuanto a las dificultades que estan surgiendo para la ejecucion del Plan de Vivienda
Joven, el entrevistado sefala que se trata de dificultades normales, derivadas, sobre todo,
del proceso de gestion urbanistica: revisiones de Planes Generales y adecuacion de nor-
mativas municipales para propiciar que se hagan reservas especificas para vivienda prote-
gida.

Mas alld de esas dificultades normales, la verdad es que estamos teniendo una respues-
ta mds que aceptable por parte de todos los sujetos implicados: Ayuntamientos, pro-
motores, constructores, jovenes |[...J.

En todo caso, hay ayuntamientos que todavia no han puesto suelo municipal a dispo-
sicion del Plan de Vivienda Joven, pero mds bien porque carecen o tienen escaso suelo pu-
blico. De los 45 municipios que tiene la Region de Murcia, 22 ya han ofertado suelo en me-
nos de un afo.

Evidentemente, en aquellos municipios donde no se disponga de suelo ptiblico, sea del
Instituto de Vivienda y Suelo o del propio Ayuntamiento, dificilmente vamos a poder de-
sarrollar una promocion, porque entrar ahora a comprar suelo al mercado libre, la ver-
dad es que nos generaria unas dificultades econdmicas importantes.

Por otro lado, se apunta que en la region de Murcia se esta produciendo una fuerte de-
manda de viviendas por parte de la poblacidn extranjera, tanto por parte de ciudadanos eu-
ropeos que compran segundas residencias en las zonas costeras, como por inmigrantes
que trabajan en la region y buscan un alojamiento asequible, generalmente en alquiler. Am-
bos tipos de demandantes de vivienda han contribuido notablemente al aumento de los
precios de la vivienda libre que se ha producido en los ultimos afios.

Para informar a las y los jovenes, se han creado Oficinas de Vivienda Joven, especiali-
zadas en orientarlos sobre las ayudas del Plan de Vivienda Joven y sobre los pasos a seguir
para acceder a las promociones previstas. No existe un tnico registro de solicitantes, sino
que cada administracién publica responsable de una promocién de viviendas protegidas se
encarga de crear su propio registro de solicitantes.



INDICE

ANEXO | = DOCE EJEMPLOS DE POLITICAS Y ACTUACIONES DE VIVIENDA PARA JOVENES EN EL ESTADO ESPANOL

En los casos en que el concurso de suelo se adjudique a un promotor privado, compro-
bamos que los demandantes cumplen los requisitos del Plan de Vivienda Joven.

Como aspectos positivos del Plan de Vivienda Joven a destacar, el entrevistado mani-
fiesta:

Primero, que se ha generado una oferta importante de viviendas protegidas, y estas ope-
raciones han creado unas grandes expectativas sociales, lo que estd permitiendo que
otros Ayuntamientos y otras entidades se incorporen al Plan Joven de Vivienda. Y, sobre
todo, el acierto de este Plan ha sido incidir en el suelo, estamos consiguiendo que con
una adecuada gestion del suelo puiblico se puede hacer vivienda protegida.

Recomendaciones
Y en la vertiente propositiva se resalta:

Fundamentalmente, nosotros entendemos que uno de los factores determinantes para
que haya una oferta adecuada de vivienda protegida es el tema del suelo. Entonces,
cualquier Administracion que pueda poner suelo a disposicion para realizar actuaciones
de vivienda protegida, a un precio razonable, que nosotros entendemos que es el 15%
del precio del modulo, va generar que el resto de los costes de la promocion se puedan
asumir para construir vivienda protegida para jovenes.

Recomendaria que no saliera a subasta el suelo, que no se convierta en un elemento de
financiacion de las Administraciones. El suelo debe tener un cardcter piiblico, dedicdn-
dolo fundamentalmente a facilitar la vivienda a los jovenes.
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EJEMPLO N° 4: DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA DE LA CONSEJERIA DE
VIVIENDA Y URBANISMO DE LA JUNTA DE LAS
COMUNIDADES DE CASTILLA — LA MANCHA **

La Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, viene ofreciendo desde 1991 ayudas
diferenciadas para facilitar el acceso de las y los jovenes a la vivienda. En la actualidad, es-
tan vigentes las ayudas que se integran dentro del Il Plan Regional de Vivienda y Suelo
2000-03, por el que se establecen y regulan ayudas para el fomento de la promocion, re-
habilitacién, adquisicién y arrendamiento de viviendas y de otros tipos de alojamiento pro-
tegido, y se aprueban otras disposiciones en materia de vivienda. Este Ill Plan persigue 8
objetivos y el segundo consiste en: “Facilitar el acceso a la vivienda a los jovenes”. La Jun-
ta de Comunidades pretende satisfacer este objetivo mediante las siguientes lineas de ac-
tuacion:

» Bolsas de Alquiler Joven de la Direccion General de Juventud de Castilla-La Mancha,
en convenio con el INJUVE y gestionadas por la Asociacion Comunicaciéon Joven en
Albacete, Ciudad Real, Cuenca, Guadalajara, Toledo y Talavera de la Reina.

» Hipoteca Joven de la Direccion General de Juventud y la Caja Castilla-La Mancha: pla-
zo de 30 afios, con un ano de carencia y un interés de Euribor + 0,5%.

» Reserva de un cupo minimo del 30% de viviendas para jévenes en las nuevas promociones
de promocioén publica (VPP) no destinadas especificamente a jovenes.

» Financiacion de promociones de nuevas viviendas protegidas en alquiler para jovenes: en el
afio 1997 se inicia un nuevo Programa de Viviendas para J6venes, especialmente di-
rigido para que éstos puedan independizarse y constituir una familia, con la promo-
cién de estudios y apartamentos de entre 45 y 55 m’, en régimen de alquiler, a pre-
cio de coste.

Se valoré que no todos los jovenes pueden acceder a una vivienda en propiedad y que
era necesario promover vivienda protegida en alquiler para jovenes, especialmente para
aquellos que deciden emanciparse pero cuyos ingresos son insuficientes para acceder a
una vivienda en propiedad.

» Subvencion adicional a la del Estado del 5% del precio mdximo de venta para la adquisicion
de vivienda protegida por jévenes menores de 36 aiios.

» Subvencion especial sobre el precio de venta para la compra de la primera vivienda por jo-
venes menores de 36 afios:

— Viviendas de régimen especial exclusivo de Castilla-La Mancha: subvencion del 16%
para primer acceso sobre el precio maximo de venta para el comprador o adjudi-
catario de primera transmision, con unos ingresos familiares de hasta 12.020€
anuales. En el caso de promover su propia vivienda alcanza hasta el 26%.

— Viviendas de régimen especial: subvencién del 15% sobre el precio maximo de
venta en las viviendas de hasta 70 m’ y del 10% hasta 90 m’ (en este caso puede
llegar hasta el 15% si se trata de familias con 4 o mas miembros). Los ingresos fa-
miliares no pueden superar los 15.030€ anuales.

— Viviendas de régimen general, nuevas o ya construidas: subvencion del 6% sobre

el precio maximo de venta, siempre que la unidad familiar no se supere los
21.035€ anuales.

* Persona entrevistada: José Vicente Asensi, Jefe de Servicio de la D® G2 de Vivienda
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» Promocion de alojamientos protegidos: el Il Plan Regional de Vivienda y Suelo de Cas-
tilla-La Mancha posibilita la obtencién de ayudas para financiar la promocién de alo-
jamientos destinados a fines de integracion social, estableciendo unas ayudas para
entidades publicas o asociaciones sin animo de lucro dirigidas a la creacién de vi-
viendas, con instalaciones comunes, destinadas a la integracion social de colectivos
que requieren un alojamiento.

Subvencion para entidades publicas, asociaciones o cooperativas sin animo de lucro:
hasta un 20% del presupuesto.

Parque ptiblico de viviendas en alquiler de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha:
son viviendas construidas y gestionadas por la Junta, destinadas al alquiler y que no
exceden de 90 m’, creadas especialmente para los casos de mayor necesidad o in-
gresos limitados. Actualmente se gestionan desde la Consejeria de Vivienda y Urba-
nismo alrededor de 19.000 viviendas distribuidas en 265 municipios. A estas vivien-
das pueden acceder los solicitantes que no superen los 15.030€ de ingresos
familiares anuales. En cuanto a los requisitos exigidos: minimo de dos afios como re-
sidente en un municipio de la Regién; acreditar la necesidad de una vivienda; la ad-
judicacion la realizaran la Comisién Provincial de Vivienda y los ayuntamientos me-
diante un baremo preestablecido; el precio del alquiler es del 3% del precio de venta
de la vivienda, revisable cada dos afios en el 50% del incremento del IPC. También
hay unas deducciones sobre el precio del alquiler: 25% hasta 1,5 veces el SMI y del
50% para ingresos familiares inferiores al SMI. Para familias numerosas: 15% para 12
categoria, 25% para 2° categoria, y 40% de honor. Por otras circunstancias: 50% (tem-
porales o excepcionales).

Ademas, el Il Plan Regional de Vivienda y Suelo de Castilla-La Mancha establece varias
ayudas para apoyar el régimen de alquiler:

» Vivienda calificada VPO de régimen especial o procedente de la rehabilitacion de un edificio
completo: los inquilinos no pueden superar los 15.030€ de ingresos familiares anua-
les y el promotor recibe una subvencion del 7% sobre el precio maximo de venta o
del 22% en viviendas de hasta 70 m’ ttiles.

» Ayudas al arrendador para fomentar el alquiler: para viviendas cedidas en arrendamien-
to que no estén calificadas de proteccién oficial, y cumplan los requisitos minimos
de habitabilidad de las ordenanzas municipales, siempre y cuando se cumpla lo si-
guiente: la renta anual no superard los 60€ por m” construido; la renta se manten-
dra sin variacion durante 4 afios desde el inicio; el inquilino destinara la vivienda a
domicilio habitual y permanente y no dispondra de vivienda en propiedad en el mu-
nicipio, ni serd familiar en primer o en segundo grado del arrendador; y la oferta de
arrendamiento tendra que haber sido realizada a través de alguna Bolsa de Alquiler
tutelada por alguna administraciéon publica.

Subvencion al arrendador: 10% de la renta anual con un limite maximo en todo caso
de 601,01€ por ejercicio. En el caso de que la superficie construida de la vivienda,
incluidos garaje, trastero y cualquier tipo de anejo, sea mayor de 120 m’ se compu-
tara como renta a efectos del calculo de la subvencién la correspondiente a 120 m’.

» Ayudas para la financiacion a promotores o cooperativas: los promotores privados, pu-
blicos o cooperativas de viviendas destinadas al alquiler tienen derecho a un des-
cuento sobre la cuota del préstamo cualificado que obtengan, en funciéon de la du-
racion del préstamo y siempre que el precio de alquiler fijado al inquilino no supere
el maximo establecido.

@
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Subsidiacion de la cuota del préstamo

50% de la cuota durante 5 anos. 5% del precio maximo de venta
40% de la cuota durante 15 afos. 4% del precio maximo de venta®
Préstamos a 10 anos: 7% del precio maximo de venta
30% de la cuota durante 5 aios. 6% del precio maximo de venta*
20% de la cuota durante los 5 restantes.

* Cuando el promotor hubiese recibido toda la subvencion correspondiente a las viviendas de hasta 70 m2 utiles, el
precio maximo de alquiler fijado durante los cinco primeros aiios de contrato se reducira un punto.

La Junta cre6 una empresa publica especializada en promover vivienda de proteccion
publica en alquiler y compra. Ademas, los ayuntamientos mas importantes de la Region,
por ejemplo Albacete y Toledo, también tienen empresas municipales de la vivienda espe-
cializadas en promover vivienda protegida para los demandantes con ingresos limitados.
En general, las promociones de vivienda publica corren a cargo de la empresa de la Junta,
aunque desde la Administraciéon Autonémica se pretende impulsar la opcién de los conve-
nios - acuerdos con los Ayuntamientos, especialmente para la promocion de viviendas pro-
tegidas en régimen especial destinadas al alquiler.

Participacion del asociacionismo juvenil

Se resalta que en los procesos de elaboracion de las normativas sobre vivienda y suelo
de la Junta, se consulta a la Direccion General de Juventud y al Consejo de Juventud de Cas-
tilla-La Mancha para que realicen todas aquellas aportaciones que consideren pertinentes.

Ademads de los trdmites formales de participacion, con anterioridad se tuvieron en cuen-
ta todas las propuestas que han venido canalizadas a través de la Consejeria que tu-
viera en cada momento las competencias sobre Juventud. Desde la Consejeria de Vi-
vienda siempre hemos tenido interés en recoger las propuestas elaboradas desde el
asociacionismo juvenil y, de una u otra manera, terminan reflejadas en las normativas
que hemos elaborado.

Dificultades para el desarrollo de las lineas de actuacion

Respecto al suelo, la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha cuenta con un pa-
trimonio publico importante obtenido a través de las transferencias del Gobierno del Esta-
do, aunque se concentra en varios municipios, en concreto en las ciudades mas importan-
tes de la Region. Por consiguiente, las operaciones de promocién de viviendas protegidas
realizadas por la Junta se han desarrollado en los municipios donde se dispone de suelo
propiedad de la Junta. También se han ejecutado actuaciones en otros municipios, gracias
a la adquisicion de suelo por la propia Junta o a la cesién de suelo municipal por parte de
los ayuntamientos interesados en promover vivienda protegida. Sin embargo, se aprecia
que la concentracion del suelo en unos cuantos municipios dificulta la ejecuciéon de actua-
ciones de vivienda ptblica en los demas.

Hemos tenido dificultades para promover viviendas en otras zonas donde no tenemos
suelo propio.
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Relacionado con lo anterior, el entrevistado manifiesta que una de las mayores dificul-
tades deriva de la acusada dispersion de la poblacién en una multitud de municipios de pe-
queiio tamafio demografico, que no superan los 5.000 habitantes. Esta dispersion dificulta
en sobre manera el desarrollo de promociones ptblicas de vivienda, no s6lo porque la Jun-
tay los propios Ayuntamientos no dispongan de suelo propio en esos municipios, sino tam-
bién porque la demanda joven esta dispersa en el territorio.

En el caso de los municipios cercanos a la Comunidad de Madrid y la Comunidad Va-
lenciana, sobre todo los situados en las proximidades de las grandes infraestructuras de co-
municacién (autovias, estaciones de ferrocarril), los precios de la vivienda han experimen-
tado un alza importante durante los tltimos afios, debido al “efecto frontera”,
especialmente en las ciudades de Guadalajara y Toledo. Légicamente, este fenémeno ha di-
ficultado la construccién de viviendas protegidas en las localidades afectadas por el “efec-
to frontera”, ya que el precio oficial del médulo de VPO no resultaba interesante o renta-
ble para el promotor privado o para las gestoras de cooperativas de viviendas. Para superar
esta dificultad, desde el afio 2000, la Junta ha aprobado varias actualizaciones de los pre-
cios del médulo de VPO, la dltima en el presente afio.

En algunas poblaciones ha supuesto un aumento del 40% del precio mdximo de venta.
Hoy por hoy, los promotores ya estdn hablando de que ya les resulta rentable promover
viviendas de VPO, aunque posiblemente sea mds dificil en las localidades del Corredor
del Henares o de la zona de lllescas, por su mayor cercania a Madrid.

Por el contrario, en los municipios no afectados por el “efecto frontera”, el precio del
modulo de VPO aprobado por la Junta actia como el referente basico para determinar el
precio de venta en el mercado libre de la vivienda.

Otra dificultad para el desarrollo de las anteriores lineas de actuacion deriva de la rigidez
de la normativa vigente sobre viviendas de VPO: por ejemplo, la vivienda de 90 m* de super-
ficie util es inadecuada para la demanda joven, de ahi que estén tratando de regular un nue-
vo tipo de vivienda protegida que disponga de una superficie titil menor, mas adaptada a las
necesidades concretas de los jovenes en la primera fase de su emancipacién residencial.

No existe una tipologia de vivienda protegida diferenciada de la VPO estdndar, mds
adaptada a lo que demandan los jovenes en un periodo inicial de su vida independien-
te, antes de constituir una familia propia y tener descendencia.

Valoraciones sobre los resultados

En cuanto a los resultados obtenidos en la ejecucion de las anteriores lineas de actua-
cién, el entrevistado realiza una valoracion general positiva, especialmente sobre las pro-
mociones de viviendas en alquiler para jévenes, las cuales han sido cubiertas con éxito,
contando con un disefio novedoso mds adaptado a las necesidades de los jévenes. En el de-
creto 3/2004 se establece que las viviendas protegidas en alquiler para jovenes disponen
de la opcién de compra:

Son viviendas en alquiler con opcion de compra, de tal manera que al pasar los 5 afios
el joven puede acceder a comprarla, contabilizando en el precio de venta lo que haya
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pagado de alquiler. Incluso, en el Decreto se establece que las promociones de alquiler
anteriores puedan pasar a la opcion de compra, con lo cual la gente joven puede acce-
der a la propiedad en unas condiciones muy ventajosas.

Aunque considera que es una prioridad politica potenciar la vivienda protegida en al-
quiler, sin embargo aprecia que existen dificultades objetivas para ampliar y mantener en
el tiempo un stock de viviendas en alquiler relevante, ya que esta muy arraigada la pauta
sociocultural de la vivienda en propiedad, incluso entre la poblacién joven. Ademads, la Ad-
ministracion publica suele ser mas partidaria de promover vivienda protegida para la ven-
ta ante las dificultades que plantea la gestion cotidiana de un parque importante de vi-
viendas protegidas en alquiler.

Estamos en esa disyuntiva: por un lado, de apoyo a las viviendas en alquiler, y por otro,
dando la posibilidad a los inquilinos a que la compren transcurridos 5 aiios.

También se valora como exitosa la subvencién adicional a la del Estado del 5% del pre-
cio maximo de venta para la adquisicion de vivienda protegida por jovenes menores de 36
anos. Esta linea de ayuda ha tenido un impacto bastante relevante entre los jovenes que ac-
ceden por primera vez a la vivienda en propiedad en la Region:

Estas ayudas han sido muy importantes. A diferencia del Plan Estatal de Vivienda y Sue-
lo, solo exigimos el requisito de la edad a uno de los miembros de la pareja para tener
derecho a esta ayuda adicional de la Junta.

Recomendaciones

En la actualidad, se esta discutiendo y elaborando el IV Plan Regional de Vivienda y Sue-
lo. En este nuevo marco normativo se pretende definir diferentes tipologias de VPO, mas
adaptadas a las necesidades concretas que presenta cada perfil social de la demanda, mos-
trando un especial interés por la demanda joven, asi como potenciar los alojamientos pro-
tegidos para jovenes:

Se trata de promover alojamientos tipo pequefios apartamentos con zonas o espacios
comunes que faciliten las relaciones y la integracién social entre los jovenes.

Asimismo, se quiere hacer efectivo el derecho de tanto y retracto sobre las viviendas
protegidas, con la finalidad de impedir la especulacién en la venta de VPO. En este senti-
do, se considera necesario aumentar los recursos de la Administracion regional dedicados
a desarrollar con eficacia las tareas de inspeccion y control del parque de viviendas prote-
gidas.

Quizds sea la mayor carencia; o la Junta se dota de medios propios o desarrolla conve-
nios y conciertos con otras instituciones para poder llevar a la prdctica el derecho de
tanteo y retracto sobre las viviendas con proteccion piiblica.

En ese sentido, se considera que mediante la practica eficaz del derecho de tanteo y
retracto, la Administracion Regional puede incrementar el patrimonio de VPO dedicado al
régimen de alquiler:
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Se puede crear una agencia o bolsa de vivienda especializada en gestionar VPO adqui-
rida mediante el derecho de tanteo y retracto, en la que participen los propios ayunta-
mientos y otras instituciones piiblicas interesadas.

Por ultimo, también estan estudiando como abordar el problema de la vivienda vacia,
sobre todo la VPO desocupada. Para ello, estén a la espera de actualizar el Registro de Vi-
viendas Protegidas, cuyos resultados serdn bdsicos para tomar las medidas oportunas.
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EJEMPLO N° 5: PATRONATO MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE BARCELONA *

El Patronato Municipal de la Vivienda del Ayuntamiento de Barcelona gestiona dos pro-
yectos especializados en facilitar la emancipacion residencial de las y los jévenes:

» Viviendas municipales de alquiler para jovenes “Vores del Cinturo”.
» Proyecto “Dotaciones Residenciales 10 HJ”.

Viviendas municipales de alquiler para jovenes “Vores del Cintur6”

En el periodo comprendido entre 1995y 1999, se construyé la primera promocién mu-
nicipal de viviendas en alquiler dirigidas a jévenes: 6 edificios que albergan en total 441 vi-
viendas en alquiler, adjudicadas al iniciarse el afio 2000. Se trata de viviendas de 50 a 70 m’
utiles, con plaza de aparcamiento, dirigidas a jovenes menores de 31 afios, con ingresos
maximos de 2,5 veces el SMI, los cuales pueden ocupar la vivienda por un tiempo maximo
de 5 anos, prorrogables hasta un maximo de tres aflos mas, segtin condiciones del Plan de
la Vivienda vigentes entonces. Las viviendas se edificaron en unos terrenos sobrantes, ini-
cialmente calificados de viales, de una operacién de construccion de las rondas de Barce-
lona.

Se aproveché la oportunidad de estos solares excedentes con una calificacion de vial,
que eran suficientes y adecuados para poder hacer estas actuaciones de vivienda.

Este proyecto es bastante innovador, tanto en la forma arquitecténica como en los
principios urbanisticos en los que se basa, ya que se emplearon criterios de sostenibilidad
y de arquitectura ecolégica. Asi, los 6 edificios estan dotados de sistemas de agua calien-
te sanitaria por paneles solares, ahorro energético y de agua, iluminacién natural, venti-
laciones, ademas de utilizar en su construccion materiales ecolégicos, reciclables o reci-
clados.

También se reservé un porcentaje de viviendas para personas con discapacidad supe-
rior al establecido por la ley, reservando el 7% de las 441 viviendas.

Esta oferta municipal de viviendas en alquiler tuvo una respuesta bastante satisfacto-
ria por parte de la demanda joven, incluso se gener6 un nimero de solicitantes muy ele-
vado, a pesar de realizar una campana de publicidad mas bien modesta.

Es el primer proyecto de vivienda especifico para jovenes que se hizo desde el Ayunta-
miento de Barcelona, desde una perspectiva en que ya se veia que los jovenes son un co-
lectivo de especial necesidad y que requiere una especial atencion, ya que el mercado no
le estaba dando salida a este sector de la poblacion.

En el proceso de gestion de los alquileres, no han surgido problemas relevantes. En

este sentido, el nimero de impagos ha sido minoritario. En la actualidad, cuando se esta
agotando el limite temporal de los primeros 5 anos de contrato, ya se esta produciendo el

* Ayuntamiento de Barcelona. Persona entrevistada: Lluis Fajari, asesor del Presidente del Patronato Municipal
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proceso de renovacion natural de los inquilinos, por motivos diversos, comportando que
entorno al 50% de los ocupantes mantengan su contrato desde el inicio del programa.

Por lo tanto, en este primer proyecto, el grado de ejecucion y los resultados obtenidos
son positivos y satisfactorios.

Proyecto “Dotaciones Residenciales 10 HJ”

Desde el afio 2000 se inicia el proceso urbanistico para crear unas nuevas dotaciones
residenciales dirigidas a promover la emancipacion de jévenes menores de 35 afios con re-
cursos econdmicos limitados. En lineas generales, se trata de promociones municipales de
apartamentos de 40 m’ ttiles, que disponen de varios espacios comunes, dependiendo de
las dimensiones del edificio: sala con lavadoras y secadoras, sala de estar con TV, sala de
reuniones, sala de trabajo donde se puede utilizar el ordenador, espacio para bicicletas,
etc. Ademas, todos los espacios comunes son adaptables y los edificios se construyen con
criterios ecoldgicos y sostenibles.

Estos apartamentos son de titularidad ptblica y estan sujetos al régimen de alquiler de
las viviendas de proteccion oficial. Los jovenes adjudicatarios tienen una limitacion tem-
poral en la ocupacion del apartamento de 5 afios y la renta mensual media es de 145€ sin
plaza de garaje, aumentando hasta un promedio de 175€ mensuales en el caso de dispo-
ner de plaza de aparcamiento. Los adjudicatarios han de vivir o trabajar en el municipio de
Barcelona, y sus ingresos econémicos ponderados no pueden superar 3,5 veces el SMI. La
renta de alquiler ha de ser inferior al 40% de los ingresos ponderados del hogar joven. Ya
se han adjudicado 1.055 apartamentos y estdn en proyecto - ejecuciéon nuevas promocio-
nes que suponen alrededor de 800 apartamentos.

Se han producido las primeras adjudicaciones y ocupaciones de estos apartamentos, y
en un principio, podemos decir, que la satisfaccién entre los jévenes ocupantes es bas-
tante elevada, y, en todo caso, que cumple los objetivos y las expectativas que se habi-
an fijado.

En total, al finalizar la actual legislatura en el afio 2007, se prevé la edificacion de unos
4.000 apartamentos.

En el primer sorteo de 1.055 apartamentos, el niimero de solicitudes ha superado las
10.000. Por lo tanto, en estos momentos, lo mds importante ha sido poder visualizar
la necesidad de actuaciones concretas, no sélo de este tipo, sino que también deben ir
acomparfiadas de otras tipologias para facilitar el acceso de los jovenes con familia o
que forman grupos familiares mds estabilizados a otros tipos de vivienda en alquiler.

Las promociones de “Dotaciones Residenciales 10 HJ” se edifican en suelos calificados
anteriormente para albergar equipamientos colectivos. Al iniciarse este proyecto urbanis-
tico se genero cierta oposicion entre el movimiento vecinal de las zonas donde se preten-
dia actuar, pues eran contrarios a la utilizacién de estos suelos para un uso diferente al pre-
visto. Desde el Ayuntamiento se ha garantizado a los vecinos que los terrenos seguiran
siendo de titularidad publica y que su nueva calificacion residencial no supondra que los
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equipamientos previstos no se vayan a realizar. Por el contrario, estas promociones muni-
cipales han servido para:

Agilizar y poder hacer simultdneamente muchos de estos equipamientos que eran rei-
vindicaciones historicas. En todas las plantas bajas de estas dotaciones residenciales se
han incluido equipamientos que puedan tener relacion con los propios jévenes del ba-
rrio o dirigidos a satisfacer otras necesidades sociales existentes en el barrio donde se
encuentran.

Algunas de estas dotaciones residenciales integran apartamentos intergeneracionales,
ofreciendo dos modalidades de alojamiento: apartamentos para jovenes y asistidos para
personas mayores. El entrevistado considera que los apartamentos intergeneracionales
constituyen una opcioén residencial innovadora, ya que posibilita dar respuesta, en un mis-
mo edificio, a las necesidades de alojamiento que presentan dos grupos sociales diferen-
tes. En todo caso, se aprecia que es l6gico que surjan algunas dificultades en la conviven-
cia, derivadas de los diferentes valores, actitudes, actividades y horarios que tienen los
jovenes y las personas mayores.

Creo que, en estos momentos, no se ha generado ningtin conflicto, ni ninguna situacion
dificil. Pueden aparecer, en algiin caso, algunas fricciones en la convivencia, debido a
los diferentes horarios, pero no tiene por qué derivar en un conflicto preocupante.

Por otro lado, recientemente se ha aprobado el Plan Municipal de Vivienda de Barcelona
2004-2010, donde se definen una serie de lineas de actuaciéon que también facilitaran la
emancipacion residencial de los jovenes, de las cuales el entrevistado resalta:

E

Potenciar la rehabilitacion de viviendas y edificios, lo que posibilitara el rejuveneci-
miento demografico del centro urbano.

Movilizacion de viviendas vacias para el alquiler, gracias a la mediacion de la Admi-
nistracion Municipal entre los propietarios y los inquilinos: convenios con los pro-
pietarios para que cedan sus viviendas al Ayuntamiento durante un periodo tempo-
ral, en el que las viviendas vacias se incorporan a una bolsa de vivienda con alquileres
asequibles.

Impulso a la vivienda protegida, especialmente la modalidad de alquiler, con Ia fina-
lidad de crear un parque de vivienda asequible para los hogares con unos ingresos
insuficientes para acceder al mercado de la vivienda libre.

Creacion de un registro o lista tinica de solicitantes de vivienda protegida (ptblica y
privada) en el municipio, con la pretensiéon de mejorar la transparencia y la publici-
dad del proceso de adjudicacion, asi como la derivacion de los diferentes perfiles de
solicitantes al tipo de oferta, sea en propiedad o en alquiler, que mejor se adecue a
sus caracteristicas. En este sentido, la Oficina de la Vivienda centralizara todas las
gestiones sobre vivienda en el municipio de Barcelona, lo que permitira ofrecer un
mejor servicio de orientacion y derivacion de la demanda social con respecto a las
ofertas de vivienda disponibles.

n este Plan Municipal de Vivienda 2004-2010 es donde se integran las actuaciones

concretas que se dirigen a facilitar el acceso de las y los jovenes a la vivienda, bien sea en
alquiler o en propiedad.
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Participacion del asociacionismo juvenil

En el disefio de las “Dotaciones Residenciales 10 HJ”, especialmente en lo que se re-
fiere a los usos y necesidades que deben satisfacer los espacios comunes, se conté con la
participacion del Consejo de la Juventud de Barcelona, entidad que realizé una serie de pro-
puestas, las cuales se tuvieron en cuenta en la definicién de los proyectos arquitecténicos
de los edificios.

Recomendaciones

Aunque se valoran como positivas las actuaciones municipales realizadas hasta la fe-
cha, sin embargo se aprecia que es necesario incrementar la oferta de apartamentos y vi-
viendas en alquiler dirigida a jévenes, con la pretensién de facilitar su emancipacién del ho-
gar familiar. En concreto, ademads de los apartamentos en alquiler para la primera fase de
la emancipacion, también se considera necesario crear una oferta suficiente de viviendas
en alquiler que sirvan para alojar a los jévenes con recursos limitados en su segunda fase
de emancipacion, es decir cuando ya han constituido una familia y se inicia el periodo re-
productivo. En cierta manera, se trata de establecer un itinerario residencial que responda
con diferentes soluciones adaptadas a las cambiantes situaciones y necesidades que pre-
sentan los jovenes segtin su evolucion en el proceso de emancipacién y de transicién a la
vida adulta.

Las dotaciones residenciales 10 HJ, las hemos definido como un primer recurso para la
emancipacion y, por lo tanto, los usuarios de este recurso después pueden acceder al
mercado libre de la vivienda, si han mejorado su situacion econémica, o pueden reque-
rir acceder a otra vivienda con un determinado nivel de proteccién publica. Por lo tan-
to, se trata de ofrecerles un circuito de opciones donde puedan acceder a otra vivienda,
ptiblica o asequible, si es que sus niveles econdmicos no les pueden permitir acceder al
mercado libre de la vivienda.



INDICE

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA

EJEMPLO N° 6: CONCEJALIA DELEGADA DE VIVIENDA DEL AYUNTAMIENTO

DE MADRID *

Desde la Concejalia Delegada de Vivienda del Ayuntamiento de Madrid se pretende fa-

cilitar la emancipacion residencial de las y los jovenes empadronados o que trabajen en el
municipio de Madrid, mediante la ejecucion de politicas de vivienda en régimen de pro-
piedad y en alquiler. En concreto, hasta el afio 2004 se han desarrollado las siguientes li-
neas de actuacion:

» Produccion de suelo edificable para hacer frente a la demanda existente.

» Garantizar la obtencion de suelo municipal para los programas ptiblicos municipales
de vivienda.

» Ejecucion de los programas putiblicos municipales de vivienda a través de la Empresa
Municipal de la Vivienda (EMV). En este caso, la EMV ha implementado dos tipos de
Programas relacionados directamente con la demanda joven, consistentes en la pro-
mocién y gestion de vivienda protegida:

— Plan Municipal de Vivienda en Alquiler: sobre todo, se dirige a las y los jovenes me-

nores de 35 afos que buscan acceder a su primera vivienda para emanciparse.
Este programa se puso en marcha en 2002 y hasta la fecha se han desarrollado dos
convocatorias, lo que ha supuesto la adjudicacion de 1.065 viviendas. Los adjudi-
catarios deben tener unos ingresos ponderados inferiores a 3,5 veces el SM.l.y
los menores de 35 aiios significan el 98% de los beneficiarios. El 81% de los adju-
dicatarios vivian en domicilio paterno y el 58% son solteros. Los precios de alqui-
ler de las viviendas ofertadas en la 22 convocatoria, oscilan entre los 192,69€
mensuales para una vivienda de 1 dormitorio y los 362,09€ mensuales para la vi-
vienda de 3 dormitorios.

Plan Primera Vivienda: su objetivo es facilitar el acceso a la vivienda en propiedad
a las personas que carecen de vivienda o poseen una inadecuada. Este Plan se
puso en marcha en 1992 y se han desarrollado 13 Convocatorias, adjudicandose
un total de 8.461 viviendas en propiedad. Los adjudicatarios deben tener unos in-
gresos ponderados inferiores a 5,5 veces el S.M.1.. El 73% de los beneficiarios son
menores de 35 afnos y el 78% tiene unos ingresos inferiores a 18.030,36€. Enla 13
Convocatoria de este Plan, los precios de las viviendas adjudicadas, incluyendo
anejos vinculados, han oscilado de 63.577,46€ para las VPP de 1 dormitorio y
45m’ hasta 137.683,97€ para las VPP stp de 4 dormitorios y unos 90 m’.

A partir de septiembre de 2004, la Concejalia Delegada de Vivienda va a desarrollar una
nueva politica municipal de vivienda dirigida a impulsar el alquiler como sistema de acce-
so de las y los jévenes a la vivienda.

Yo creo que el cambio principal en nuestra politica de vivienda consiste en apostar de
manera decidida por el alquiler. Si hasta ahora, el Ayuntamiento se habia centrado en
promover vivienda en propiedad, en esta legislatura queremos darle un fuerte empujon
al alquiler.

* Persona entrevistada: José Guillermo Pariente, Jefe de Gabinete.
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Para conseguir este objetivo estratégico se ejecutaran varias lineas de actuacion com-
plementarias:

» Promocion y gestion de nuevas viviendas protegidas en alquiler dentro de los desarrollos de
la periferia urbana: hasta el afio 2007 se prevé la promocién municipal de al menos
6.000 nuevas viviendas protegidas en alquiler, dirigidas a jévenes menores de 35
anos que vivan en el domicilio paterno y que dispongan de ingresos econémicos mo-
derados. Al cabo de los 10 afios en régimen de alquiler, el inquilino podré optar a la
compra de la vivienda.

La Administracion, y en concreto los Ayuntamientos, tienen que tener una mayor pre-
sencia para llenar ese vacio que existe actualmente en el mercado de la vivienda, sobre
todo para facilitar el acceso de los jovenes a la vivienda. Tiene que ser mds ambiciosa
en sus politicas de vivienda, especialmente en las dirigidas a facilitar la emancipacion
Juvenil.

» Programa Alquila Seguro: se pretende impulsar el alquiler como sistema de acceso a
la vivienda para las y los jovenes. Para lograrlo, en septiembre de 2004 comenzara a
funcionar la Agencia Municipal de Gestion de Alquiler, dispositivo que promovera la
captacion de viviendas vacias, las cuales seran puestas en el mercado para atender a
la demanda de los ciudadanos menores de 35 aios, que dispongan de ingresos su-
periores a 1,5 veces el S.M.1.; en el caso de tener ingresos inferiores, o incluso de no
disponer, el joven puede optar a este Programa si tiene un fiador o aval. Los propie-
tarios de viviendas vacias se podran beneficiar de un sistema municipal de garanti-
as: se garantiza el impago de la renta por parte del inquilino (seguro de caucion), el
perfecto estado de la vivienda (seguro multirriesgo de hogar), asistencia juridica gra-
tuita, acceso al procedimiento de arbitraje para solventar con rapidez cualquier liti-
gio de desahucio, mediacion entre propietarios e inquilinos durante la duracion del
contrato, limpieza de la vivienda al inicio y al finalizar el contrato. Ademas, se pin-
tara la vivienda y durante el arrendamiento se realizardn las pequenas reparaciones
que sean necesarias en las viviendas. Se prevé que el Programa Alquila Seguro pue-
da movilizar en esta legislatura alrededor de 6.000 viviendas en los Distritos del cen-
tro urbano, con lo que se habra contribuido al rejuvenecimiento del casco histérico,
y otras 8.000 viviendas en los distritos periféricos.

En septiembre, comenzard a funcionar una gran Agencia Municipal, con varias oficinas
de atencion al puiblico en la ciudad, para impulsar el alquiler como sistema de acceso a
la vivienda. Vamos a realizar unas campaiias de publicidad importantes, para informar
a los propietarios sobre el Programa Alquila Seguro, acerca de los incentivos y ventajas
que pueden obtener si alquilan su vivienda a través de la Agencia Municipal. Los jove-
nes pagardn una renta asequible para su nivel de ingresos y los propietarios recibirdn
una serie de garantias puiblicas, como es el cobro de la renta de alquiler o el perfecto es-
tado de la vivienda al iniciarse y finalizar el contrato de arrendamiento. Incluso, la
Agencia se encargard de las pequefias reparaciones que necesite la vivienda |[...].

» Plan de Alojamientos Temporales para Jovenes: sobre suelos dotaciones se pretende pro-
mover mas de 10.000 alojamientos en régimen de alquiler. Se busca crear un esca-
16n intermedio entre el domicilio familiar y la vivienda definitiva, de cara a que el jo-
ven menor de 35 afios pueda emanciparse y a su vez aumente su capacidad de ahorro

@
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para que posteriormente pueda acceder a otra vivienda en propiedad. Se construi-
ran nuevos alojamientos de 35 6 40 m’ ttiles, que dispongan de zonas con servicios
comunes, y el contrato de arrendamiento tendra una duracién maxima de 5 afos.

Se trata de viviendas tuteladas por el Ayuntamiento, con unas rentas asequibles, de pe-
queiio tamario, que satisfagan las necesidades de alojamiento de los jovenes durante los
primeros afios de emancipacion, que les permita ahorrar y desarrollar su proyecto
emancipatorio.

Principalmente, se actuard sobre el suelo dotacional de servicios colectivos clasifi-
cado de equipamiento que existe en 16 distritos (262 parcelas), el cual tiene asigna-
do la categoria de uso de bienestar social o equipamiento alternativo, configuran-
dolo como una prestacion social de alojamiento. En segundo lugar, se plantea un
Plan de Actuacién en Cantones de Limpieza de propiedad municipal (17 cantones),
donde se prevé la construccion de 500 viviendas de alquiler, ademds del manteni-
miento y modernizacién de los propios cantones. Y, en tercer lugar, se actuard so-
bre edificios Dotacionales Consolidados, lo que permitird crear mas de 400 aloja-
mientos en régimen de alquiler.

Abogamos por un Plan de Actuacion en los cantones municipales de limpieza, que su-
ponga mantener el uso actual en la planta baja, pero que ademds se puedan edificar
nuevas plantas con viviendas en alquiler para jovenes, albergando en el subterrdneo las
plazas de garaje.

» Plan de Revitalizacion del Centro Urbano: en este Plan, presentado por el Alcalde el 2
de julio de 2004 a la opinién publica, el Ayuntamiento de Madrid propone rehabili-
tar unas 40.000 viviendas en 7 distritos del centro urbano, ademas de aumentar los
equipamientos dotacionales, crear bulevares y restringir el trafico motorizado en va-
rias calles.

El centro de Madrid sélo puede recuperarse complementando la rehabilitacion urbana
con la regeneracion social, y esto solo se puede conseguir a través del rejuvenecimiento
demogrdfico de su poblacion.

En cuanto a las actuaciones que se proponen para apoyar el acceso de las y los jo-
venes a la vivienda en alquiler, el Plan de Revitalizacién del Centro urbano estable-
ce las siguientes propuestas:

— Transformar diversos equipamientos municipales en 363 estudios de 40 m’ para
ofrecerlos en régimen de alquiler a jévenes por un tiempo maximo de 5 afios.

— Los locales comerciales vacios o sin pretension de uso comercial inmediato, que
el propietario no quiera ofrecerlos en alquiler, podran ser expropiados o com-
prados por la EMV para convertirlos en 1.856 viviendas para destinarlas a disca-
pacitados, ancianos y jovenes, dando prioridad entre el colectivo juvenil a los cre-
adores - artistas, los cuales vivirian, trabajarian y expondrian alli sus obras. Los
locales deberdn tener entre 50 y 90 m* de superficie y estar ubicados en zonas no
comerciales, entendiendo como tales a las calles con menos de 10 comercios cada
200 metros.
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— Aumentar las ayudas publicas a la rehabilitacion para que alrededor de 21.000 vi-
viendas antiguas se rehabiliten y ofrezcan en alquiler como apartamentos para jo-
venes. Ademas, los propietarios de viviendas vacias que rehabiliten sus viviendas
y las pongan a disposicion de la Agencia Municipal de Gestion de Alquiler recibi-
ran un 20% mas de subvencion.

Se va a hacer un esfuerzo importante en la concesion de ayudas para la rehabilitacion
y, en el caso de las viviendas vacias, las ayudas van a ir dirigidas a que se incorporen al
Programa Alquila Seguro.

Con respecto a la promocion municipal de nuevas viviendas protegidas en propiedad, la
Concejalia Delegada de Vivienda pretende potenciar el Plan Primera Vivienda, que se de-
sarrolla desde 1992. En concreto, en esta legislatura se construirdn cerca de 14.500 vi-
viendas en las nuevas areas de desarrollo de la ciudad, cuyos precios oscilaran entre 47.200
y 116.000 euros. A estas viviendas protegidas destinadas a la venta, sobre todo, accederan
menores de 35 afos, con ingresos moderados.

Ademas, se estd ultimando con representantes de las gestoras de cooperativas, un plie-
go de condiciones consensuado, dirigido a ofrecer suelo municipal mediante un concurso
publico para que las cooperativas puedan promover nuevas viviendas protegidas en el sue-
lo que les ceda el Ayuntamiento de Madrid. Légicamente, las cooperativas van a canalizar
una parte significativa de la demanda joven de vivienda.

Por otro lado, la Concejalia también va a poner en marcha un registro municipal tnico
para los solicitantes de vivienda protegida, sea en propiedad o en alquiler, con la preten-
sion de sustituir el sistema actual basado en las convocatorias, el cual requiere un gran es-
fuerzo de gestién para la EMV, asi como genera una mala imagen entre los ciudadanos,
pues contribuye a alimentar la creencia de que es muy dificil acceder a una vivienda muni-
cipal. El registro municipal inico mejorara la gestion y transparencia del proceso de selec-
cién - adjudicacion, ademads de permitir conocer con mayor rigor cudl es la demanda real,
asi como sus caracteristicas (preferencias, nivel de ingresos, perfil sociol6gico, etc.). Esta
medida se encuentra en fase de estudio.

Ademas, apunta como una necesidad ineludible controlar el parque municipal de vi-
vienda protegida, para potenciar en la practica la rotacion de beneficiarios en las viviendas
de proteccion publica y de alquiler. Con este propdsito, se va crear el Servicio de Inspeccion
de Vivienda, para impedir el fraude en las viviendas municipales (personas no necesitadas,
viviendas vacias, vendidas irregularmente o que se destinen a otros fines: segunda resi-
dencia, inversion, etc.).

La participacion del asociacionismo juvenil

Con respecto a la participacion del asociacionismo juvenil en las politicas municipales
de vivienda, se han mantenido varias reuniones con organizaciones sociales, pero el en-
trevistado considera que sus acciones se limitan al plano de la demanda-reivindicacion,
las cuales van en la linea de las actuaciones concretas que va a desarrollar la Concejalia De-
legada de Vivienda durante esta legislatura. Mds bien, se constata una debilidad del aso-
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ciacionismo juvenil en relacién a su capacidad de proponer y gestionar soluciones cohe-
rentes para resolver el problema de la vivienda.

No vemos entidades juveniles con capacidad suficiente para asumir y gestionar proyec-
tos de vivienda.

Con la pretensién de potenciar la participacion ciudadana, en septiembre de 2004 co-
menzara a funcionar el Observatorio Madrilefio de la Vivienda, entidad municipal que tendra
dos tipos de funciones complementarias: por un lado, estudiar la situacién del mercado de
la vivienda libre y protegida, y, por otro, funcionar como un foro de encuentro y de parti-
cipacion entre los diferentes sujetos que intervienen en el sector de la vivienda (promoto-
res-constructores, colegios profesionales, partidos politicos, entidades sociales-vecinales,
etc.).

Recomendaciones
El entrevistado realiza dos reflexiones que apuntan hacia el plano propositivo:

» Estudiar la posible ampliacién del intervalo temporal en el que una vivienda prote-
gida se encuentra bajo el régimen de protecciéon (en la actualidad, se prohibe des-
calificar la vivienda protegida durante los primeros 15 afios, transmitir su propiedad
dentro de los 10 primeros aios, y el régimen de proteccién dura un maximo de 20
anos, en el caso de las viviendas promovidas segtin la legislacion estatal).

Crear una figura intermedia entre la vivienda protegida y la libre, con la finalidad de
facilitar el acceso a la vivienda de aquellos jévenes con ingresos superiores al tope
maximo regulado para las viviendas protegidas (hasta 5,5 veces el S.M.L.), pero con
ingresos insuficientes para acceder a los elevados precios del mercado de la vivien-
da libre.
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EJEMPLO N° 7: UNIDAD TECNICA DE PROMOCION DE VIVIENDA PARA
JOVENES DEL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA ”

Desde el Servicio Municipal de Juventud del Ayuntamiento de Zaragoza se apoya el
acceso de las y los jovenes a la vivienda mediante la ejecucion de 4 programas municipa-
les, los cuales son gestionados por la Unidad Técnica de Promocién de Vivienda para J6-
venes:

» Bolsa de Vivienda Joven en Alquiler.

» Subvenciones de Alquiler de Viviendas para Jévenes.
» Hipoteca Joven.

» Construccién de Viviendas de Alquiler para Jovenes.

Bolsa de Vivienda Joven en Alquiler

Este programa funciona desde 1998 y desarrolla un servicio de mediacién entre los
propietarios privados de vivienda y los jévenes. En Zaragoza, la oferta de viviendas en al-
quiler es escasa, alrededor de 26.000 viviendas que significan el 10,6% de las viviendas fa-
miliares en 2001, aunque existe un stock de viviendas vacias que supera el de alquiler (unas
30.000 viviendas desocupadas), como consecuencia de considerar la vivienda mds por su
valor de inversion que por su valor de uso. Al propietario se le ofrecen una serie de incen-
tivos: la fiabilidad del inquilino (qué tiene la solvencia necesaria para pagar el alquiler), el
aseguramiento gratuito de la vivienda durante un afio y la asistencia juridica gratuita, tan-
to al inquilino como al propietario, cubriendo hasta la interposicién de demandas (por
ejemplo, impago de la renta de alquiler o incumplimiento de contrato por parte del pro-
pietario). Los resultados de este programa se concretan en la firma de 249 contratos de al-
quiler en el afio 2003, lo que supone el alojamiento de unos 497 jévenes. Sin embargo, no
logran satisfacer toda la demanda joven, ya que la bolsa recibe una demanda anual de 600
jovenes. La renta media mensual de los contratos de alquiler gestionados por la bolsa fue
de 325€ en 2003, mientras en el mercado libre los alquileres dificilmente bajan de los
390€ mensuales.

Somos la primera inmobiliaria en materia de alquiler en la ciudad de Zaragoza.

La principal dificultad que han encontrado a la hora de desarrollar este programa con-
siste en que los propietarios de viviendas vacias suelen concebirlas como una inversion, de
la que esperan obtener un beneficio econémico en el momento que consideren oportuno,
lo que supone la disponibilidad total de la vivienda para realizar la venta, detrayendo al
propietario de incorporar su vivienda desocupada al mercado de alquiler.

Los propietarios, muchas veces no quieren alquilar para tener las manos libres y poder
transmitir las viviendas y obtener unas plusvalias en el momento en que ellos deseen. Si
la tienen alquilada, al menos durante 5 afios tienen la venta condicionada a la duracion
del contrato.

” Persona entrevistada: Jestis Angel Gonzélez, Jefe de la Unidad Técnica.
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Se considera que desde la Administracion municipal también se deberia realizar un ma-
yor esfuerzo por difundir la Bolsa entre los propietarios de viviendas vacias, informandoles
sobre los incentivos y garantias que le ofrece este tipo de programa. Sin embargo, las li-
mitaciones presupuestarias del Ayuntamiento impiden la realizaciéon de una campaia de
publicidad ambiciosa.

Subvenciones de Alquiler de Viviendas para Jovenes

Este programa municipal, que se inici6 en el aiio 2000, se pretende estimular la eman-
cipacion de las y los jovenes del hogar familiar, ofreciendo una subvencién parcial del cos-
te del alquiler de la vivienda. La subvencién tiene una duracion anual y existe la posibilidad
de renovarla una sola vez. Se dirige a jovenes de 18 a 35 afios, que no tienen vivienda pro-
pia, con unos ingresos anuales de la unidad familiar entre 0,9 y 2,5 veces el S.M.I., al me-
nos una de las personas de la unidad familiar debera estar empadronada en Zaragoza con
una antigiiedad minima de 3 afos, y la renta mensual de alquiler no podré superar los
373€. La subvencion concedida oscila entre el 10% y el 50% de la renta mensual de alqui-
ler. Los resultados de este programa para 2003 consisten en la concesién de 285 subven-
ciones, beneficiando a 357 jovenes; por término medio, se concedié una subvencién de
93,82€ mensuales, ayuda que equivale al 33% de la renta mensual media pagada por los j6-
venes beneficiados.

No se trata de un programa dirigido a jovenes en situacion precaria para que puedan
alquilar una vivienda, porque entonces necesitarian la subvencion por mds de un afio;
sino que tratamos de incentivar a un joven que estd en su casa familiar y que tiene con-
diciones para que se emancipe.

Se percibe que el impacto social de este programa mejoraria si se realizase un mayor
esfuerzo municipal para difundirlo entre los propios jovenes, pero las limitaciones presu-
puestarias impiden ejecutar una campaiia de publicidad especifica.

Hipoteca Joven

Este programa se inicia en 2003 y pretende mejorar la financiacién para la compra de
vivienda por parte de las y los jévenes. Mediante un convenio del Ayuntamiento con la en-
tidad bancaria CAJALON, la Hipoteca Joven ofrece unas condiciones de financiacion bas-
tante favorables: euribor + 0,45, sin ningtin tipo de comisién (posibilidad de cancelacién
sin comision), los tres primeros meses amortizacion sin intereses, plazo de devolucién has-
ta 30 anos, y financiacion de hasta el 120% del valor de tasacién con avales. El Ayuntamiento
da un ‘sello de calidad’ a este producto y desde la Unidad Técnica de Promoci6n de Vi-
vienda para J6venes se encargan de informar, realizar los estudios de solvencia y de trami-
tar la hipoteca, remitiendo el informe final a la entidad bancaria. En su primer afio de fun-
cionamiento se han tramitado 809 solicitudes de hipotecas y la entidad bancaria CAJALON
concedi6 la Hipoteca Joven en el 80% de lo casos, por una cantidad media de 110.000€. En
total se han atendido 11.700 consultas telefénicas y 8.100 consultas personales con cita
previa, en las que no s6lo se ha informado al joven sobre la Hipoteca Joven, sino también
sobre la situacion del mercado hipotecario, como negociar una hipoteca, requisitos que
exigen las entidades bancarias, tramites a realizar, etc.
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Lo hacemos todo con recursos propios y ya hemos informado a algo mds de 10.000 jo-
venes de una manera exhaustiva, con un nivel de calidad comparable o superior al de
las entidades bancarias.

Construccion de 29 viviendas de alquiler para jovenes

Es un programa piloto que ha surgido de un convenio firmado en 2001 entre el Ayun-
tamiento y el INJUVE. Las 29 viviendas promovidas tienen 70 m’, con tres dormitorios y sa-
l6n. Se entregaron el afio pasado a jovenes de 18 a 30 afios, con una renta mensual de
alquiler de 186€. Otros requisitos de la convocatoria: tres afos minimos de empadrona-
miento en el municipio, ingresos anuales entre 0,9 y 2,7 veces el S.M.I., y la renta mensual
de alquiler no puede superar el 40% de los ingresos brutos. En total, estas 29 viviendas en
alquiler alojan a 42 jévenes.

Desde la vertiente cualitativa, este programa piloto ha sido muy positivo. Sin embar-
go, cuantitativamente la oferta de 29 viviendas en alquiler es claramente insuficiente para
la demanda joven existente en Zaragoza. En este sentido, las limitaciones presupuestarias
que sufre el Ayuntamiento dificultan la construccién de nuevas promociones de este tipo
dotadas con un mayor niimero de viviendas en alquiler. En total, se prevé la promocion de
200 nuevas viviendas en alquiler para jévenes en esta legislatura.

Como valoracién de estos 4 programas municipales, el entrevistado opina que:

Al programa de la Bolsa, yo le daria un 8 sobre 10. Al programa de las Subvenciones,
una puntuacion algo menor, un 7, porque en estos momentos estamos llegando al Ii-
mite de nuestra financiacion anual, que es de unos 360.000€. El programa Hipoteca
Joven le daria un 9, porque creo que ha sido muy importante la tarea que se ha hecho.
Y al programa de construccion de 29 Viviendas en Alquiler, aunque el nimero de vi-
viendas es muy reducido, dado que es un programa piloto, también le daria un 9 sobre
10 puntos.

Por otro lado, el Ayuntamiento de Zaragoza tiene previsto promover 2.000 viviendas
protegidas hasta el afo 2007, de las cuales s6lo el 10% seran en régimen de alquiler. En to-
dos los concursos de adjudicacion de viviendas protegidas, el Ayuntamiento establece una
cuota de reserva para jévenes menores de 35 afos del 60% de las viviendas.

Participacion del asociacionismo juvenil

En cuanto a la participacion del asociacionismo juvenil en la politica municipal de vi-
vienda, el entrevistado considera que éste es débil y sus actuaciones no van mas alla de
unas declaraciones de principio, muy generales sobre vivienda. Badsicamente, se trata de un
tejido asociativo especializado en las actividades de tiempo libre, que esta inmerso en un
proceso de crisis, en cuanto a afiliacion y capacidad de realizar actividades con impacto so-
cial entre la juventud.

Tienen un importante desconocimiento de base, no van mds alld de lo que es la reivin-
dicacion genérica. Y a la hora de aportar soluciones no hay una elaboracion de pro-
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puestas con rigor dentro de estos movimientos, falta un momento de reflexion. No veo
que hayan elaborado propuestas sobre alternativas al problema de la vivienda.

Recomendaciones

Uno de los factores que mas condicionan la promocion de viviendas protegidas con-
siste en que, con los actuales precios maximos legales de las viviendas sujetas a la protec-
cién publica, los promotores-constructores privados no obtienen una rentabilidad minima,
mientras en el caso de la promocion publica se generan pérdidas. Por consiguiente, se re-
flexiona sobre la necesidad de modificar al alza los precios maximos de las viviendas pro-
tegidas establecidos por la normativa del Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-05, con la
finalidad de hacer viable la construccién de viviendas protegidas, especialmente en régi-
men de alquiler.

En el tema de la vivienda piiblica hay mucha pose hacia la galeria, entonces las poses
coartan mucho la capacidad de actuacion. Si, por ejemplo, se dice que hay que subir el
precio de la vivienda protegida en un 25%, el politico tiene miedo que el titular que apa-
rezca en los medios de comunicacion erosione su imagen entre sus potenciales votantes.

Se considera que las administraciones publicas deben impulsar de forma decida el ré-
gimen de alquiler, especialmente el protegido, ya que es la gran carencia que presenta el
parque de viviendas en Espaiia con respecto a los estados con mayor bienestar socioeco-
némico de la Union Europea. Sin embargo, el entrevistado aprecia que las administracio-
nes espaiiolas tienen cierto rechazo a implicarse en la gestion de un parque publico de al-
quiler social, de ahi que hayan optado por la solucién mas comoda que es la de apoyar la
promocion de viviendas protegidas para la venta. En este sentido, se apunta que las expe-
riencias de gestion de los parques de alquiler social existentes en varios paises de Europa
pueden servir de referentes positivos para las administraciones espaiiolas.

Atender las quejas diarias de los inquilinos, que el ascensor no funciona, que se produ-
ce un impago y hay que desahuciar. Entonces, ante esos problemas, si la gente puede
comprar, pues que compre y asi no tengo problemas de gestion.’

También manifiesta la necesidad de que las administraciones publicas hagan efectivo
el derecho de tanteo y retracto sobre las viviendas de proteccion oficial que se transmiten
en venta, ademas de poner en marcha un servicio de inspecciéon para reducir el fraude.

En la situacion actual de crecimiento especulativo de los precios de la vivienda libre y
de escasez en la oferta de viviendas protegidas, estd aumentando el colectivo de ciudada-
nos con problemas objetivos para acceder a la vivienda, sobre todo en la cohorte demo-
grafica joven. De ahi que las administraciones ptblicas deban implicarse, en mayor medi-
da, en regular el mercado de la vivienda. Por consiguiente, han de intervenir de una manera
mads activa y eficaz, utilizando aquellos recursos propios que pueden incidir realmente en
el mercado: por ejemplo, con el patrimonio ptblico de suelo, dedicindolo de manera pre-
ferente para promover viviendas protegidas en alquiler. En este sentido, se aboga por que
los ayuntamientos aumenten los cupos reservados para edificar nuevas viviendas en alqui-
ler, ademds de intervenir como un agente promotor mds en el mercado inmobiliario.
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En este momento, la Administracion es mds bien un espectador del mercado, contempla
cémo suben los precios. Por el contrario, deberia intervenir de forma activa en el mer-
cado de la vivienda, luchar con las mismas armas que los promotores privados, sin li-
mitaciones |[...J.
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EJEMPLO N° 8: CONCEJALIA DE JUVENTUD DEL AYUNTAMIENTO DE
ALICANTE

El Ayuntamiento de Alicante gestiona 4 programas y proyectos dirigidos a promover la
emancipacion residencial de las y los jovenes residentes en el municipio:

» Bolsa de Vivienda Joven.

» Viviendas Intergeneracionales.

» Viviendas Universitarias.

» Viviendas para Jévenes Solidarios.

Bolsa de Vivienda Joven

Se trata de un Programa de informacion y asesoramiento dirigido a las y los jovenes en
materia de vivienda y de intermediacién en el mercado de alquiler. Se enmarca dentro del
convenio suscrito en 1996 entre la Concejalia de Juventud, el Patronato Municipal de la Vi-
vienda y la Asociacion Provivienda, sumandose a este convenio en el aflo 1999 el Instituto
de la Juventud del Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. La gestion de este Programa
se encauza en dos vertientes principales:

» El asesoramiento e informacion de las y los jévenes que acceden al mercado de la vi-
vienda.

» El arrendamiento de viviendas a jovenes de 18 a 35 afios, a un precio mas asequible
que la renta media de alquiler existente en el mercado libre.

Tan importante es proporcionar el alojamiento a jévenes, como hacer las diligencias y
esfuerzos necesarios para conseguir que la informacion esté al alcance de la mayoria de
ellos, con el fin de conseguir un equilibrio entre las partes que firman los contratos de
arrendamiento, asi como los de compra-venta.

En la mayoria de los casos la informacion no se cifle tinicamente en la guia practica de
como actuar correctamente, sino que se trata de profundizar en cada caso particular estu-
diando la documentacién concreta. Por esta razoén, es importante destacar la labor juridi-
cay técnica que se facilita a los jovenes, desde un punto de vista neutral y objetivo.

En cuanto a las atenciones realizadas a jovenes, el niimero total fue de 9.365 en el afio
2002 y en 2003 aumenté hasta 9.823. En el caso de los propietarios, el nimero de aten-
ciones fue de 2.692 en 2002 y de 2.203 en 2003.

Respecto a las viviendas alquiladas por el Programa, en 2002 se arrendaron 198 y en
2003 se gestiono la contratacién de 200 pisos. Estas viviendas en alquiler alojaron a un to-
tal de 390 jovenes en 2002 y a 328 en 2003.

Viviendas Intergeneracionales

Este Proyecto piloto nacié como una experiencia pionera en el Estado espaiiol, desa-
rrollada en el casco antiguo de Alicante, siendo una de las actuaciones del Plan de Arqui-



INDICE

ANEXO | = DOCE EJEMPLOS DE POLITICAS Y ACTUACIONES DE VIVIENDA PARA JOVENES EN EL ESTADO ESPANOL

tectura del Centro Histérico de Alicante (Plan RACHA). Consiste en la construccién de un
edificio de 18 viviendas para personas mayores y jovenes, dotado de servicios comunes, ba-
sado en la ayuda mutua intergeneracional y con alquileres muy asequibles. Los destinata-
rios de las viviendas retinen las condiciones de tener una edad comprendida entre 18 y 30
anos o mds de 65 aiios, no ser propietarios de ninguna otra vivienda en la misma localidad,
que se destine a domicilio habitual y permanente, y cuyos ingresos familiares ponderados
no superen 2,5 veces el salario minimo interprofesional.

Los resultados alcanzados con la realizaciéon de este Proyecto piloto han sido:

Construccion de un edificio de 18 viviendas V.P.O. y dos locales comerciales con s6-
tano, con una superficie total dtil de 1.547 m’.

Los destinatarios de las viviendas han sido jévenes menores de 30 afios y mayores
de 65 afos, al 50% aproximadamente cada grupo de edad.

Mantenimiento en el propio barrio de la poblacién anciana, conservando su autono-
mia y una vivienda digna.

Precio muy asequible del alquiler de las viviendas.

Surgimiento espontaneo de la ayuda mutua e intergeneracional, disminuyendo el
distanciamiento producido por la edad y creandose situaciones en las que las per-
sonas mayores se sienten protagonistas y valoradas; y donde los jovenes pueden
aprovechar la riqueza cultural de este colectivo.

Incremento del nimero y diversidad de actividades en torno al planteamiento de
convivencia intergeneracional, que abarca desde actos culturales, hasta charlas-co-
loquio, pasando por la ayuda mutua en las tareas del hogar.

Conservacion in situ de los retos arqueolégicos de la Lonja Goética encontrados en
los terrenos del edificio piloto.

Como consecuencia del buen resultado, de la necesidad y de la demanda suscitada, el
Ayuntamiento de Alicante ha elaborado un Plan mucho mas ambicioso, que contempla la
construccion de 4 edificios que alberguen un total de 264 viviendas intergeneracionales,
con plazas de aparcamiento, los cuales también incorporan centros de dia para mayores y
otras dotaciones como centro civico, centro de salud, etc.

Viviendas Universitarias

Este Proyecto participan el Instituto de la Juventud del Ministerio de Trabajo y Asun-
tos Sociales, la Direccién General de Arquitectura y Vivienda de la Comunidad Valenciana,
la Universidad de Alicante y el Patronato Municipal de la Vivienda del Ayuntamiento de Ali-
cante. Se trata de 6 edificios ubicados en el Casco Antiguo de Alicante con un total de 100
viviendas, 3 de los cuales estan en construccion. Este Proyecto pretende satisfacer varios
objetivos en una doble vertiente:

Socioeconomica:

» Facilita el alojamiento a jévenes estudiantes en condiciones mejores de las que pue-
dan encontrar en el mercado libre.
» Diversifica la poblacién de la zona.

@
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» Acerca la vida universitaria al centro de la ciudad.
» Revitaliza el comercio de dia de la zona.

Urbanistica:

» Actlia en una zona de gran degradacion fisica.
» Sirve de conexion e integracion con el resto de la ciudad.
» Mejora el equipamiento urbano.

» Creacion de nuevos nucleos de actividad que sirvan de referencia y estimulo a la ini-
ciativa privada.

Viviendas para Jovenes Solidarios

Este Programa se inserta dentro del “Plan Municipal de Intervencion Integral de Juan
XXIII 2° Sector”, que tiene como finalidad la revitalizacién y recuperacion del barrio. Las y
los jovenes que participan en este Programa alquilan una habitacion en viviendas que com-
parten con otros jovenes, las cuales son propiedad del Patronato Municipal de la Vivienda.
La renta mensual de alquiler es de 40 a 60 €, y a cambio las y los jévenes tendran que de-
dicar de 2 a 4 horas semanales a participar en actividades comunitarias colaborando con
los residentes del barrio. Algunas de estas actividades seran del tipo de:

Contribuir a la formacion y organizacion de las comunidades de vecinos.

Apoyo a la asociacion de vecinos y a las entidades sociales del barrio en la organiza-
cién y desarrollo de actividades.

Realizar tareas de apoyo y acompafiamiento a sectores de poblacién con necesida-
des especificas (personas mayores, menores, familias, etc.).

Actividades de enlace barrio-escuela y de refuerzo y apoyo escolar.

Colaboracion en el desarrollo de las actividades y programas del Centro Juvenil Mu-
nicipal, dirigidas a la poblacion de 8 a 16 afos: Programa Polideportivo, Programa de
Educacion Ecolégica y Social, etc.

Acciones y soporte puntual en los diversos proyectos formativos y de empleo: Edu-
cacion Permanente de Adultos, Talleres Prelaborales y de Insercién, etc.

Participacion del asociacionismo juvenil

En el Ayuntamiento de Alicante se constituyé hace varios afos un érgano colegiado
que se denomina Interdepartamental de Juventud, que dispone de dos comisiones:

» Comision Interdepartamental constituida por concejales de diversas concejalias y re-
presentantes del Consejo de la Juventud. Esta comision es la encargada de analizar
y planificar las politicas de juventud.

» Comision Técnica formada por representantes técnicos de cada concejalia implicada
y representantes del Consejo de la Juventud.
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Recomendaciones

Creacién de un listado de espera de solicitantes de VPO.

Revision de la adjudicacion de los compradores de vivienda de VPO.

Control de la venta de viviendas de VPO al vencer el tiempo de calificacion. Se trata-
ria de actualizar el precio y venderlo a candidatos que estén en la lista de espera,
para evitar la especulaciéon.

La puesta en marcha de programas y medidas fiscales que rebajen el coste de una vi-
vienda, para aquellos jovenes que no pueden optar a las ayudas de compra-venta.

» Puesta en marcha de nuevos programas que dinamicen el mercado de alquiler, con
el fin de conseguir una verdadera alternativa para aquellas personas que no puedan
optar a la compra de una vivienda.
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EJEMPLO N° 9: EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE ALCOBENDAS **

El Ayuntamiento de Alcobendas comenz6 a desarrollar politicas propias de vivienda al
iniciarse la pasada década de los ochenta, principalmente dedicadas a realojar en nuevas
viviendas a la poblacién que residia en infraviviendas. En estas primeras actuaciones muni-
cipales ya se adjudicaron algunas viviendas a jovenes. Posteriormente, a raiz de la elabora-
cion del I Plan Joven de Alcobendas, se estableci6 la necesidad de desarrollar una politica
de vivienda especifica dedicada a dar soluciones de alojamiento para los jovenes. Esta po-
litica especifica se materializ6 en la construccién de 800 viviendas, a través de tres pro-
mociones: dos, gestionadas desde el Ayuntamiento, y la tercera promocién mediante un
convenio con el Instituto de la Vivienda de la Comunidad de Madrid. Estas viviendas se ad-
judicaron mediante baremacion hace siete afios, en régimen de propiedad a un precio muy
barato.

Probablemente, ahi nos equivocamos, porque luego se ha especulado con estas vivien-
das; el hecho de que se dieran tan baratas ha dado pie a que mucha gente haya vendi-
do posteriormente a unos precios de mercado. Y el que esos pisos salieran tan baratos
supuso que el Ayuntamiento no cobrara una parte del coste de la vivienda que era el sue-
lo. Con lo cual, todos los ciudadanos de Alcobendas han pagado una parte de esas vi-
viendas y después unos espabilados han especulado con ellas. Por lo tanto, yo creo que,
en el tema del precio, probablemente nos equivocdsemos, no tanto en la politica en si,
que me parece acertada, sino a la hora de vender tan baratas las viviendas, donde fui-
mos muy paternalistas con los jovenes adjudicatarios.

Tras este I Plan de Viviendas para jovenes, el Ayuntamiento ha implementado una po-
litica de vivienda mas global, donde los jévenes constituyen uno de los colectivos priorita-
rios a la hora de las adjudicaciones: el 60% de las nuevas viviendas que se promueven son
adjudicadas a jovenes de hasta 30 anos, tanto en régimen de propiedad como de alquiler.
En la actualidad, la Empresa Municipal de la Vivienda esta promoviendo la construcciéon de
400 viviendas (150 en régimen de venta y 200 en alquiler), de las cuales el 60% se adjudi-
can a jovenes mediante el sistema de sorteo.

St hay una politica de vivienda del Ayuntamiento dirigida principalmente a los jévenes,
porque son, junto a la inmigracion extranjera, el segmento de la demanda social que
mds atendemos.

En el municipio de Alcobendas, la vivienda alcanza uno de los precios mas caros de la
Comunidad de Madrid, debido a su cercania y buenas comunicaciones con el municipio de
Madrid y el aeropuerto de Barajas, asi como de la calidad de vida que ofrece el municipio.
Por consiguiente, un joven de Alcobendas tiene bastantes dificultades materiales para
emanciparse a través de la oferta de viviendas disponible en el mercado municipal. De ahi
que una parte significativa de los jovenes de Alcobendas satisfaga su necesidad de eman-
cipacion accediendo a viviendas menos caras situadas en municipios de la periferia norte,
cada vez mas alejados de Alcobendas.

* Ayuntamiento de Alcobendas (Madrid). Persona entrevistada: Fernando Menéndez Hernandez, Director Ge-
rente
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Estamos observando que mucha gente joven de Alcobendas se tiene que marchar, y es
el mismo fendémeno que sufrieron sus padres hace treinta afios, cuando tuvieron que
abandonar sus ciudades o barrios de origen, frecuentemente se tuvieron que ir de Ma-
drid capital, y comprar una vivienda en Alcobendas cuando era una zona barata. Aho-
ra, nuestros hijos sufren el mismo problema, pero se tienen que ir a municipios mds ale-
Jados, cercanos a la Sierra. Y somos incapaces de resolver este problema porque hay una
demanda social que es muy superior a la que podemos dar respuesta desde el Ayunta-
miento.

Con la pretension de abordar el grave problema de la carestia de la vivienda y sus con-
secuencias negativas entre la juventud, el Ayuntamiento de Alcobendas esta desarrollando
una politica de vivienda mas agresiva, basada en las siguientes actuaciones municipales:

» Promocion de 4.000 nuevas viviendas, de las cuales 3.000 serdn protegidas, que en un
60% se adjudicaran a jévenes. Se pretende comenzar la urbanizacién en el dltimo tri-
mestre de 2004, y las viviendas se podran entregar dentro de tres afios.

Rehabilitacion de viviendas antiguas: la Empresa Municipal de la Vivienda va a desarro-
llar un papel mas activo, impulsando la rehabilitacion de los edificios y viviendas que
establezcan las Inspecciones Técnicas de Edificios. Ademas, también rehabilitara
edificios y viviendas a solicitud de los propios propietarios. En este nuevo marco po-
litico, se va a ejecutar una linea de actuacion novedosa para el municipio, consis-
tente en la permuta de viviendas: por ejemplo, en los edificios donde no sea posible
técnicamente la colocacion de un ascensor, se permutaran estas viviendas por otras
nuevas, con la pretension de que las rehabilitadas sean ocupadas en régimen de al-
quiler por jovenes, mientras los propietarios de las viviendas antiguas que son per-
sonas mayores accederan a viviendas nuevas. El Ayuntamiento subvencionara el 75%
del coste de la rehabilitacion, mientras los propietarios tendran que aportar el res-
tante 25%.

En este momento, estamos construyendo 120 viviendas tuteladas para gente mayor, en
el centro de la ciudad, dotadas con servicios comunes para personas mayores, donde se
alojardn aquellas personas mayores que permuten su vivienda, lo que nos permitird que
sus viviendas rehabilitadas puedan ser alquiladas a jovenes. Estos pagardn un alquiler
al propietario, que con la renta de alquiler obtenida y parte de su pension podrd pagar
la vivienda municipal tutelada, que también serd en régimen de alquiler.

Dificultades para el desarrollo de las politicas municipales de vivienda

El entrevistado considera que las actuaciones municipales llevadas a cabo son insufi-
cientes para resolver el problema de la vivienda que bloquea, en sobre manera, la emanci-
pacion de los jovenes de Alcobendas. Sin embargo, aprecia que la forma mds eficaz para in-
tervenir en la problematica de la vivienda que afecta a los jovenes consiste en promover
viviendas protegidas desde el mismo Ayuntamiento, ya que otras formas de gestion estan
bastante mediatizadas por las practicas especulativas y de picaresca, tanto en el coopera-
tivismo como en la promocién privada. En gran medida, el precio oficial del médulo de VPO
favorece el desarrollo de estas practicas, ya que no cubre los costes de produccién de la vi-
vienda protegida en el drea metropolitana de Madrid.
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Mientras eso no se solucione, la tinica manera de garantizar que las viviendas se ven-
dan al precio oficial es hacerlas desde la Administracion Piblica, pero nosotros somos
incapaces de hacer todas las viviendas necesarias para solucionar la demanda acumu-
lada que tenemos en estos momentos, porque nuestros presupuestos son insuficientes.

En el caso de las viviendas protegidas en propiedad, el precio oficial del médulo de VPO
no cubre la totalidad de los gastos de la promocién-construccion, a diferencia de las vi-
viendas protegidas en alquiler, donde las ayudas que recibe el Ayuntamiento de la Comu-
nidad de Madrid contribuyen a que la actuacién sea menos costosa para las arcas munici-
pales. En concreto, el entrevistado se refiere al coste del suelo, el cual no se recupera a
través del precio oficial de venta de las viviendas protegidas. En el caso de que la promo-
cion sea realizada por el mismo Ayuntamiento, el problema es menor debido a que éste
aporta el suelo de manera gratuita pero, en el caso de un promotor privado o de una coo-
perativa, el suelo debe comprarse, lo que impide que se puedan vender las viviendas pro-
tegidas al precio oficial, de ahi que en realidad se vendan a un precio muy superior al que
figura en las escrituras.

Entonces, {qué tiene que hacer el promotor privado?. Granujadas, que si la puerta blin-
dada, que si la tarima, que si tal mejora, cobrando por ellas en dinero negro mds de
30.000 € sobre el precio oficial de VPO.

Para abordar este problema, cree que la Administracion Publica debe ofrecer suelo ba-
rato en grandes cantidades y ademds cambiar la politica de vivienda, en el sentido de sus-
tituir el actual sistema de ayudas publicas indirectas basadas en las desgravaciones fiscales
por un sistema de ayudas o subvenciones directas a la persona, segtn el perfil socioeco-
némico del comprador.

Resalta que la préxima promociéon municipal de 3.000 viviendas protegidas supone un
gran esfuerzo econémico para el Ayuntamiento, pero a la vez valora que esta oferta es in-
suficiente para cubrir la demanda social existente. En todo caso, abriga esperanzas de que
la nueva politica de vivienda que pretende desarrollar el Gobierno de Espafa permita al
Ayuntamiento de Alcobendas aumentar la oferta de vivienda protegida en los préximos
afios.

En general, el acusado encarecimiento de la vivienda y del suelo en Alcobendas deriva,
en gran medida, de su situacién estratégica dentro del drea metropolitana de Madrid: es la
continuidad del madrilefio paseo de la Castellana, se encuentra en los bordes de la N-1y
muy préxima al aeropuerto de Barajas. Ademas, la gestion desarrollada por los gobiernos
municipales del periodo democratico se ha caracterizado por dotar a la ciudad de un buen
nivel de equipamientos colectivos y de infraestructuras basicas que han dado a la ciudad
una calidad de vida elevada y deseada. En este contexto sociourbanistico tan propicio para
la especulacion inmobiliaria, las actuaciones municipales no logran abaratar o contener el
auge de los precios de la vivienda, ya que es bastante elevada la presion que genera la de-
manda solvente sobre el mercado de vivienda de Alcobendas.

Hacemos un poligono residencial estupendo, como es el de Valdelasfuentes, para hacer
2.600 viviendas protegidas y 1.000 libres, y hemos detectado bastantes picardias con
la vivienda protegida. Cuando el Ministerio de Fomento decide colocar una estacion de
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Cercanias, el precio en Valdelasfuentes se dispara hasta lo inimaginable. Ahora nos van
a meter el Metro en Alcobendas, entonces el precio va a seguir subiendo.

La oferta de suelo municipal disponible es insuficiente para abordar la demanda social
de vivienda, ya que los desarrollos urbanos estan muy condicionados por los limites del te-
rritorio municipal: al norte, por el municipio de San Sebastian de los Reyes, al este por la
zona de influencia del aeropuerto de Barajas, al oeste por el monte del Pardo y las instala-
ciones militares “El Goloso”, y al sur por Madrid capital. En todo caso, tienen esperanzas
de poder utilizar parte de los terrenos donde se ubican las instalaciones militares de “El
Goloso” para ejecutar algunas promociones de viviendas protegidas.

Por otro lado, también se destaca la lentitud con la que se desarrolla una nueva actua-
cién urbanistica, ya que desde que se disena y aprueba hasta que se entregan las viviendas
construidas suelen transcurrir alrededor de 8 anos, debido a los diferentes tramites y fases
que comprende el complejo proceso de promocién-construccién.

Participacion del asociacionismo juvenil

Aunque la juventud del municipio es exigente, en cuanto que demandan viviendas y
servicios de calidad, sin embargo aprecia que la actitud reivindicativa ha disminuido bas-
tante. De hecho, abundan las asociaciones juveniles centradas en actividades de tiempo li-
bre, pero no existen asociaciones dedicadas a reivindicar con coherencia el derecho a la vi-
vienda y nuevas politicas de alojamiento para los jévenes.

La Concejalia de Vivienda mantiene reuniones periédicas con el Consejo de Juventud
de Alcobendas para recoger sus demandas y propuestas. Resalta que desde al asociacio-
nismo juvenil se demanda vivienda asequible de 90 m* en régimen de propiedad, mientras
son marginales las opiniones que abogan por la construcciéon de apartamentos en alquiler
para jovenes. Considera que entre los jovenes prima el valor de cambio sobre el valor de
uso de la vivienda, debido a su socializacién en una cultura de la propiedad, de ahi que de-
manden vivienda protegida en propiedad.

Tienen un concepto de la vivienda como inversion, mds que como un lugar para habi-
tar: ahi tengo una inversion que cada afio vale mds.

Por otro lado, argumenta que la falta de un asociacionismo juvenil reivindicativo res-
pecto al problema de la vivienda quizds derive de la inexistencia de una pauta de emanci-
pacion juvenil similar a la europea, en el sentido de que los jévenes de otros paises de la
Union Europea suelen emanciparse antes de los 25 afios, mientras en Alcobendas se suele
producir en el umbral de los 30 afios.

Recomendaciones

» Potenciar entre el asociacionismo juvenil el interés por reivindicar actuaciones y po-
liticas publicas dirigidas a solucionar la problematica de la emancipacion y de la ac-

cesibilidad a la vivienda.
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Fomentar el cooperativismo de vivienda entre los jovenes, apoyandolo con recursos
y asesoramiento especializado desde las administraciones publicas.

Abordar con seriedad el problema de la vivienda vacia mediante una politica que gra-
ve fiscalmente la desocupacion e incentive el arrendamiento.

Reformar la legislacion sobre el suelo para que se pueda ofrecer suelo barato en ma-
yor cantidad por las administraciones publicas para la promocién-construccion de
viviendas protegidas en alquiler y propiedad.

Desarrollar politicas publicas dirigidas a promover-construir apartamentos protegi-
dos en alquiler para los jovenes, con el objetivo de facilitar la primera fase de la
emancipacion. Transcurrida ésta, los jovenes podrian acceder a una vivienda prote-
gida de mayor superficie y en propiedad.

Reforzar la inspeccion y el control municipal sobre la vivienda protegida para impe-
dir el fraude y la especulacion.
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EJEMPLO N° 10: OFICINA MUNICIPAL DE L'HABITATGE PROGRAMA DE
REHABILITACION DE VIVIENDAS DEL DEPARTAMENTO DE
URBANISMO AYUNTAMIENTO DE VILAFRANCA DEL
PENEDES (BARCELONA) ”

El Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Vilafranca del Penedes impulsa y
gestiona 5 lineas municipales de actuacién que contribuyen a facilitar la emancipacién re-
sidencial de las y los jovenes residentes en el municipio:

» Rehabilitacion de viviendas.

» Ayudas municipales para los primeros gastos de alquiler destinadas a jovenes.
» Promocién de viviendas protegidas en alquiler.

» Promocién de viviendas protegidas en propiedad.

» Creacion de una bolsa de vivienda en alquiler.

A continuacién, nos centraremos en la primera linea de actuacién, que fue selecciona-
da en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por el municipio de Dubai en 1998, sien-
do catalogada como BEST < <http://habitat.aq.upm.es/bpes/onu98/bp436.htmil>>.

Programa de Rehabilitacion de Viviendas

En 1992 el Ayuntamiento diagnostic6 un progresivo abandono del centro de la ciudad
como zona residencial, asi como el deterioro de viviendas y edificios. Esta situacion se
agravaba por la existencia de un sector de poblacién con problemas socioeconémicos y de
integracion en la red social y por la aparicion de una nueva categoria de personas con difi-
cultades para acceder al mercado laboral (parados de larga duracién). Para resolver esta
problematica los objetivos que se plantearon fueron los siguientes:

» Elaborar un programa de rehabilitacion de viviendas abandonadas, con el fin de mo-
tivar e implicar a los propietarios para que después de la rehabilitacion, las vivien-
das se alquilen a jévenes y familias con dificultades socioeconémicas.

» Elaborar las directrices para una politica municipal de vivienda.

» Luchar contra el paro mediante la rehabilitacion de las viviendas a través de un plan
de formacién ocupacional e insercién laboral de colectivos con dificultades de in-
sercion.

» Facilitar la formacién ocupacional a través de la realizaciéon de practicas para los
alumnos.

» Implicar a la comunidad en el proyecto de dinamizar el barrio y conseguir el apoyo
de las diferentes administraciones ptblicas.

Las actuaciones que se han llevado a cabo y los resultados alcanzados han sido:

» Cesién al Ayuntamiento por parte de los propietarios, durante un tiempo determi-
nado, de viviendas a rehabilitar para que éste las adjudique a personas que se com-

* Persona entrevistada: Pruvi Almirall, coordinadora del Programa de Rehabilitacién de Viviendas del Depar-
tamento de Urbanismo.



INDICE

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA

prometan a incorporarse a programas educativos y de reinsercion social pactados
con los Servicios Sociales.

Rehabilitaciéon de 63 viviendas privadas.

Realizacion de 85 intervenciones (espacios comunes, reparaciones de mantenimien-
to, pequenos acondicionamientos, etc.).

El programa ha dado trabajo, intermitentemente y en distintos periodos, a un total
de 221 personas, con un nivel de insercién del 40% después de un periodo de apren-
dizaje y adquisicion de nuevos habitos laborales.

Realizacién de practicas de formacion para alumnos de Escuelas Taller del munici-
pio.

Generacion de una dindmica de expansion y recuperacion del barrio.

Supervision de todo el proyecto por una Comisién con participacion activa de agen-
tes civicos y sociales.

Se cre6 una Comision Ejecutiva Interdepartamental integrada por los jefes de los depar-
tamentos municipales implicados, cuyas funciones han consistido en aprobar un plan de in-
tervencion en los tres ambitos de actuacion (social, urbanistico y laboral), proponer un pre-
supuesto, marcar unas directrices de trabajo, coordinar los diferentes departamentos y
evaluar la accion.

A partir de esta estructura, las intervenciones realizadas por el Programa se han efec-
tuado fundamentalmente en viviendas de propiedad privada, donde los beneficiarios pue-
den ser propietarios o inquilinos. En algunos casos, el propietario de la vivienda es el mis-
mo Ayuntamiento, instituciones como Cdaritas o fundaciones de tipo asistencial. Las
actuaciones que se han llevado a cabo, se pueden diferenciar en dos grupos:

1. Viviendas vacias, que necesitan ser rehabilitadas para poder ser habitadas.
2. Viviendas donde viven familias o personas con escasos recursos econémicos, que
necesitan mejorar las condiciones de habitabilidad.

Cuando la accién se produce sobre viviendas vacias de propiedad privada destinadas a
alquiler, se firma un convenio, entre el propietario y el Ayuntamiento, que se basa funda-
mentalmente en los puntos siguientes:

» El Ayuntamiento se hace cargo de la rehabilitacion de la vivienda, tanto del material
como de la mano de obra.

Nuestra accion principal es la de rehabilitar viviendas. El Ayuntamiento se hace cargo
de los gastos de la reforma, siempre que sean los gastos propios de la rehabilitacion por
habitabilidad; en el caso de las obras de estructura y similares, nosotros nos hacemos
cargo de los gastos de la mano de obra, repercutiendo este coste en el tiempo de cesion
del convenio, pero los gastos en materiales corren a cargo del propietario.

» Los propietarios se comprometen a alquilar la vivienda al Ayuntamiento, el cual
cede, a su vez, la vivienda a la persona o personas designadas, durante un periodo
de tiempo determinado y a un precio reducido. Es decir, el Ayuntamiento, amparado
en el articulo 3, apartado 2 de la LAU y en el articulo 231 de la “Llei 8/1987, Municipal
i de Régimen Local de Catalufia” que obliga a las entidades locales a acordar de mane-
ra expresa la creacion del servicio publico local y a proceder, si es necesario, a re-
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gularlo por reglamento, crea el Servicio Puiblico de Cesion Temporal de Viviendas para
atender necesidades urgentes de cardcter social, que se rige por un reglamento in-
terno aprobado por el Pleno Municipal. Este reglamento establece que las familias
que utilizan una vivienda rehabilitada lo hacen a nivel de cesién de uso y pagan un
canon por este servicio al Ayuntamiento, desapareciendo la relacion de contrato de
alquiler privado entre las familias y la propiedad.

El importe del alquiler de cada vivienda se fija de acuerdo con la superficie, las ca-
racteristicas y la situacion, dentro de unos limites que se adecuen a la finalidad so-
cial del Programa.

El Ayuntamiento recupera parcialmente estas inversiones, por un lado, mediante la
solicitud y la tramitacion de las ayudas que ofrece la Generalitat de Catalufia para la
rehabilitacion de viviendas y, por otro lado, cobrando el alquiler de los primeros me-
ses.

Se hacen convenios con propietarios de viviendas vacias, el Ayuntamiento hace un pro-
yecto de rehabilitacién y en funcion del proyecto se pactan el niimero de afios y el pre-
cio de alquiler con el propietario. Gran parte de estas viviendas se destinan a acoger
gente procedente de Servicios Sociales y la parte menor a jévenes.

La duracion del convenio y el niimero de meses que el Ayuntamiento recibe el alquiler
es proporcional a la inversion realizada. La colaboracion del sector privado a través de los
convenios, afade al mercado un tipo de vivienda en régimen de cesion de uso anterior-
mente inexistente, que ademds de facilitar el acceso a la vivienda de un sector de pobla-
cién desfavorecido, ayuda a regular los precios del mercado de alquiler.

Aunque el proceso de rehabilitacion de viviendas es lento, ya que se hace desde la for-
mula de insercién laboral, el proyecto queda supervisado por una Comisién en la que par-
ticipan activamente los agentes civicos y sociales. Para llevar a cabo el Programa se cre6 un
equipo técnico, encargado de desarrollar las intervenciones que se han llevado a cabo a lo
largo de la actuacion:

» Rehabilitaciéon de viviendas para uso social.

» Contacto con todas las areas técnicas municipales para elaborar una politica con-
creta de rehabilitacién de vivienda social.

» Deteccion de las necesidades de la intervencion y diagnéstico de cada caso.
» Elaboracién del proyecto técnico.

» Gestion y realizacion del seguimiento de las intervenciones.

» Gestion de las ayudas y subvenciones de las entidades publicas.

Ademds, se cre6 un equipo gestor del programa formado por un técnico de cada uno
de los Departamentos implicados. Urbanismo asumié la direccion de la oficina y se encargé
de realizar los trabajos de planeamiento urbanistico, redaccién de proyectos y direccion
técnica de las obras. Servicios Sociales se hizo cargo del trato con los propietarios de las vi-
viendas a rehabilitar, de la negociacion de acuerdos, de las relaciones con los inquilinos
que iban a ocupar las viviendas rehabilitadas y del seguimiento de los alquileres. Promocion
Econdmica y Trabajo se responsabilizé de la coordinacion de las dreas de trabajo, de la rela-
cién con el Centro de Formacion Ocupacional, de la Escuela Taller y del control adminis-
trativo de la oficina.

@
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Las areas de trabajo especificas que se desarrollaron para la realizacion del programa
fueron las siguientes:

» Equipo de obras: que comprende las especialidades de albaiileria, carpinteria, pin-
tura e instalaciones. El equipo de albanileria esta formado por un equipo de albafii-
les y peones que mayoritariamente trabajan en planes de ocupacién y convenios de
colaboracioén social. La estructura bésica es de dos parejas, mds dos o tres peones de
soporte. En el &mbito de la carpinteria se contrata a ex-alumnos de la Escuela Taller
mediante contratos de transicion laboral. Los trabajos de pintura e instalaciones los
realizan los alumnos de la Escuela Taller con el soporte de un instalador autorizado
en los temas legales y en los trabajos especificos.

Proyecto y direccion de obras: en esta area se cuenta con la colaboracién de un ar-
quitecto del Departamento de Urbanismo encargado de ejecutar el proyecto y la di-
reccion de obra segtn las directrices sefaladas por el equipo gestor. En cuanto a la
direccion de obray a la elaboracién de los presupuestos y memorias, se trabaja con
estudiantes de arquitectura técnica, mediante convenios empresa/universidad.
Disefio y representacion grafica: esta drea estd a cargo de un delineante proyectista
que es el responsable tanto del levantamiento de planos como de la colaboraci6n di-
recta en la elaboracion de los proyectos. Ademads se responsabiliza de la imagen gra-
fica de la oficina. En periodos determinados se trabaja con estudiantes de cursos de
disefio asistido por ordenador en régimen de becas y practicas.

Administracion: la gestion administrativa del programa la realizan trabajadores en
planes de ocupacion y alumnos en practicas tanto del programa SEFED (programa di-
rigido a la formacion administrativa), como del Instituto de Formacion Profesional.

Actualmente, el Departamento de Juventud tiene un mayor grado de implicacién en
este Programa, con la finalidad de impulsar las viviendas rehabilitadas que se destinen en
alquiler para jovenes. En sintesis, pueden acceder a este Programa los jovenes de 18 a 30
anos, empadronados en Vilafranca del Penedés y con unos ingresos maximos de 2,5 veces
el SMI. La renta de alquiler que pagan las y los jévenes beneficiarios suele ser la mitad de
la renta de mercado.

La experiencia de viviendas rehabilitadas en alquiler para jévenes es mds reciente. Te-
nemos unas viviendas que las cedemos durante un afio, se revisan al finalizar el afio los
ingresos y si cumplen los requisitos del Programa se renueva la cesion hasta 3 afios, pero
la pretension es que la cesion llegue hasta 5 afios, que es la duracion minima del con-
trato de alquiler segiin la Ley de Arrendamientos Urbanos.

En la actualidad, este Programa gestiona 28 viviendas rehabilitadas en alquiler y en esta
legislatura el Departamento de Urbanismo pretende llegar hasta 50 viviendas, de las cua-
les la mitad se dedicaran a alojar jovenes de 18 a 30 afios.

El Programa también pretende favorecer la formacion e insercién laboral de lo/os jo-
venes en el sector de la construccion. En este sentido, el Equipo de Obras ha dado trabajo
a un total de 221 trabajadores. Asimismo, ha permitido la realizacién de practicas de for-
macién para alumnos de Escuelas Taller del municipio. Sin embargo, en el momento pre-
sente, el fendmeno de “bomm inmobiliario” esta dificultando notablemente la contrata-
cién de trabajadores para el Equipo de Obras, ya que las empresas del sector de la
construccion absorben la totalidad de la mano de obra disponible. En este sentido, se con-
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sidera que el Programa debe incorporar una plantilla estable para el Equipo de Obras, lo
que implica dotarlo de un mayor presupuesto para poder competir con las retribuciones
salariales que dominan en el mercado de trabajo.

Nosotros nos nutrimos de la gente que estd en el paro, ahora, en este momento, la gen-
te que estd en el paro es muy residual, por lo tanto tenemos dificultades para contratar
mano de obra. Cuando se cred este Programa habia un problema de paro importante,
y ahora no lo hay, porque el mercado lo absorbe todo. Entonces, este es el aspecto mds
débil del Programa en este momento.

En la actualidad, los alumnos de una Escuela Taller estan rehabilitando un edificio mu-
nicipal, en el cual se ofreceran tres viviendas en alquiler para jévenes.

El Departamento de Urbanismo esta estudiando la posible modificacion de los criterios
del Programa, en el sentido de lograr una mejor adecuacion a las caracteristicas de las y los
jovenes.

Como aspecto positivo del Programa se destaca el funcionamiento interdepartamen-
tal, ya que supone una experiencia municipal novedosa dirigida a superar el funciona-
miento sectorial tan usual en el entorno de las administraciones publicas.

La gran virtud, y a la vez la gran dificultad, es la interdepartamentalidad del Progra-
ma. Coordinarnos entre todos los Departamentos, es muy dificil a veces, pero creo que
merece la pena.

En el caso de los propietarios de viviendas, se ha producido una evolucién muy favo-
rable en sus actitudes respecto al Programa, ya que han pasado de la desconfianza inicial a
una actitud muy positiva, que se traduce en la existencia de una lista de espera formada
por propietarios que quieren incorporarse al Programa.

El Programa es muy interesante para los propietarios: el Ayuntamiento les rehabilita la
vivienda vacia, el alquiler lo gestiona el Ayuntamiento, durante unos afios se les des-
cuenta el gasto realizado en la rehabilitacion de las rentas de alquiler, ellos contratan
con el Ayuntamiento, que les da todas las seguridades, no tienen que tratar directa-
mente con los inquilinos |[...J.

En cuanto a la colaboracion de otras administraciones publicas, la entrevistada sefiala
que han mejorado los apoyos institucionales que reciben de parte de la Diputacién de Bar-
celonay de la Generalitat de Cataluiia. Anteriormente, tenian dificultades para tramitar las
ayudas para la rehabilitacion en la Generalitat, pero recientemente

La ultima solicitud que presentamos ya nos dejaron hacerla a nombre del Ayuntamien-
to, ya nos aceptaron toda la documentacion del convenio, entonces esto supone poder
recibir una ayuda economica que facilitard la rehabilitacion de viviendas.

Por otro lado, con respecto a las otras cuatro lineas municipales de actuacién, recien-
temente se ha creado una Empresa Municipal de la Vivienda con la finalidad de impulsar la
construccion de nuevas viviendas protegidas en alquiler y en propiedad. En concreto, esta
empresa estd promoviendo 6 viviendas en propiedad y 3 en alquiler, dirigidas a jéovenes de
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18 a 30 anos empadronados en el municipio, con unos ingresos maximos de 3,5 veces el
SMI. Ademas, el Plan Municipal de Vivienda ha reservado suelo urbano para edificar du-
rante los préximos cuatro anos nuevas viviendas protegidas, entre las cuales las y los jove-
nes tendran un acceso preferente. En estas operaciones urbanisticas, se prevé hasta 2007
la promocién publica de un total de 278 viviendas protegidas en alquiler y de 173 vivien-
das en régimen de propiedad.

Desde 1994, el Ayuntamiento ofrece unas ayudas municipales a jévenes de hasta 30
afnos y con unos ingresos que no superen los 2,5 veces el SMI, destinadas a facilitarles el
primer desembolso econémico que se realiza al alquilar una vivienda: la fianza y la renta
del primer mes. Segtin los ingresos econémicos del solicitante, se recibe una ayuda del 75
al 100% del gasto inicial, siempre que se pueda justificar. Anteriormente, el Ayuntamiento
ofrecia unas ayudas similares para facilitar el acceso de jovenes a la propiedad, pero ante
la espectacular subida que ha experimentado los precios de la vivienda, se decidi6 supri-
mirlas y dedicar sus recursos a apoyar el acceso de los jévenes a viviendas en alquiler.

En este afio hemos tenido que subir el precio de alquiler subvencionable hasta los 500€
mensuales, porque es lo que hay en el mercado, para nosotros es mucho pero es lo que
hay.

Por dltimo, el Ayuntamiento pretende crear una bolsa de vivienda en alquiler, que po-
siblemente comenzard a funcionar a finales de este afio, que realizara labores de informa-
cion, asesoramiento y mediacion entre los propietarios y los inquilinos.
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EJEMPLO N° 11: ASOCIACION PROVIVIENDA '*

Provivienda es una asociacion sin animo de lucro constituida en 1989, dedicada al alo-
ento social. Mas en concreto, sus objetivos sociales consisten en:

Fomentar y promover programas de vivienda y alojamiento de cardcter social en ge-
neral y, en especial, para colectivos con problemas de acceso a la vivienda.

Facilitar informacion sobre las distintas actuaciones y programas que, en materia de
vivienda publica o privada, se dirijan al alojamiento, entendido éste en sentido ge-
nérico.

Impartir cursos de formacién sobre los distintos programas gestionados por la Aso-
ciacion, asi como sobre cualquier materia que, directa o indirectamente, verse sobre
la vivienda y/o el alojamiento.

Entre sus actividades desarrolladas cabe resaltar:

Bolsa de vivienda joven en alquiler.

Asistencia técnica al Injuve en los programas de “bolsa de vivienda joven en alqui-
ler”.

Apoyo al acceso a la vivienda para inmigrantes.

Apoyo a la integracion a través de la vivienda para colectivos con dificultades.
Apoyo al acceso a la vivienda en alquiler para poblacién marginada del poblado de
Pefiagrande (Madrid).

Apoyo al acceso a la vivienda en alquiler para desplazados de la antigua Yugoslavia.
Apoyo a la integracion para inmigrantes chabolistas de Boadilla del Monte (Madrid).
Igloo (insercion global para el alojamiento y el empleo).

Hipoteca Joven.

Centros de Acogida Social para Inmigrantes (C.A.S.1.)

Con respecto a las actuaciones desarrolladas por Provivienda en el campo del coope-

rativismo de viviendas para jévenes destacan tres proyectos:

» Cooperativa de autoconstruccion de 38 viviendas en Aranjuez.

» Cooperativa Samarkanda para la promociéon de 46 viviendas en propiedad en Ge-
tafe.

» Cooperativa Profil para la promocién de 96 viviendas en alquiler para jovenes en
Leganés.

Cooperativa de autoconstrucciéon de 38 viviendas en Aranjuez

A principios de la pasada década de los noventa, se desarrollé en el municipio madri-

lefio

de Aranjuez un Proyecto novedoso de cooperativismo de vivienda para jovenes que

también contemplaba la formacién profesional. En concreto, integraba una escuela taller

100

Persona entrevistada: Manuel Blanco, gerente de Provivienda.
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(Domus Aurea) y una cooperativa para la promocion de viviendas, donde los jovenes auto-
construyeron sus propias viviendas.

El Ayuntamiento de Aranjuez cedi6 el derecho de uso de dos parcelas, promovio6 la Es-
cuela Taller y aporté las instalaciones de la sede y recursos econémicos por valor de
102.172 €. Los jovenes, bajo la forma de cooperativa de viviendas, fueron al mismo tiem-
po alumnos de la Escuela Taller, trabajadores contratados y socios de la cooperativa. Apor-
taron la mano de obra para la realizaciéon de las obras, ademads del pago hipotecario. La Di-
reccion General de Juventud aporté la subvencién para los gastos de gestion y promocion
de la cooperativa de viviendas. Por su parte, el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA)
calific6 las promociones como VPO y aporté las cantidades establecidas para este tipo de
viviendas en régimen especial. El INEM, a través de la Escuela Taller, se hizo cargo de los
costes salariales de los jévenes, la direccion, la administracion, el profesorado y de los ma-
teriales didécticos."”

La Asociacién Provivienda se responsabilizé del disefio y la gestién del Proyecto, tanto
de las tareas formativas y técnicas para la construccion y desarrollo de la Escuela Taller
como de la cooperativa de viviendas.

Este fue el primer Proyecto de cooperativas de viviendas que desarrollamos. Después vi-
mos que habia jovenes que no estaban interesados en aprender a ser albaiiiles, y co-
menzamos a desarrollar un proyecto de cooperativismo de viviendas para alquiler en el
municipio de Getafe.

Cooperativa Samarkanda para la promocion de 46 viviendas en propiedad en Getafe

Este Proyecto se creé inicialmente para que una cooperativa de jéovenes del municipio
madrilefio de Getafe promoviera mediante dos promociones viviendas para auto alquilar-
las a sus socios. La cooperativa se constituy6 con jévenes del tejido asociativo del munici-
pio, abarcando una gran diversidad de asociaciones: desde boy scout hasta militantes de Ju-
ventudes Obreras Cristianas y de partidos politicos como el PSOE o el PP.

Aunque algunos puristas del cooperativismo dicen que no es posible construir viviendas
para auto alquilarlas, nosotros lo intentamos y, la verdad, es que no tuvimos ninguna
dificultad legal para hacerlo. Constituimos una cooperativa, en los estatutos se recogia
que eran viviendas para jovenes y, bueno, se trataba de una cooperativa que no se di-
solvia cuando se hiciese la division horizontal, sino que continuaba como tal entidad y
alquilaria las viviendas, prioritariamente, a los socios de la cooperativa.

Sin embargo, al desarrollar este Proyecto se encontraron con la gran dificultad de con-
seguir la financiacién bancaria. El hecho de que se tratase de una cooperativa de viviendas
en alquiler de régimen especial para jovenes con ingresos limitados generaba desconfian-
za entre las entidades bancarias a la hora de conceder el préstamo hipotecario solicitado:
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Los bancos torcieron la nariz, eran jovenes, viviendas en alquiler, en el caso de que la
cooperativa no pagase veian que tenian mds dificultades de actuar que si fuera un par-
ticular; eran viviendas en régimen especial, con lo cual los inquilinos no les ofrecian su-
ficientes garantias para el pago de los alquileres [...]. Vamos, segtin ellos, el Proyecto
entrafiaba unas dificultades de gestion en las que ellos no confiaban demasiado y nos
dijeron que en compra o sino nada de préstamo hipotecario.

Por consiguiente, la cooperativa tuvo que cambiar su planteamiento inicial y promover
viviendas para jévenes en régimen de propiedad para obtener la financiacién bancaria ne-
cesaria.

Cooperativa Profil para la promocion de 96 viviendas en alquiler en Leganés

En 1995 un grupo de vecinos del municipio madrilefio de Leganés constituy6 una coo-
perativa para promover viviendas en alquiler de régimen especial, destinadas a facilitar la
emancipacion residencial de sus hijos, asi como de otros jévenes de la localidad con in-
gresos inferiores a 2,5 veces el SMI, los cuales son insolventes para acceder al mercado li-
bre de la vivienda.

Los padres se constituyeron en cooperativa para promover viviendas para alquilarlas,
con lo que la cooperativa no se disuelve al entregar las viviendas. En este momento, la
cooperativa sigue existiendo y las viviendas las han alquilado a sus hijos y otros jove-
nes.

A diferencia de otras experiencias del cooperativismo de viviendas, el entrevistado re-
salta que la Cooperativa Profil se distingue por el fuerte protagonismo que han tenido los
socios a lo largo del proceso de promocion, construccion y gestion del uso de las 96 vi-
viendas en alquiler. En general, el cooperativismo de viviendas en el Estado Espariol se
caracteriza por la escasa participacion de los socios durante ese proceso, ya que se suele
delegar la mayoria de las tareas en gestoras profesionales, quedando reducida la partici-
pacién de los socios a una mera formalidad para refrendar las opciones ya decididas por
el equipo profesional de gestion. Por lo tanto, se resalta que el cooperativismo de vivien-
da esta desvirtuado con respecto a una de sus finalidades principales: la participacion del
socio.

Los cooperativistas asumieron mucho protagonismo en esta actuacién, tanto como
promotores como en el control de toda la historia: seleccionaron a la entidad gestora,
al arquitecto, a la constructora, con reuniones semanales... los padres, después de ver
varias obras de varios arquitectos, eligieron a uno; solicitaron presupuestos a 12 cons-
tructoras |[...J.

El fuerte protagonismo de los socios de la Cooperativa Profil deriva de sus propias ex-
periencias vitales, ya que se trata de un grupo de adultos que en la década de los setenta
constituyeron una cooperativa para promover sus propias viviendas en Trabenco (Leganés),
asi como una guarderia y un colegio en régimen cooperativo.

Esta intensa participacién de los socios ha permitido abaratar costes econémicos: por
ejemplo, contrataron a una gestora que sélo les cobro el 5% del precio del médulo de VPO
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vigente, cuando otras gestoras les pedian el 12% del precio final de la vivienda; otro tanto
sucedi6 con el arquitecto o con la empresa constructora.

Fueron muchas horas de trabajo voluntario por parte de los socios, gratuitas, que ni las
cafias que se tomaban después de las reuniones se pasaban a la cooperativa.

En cuanto al suelo, lo compraron al Ayuntamiento de Leganés a precio del médulo vi-
gente y el coste del terreno urbanizado repercutié en unos 9.000 € por vivienda.

Para superar el escollo de conseguir la financiaciéon bancaria necesaria, los socios tu-
vieron que hipotecar sus propias viviendas, ademas de establecer un fondo de garantia con
la mitad de la subvencion que les dio la Administracién publica (alrededor de 480.000 €).

Por ser una promocion de alquiler en régimen especial, nos exigieron unas condiciones
que no las exigen a las demds promociones de régimen general para compra.

Durante el proceso de creacion de la Cooperativa y de promocién - construccion de las
96 viviendas, la Asociacién Provivienda desempeind un papel de asesoramiento y segui-
miento:

Disefiamos el modelo societario de la promocion y confeccionamos un esquema finan-
ciero y de tesoreria bdsica que demostraba la viabilidad del Proyecto, tanto para pre-
sentarlo al Ayuntamiento de Leganés como para presentarlo a gestoras de cooperativas
y pedirles un precio. Se seleccioné a 4 arquitectos con los que se entrevistaron los pa-
dres y, después de ver algunas de sus obras, eligieron a uno de ellos. También se solici-
t0 presupuesto a 4 gestoras para que eligieran a una de ellas. Entonces, Provivienda les
Sfacilito tomar esas decisiones y ademds les asesord a lo largo del proceso, asistiendo a
sus reuniones, resolviendo sus dudas y vigilando que los contratos que se hicieron con
varias entidades, entre ellas la financiera, no fueran abusivos y se cumplieran.

Resultados del Proyecto de la Cooperativa Profil

Los resultados se concretan en la construccion de 96 viviendas de calidad en alquiler,
con una superficie ttil de 70 m’, dotadas de 2 cuartos de bafio, garaje y trastero, asi como
de recogida neumatica de basuras. Aunque las rentas de alquiler no superan los 300 € men-
suales, muy por debajo del precio medio de mercado (el alquiler de pisos similares ronda
los 600 € sin incluir los gastos de la comunidad), sin embargo son suficientes para pagar
los gastos de funcionamiento de la cooperativa (gestion y mantenimiento que realiza un
administrador de fincas y el salario de dos trabajadores), asi como el préstamo hipoteca-
rio. De ahi que el entrevistado considere que los resultados obtenidos son espectaculares,
pues se han producido unas viviendas de calidad a un coste mds barato, con una impor-
tante participacion de los socios en todo el proceso. Asimismo, las viviendas se alquilan a
jovenes a un precio notablemente inferior al promedio del mercado inmobiliario.

Son unos pisos de una calidad excepcional, por menos de la mitad de lo que cuesta el
alquiler de mercado, y el esfierzo econdmico de los padres tampoco fiie excesivo, unos
19.000 € de desembolso hasta la entrega de llaves. Y ahora el préstamo hipotecario se
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estd pagando con las rentas de alquiler que pagan los hijos y otros jovenes que viven en
las viviendas.

En la actualidad, se van a cumplir los 5 afios de contrato de arrendamiento y no han te-
nido impagos o incidencias negativas significativas durante estos afos. En el caso de los pa-
dres que no tenian hijos en edad de emanciparse cuando se ocuparon las viviendas, éstos
alquilaron sus viviendas a otros jovenes y si al vencer el contrato de alquiler, transcurridos
los 5 aiios, ya tienen un hijo con necesidad de ocupar la vivienda, no renuevan el contrato
y la vivienda se la alquilan a su hijo. Durante estos primeros 5 afos, la moderada renta de
alquiler ha permitido que algunos jovenes hayan ahorrado lo suficiente para poder dar una
entrada para la compra de otra vivienda.

Nosotros entendimos que se trataba de la primera escalera de la emancipacion juvenil,
facilitando a los jovenes para que en los 5 arios de contrato pudiesen ahorrar para irse
a otra vivienda. Una primera ayuda o empujon para facilitar su emancipacion.

El entrevistado considera que la Cooperativa Profil si es una experiencia positiva que
puede actuar como referente o modelo a seguir en otras localidades del Estado espaiiol.
Ahora bien, para ello se necesita que existan grupos de personas activas dispuestas a im-
plicarse de manera directa en la creacién y desarrollo de una cooperativa de vivienda, ade-
mas de contar con un asesoramiento especializado.

Claro que resulta, pero hace falta que un grupo apueste por ello, y que tengan quién les
asesore, porque muchas veces a la hora de realizar un control de la entidad gestora de
la Cooperativa es necesario contar con un asesoramiento sin limitar el protagonismo en
las decisiones de la Cooperativa. En este caso, la Cooperativa, a los pocos meses de co-
menzar, dio por terminada su relacion con la primera gestora, ya que hubo discrepan-
cias importantes, y se contrato a otra gestora.

Dificultades

El entrevistado resalta que el tejido asociativo, tanto juvenil como adulto, se encuen-
tra en una especie de crisis que dificulta que, desde sus propias redes sociales, se pro-
muevan y proliferen iniciativas como la Cooperativa Profil. En el caso de los jovenes, apre-
cia que tienen mas capacidad que las generaciones anteriores para desarrollar proyectos
cooperativos en el campo de la vivienda, pero los valores y actitudes socioculturales do-
minantes, en los que se han socializado, no son receptivos o inductores para que se impli-
quen en proyectos de esta naturaleza.

Es mi sensacion, yo creo que la juventud y en general la sociedad no estdn por la labor
de implicarse en lo asociativo, no veo que haya una voluntad por el asociacionismo, pero
si veo que los jovenes tienen capacidad de sobra para realizar y gestionar una expe-
riencia de este tipo.

Probablemente, el cooperativismo de viviendas también tenga una mala imagen social
entre los jovenes a raiz del caso PSV y de otras experiencias frustradas que han tenido bas-
tante impacto negativo en la sociedad gracias a su difusién por los medios de comunica-
cién. Sin embargo, el entrevistado opina que iniciativas como la Cooperativa Profil, donde
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ha tenido lugar un intenso protagonismo de los socios, son la mejor salvaguardia para que
el proceso genere buenos resultados, en vez de engaos y frustraciones.

Por otro lado, considera que las administraciones publicas deben desempeiiar un pa-
pel mas activo en la promocién del cooperativismo de viviendas entre los jovenes. En este
sentido, percibe un desinterés politico por que experiencias positivas como las impulsadas
por Provivienda en los municipios madrilefios de Getafe y Leganés puedan tener una con-
tinuidad mediante el desarrollo de iniciativas similares en otros lugares.

Las conocen de sobra, pero nadie ha dicho repitamos esto en otro sitio.

Cree que los Ayuntamientos tienen temor a que este tipo de Proyectos puedan derivar
en casos de fraudes que generen un escandalo publico, de ahi que sean remisos a poten-
ciar esta modalidad de acceso a la vivienda. El entrevistado es consciente de que se corre
ese riesgo pero cree que es comun a cualquier tipo de promocioén, ya que también se han
producido fraudes y escandalos en promociones gestionadas desde la iniciativa privada.
Por lo tanto, este potencial riesgo no debe bloquear el desarrollo del cooperativismo de vi-
viendas entre los jovenes, pues ya hay experiencias exitosas que avalan su eficacia y efi-
ciencia para crear alojamientos asequibles, respetando escrupulosamente la normativa vi-
gente.

Esto a los ayuntamientos les asusta mucho, el hacer una promocion y que pueda haber
un escandalo, yo creo que eso les coarta bastante.

La obtencién de suelo barato es otra gran dificultad para el desarrollo del cooperati-
vismo de viviendas para jovenes. Para superar esta barrera es imprescindible que desde las
administraciones publicas se ofrezca suelo urbanizado a precio de médulo de vivienda pro-
tegida, ya que sino es imposible promover viviendas asequibles para jévenes con ingresos
limitados.

Ahora mismo no hay terreno como lo habia entonces, cuando se promovieron los pro-
yectos de Getafe y Leganés. Si los cuarteles los aprovechan para construir vivienda pro-
tegida, aunque ya veremos lo que pasa con ellos, entonces si habrd terreno a precio de
modulo. Lo que no pude ser es que haya terreno a precio especulativo, pues asi no hay
forma de que salgan los niimeros.

Una de las principales dificultades la plantean las entidades financieras poco sensibles
a conceder préstamos subsidiados a promociones de alquiler en régimen especial, sobre
todo si las promueven cooperativas formadas por jovenes. En estos casos, las entidades fi-
nancieras consideran que los jévenes, con escasos ingresos y empleos precarios, no ofre-
cen suficientes garantias de solvencia o de pago, requiriendo a que les avalen sus familia-
res directos para concederles el préstamo hipotecario. En resumen, las garantias exigidas
por las entidades financieras determinan en exceso las politicas publicas de vivienda, ya
que deciden a qué tipo de demandante se financia y, por consiguiente, qué tipo de vivien-
da se va a promover: las Administraciones formulan una serie de objetivos iniciales, entre
los cuales esta el de promover tantas viviendas protegidas de alquiler en régimen especial,
pero los bancos suelen ser bastante reacios a financiar este tipo de promociones, de ahi
que el grado de cumplimiento de los objetivos iniciales sea bastante mediocre.
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Un banco, en las promociones de viviendas en alquiler, no acepta las garantias que pue-
da ofirecer una asociacion o cooperativa formada por jovenes, sino que exige cono ga-
rantia el patrimonio personal de los miembros de esa asociacion o cooperativa.

Otra dificultad afadida tiene que ver con el tratamiento fiscal que reciben los padres y
socios de la Cooperativa Profil: la desgravacion fiscal es muy inferior a la que recibirfan sus
hijos si hubiesen comprado las mismas viviendas. Por lo tanto, este trato fiscal tan desigual,
discriminatorio, también desincentiva el desarrollo de experiencias similares.

Hay una discriminacion fiscal importante, y muchos padres dicen que si les hubieran
dado el dinero que invirtieron a sus hijos para que comprasen su primera vivienda, aho-
ra estarian desgravando una cantidad importante del préstamo hipotecario, y en el caso
de la cooperativa no hay esa misma desgravacion... Bueno, que echando niimeros no es
tan rentable como podria parecer.

Recomendaciones

Fomentar y apoyar desde las administraciones ptblicas el asociacionismo entre los jo-
venes, especialmente el cooperativismo dirigido a promover viviendas en alquiler asequi-
bles.
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EJEMPLO N° 12: RETVI — RED DE EQUIPOS DE TRABAJO EN VIVIENDA JOVEN

A continuacién se recoge la informacion que sobre RETVI - Red de Equipos de Trabajo
en Vivienda Joven facilita el Consejo de la Juventud de Espafa en < <www.cje.org>>:

CONSEJO DE LA JUVENTUD DE ESPANA

{Por qué nace la Red de Equipos de Trabajo en Vivienda Joven?

En noviembre de 2003, en el marco del Il Curso para Trabajar en Vivienda Joven se de-
bati6 sobre lo que el Consejo de la Juventud de Espaiia debe hacer para que desde el mo-
vimiento asociativo juvenil espafiol se aborde el problema del acceso a la vivienda.

Aunque se es consciente de la gravedad del problema, todavia las organizaciones so-
ciales (y por ende las entidades juveniles espaiiolas) siguen sin plasmar dentro de sus Pro-
gramas de Trabajo lineas de accién continuas que afronten con actividades concretas el
problema de la vivienda en los y las jovenes.

Tal y como la “Mesa de definicion de Estrategias del CJE frente a la vivienda” concluy6:
“lo mas importante es dotar a las entidades de conocimiento sobre lo que ya se esta ha-
ciendo en vivienda joven. De esta manera podran adaptar e incluso crear sus propias ac-
ciones en base a sus tiempos y prioridades, sin que esto suponga una carga adicional de
trabajo”.

El método mas 6ptimo conocido hasta ahora, y que mejores resultados ha dado en el
trabajo del CJE, ha sido el trabajo en red. De esta manera la informacién y actividad gene-
rada por los distintos miembros de la red llega a los otros y es posible alcanzar un efecto
escala de conocimiento y aprovechamiento de los recursos existentes.

Pero afrontamos un reto con esta Red de Equipos de Trabajo y es que dada la hetero-
geneidad del nivel al que estan trabajando las distintas entidades debe y puede ser intere-
sante estar en esta Red de Equipos tanto para el que ya lleva mucho tiempo trabajando te-
mas de vivienda como para el que se inicia ahora.

(Hacia donde vamos con la RETVI?

La finalidad es que las entidades juveniles trabajen temas de vivienda joven de una for-
ma continuada y con un fin estratégico claro: la mejora de las condiciones de vida de los
jovenes espafioles. La gravedad del problema exige respuestas, es mds, exige que el “Pro-
blema de vivienda tenga voz de una vez por todas” y para esto es necesario hacer pro-
puestas de mejora a las Administraciones Ptblicas competentes e impulsar iniciativas pro-
pias (bien de debate social o de otra indole). Conocer el tema sobre el que queremos hacer
propuestas de mejora es vital puesto que eso nos dota de una mayor legitimidad frente al
resto de la sociedad y por extension frente a los poderes ptblicos.
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Lo mejor para que este fin pueda alcanzarse es dotar de instrumentos a las entidades
miembro del CJE para que en base a su manejo, teniendo en cuenta los tiempos que ella
misma se marque, puedan reforzar sus lineas actuales de trabajo o les permita abrir posi-
bilidades nuevas de acciéon. Hablamos del conocimiento de iniciativas, de una formacion de
calidad (iniciada ya en el afilo 2002 con el “Curso para trabajar en Vivienda Joven”), tener
instrumentos de prestigio y contrastada calidad técnica para reivindicar, disponer de pro-
puestas concretas para las administraciones publicas que ayuden a mejorar la situacion, ve-
hiculos de comunicacion fluidos con instituciones, entidades y otros agentes sociales que
trabajan vivienda, apoyo de iniciativas que sirvan para la apertura de nuevas lineas de tra-
bajo, etc.

¢Quiénes pueden estar en la RETVI?

Las entidades miembro del Consejo de la Juventud de Espafia pueden formar parte de
esta Red en el momento que lo deseen. Esta intencién de formar parte de la RETVI es in-
dependiente del nivel de trabajo que cada entidad esté desarrollando: ninguno, alguno o
muy avanzado.

Podran estar en esta RETVI entidades, asociaciones, instituciones, que no son miem-
bro del CJE y que aportaran un valor anadido a la red. La inclusién de estas organizaciones
supone tener mas puntos de vista para analizar y ver los problemas de vivienda joven, su-
pone tener localizados a agentes que pueden ayudar a organizar, apoyar y disefiar iniciati-
vas de las entidades miembro del CJE.

¢Qué puede empezar a hacer la RETVI?

Para empezar es importante resefiar que esta Red serd lo que quieran sus integrantes
y con este fin se seguird debatiendo en las actividades que se vayan organizando. Pero ya
se han dado pasos que permiten esbozar ese “lo que debe ser”, por eso hay una serie de
instrumentos disefiados (que se propusieron en la “Mesa de Definicién de Estrategias” y
que se han puesto a disposicién de las entidades y existen otros muchos que se han defi-
nido en las Comisiones Especializadas (celebradas para disefar el Plan de Trabajo del
2003).

Todos estos instrumentos se van a ir manejando en la RETVI. Esto significa que en el
marco de esta red se van a ir reorientando los existentes, proponiendo nuevos, disefiando
acciones concretas que contribuyan a la consecucién de los objetivos marcados.

1) Red de intercambio de informacién en tiempo real

La posibilidad de uso de las nuevas tecnologias abre un abanico amplio para el inter-
cambio de informacién entre los distintos puntos que formen la RETVI. Con un escaso es-
fuerzo por parte de cada uno de los miembros lograremos conocer una cantidad ingente
de informacion, de experiencias, de denuncias, de quejas, de propuestas, de cursos, de ac-
tividades, etc.
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Desde el CJE se alimentara la red con informacién diversa que permita a sus miembros
poder saber en tiempo real qué nuevas oportunidades ofrece el trabajo en vivienda joven.
El esquema de contenidos es el que ya aparece en nuestra web (www.cje.org) en el apar-
tado de vivienda:

Documentos para trabajar en vivienda joven. Resimenes en lenguaje facil de entender
de documentos que apoyan el trabajo en vivienda joven. Para comenzar a trabajar en
vivienda joven debemos conocer la realidad. En esta seccién estan los documentos
mas importantes que actualmente existen acompanados de resiimenes elaborados
por el CJE para facilitar su manejo.

Banco de Experiencias. Para conocer lo que se esta haciendo ya en vivienda joven. De
esta manera es mds fécil iniciar el disefio de actividades en cada una de las entida-
des. Del mismo modo, de esta forma, es mds 4gil el contacto entre organizaciones
que trabajan el tema con otras que quieren comenzar a trabajarlo y asi realizar acuer-
dos de colaboracion o iniciativas conjuntas.

Contacto directo con organizaciones e instituciones que vienen trabajando sobre vivienda.
Posibilidad de conocer a importantes agentes que ya se dedican a este tema y que
pueden ayudar a implantar acciones en las entidades juveniles.

Foro de debate en la web del Consejo.

2) Red de investigacion y definicion de propuestas.

Visitas de estudio. Conocer las iniciativas in situ ayuda a ampliar el horizonte de posi-
bilidades que se tienen a la hora de definir acciones concretas en cada una de las en-
tidades. Que otros agentes conozcan las experiencias que se estan llevando a cabo
supone la posibilidad de ampliarlas a otras comunidades auténomas o a otras accio-
nes locales.

Debates monotemdticos. En el marco de las visitas de estudio se pueden, y se deben,
efectuar debates que analicen aspectos concretos del problema de la vivienda joven.
De esta manera podemos, incluso, hacer propuestas de futuro.

Definicion de propuestas concretas que puedan ser elevadas a las Administraciones Pu-
blicas para la mejora de las condiciones de acceso a la vivienda por los jévenes.
Disefio de material divulgativo que debe apoyar las iniciativas de las entidades.

3) Red de reivindicacion y denuncia.

La RETVI podra definir la orientacion de los instrumentos que se indican a continua-
cién, asi como aportar luz de como se pueden y se deben utilizar. Estas orientaciones no
suponen un esfuerzo extra.

» Observatorio Juvenil de la Vivienda en Espafia (OBJOVI). Por primera vez en Espaia exis-
tiran unos indicadores periddicos que analicen la evolucién del acceso a la vivienda
por los jovenes. Mediante esta estdtica comparativa podremos ir viendo los cambios
cuantitativos y también cualitativos que se producen. Es un instrumento muy util
para la reivindicacion, creaciéon de debate social, salida en medios de comunicacién
y vehiculo adecuado para poder hacer propuestas concretas que mejoren la situa-
ci6n analizada.
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» Denuncias, quejas. Convenio con el Defensor del Pueblo. Es un instrumento para trasladar
quejas, denuncias y reclamaciones en materia de vivienda. Cuantas mayores sean las
entradas en este apartado a partir del trabajo en Red mejor serd el conocimiento que
tengamos sobre la realidad de abusos que se comenten contra los jévenes en temas
de acceso a la vivienda.

» Asistencia a foros especializados y actividades que se disefien por las entidades miem-
bro.

4) Red de adquisicion de formacién técnica y politica.

Formacién Politica. Es necesaria una formacién que apoye a los responsables politicos
de las entidades miembro del CJE para que puedan abrir lineas de trabajo: tanto a ni-
vel interno como a nivel de financiacién. Del mismo modo es necesario que el res-
ponsable politico esté preparado para poder hacer las propuestas de mejora a las ad-
ministraciones competente de una forma fundamentada.

Formacion Técnica. En ultima estancia los responsables de ejecutar las posibles ac-
ciones que se disefien en planes de actuacion o de trabajo son los técnicos que, en
su caso, existan en cada entidad u organizacion. Por ello deben conocer como se
esta trabajando en otras iniciativas y deben dominar aspectos técnicos relativos a la
vivienda en Espana.

5) Red de definicion de estrategias de apoyo al trabajo en vivienda joven.

» Puedeny deben apoyarse iniciativas que supongan un valor afiadido paralaredy que
permitan, a su vez, el desarrollo, implantacién y creacién de iniciativas en temas de
vivienda joven por parte de nuestras entidades.

» La RETVI puede elevar propuestas de acciones (que dentro del presupuesto anual de
la Comision Especializada Socioecon6mica) a desarrollar a las Comisiones Especiali-
zadas (para incluirlas dentro del Plan de Trabajo anual) y, en su caso, a la Comision
Permanente, que cubran los objetivos antes marcados. Seria su funcién el andlisis de
estas posibles acciones, del valor afnadido que comporta para las entidades miembro
del CJE que quieran y trabajen vivienda joven, la seleccién y la puesta en marcha.
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A continuacién recogemos 12 ejemplos sobre politicas y actuaciones concretas, ptbli-
cas y sociales, dirigidas a facilitar el acceso de diversos colectivos sociales a la vivienda en
Europa.

En concreto:

Los 2 primeros ejemplos se centran en el colectivo juvenil: LOCA-PASS de Franciay
el Plan Integrado de Empleo, Formacién y Vivienda de Bristol (Reino Unido).

Los ejemplos n°® 3 y n° 4 se refieren a experiencias de ocupaciones ilegales, donde
predominan las y los jévenes sin vivienda propia, que en colaboracién con las insti-
tuciones municipales promueven la reutilizaciéon de los contenedores ocupados
para crear alojamientos asequibles y desarrollar actividades socioculturales y eco-
némicas.

Los ejemplos del n® 5 al n® 9 nos ilustran sobre actuaciones publicas y sociales es-
pecializadas en ofrecer soluciones residenciales para algunos grupos sociales vul-
nerables y desfavorecidos, donde también estan presentes las personas jovenes,
como es el caso de los discapacitados mentales, las madres solteras, las familias
jovenes con hijos y de bajos ingresos, las mujeres inmigrantes o las personas ‘sin
techo’.

En el “Ejemplo n° 10”, se nos informa sobre una asociacion austriaca especializada
en prevenir los desahucios entre los inquilinos que residen en el parque de vivien-
das privadas, contribuyendo a que las personas afectadas no se vean abocadas a la
condicion de ‘sin techo’.

Y los ejemplos n° 11 y n°® 12 se refieren a dos experiencias de urbanismo sosteni-
ble, promovidas desde la Administracion municipal y el movimiento ecologista,
consistentes en la reutilizacion de instalaciones militares desocupadas para ofrecer
alojamientos de calidad, equipamientos colectivos, formacion y empleos a la socie-
dad civil.

En cuanto a la procedencia del contenido de los 12 ejemplos, sefialar que el primero
nos fue remitido desde el Ministerio de la Vivienda de Francia, el segundo lo obtuvimos a
través de la busqueda en Internet y los restantes diez ejemplos proceden de la pagina Web
Ciudades para un futuro mds sostenible, del Departamento de Urbanistica y Ordenacién del
Territorio de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid, patrocinada por la Di-
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reccion General de Urbanismo y Politica de Suelo del Ministerio de la Vivienda. En esta Web
se recogen las Buenas Practicas premiadas entre las experiencias reales que se presentan
al concurso internacional que se celebra cada dos afios en la ciudad de Dubai, dentro del
Programa de Liderazgo Local y Buenas Practicas de la ONU (< <http:/habitat.aq.upm.es/
dubai/lista.html>>).
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EJEMPLO N° 1: LOCA - PASS (FRANCIA)

Descripcion

El dispositivo LOCA-PASS tiene como objeto facilitar el acceso de las y los jovenes a alo-
jamientos en alquiler, tanto de propiedad ptblica como privada. Surgen de un acuerdo en-
tre el Estado francés y la Unién Econémica y Social del Alojamiento, organismo que agru-
pa a los comités interprofesionales de la vivienda (CIL), los cuales se financian con fondos
procedentes de las empresas.

Este dispositivo ofrece dos modalidades de ayuda complementarias para el alojamien-
to, adelanto sin intereses de la fianza y aval-garantia:

» Adelanto sin intereses de la fianza: los LOCA-PASS pueden adelantar gratuitamente
al inquilino la cantidad econémica que cubre el depésito de fianza exigida por el pro-
pietario de la vivienda al realizar el contrato de alquiler (maximo de 3 meses de al-
quiler sin cargas). El adelanto se entrega al propietario de la vivienda o al inquilino,
que disponen de esa cantidad econémica de forma inmediata, tras constatar que el
solicitante retine las condiciones exigidas.

» Aval-garantia: los LOCA-PASS también pueden comprometerse por un plazo de 18
meses a avalar o garantizar el pago de la renta de alquiler y otras cargas, asi como
los costes de los posibles trabajos de reparacion de la vivienda.

De estas dos ayudas pueden beneficiarse todos los jovenes menores de 30 afnos que
estan en situacion de paro o de bisqueda de empleo, en CDD (empleos para jovenes), en
formacion profesional, en situacion precaria y con ingresos limitados. Los estudiantes tam-
bién pueden solicitarla si ademds son asalariados, en CDD, o si se encuentran en situacion
precaria, por una situacion superior a los 3 meses. Ademas las pueden demandar todos los
asalariados, exceptuando los del sector agricola y los empleados publicos. Se solicitan en
el CIL mas préoximo al domicilio y si este organismo no da una respuesta en un plazo de 8
dias, se considera que la solicitud de ayuda para el alojamiento ha sido concedida.

Como ejemplo concreto, vamos a referirnos al LOCA-PASS de la ciudad de Lille. El Ayun-
tamiento y la Asociacién Interprofesional de Ayuda a la Construccion (AIAC) promovieron
la constitucion de este dispositivo, para facilitar el acceso a un alojamiento de alquiler a las
y los jovenes de Lille con ingresos reducidos que participasen en un itinerario de insercion
sociolaboral. Las dos entidades promotoras se comprometieron a:

» El Ayuntamiento a no enviar-concentrar todo la demanda joven con dificultades de
alojamiento sobre el LOCA-PASS, estando obligado a que los demandantes derivados
al dispositivo estén inmersos en un itinerario de insercion sociolaboral que contem-
ple el alojamiento auténomo como un aspecto integrado con el proyecto de acceso
al empleo.

» La organizacién AIAC se compromete a gestionar las solicitudes de las y los jovenes
con transparencia y prontitud, ademds de informar de manera sistematica al Ayun-
tamiento de cualquier dificultad que surja en los procesos de seleccion.

@
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En mayo del afio 2000, se incorpora al grupo promotor del LOCA-PASS de Lille Ia or-
ganizacion OPAC-LMH, principal arrendador de viviendas sociales de la ciudad, y seis Aso-
ciaciones locales especializadas en la insercion sociolaboral de los y las jovenes.

Un comité de apoyo al alojamiento de jovenes que necesitan las ayudas LOCA-PASS de
Lille se retine una vez por mes para examinar las peticiones.

Las ayudas del LOCA-PASS de Lille son eficaces en la medida que permiten resolver las
demandas de la mayoria de las y los jovenes con ingresos limitados que desean acceder a
un alojamiento auténomo. Las solicitudes de las y los jovenes se resuelve con prontitud: 15
dias para obtener el compromiso de AIAC que da paso a la concesion de la ayuda solicita-
da (adelanto sin intereses de la fianza y aval-garantia).
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EJEMPLO N° 2: PLAN INTEGRADO DE EMPLEO, FORMACION Y VIVIENDA
PARA JOVENES (BRISTOL-REINO UNIDO) '

Descripcion de la accion

El objetivo del proyecto instaurado para la ciudad de Bristol consiste en proporcionar
unos medios a los jovenes de edades comprendidas entre los 16 y los 25 afos, para que
puedan llevar una vida independiente, con un empleo estable y una vivienda. La implanta-
cién de este ambicioso proyecto ha sido cuidadosamente elaborada y ha precisado un es-
trecho pacto, incluso una verdadera asociacion, entre todos los representantes de los in-
tereses aludidos.

Partiendo de la circunstancia que una parte de la poblacién de la ciudad encontraba
grandes dificultades para obtener empleo o para beneficiarse de una formacion profesio-
nal, por el hecho de poseer una vivienda precaria, el Ayuntamiento de Bristol, conjunta-
mente con la Cdmara de Comercio, decidi6 lanzar en 1993, un proyecto piloto para unos
cincuenta jovenes. Este estd encaminado a proponer al pablico objetivo un programa, de
dos afios de duracién, orientado hacia la adquisicién de experiencias profesionales y por
ultimo, la obtencién de un empleo fijo. La finalidad declarada de esta politica, cuyas orien-
taciones son econémicas y sociales, consiste en ofrecer a los jovenes que carezcan de do-
micilio, la posibilidad de conseguir una vivienda y vivir con independencia.

El lanzamiento propiamente dicho del proyecto se decidi6é durante las discusiones que
trataban de la oportunidad de crear y de desarrollar una residencia en la ciudad de Bristol.
Estas conversaciones reunieron a los representantes locales del mundo de los negocios, de
lavivienday del sector publico. Se organizé una conferencia, a la que asistieron mas de cien
representantes de organizaciones patronales y de instituciones responsables de la vivien-
da. Se creé un grupo de pilotaje para evaluar con precision la factibilidad del proyecto, las
necesidades y la influencia de una residencia de esta indole en la ciudad. Ademas, al grupo
se le encarg6 definir las grandes lineas de la implantacién y de la gestion de aquella.

El grupo estd compuesto por miembros procedentes de diversas organizaciones re-
presentativas que posteriormente, no podran tener intereses en la residencia, a partir del
momento en que ésta empiece a funcionar. Podradn sumarse al grupo individualidades adi-
cionales, para aportar su experiencia o su testimonio particular.

Desde 1993, aio en que se inici6 el proyecto, hasta hoy, la participacion de todas las
personas afectadas ha resultado ser una de las claves del éxito de aquel. La contribucion
del grupo de pilotaje ha sido decisiva, procurando como lo ha hecho, que el conjunto de
especialistas susceptibles de aportar su concurso o su ayuda estuvieran presentes en las di-
versas reuniones y conferencias que se han celebrado. De este modo, han podido comuni-
car sus observaciones y sus advertencias sobre los temas a tener en cuenta y sobre las dis-
tintas formas de aplicarlas. A este respecto, la publicacion de un boletin informativo, que
fue repartido a mds de 150 organizaciones, y la celebracion de debates de discusién, en

' Procede de: Las Mejores Prdcticas Europeas de Revitalizacién Metropolitana (Trabajo Monografico I1l), seleccio-

nadas por Eurocities para la Comisién Europea.
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presencia de jovenes que han tenido la oportunidad de aportar sus propias criticas, han
contribuido a la transparencia y a la existencia de intercambios constructivos.

Asi, el 1 de diciembre de 1994, se organiz6 una reunién para presentar el anteproyec-
to elaborado por el grupo de pilotaje y para anunciar las principales indicaciones para el
establecimiento de la asociacion. Los comentarios que se recibieron en esa fecha permi-
tieron no solamente identificar socios potenciales, sino también mejorar el disefio del pro-
yecto.

En sus primeras conclusiones, el grupo de pilotaje abogé en favor de la creacion de la
residencia, permitié que las conversaciones se abrieran en torno a las modalidades de tipo
practico de su instauracion (funcionamiento general, tipos de formaciones y de empleos
que cabia aceptar, estilo del edificio, gestion del alojamiento, financiacion, procesos de de-
cision...).

El principio de la residencia se apoya sobre la combinacion siguiente: formacion, em-
pleo, vivienda. Esta asociacion evidencia la interdependencia y la complementariedad de
los tres elementos. Permite ademas cierta homogeneidad con respecto a los empresarios
y a las personas que financian el proyecto. Segtn algunos, el hecho de reagrupar estas tres
cuestiones corresponde igualmente a la situacion con la que se enfrentan los jovenes de
Bristol.

Para tener éxito, la residencia debe tener una buena imagen y gozar de credibilidad
para los distintos actores y para el conjunto de la poblacién de Bristol. También es nece-
sario aplicar su objetivo inicial, es decir, encontrar un empleo estable y una vivienda para
los jovenes. Para lograrlo, los empresarios (empleadores) potenciales han de disponer de
una mano de obra cualificada y fiable, mientras que los que financian el proyecto deben ob-
tener a cambio el equivalente justo del apoyo que han prestado.

Se han examinado unos datos cifrados relativos a la situacion del empleo, de la forma-
cién y de la vivienda para los jévenes de Bristol, con objeto de determinar y de definir los
margenes de maniobra y los objetivos de la residencia. Todas las fuentes de informacioén,
de distintos origenes, han aportado elementos para el andlisis que son interesantes. Inclu-
so si es preciso relativizar algunas de las indicaciones aportadas, las cifras son elocuentes.

En 1991, sobre un total de 50.000 jovenes de edades comprendidas entre los 16 a los
24 anos, 10.000 estaban en el paro o se beneficiaban de planes de formacion instaurados
por el Estado. En 1993, un 72% de los jovenes que habian abandonado los estudios a los 16
anos de edad seguian beneficidandose de los programas educativos, aunque sélo un 6,2% de
ellos lograron finalmente obtener empleo. Los demds se acogieron a unos planes de for-
macioén o se inscribieron en las listas de desempleo. En Julio de 1994, se encontraban en
esta situacion 6.273 jovenes de edades comprendidas entre los 16 y los 24 afios.

En Bristol, tan solo hay 200 camas a disposicion de los jévenes solteros que carecen de
domicilio, mientras que en 1992/1993, 449 personas correspondientes a esta categoria
presentaron una solicitud para disponer de un alojamiento a los distintos proveedores de
alojamiento (aparte de los que dependen de la ciudad). Tan solo 109 de ellas consiguieron
su propdsito. Las plazas ocupadas por los jovenes en Bristol representan de hecho el 30%
del total previsto de personas sin hogar, y entre los que se encuentran en paro con edades
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comprendidas entre los 18 y los 24 afios, 200 carecen de domicilio. En 1992/1993, el nu-
mero de jOovenes que tenia que recurrir a los servicios sociales de la ciudad se elevaba a 210.

Se han realizado encuestas para saber cudl era el tipo de perfil de los jévenes sin ho-
gar. Los resultados no han podido ser representados estadisticamente, pero ponen de ma-
nifiesto el elevado nivel de asistencia que precisa un joven “que carece de domicilio fijo”.

Para poder demostrar el vinculo directo que existe entre el acceso a la formacién y la
obtencién de un empleo fijo, el grupo de pilotaje no se limité a deducir que la ciudad pre-
cisa la implantacion de un programa orientado hacia la formacion, la preparacion para el
empleo y el desarrollo de competencias y de pericia para los jovenes. Es preciso asociar al
citado programa una politica a favor de la vivienda, que ha sido considerada como un com-
plemento indispensable y particularmente estimulante y motivador para los interesados.

En el boletin informativo del mes de diciembre de 1994, se senala ademas que se han
llevado a cabo unas experiencias mas o menos comparables en otras ciudades del Reino
Unido. En Glasgow, por ejemplo, la residencia ha sido considerada como un medio de de-
sarrollo econémico y no como la simple traduccion de una politica encaminada a favorecer
la vivienda. Esta es la razén por la cual se veia en ella mucho mas que un simple aloja-
miento. En realidad, existen diferentes modelos de residencias, que corresponden a una
gestion especifica. En algunos casos, la residencia es concebida para ser un lugar de paso,
de transicion, antes de poder acceder a una vida auténoma. La estancia siempre va acom-
panada de un plan de formacion, que se orienta posteriormente hacia la bsqueda de un
empleo. En este caso concreto, la residencia se presenta como la solucién del problema,
en su perspectiva global, y no como un simple medio para combatir la precariedad de la vi-
vienda.

Las experiencias iniciadas en el resto del pais han permitido obtener otras experien-
cias, incluso si no todas ellas pasaban por la creacién de una residencia y se limitaban a ve-
ces a incluir unos programas de formacion y de perspectivas profesionales.

Para citar un ejemplo, un programa similar tuvo éxito en Darlington, a principios de los
ochenta, aunque basandose sobre un sistema sensiblemente distinto al que se consideré
en Bristol. En Romford, los resultados que se constataron no pueden imputarse solamente
a la residencia, que era compartida con el albergue de la juventud. En total, unas cien per-
sonas estaban directamente vinculadas por la iniciativa. Entre ellas, algunas tenian un em-
pleo, otras eran estudiantes, mientras que otras estaban en el paro. Por lo que respecta al
alojamiento, el precio de las habitaciones variaba en funcién de la situacion de los ocu-
pantes.

Para facilitar la constitucion de una asociacion, el grupo de pilotaje elaboré una lista
en la que figuran el conjunto de organizaciones que habian expresado su deseo de partici-
par en el proyecto. Esta relacion incluye ademas a las organizaciones encargadas de im-
partir formacién, empleadores, asociaciones que facilitaran alojamiento, propietarios de
vienes raices, asi como otras asociaciones que pudieran intervenir de una forma u otra.

Paralelamente, el grupo de pilotaje anunci6 que se habia propuesto realizar consultas.
Su deseo era el de recoger opiniones (incluso procedentes de los particulares) sobre la for-
ma de implantar una residencia en Bristol. A este respecto, se solicit6 la participacion de

@



INDICE

EL ACCESO DE LA JUVENTUD A LA VIVIENDA

los jovenes que representaban el publico sobre el cual el proyecto iba directamente orien-
tado.

El coste total del proyecto debia rondar los 400 millones de pesetas y habia de ser com-
pensado por los ingresos, cuyo importe se calculé igualmente en 400 millones de pesetas.
La financiacién fue distribuida de la forma siguiente:

Ayuntamiento de Bristol (edificios puestos a disposicion) 40 millones
Asociaciones para la vivienda 125 millones
Dotacién del Estado para la regeneracién urbana 145 millones
Donaciones, voluntariado, ... 90 millones

Por lo que respecta a los recursos humanos, la ciudad de Bristol ha destinado un miem-
bro de su plantilla, el cual ha coordinado el grupo de pilotaje hasta mediados de 1995, en
cuya fecha una asociacion de viviendas ha tomado el relevo. Ademas la ciudad deberia im-
plantar, en la ubicacién de la residencia una estructura encaminada a aconsejar en materia
de vivienda y de periodos de practicas para los jévenes.

En cuanto a la Cdmara de Comercio, sin bien es cierto que no presté un apoyo finan-
ciero directo, permitié sin embargo que se produjeran numerosos contactos con el mundo
de los negocios, y que debieran conllevar consecuencias financieras. Ademads, la Cdmara de
Comercio facilité personal para la ejecucion de la operacion.

En Febrero de 1995, el grupo de pilotaje informé de como se desarrollaria y se gestio-
naria el proyecto, y explicé las bases sobre las que se regiria la asociacién. Todo ello fue
muy apreciado por las organizaciones nacionales y locales implicadas en el programa.

Ahora que los socios han sido identificados, tan solo queda encontrar financiacién y
ampliar la asociacion hacia nuevas organizaciones e implicar a los jévenes en el proceso de
la toma de decisiones.

En todo caso, la operacion emprendida por el grupo de pilotaje fue considerada por la
Federacion de Residencias para la Juventud como un ejemplo de la mejor practica para el
desarrollo de residencias.

Valor anadido del proyecto

La ciudad de Bristol ha puesto en marcha una accién original encaminada a resolver un
problema con el que algunos jovenes se enfrentan con frecuencia. Las soluciones concre-
tas y pragmaticas que se desprenden de dicha accién son el resultado de una operacién ra-
cional. Sus autores, principalmente el grupo de pilotaje, siempre se han preocupado por
implicar en la elaboracién del proyecto, a las personas a las que iba dirigida la accién y a
los socios que habrian de aportar su experiencia y su apoyo. Los representantes de todos
los intereses implicados han sido pues consultados e informados con regularidad.

Durante la preparacién y la puesta en marcha de la accién, se han evaluado cuidadosa-
mente todas las necesidades y todas las cuestiones, con ayuda de un procedimiento de dis-
cusion, en el que participaba el conjunto de actores involucrados. Este método dindmico
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ha tenido el doble mérito de evidenciar ciertos aspectos y de conseguir que la trama del
proyecto desembocara en plazos razonables.

Por ultimo, a nivel financiero, las personas encargadas del montaje del proyecto se han
preocupado por buscar cofinanciaciones que redujeran la cargay el riesgo en que incurria
la ciudad de Bristol, y procurando que el Estado britanico contribuyera con su concurso.

Elementos propuestos para su aplicacion a otras ciudades

Como lo ha demostrado la experiencia obtenida en Bristol, una accién de este tipo pre-
cisa de antemano que se realice una definicién clara de los objetivos que se desean alcan-
zar y de los medios que se acuerda aplicar para alcanzar dichos objetivos. Las necesidades
reales de la parte de la poblacion considerada por la politica han de ser analizados a partir
de datos fiables.

En vistas a la mejor eficacia posible (es decir, la relacion entre los medios aplicados y
los resultados obtenidos), los responsables del proyecto deberan recurrir a la consulta o a
la asociacion con los actores socioecondémicos locales. De hecho, la accion ejecutada habra
de adecuarse a sus propias expectativas. Serd pues necesario encontrar un enfoque que
permita establecer una complementariedad y una compatibilidad entre unos intereses que,
al principio, eran parcialmente divergentes.

Como se hizo en el caso de Bristol, es importante sacar conclusiones a partir de las ex-
periencias similares que se hayan realizado en el pasado. Los pactos y las consultas con los
interesados, asi como la instauracion de una estrecha asociacion con empresas, empresa-
rios o asociaciones diversas, favoreceran la adopcién de un enfoque realista, concreto y
pragmatico.

Por lo que respecta al aspecto financiero, la colectividad aludida debera buscar los me-
dios que permitan que otras entidades puedan unirse al proyecto (financiaciones estatales,
comunitarias o procedentes de otras colectividades territoriales).
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EJEMPLO N° 3: COMPLEJO TETTERODE: VIDA Y TRABAJO DE AMSTERDAM
(HOLANDA)

Antecedentes

En 1981, los ocupantes ilegales tomaron el control del llamado Complejo Tetterode,
una antigua compaiifa de composicién de imprenta en el suroeste de Amsterdam, propie-
dad de un importante inversor. Los ocupantes ilegales vivian en el edificio e instalaron pe-
quenas tiendas, negocios y talleres con vivienda. Los ocupantes consiguieron evitar que el
edificio fuera demolido para preparar el camino para la construccién de pisos caros. El edi-
ficio constaba de una serie de alas, construidas entre 1902 y 1947, incluyendo un ala que
data de 1947 de estilo Neo-Constructivista del arquitecto Merkelbach. Después de que el
complejo hubiera cambiado de propietarios varias veces, el municipio lo compré en 1985
y posteriormente se lo vendio a la asociacion de viviendas.

Enfoque

La asociacién de viviendas junto con los ocupantes ilegales, elaboraron un nuevo pro-
grama de requisitos. Los criterios fueron que se mantendria la localizacién de trabajos y vi-
viendas baratas en Tetterode y al menos la mitad del edificio se destinaria a viviendas. Ade-
mads, se acordd que los residentes tendrian la oportunidad de autogestionarse.

El 4rea de la superficie de todo el edificio es de 11.000 m’, de los cuales 2.100 m’ se
utilizan para viviendas, 2.450 m’ para negocios y 3.000 m’ para talleres con vivienda. En
conjunto, hay 39 establecimientos distintos, que incluyen un grupo de teatro, una emiso-
ra de radio, una discoteca, varias imprentas, varios talleres de reparacién de calzado, una
compaiiia de alquiler de herramientas, etc. Las oficinas y locales de negocios se extienden
por todo el edificio.

Colaboracion

La oposicién de los ocupantes ilegales y los residentes locales aseguraba la supervi-
vencia del edificio. El proyecto de transformacién fue disefiado en estrecha colaboracién
entre los residentes y la asociacion de viviendas.

Ademads, los ocupantes ilegales y la asociacion de viviendas elaboraron un “modelo de
alquiler del contenedor” especial. Segun éste, no hay inquilinos particulares, todos los re-
sidentes son miembros de la asociacion de inquilinos Ruimschoots que tiene un contrato
conjunto con la asociacién de viviendas. Los residentes pagan una contribuci6n a la aso-
ciacion. Todos los ingresos se destinan exclusivamente al alquiler de la envoltura; en otras
palabras, “todo lo que constituye unas buenas condiciones de impermeabilizacién y pro-
teccion contra el viento, los acabados exteriores y todo lo que sea estructuralmente nece-

'® Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada

como Good < <http://habitat.aq.upm.es/dubai/96/bp291.html>>.
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sario, incluyendo suelos y accesibilidad al edificio y a las instalaciones basicas”. El conte-
nedor es responsabilidad de la asociacion de viviendas. Los propios residentes son com-
pletamente responsables del interior y de proporcionar el alquiler conjunto.

Financiaciéon

El municipio adquirié el complejo en 1986 y posteriormente se lo vendié a la asocia-
cién de viviendas. El municipio concedié una subvencién por una suma total de 2,4 millo-
nes de florines holandeses para reparar la envoltura del edificio. Gracias a esto y a otras
condiciones favorables (que incluyen el bajo precio del suelo), la renta conjunta de la aso-
ciacion de viviendas podria mantenerse baja (3,87 florines holandeses por m’ en 1992).

La asociacion de viviendas tiene la intencién en un futuro cercano de ofrecer también
el “modelo de alquiler del contenedor” a los inquilinos de viviendas corrientes ya existen-
tes. Esto significa costes residenciales mas bajos para la mayoria de los inquilinos y, al mis-
mo tiempo, un mayor poder de decision en el interior de la casa.
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EJEMPLO N° 4: REGENERACION DEL AREA URBANA DE HULME EN
MANCHESTER (REINO UNIDO) "

Historia

El nticleo de infravivienda de Hulme comenz6 a ser eliminado a finales de los afios 30,
dentro del programa de erradicacion de infravivienda de Manchester. La operacién se com-
plet6 después de la segunda guerra mundial y, a principios de los 60, se construy6 un nue-
vo barrio. El proyecto de 5.500 viviendas consistia basicamente en bloques en altura con
galerias de acceso en cada planta, que no tard6 en convertirse en un lugar al que la gente
solo iba a vivir si no tenia mas remedio. Se produjeron algunos accidentes con nifios no
acostumbrados a vivir en altura y nunca fue adecuado para la vida familiar. A todos estos
problemas se afadian la mala calefaccion y las goteras en la cubierta. Como cada vez era
mas dificil alquilar una vivienda, s6lo quienes no tenian otra opcion iban a vivir alli y se fue
convirtiendo en una zona con un alto nimero de delincuentes y personas con problemas
de salud mental, lo cual contribuy6 a incrementar el rechazo a trasladarse al barrio.

Las exigencias por parte de la comunidad de que se llevara a cabo una intervencién
drastica condujeron en 1991 a la realizacién de un estudio sobre las posibilidades de em-
prender una accién que respondiera globalmente a todos los problemas, y en 1992 se
consigui6 financiacion dentro del programa gubernamental City Challenge. En estos mo-
mentos 3.000 viviendas ya han sido demolidas y se han comenzado a rehabilitar las 2.500
restantes, para ofrecer alojamiento principalmente a ancianos y a solteros, manteniendo
un sistema de acceso controlado para conseguir un incremento en los niveles de seguri-
dad. Las primeras cuatro fases de la nueva promocion residencial ya estdn terminadas y
ocupadas; hay contratadas seis fases mds y otras cuatro vendran a completar el programa
en el futuro.

La implicacion vecinal se refleja tanto en el tipo de desarrollo como en su gestién de
cara al futuro. Cuatro asociaciones de vivienda locales (Mosscare, Manchester and District, Fa-
mily y la recién formada People First) y una cooperativa (Homes for Change) gestionaran dos
tercios de las viviendas y, a continuacion, las adquiriran en propiedad lo antes posible. Ho-
mes for Change esta desarrollando un plan residencial de alta densidad que ofrece talleres
y viviendas en torno a un patio central, dando forma a su idea de una comunidad urbana
compacta que vive y trabaja en el corazén de la ciudad. Las dos grandes asociaciones que
se han encargado de la promocién serdn las propietarias y gestoras de las restantes vi-
viendas.

Una buena practica

Al igual que en gran parte del norte de Europa, la vivienda de masas se desarrollé en
Inglaterra durante los aflos 50 y 60 con el objetivo de hacer frente al enorme déficit exis-
tente y de ofrecer viviendas dignas y en gran nimero a las personas sin hogar y a los ha-

"% Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada

como Good < <http://habitat.aq.upm.es/dubai/96/bp327.html>>.
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bitantes de los nucleos de infravivienda. Dado que entonces se presté muy poca atencion
a la calidad de dichas viviendas o a su entorno, gran parte de ellas deben ser demolidas
ahora.

Hulme tiene que ser totalmente reconstruida, pero las nuevas viviendas sociales, cuya
construccion es imprescindible para hacer frente a las necesidades de la poblacién de bajo
nivel de renta, van a ser realizadas con la participacion de los vecinos y teniendo en cuen-
ta sus ideas. Seran construidas con una vision contextual e incluirdn todos aquellos otros
elementos esenciales para que la vida comunitaria sea viable. La nueva comunidad surgira
de la anterior, reteniendo al 80% de los residentes actuales. El éxito del proceso de rege-
neracion de Hulme, por lo tanto, estd asegurado.

Impacto cuantitativo y cualitativo

En este momento ya casi se han demolido totalmente 3.000 viviendas de baja calidad
alojadas en bloques monoliticos con accesos mediante puentes y corredores. En su lugar,
se alzaran 1.000 viviendas de alta calidad para alquiler, dos franjas de tiendas, talleres y un
centro de salud. Mas de 1.000 viviendas destinadas a venta quedaran integradas en forma
de bloques diseminados entre las viviendas de alquiler, en una zona donde antes la gente
no podia acceder a la compra de una vivienda.

Igualmente, en la promocién se han previsto viviendas especiales para personas que
precisan ayuda adicional para poder vivir de forma independiente.

Los aspectos mas importantes del plan son los siguientes:

» Implicacién de la comunidad a la hora de decidir la forma de la promocién y su po-
sible participacion en la gestion futura.

» Inclusién de elementos no residenciales como tiendas, talleres, un centro de salud y
zonas de uso publico.

» Realojamiento de la comunidad existente dentro de la misma zona para mantener la
cohesion, en lugar de intentar recrear una comunidad desde cero.

» Mezcla de vivienda social y vivienda comercial privada para que haya una poblacién
con una amplia gama de rentas; por otra parte, los equipamientos de ocio y las tien-
das locales estan al servicio de todos los sectores de la comunidad.

» Utilizacién de la promocién como medio para crear oportunidades de empleo y for-
macion en la zona.

» Nuevas carreteras y rutas de autobus que ofrecen un mejor acceso a los equipa-
mientos cercanos y esperanza de una futura conexion con la red de tranvias.

» Un nuevo parque urbano y nuevos espacios publicos y conexiones con el estanque
del canal.

» Una instalacion artistica publica, Signos de vida, desarrollada en estrecha colabora-
cion con los vecinos, quienes eligieron al artista y participaron en talleres, y a la que
seguiran otras obras realizadas en vidrio de colores y bronce.

Estos elementos son todos necesarios para no repetir errores del pasado y conseguir
un cambio duradero. Aunque el coste sea algo mayor, representa sin embargo una relacién
calidad-precio mucho mads significativa, ya que ofrece una mejor calidad de vida, un acceso

@
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mas facil al empleo, una mayor salud, un menor impacto ambiental y un indice de delin-
cuencia mas bajo a la vez que produce las viviendas necesarias para configurar la base de
una comunidad estable.

El plan ha sido desarrollado para reflejar su contexto urbano. Antes de que las asocia-
ciones de vivienda se implicaran, las propuestas contemplaban un desarrollo de baja den-
sidad similar a los que se producen en la periferia de la ciudad. Posteriormente, y en co-
nexion con la junta municipal, las asociaciones han elaborado un programa diferente cuyo
objetivo es desarrollar viviendas de alta calidad pero que reflejen su entorno urbano y ge-
neren una comunidad sélida en la que los encuentros y los contactos informales se pro-
duzcan mas facilmente, de modo que exista una mayor sensacion de compartir un entorno
del cual todos los residentes se sientan responsables, en lugar de que cada ciudadano se
mantenga en su propio espacio defensivo.

La vivienda social debe ser econémicamente asequible para los grupos de renta baja.
Si no pueden satisfacer el alquiler exclusivamente con los salarios a su alcance sin ayuda es-
tatal, puede serles imposible mejorar su situacion mediante el trabajo, ya que sus rentas en
un momento dado se limitarian sélo a sustituir con la subvencién estatal perdida. Los pi-
sos de alquiler de Hulme estan subvencionados para que sus alquileres sean comparables
a los oficiales existentes. Un piso de un dormitorio se alquila por 42 libras semanales y uno
de tres dormitorios por 49 libras. Ambos alquileres estan justo al alcance de los hogares de
bajo nivel de renta, que pueden ganar entre siete y ocho mil libras al ano.

Las nuevas viviendas han sido construidas con un alto nivel de eficiencia energética y
este nivel ha aumentado, por encima incluso de lo exigido por la normativa, a medida que
se han ido desarrollando las fases sucesivas.

En comparacion con las 1.000 viviendas que se demolieron, los nuevos hogares redu-
ciran las emisiones de diéxido de carbono en un 1.000.000 de kilogramos por afio, como
minimo.

El entorno de la ciudad se ha visto realzado. El plan recoge el enfoque de la Union Eu-
ropea, segtn el cual las ciudades deben ser compactas para concentrar vivienda, ocio y tra-
bajo sin necesidad de recurrir a extensas redes de transporte o a la utilizacion del valioso
suelo natural y agricola.

Aun no se ha estudiado cuantitativamente el impacto sobre la delincuencia, pero los
residentes ya dicen sentirse mas seguros y se ha creado una atmoésfera que expresa la con-
fianza en que el problema ya se ha conseguido reducir.

Cambios en la estrategia o en la practica

Este plan supone el primero de una nueva serie de promociones que reconocen, en
primer lugar, que la vivienda no puede ser contemplada aisladamente, sino que constituye
la verdadera base de una comunidad, y, en segundo lugar, que la nueva vivienda puede, por
si misma, ayudar a transformar una zona gracias a las oportunidades que genera.
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El Plan de Hulme ha otorgado voz a la comunidad local y ha tratado de reflejar su vi-
sion de lo que es preciso cambiar, en lugar de imponerla desde fuera. También ha contri-
buido a reunir a los residentes, las asociaciones de vivienda, los negocios locales, las auto-
ridades sanitarias y educativas, la administracion local y al gobierno para trabajar juntos en
aras de objetivos establecidos de mutuo acuerdo.

Esta forma de trabajar es ahora moneda corriente dentro del Presupuesto Gubernamen-
tal Unico de Regeneracion. Hulme no ha sido ni mucho menos el primero o el tinico plan que
ha contribuido a esta forma de pensar, pero ha ayudado a promocionar este enfoque al de-
mostrar que, con los recursos adecuados y la determinacion de conseguir un cambio a lar-
go plazo, puede producir resultados. El emplazamiento del plan ha sido profusamente vi-
sitado por ministros del Gobierno y asesores estratégicos, asi como por autoridades
universitarias y locales y ha ejercido una gran influencia en la difusién del mensaje de que
la renovacion basada en la colaboraciéon publico-privada puede funcionar.

Conseguir alquileres accesibles y mejores niveles de disefio no ha sido facil. Aunque los
esfuerzos estaban respaldados en principio por organismos financieros, las reglas habitua-
les de financiacion han dificultado el camino hacia el éxito. El argumento, empleado por
parte de la comunidad, de la importancia de la accesibilidad econémica, fue lo que final-
mente condujo a que se aprobaran disposiciones especiales de subvencién. La experiencia
de Hulme esta contribuyendo a reavivar el debate sobre la accesibilidad econémica por do-
quier, tanto en las sociedades promotoras como en los organismos gubernamentales.

Como resultado de las discusiones en torno al disefio del plan, el Ayuntamiento de Man-
chester ha desarrollado unas Ordenanzas de Disefio Urbano. Los principios que rigen estas
Ordenanzas (entre los que se incluye la densidad, el uso de superficies duras, el espacia-
miento entre viviendas, la distancia de las casas a la linde trasera y la necesidad de espa-
cios abiertos) fueron desarrollados a partir de los principios que se aplicaron en Hulme.
Otras ciudades, en el Reino Unido y en Europa, estan mostrando interés en adoptar ideas
similares.

Sostenibilidad

El proyecto sustituye viviendas energéticamente ineficientes por otras que requieren
muchos menos recursos para caldearse.

Por otra parte, al crear una comunidad mds estable, ofrece oportunidades a largo pla-
zo para que el tema de la sostenibilidad sea considerado en profundidad.

Impacto

» Se han demolido 3.000 viviendas inadecuadas que quedaran finalmente sustituidas
por 1.000 nuevos hogares.

» Estdn en marcha las obras de rehabilitacion de las 2.500 viviendas que se han con-
servado.

» Los residentes afirman sentirse mds seguros.

» Se han desarrollado nuevas ordenanzas urbanas aplicables a los nuevos edificios.
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» Las nuevas viviendas contribuirdn a reducir las emisiones de diéxido de carbono al
menos en 1.000.000 kg por aiio.

Sobre la regeneracion urbana de Hulme se ha publicado el siguiente articulo en el n°®
2, ailo 1997, de la revista Galvanizacion, editada en Espana por la Asociacion Técnica Espa-
nola de Galvanizacion:
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UNA CONSTRUCCION INSPIRADA POR SUS PROPIOS MORADORES
David Baron

Pocas personas tienen la oportunidad de influir sobre el disefno de la vivienda donde
van a habitar. Si esta oportunidad se les diera, muy pocos de ellos elegirian como mode-
lo para su nueva vivienda un edificio de los afos 60, alto y con una elevada densidad de
apartamentos. Y si lo hicieran, no cabria esperar que los profesionales de la arquitectura
les felicitaran por ello.

Sin embargo, esto es exactamente lo que ha ocurrido con las viviendas Hulme en
Manchester, en donde se ha erigido un edificio de buena construccion y bajo coste de
mantenimiento sobre los escombros de uno de los peores ejemplos de construccion de
viviendas de la posguerra. Estructuras de acero galvanizado ligeras, abiertas, han reem-
plazado a oscuros pasillos y escaleras de hormigon.

La historia empezo6 en los afos 60, cuando las autoridades locales empezaron a re-
emplazar las hileras de tristes viviendas adosadas de estilo victoriano del barrio de Hul-
me por bloques altos de edificios nuevos, con gran densidad de apartamentos en cada
uno de ellos. Aunque bien recibidos en su momento, por considerarlos como una mejo-
ra con respecto a las antiguas casas victorianas, y aplaudidos por los arquitectos de otros
ayuntamientos, los nuevos edificios tenian inconvenientes psicol6gicos y psiquicos para
los moradores de los mismos. El sistema de pasillos se revel6 como inseguro y desorien-
tador y se not6 la falta de espacios abiertos utilizables. También se presentaron proble-
mas de corrientes de aire, elevado nivel de ruidos y condensaciones de humedad, como
consecuencia de la mala calidad del hormigén prefabricado utilizado en su construccion.

A principio de los afios 70, las familias alojadas en estos bloques exigieron su trasla-
do, lo que dio como resultado que las autoridades competentes volvieran nuevamente a
una politica de construccion de viviendas de poca altura y con jardines, y a la demolicion
de los mencionados bloques. Como todas las familias disconformes con este tipo de vi-
viendas se habian mudado a las afueras, una nueva generacion de gente, la mayor parte
joven, se instal6 en esta zona. Esta gente constitufa una rica contracultura formada por
estudiantes, “squatters”, artistas y seguidores de estilos de vida alternativos. Para ellos
los pasillos cubiertos y las casas con gran densidad de vecindad satisfacia su ideal de vi-
vir como una comunidad cerrada. También, la amplitud de los apartamentos les permitia
a muchos de ellos realizar alguna actividad industrial relacionada con las artes, la musi-
ca o los textiles.

De esta situacion surgieron dos cooperativas: “Home for Change” y “Work for Chan-
ge” que tenian por objetivo desarrollar un tipo de alojamiento que les permitiera perpe-
tuar su estilo de vida comunal. En 1991 se constituy6 el Hulme City Challenge, con fon-
dos gubernamentales para desarrollar las viviendas Hulme. A partir de entonces, las
cooperativas se las arreglaron para encontrar un socio, el Guinness Trust, con el que tra-
bajar para obtener primeramente los fondos, después unos terrenos y, finalmente, cons-
truir sobre ellos.

Una de las decisiones mas importantes fue la eleccion del arquitecto. Los miembros
de la cooperativa no querian un arquitecto municipal con ideas preconcebidas de lo que
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podia o no podia hacerse. Ellos eligieron a Mills Beaumont Leavey Channon, un estudio
de arquitectura relativamente joven con buena reputacion por sus edificios de oficinas y
de dmbito universitario. “Nosotros queremos que la gente crezca en un edificio en el que
se combinen tiendas, talleres, estudios de artistas, servicios comunes (lavanderia, taller
de mantenimiento de automdviles), jardines y espacio para vivir, esto es, que no sea so-
lamente un edificio vivo de 9 a5 6 de 5 a 9, sino un habitat que nunca descansa. De esta
manera no solamente sera mads atractivo, sino también mas seguro, porque siempre ha-
bra gente y, ademas, gente conocida”.

Después de cinco afnos de reuniones, consultas y procedimientos de control oficia-
les, estos deseos han sido materializados en el nuevo edificio. El resultado es un gran pa-
tio flanqueado por dos inmuebles de seis pisos y por el lado Oeste por un tercer edificio
de cuatro plantas. Los apartamentos estan organizados como viviendas de dos pisos (du-
plex) en los que la planta baja esta dedicada a las actividades de trabajo y la mas alta a la
vivienda propiamente dicha. Esta disposicion en duiplex proporciona una sensacion de
mayor espacio. En algunos apartamentos, la habitacion principal toma la forma de una
galeria abierta encima del cuarto de estar o de trabajo, con un ventanal de doble altura
que proporciona luz a ambos espacios.

Mientras que el edificio original tenia galerias de acceso en hormigén masivo, que
ocultaba a los visitantes no deseados, las nuevas galerias tienen forma abierta, estan
construidas en acero con piso de madera y son deliberadamente visibles para todos.

Sin embargo, el disefio de esta construccion no va orientado solamente hacia la vida
comunitaria y la seguridad, sino que también presta especial atencion a los aspectos me-
dioambientales. Entre ellos se encuentra la utilizacion de materiales de construccion re-
ciclados y reciclables, en los casos en que ello es posible, el aislamiento térmico eficaz y
los bajos costes de mantenimiento.

Con el fin de dar satisfaccion a este tltimo punto, se han utilizado materiales de bajo
mantenimiento, tales como el cedro rojo occidental, para el revestimiento de los techos
de la parte superior del edificio y para los de los suelos de los balcones privados y gale-
rias. Para la estructura y barandillas de los balcones, galerias y escaleras se ha utilizado
acero, por su mayor flexibilidad de disefo. Si las galerias de acceso, por ejemplo, se hu-
bieran construido de hormigén, habrian tenido que disenarse en las primeras etapas del
proyecto y no hubieran podido modificarse posteriormente. Por el contrario, estas es-
tructuras de acero pueden ser instaladas en la ultima fase de la construccion y experi-
mentar modificaciones en cualquier momento.

“La utilizacion de la galvanizacion en caliente para proteger el acero ha sido una elec-
cion logica”, ha declarado Neil Lewin del estudio de arquitectura Mills Beaumont Leavey
Channon. “Cualquier sistema de pintura, incluso aunque se aplique sobre una superficie
galvanizada, necesita mantenimiento a intervalos frecuentes. El recubrimiento galvani-
zado en caliente no necesita mantenimiento alguno durante un periodo de tiempo muy
prolongado.”

Las galerias de acceso y comunicacion de las diferentes viviendas tienen a todo lo lar-
go de las mismas unos jardincillos de césped. La fachada del edificio esta retranqueada
al nivel de las galerias, de manera que éstas quedan abiertas al cielo y a la luz del dia y
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toda su superficie se domina desde las ventanas superiores, lo que constituye un impor-
tante factor de seguridad. Las balconadas de acero galvanizado de los pisos superiores
de los apartamentos duplex forman unos porches o terrazas. En el edificio hay un pe-
queiio café y un teatro de 130 butacas, con una galeria para iluminacion y otros disposi-
tivos técnicos.

Habiendo participado tan activamente en todos los aspectos del disefio y de la reali-
zacion de este edificio, los moradores del mismo estan orgullosos del resultado. Ellos se-
ran quienes lo administren y lo mantengan en el futuro y, de hecho, pretenden comprar
su propiedad a Guinness Trust en los tres proximos anos.
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EJEMPLO N° 5: VIVIENDAS PARA DISCAPACITADOS MENTALES EN
NOTTEROY (NORUEGA) '*

De una institucién a un hogar

En 1990, se introdujo en Noruega una importante reforma social. Su objetivo era me-
jorar y regularizar las condiciones de vida de las personas con deficiencias mentales.

Por ley, los municipios asumieron hacerse responsables de los discapacitados menta-
les en lo referente a escuelas, empleo, servicios y vivienda. Esto suponia la desmantelacion
del sistema regional de atencion existente y el cierre de las instituciones regionales dise-
fladas especialmente para este colectivo de personas discapacitadas y la construccion de
nuevas viviendas para las personas con deficiencias mentales en sus municipios de origen.

Kristina, cuya vida se describe brevemente mds abajo, es una de las personas que vivi-
an en las instituciones del antiguo sistema y a la que afect6 de forma directa esta reforma.
Tras diez afios en una institucion regional, se mudé en 1990 a una casa propia en el muni-
cipio de Notteroy, el lugar donde nacio.

Kristina es una joven de 24 afios de edad con una grave deficiencia siquica y también
discapacitada fisicamente. Necesita asistencia y cuidados concretos y personales.

La vida de Kristina en la institucion

La Institucion Central de Solbo, a la que lleg6 Kristina en 1980 con nueve afios de edad,
era un centro de tamafio mediano dentro de los existentes en Noruega: entre 120 y 140
personas deficientes mentales de todas las edades. Al igual que otras instituciones simila-
res, Solbo se encontraba en un emplazamiento rural, apartado, un poco aislado de pobla-
ciones o dreas residenciales. Para Kristina y los otros residentes, esto significaba en varios
sentidos una vida recluida y segregada del resto de la sociedad. También implicaba una
vida carente del ritmo cotidiano que puede experimentar el resto de la gente, que cambia
de entorno varias veces a lo largo del dia. Tanto su trabajo como sus actividades de for-
macién tenian lugar dentro del marco de la institucion. La separacién normal entre tiempo
de trabajo y escuela, y tiempo libre, para la vida privada en el hogar y actividades de ocio,
era muy limitada.

Durante la mayor parte de su estancia en Solbo, Kristina compartié alojamiento con
otras cinco personas, la mayoria gente joven. La zona privada de Kristina consistia en un
pequeiio dormitorio. Las otras funciones residenciales se compartian, dando poco margen
a cierta privacidad. Todas las comidas diarias las preparaba el servicio y se servian en un
comedor comun. Para Kristina, la estancia en la institucién significaba unos cuidados ade-
cuados, atencién y una gama variada de actividades ladicas, pero también una vida aislada,
exclusivamente entre personas discapacitadas, una vida llena de rutina y carente de opor-

'® Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada
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tunidades de privacidad, individualidad y autodeterminacion. Sus padres recuerdan viva-
mente las visitas a su hija, que a menudo encontraban agotadoras y frustrantes debido, so-
bre todo, a que el entorno fisico no permitia la privacidad requerida.

Kristina y su nuevo hogar

El proyecto de un nuevo hogar y servicios para Kristina movilizé a varias personas de
la Administracion y plantilla de las autoridades locales, de la sociedad promotora, de la ins-
titucion, de la asociacion de padres, etc. El complejo de viviendas en el que se encuentra
la nueva casa de Kristina se construyé mediante la colaboracion entre la cooperativa local
de viviendas, la sociedad promotora y el Ayuntamiento (que es el propietario). La vivienda
fue financiada por el Banco Estatal Noruego para la Vivienda.

Justo antes de las navidades de 1990, Kristina se mudé a su nuevo hogar: un aparta-
mento de un dormitorio en un pequefio complejo de viviendas de dos plantas en una zona
residencial nueva. De los doce apartamentos, cuatro de los de la planta baja estaban espe-
cialmente disefiados para personas con deficiencias mentales y estan agrupados alrededor
de un salén-comedor comun y habitaciones para los empleados del turno de noche. Los
apartamentos se disefiaron para su uso con silla de ruedas, con cocina y bafo especial-
mente disenados y equipados.

A Kristina y a otros tres jovenes con deficiencias mentales profundas, dos de los cua-
les provenian de la misma institucion que Kristina, se les asignaron estos apartamentos. Los
ocho restantes se adjudicaron a otros jovenes con necesidad de viviendas especiales.

El complejo de viviendas que se iba a convertir en el nuevo hogar de Kristina es un edi-
ficio de pequena escala, agradable, intimo y modesto, bien adaptado a su emplazamiento
y adecuado al barrio en que se encuentra. Los arquitectos han puesto mucho cuidado, tan-
to en el disefio exterior como en el interior, para conseguir una integracién intima y natu-
ral de los apartamentos para los discapacitados y evitar una imagen de colectividad en el
proyecto como algo especial o diferente.

Para Kristina, un dia normal consiste en tareas de ocupacion-formacién en un centro
de diay vida hogarefia por la tarde y noche. Normalmente, Kristina pasa la mayor parte del
tiempo libre en casa. Le gusta estar sola y escuchar musica en la radio, en la television o en
su propio cassette, o simplemente estar sola en su apartamento o en el porche, donde pue-
de ofr, sentir y disfrutar del transito del exterior. Una de sus actividades favoritas es dar pa-
seos en el barrio por las tiendas o por cualquier otra parte en su silla de ruedas, o dar un
paseo en coche. Le agrada la compaiiia de las personas con las que se siente cercanay c6-
moda: los miembros de la plantilla de asistentes o particularmente los miembros de su pro-
pia familia (hermanas y padres), que vienen a visitarla con frecuencia.

Aunque Kristina no maneja el lenguaje verbal, puede expresarse con claridad de otras
formas en cuanto a las cosas que le gustan y las que le molestan. No tolerard una posicién
inadecuada de la silla de ruedas que no le permita observar lo que sucede (por ejemplo,

coémo le preparan la comida en su apartamento).
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Epilogo

La integracion de Kristina y de otras personas con discapacidades mentales en el ba-
rrio no ha causado respuestas negativas. De todos modos, todavia no se han desarro-
llado unas relaciones sociales estrechas entre los discapacitados y los otros vecinos del
barrio. Aparte del intercambio de saludos y otros encuentros ocasionales, el contacto
es limitado. En cualquier caso, la atmésfera es acogedora y positiva y tanto Kristina
como el resto de los residentes discapacitados se han convertido en una parte mas del
barrio.

Hoy, Kristina se encuentra bien integrada en su casa de Notteroy, un nuevo entorno
que sin duda le ha beneficiado. Se ha vuelto mas tranquila y muestra una mayor satisfac-
cién, sobre todo a partir del ano pasado, cuando se le dio mayor privacidad. Esto se co-
rresponde con la eliminaciéon de las habitaciones comunes en 1994 (una medida especial-
mente beneficiosa para Kristina, que en el fondo no es una persona muy sociable). La
eliminacion de estas habitaciones, que hasta 1994 se utilizaron para los fines para los que
se habian disefiado en un principio, comidas comunes y reuniones por las tardes, fue mo-
tivada por dos circunstancias: la experiencia demostraba que los vinculos sociales entre los
diferentes individuos no justificaban el uso de las salas comunes; ademads, qued¢ claro que
la vida compartida fomentaba indirectamente una restriccion de la privacidad y de la indi-
vidualidad de sus ocupantes.

La principal leccién que puede extraerse es que la vida colectiva no puede basarse en
que las personas tengan discapacidades similares. Como para cualquier otra persona, de-
ben tenerse en cuenta las necesidades y deseos individuales en la eleccion de vivienda y en
la composicién de la unidad familiar.

El uso que se dé en el futuro a las habitaciones comunes se esta discutiendo actual-
mente. Lo mas probable es que se usen como viviendas complementarias. Adaptarlas a tal
fin es materialmente sencillo y nada costoso, ya que dicha reforma estd perfectamente
prevista en el disefio (gracias a la prevision del comité planificador y de los arquitectos, y
a la calidad del disefio arquitecténico). También se estd planeando otro cambio impor-
tante. Hasta ahora, la atencion a domicilio tiene personal especialmente asignado a Kris-
tina y a los otros discapacitados del edificio que necesitan asistencia. En el futuro, la aten-
cién estara completamente integrada dentro de la organizacién municipal de atencion
social del distrito. Ello implica la supresion de todo servicio o aparato especial vinculado
a una necesidad o discapacidad especifica. De nuevo, esto esta en linea con la intencion
de reforma de normalizacion y un paso importante hacia una mayor calidad de la asisten-
cia. Hoy en dia, unas 18 personas estan implicadas en proporcionar a Kristina atencion a
domicilio, lo que significa que Kristina tiene que relacionarse con muchas personas dife-
rentes. Con la reorganizacion de la asistencia, se espera que el nimero de personas que
asistan a Kristina se reduzca a 3 6 4. Esto traera consigo una atencion mds personal y es-
table y unas mejores oportunidades para un contacto social mas estrecho entre Kristina y
sus asistentes.

La construccién de nuevas viviendas privadas para Kristina y las otras personas con de-
ficiencias mentales ha significado un paso importante hacia un medio de vida normalizado
para estas personas discapacitadas. Se puede argiiir, de todos modos, que estas viviendas
aun representan hasta cierto punto, un proyecto de viviendas con “necesidades especia-

@
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les”, ya que las casas para las personas discapacitadas, entre las que aparentemente no hay
fuertes vinculos sociales, estan agrupadas.

Los resultados de las medidas concretas de este proyecto son prometedores. En cual-
quier caso, siempre es posible avanzar mas, y tal vez sea necesario o deseado. Sélo resta
ver si tendran lugar estos avances para los individuos en cuestion.

Sostenibilidad

El proyecto de viviendas que se describe en este documento es un resultado concre-
to de la reforma social introducida en 1990 en Noruega referente a las personas con dis-
capacidades mentales. La reforma ha afectado aproximadamente a 18.000 personas,
5.500 de las cuales vivian anteriormente en instituciones. El proceso de trasladar a estas
personas de las instituciones regionales a sus comunidades de origen y proporcionarles
un nuevo hogar y nuevas prestaciones para los que vivian con sus padres o familiares se
llevé a cabo en un periodo de 6 anos. Hoy, a finales de 1995, mas del 90% del total de las
personas afectadas se ha instalado en un nuevo hogar en sus respectivos municipios de
procedencia.

La Junta Noruega de Investigacion ha evaluado la puesta en marcha de la reforma y su
efecto en los discapacitados mentales desde el principio de la reforma. Once de catorce
proyectos han terminado ya y los resultados mdas importantes se han presentado en un in-
forme especial. Con esta evaluacion y los informes de los Ayuntamientos y de los comisa-
rios de los condados, se obtiene una imagen clara de la puesta en marcha y el estado ac-
tual de los cambios aportados por la reforma, en lo referente al mero reparto de
competencias. La evaluacion de la Junta Noruega de Investigacion muestra que, en general,
ha habido un desarrollo positivo de las condiciones, aptitud y calidad de vida de los disca-
pacitados mentales. Se ha producido una clara mejoria de las condiciones de vida en los
campos que presentaban dificultades especiales para las personas con deficiencias menta-
les, tales como las condiciones de la vivienda y la independencia. Se han descrito resulta-
dos positivos en cuanto a cdmo se desenvuelven los discapacitados en su vida cotidiana,
especialmente para aquéllos con las deficiencias mentales mas profundas. Se ha observado
que la calidad de vida es significativamente mejor que en las instituciones para deficientes
mentales. Sin embargo, las actividades ltidicas y el contacto social con otros parece que ha
sido afectado negativamente por el traslado de las instituciones.

Un estudio revela que el 70% de los allegados a los discapacitados afectados por la re-
forma opina que se les ha dado la oportunidad de una vida mejor, el 20% piensa que no se
ha producido ningtin cambio y un 10% opina que, en general, los discapacitados llevan una
vida mds pobre tras abandonar su institucion.

Los informes revelan que las opciones que ofrecen los ayuntamientos en materia de vi-
vienda, organizacion de la asistencia, educacion y actividades ladicas se caracterizan por
un grado limitado de integracion. Por ejemplo, los ayuntamientos a menudo organizan los
servicios a los discapacitados mentales en departamentos especiales, donde los asistentes
s6lo tratan con personas con deficiencias mentales.
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La evaluacion declara que el problema mas importante en materia de asistencia, antes
y después de la puesta en marcha de la reforma, es conseguir personal estable y compe-
tente.

Impacto

Se ha mejorado la calidad de vida de 12.000 personas con deficiencias mentales.
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EJEMPLO N° 6: APARTAMENTOS PARA MADRES SOLTERAS, FAMILIAS CON
HIJOS Y PERSONAS DE DIFERENTES GENERACIONES EN KIEL-
METTENHOF (ALEMANIA) "*

Descripcion

El complejo residencial consta de 42 viviendas en cuatro edificios de tres plantas, que
se disponen en forma de “U”. A través de un vestibulo de entrada cerrado se accede al pa-
tio interior, que se sitda lejos de la carretera. El patio es el lugar de acceso a los cuatro edi-
ficios, de manera que constituye el punto central de encuentro y cooperacién para los ve-
cinos. El patio estd delimitado por un pabellén de uso comtin aislado, de una sola planta
que tiene una sala de usos mtiltiples, una cocina y una enfermeria. El uso y mantenimiento
de la dependencia de uso comtin estan organizados por los propios vecinos. En el patio in-
terior hay un lugar de recreo para los niflos y asientos que facilitan el contacto entre los jo-
venes y los ancianos. A la entrada de cada edificio hay lugares para dejar cochecitos de
nifio, juguetes y bicicletas. Se intenta intensificar los contactos entre las diferentes gene-
raciones haciendo que haya todo tipo de vecinos en cada edificio. Las viviendas estan dis-
puestas pensando en los nifos y en las familias. Un gran salén es el centro en el que se
retinen las actividades relacionadas con la comida, la cocina, el estar y el cuidado de los ni-
nos. La zona de la cocina de las viviendas para familias y mujeres solteras da al patio, de
manera que exista contacto visual y verbal con los nifios que estan jugando. Las viviendas
para una o dos personas estan situadas lejos del patio interior, con el fin de atender a la
creciente necesidad de tranquilidad de los ancianos. Las viviendas adaptadas para ancianos
estan situadas junto a la escalera para facilitar la ayuda mutua. A estas viviendas se puede
acceder por ascensor.

Las viviendas son de una a cinco personas, con un espacio habitable de 45 a 85 m” La
residencia tiene: 6 apartamentos para una o dos personas, adecuados para ancianos, 13
apartamentos para madres solteras con uno o dos hijos cada una, 12 apartamentos para fa-
milias de una o dos personas, y 11 apartamentos para familias que tengan de uno a tres hi-
jos. El pabellén comtin cuenta con una superficie de 110 m’. Hay 39 plazas de aparcamien-
to en total en las inmediaciones del grupo de viviendas.

El grupo de viviendas estd integrado en un barrio con mucha vida y estd directamente
conectado a la red viaria publica. Se ofrecen servicios de guarderia, colegio, instalaciones
deportivas, cuidado de ancianos y enfermos, asi como todos los medios posibles de apro-
visionamiento a una distancia de paseo.

Sostenibilidad

Ademads del intento de este proyecto modelo de evitar los costes sociales provocados
por la existencia de ciertos colectivos de personas desfavorecidas, por el anonimato que
existe en los grupos de viviendas, y por el aislamiento, que sufren especialmente los an-

' Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada
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cianos, creando un sistema de viviendas y una comunidad de propietarios integradas, exis-
te una segunda razén para presentar este proyecto como ejemplo de urbanizacién en este
momento. La segunda razén se basa en el tipo especial de planificacion y en la cooperacion
con las autoridades publicas.

Los planes fueron ejecutados por mujeres y para mujeres. WOBAU Schleswig-Holstein ini-
cié un grupo de trabajo en 1992 compuesto por las representantes de las mujeres del Mi-
nisterio de la Mujer, del Ministerio del Interior, del Ministerio de Asuntos Sociales, Salud y Ener-
gia, el encargado de la igualdad de oportunidades en razén del género de la capital de la
region, Kiel, y el equipo de planificacién de WOBAU Schleswig-Holstein. Gracias a este grupo
de trabajo, desde el primer momento existié una estrecha colaboracion entre la region de
Schleswig-Holstein y la ciudad de Kiel. Hubo que conseguir la exencién de los requisitos
para obtener subvenciones con el fin de llevar a cabo esta forma de vida particular, sin te-
ner que renunciar a los fondos publicos. El grupo de trabajo para un Edificio Moderno y el
departamento técnico del banco de inversiones de Schleswig-Holstein aceptaron estas
irregularidades por el caracter modélico del proyecto.

Por todo, el proyecto muestra que dentro del plan de construccion de viviendas sub-
vencionadas, es posible proporcionar una buena calidad de vida, adecuada a las necesida-
des especificas de los grupos de personas desfavorecidas con un coste relativamente bara-
to, y pocas irregularidades en relacion con los requisitos habituales para obtener
subvenciones.

Del mismo modo, el proyecto puede repetirse facilmente en poblaciones mas peque-
nas. Las ideas de planificacion, las tipicas disposiciones fijas, y ciertos detalles estan exce-
lentemente adaptados para trasladarlos a otros proyectos de construccion similares, que
entonces podrian tener menos apartamentos, segun la situacion.

La planificacion, la estrecha colaboracion con las autoridades de la region, la ciudad y
los organismos que donan fondos puede servir de ejemplo a otros proyectos de construc-
cion.

Impacto

» Reduccion de los costes sociales mediante la provision de viviendas adecuadas.
» Trabajo en equipo con la comunidad local y los ministerios.

» La planificacion de esta buena practica se ha centrado en las condiciones de vida es-
pecificas de las mujeres, las familias y los ancianos.

» El desarrollo regional y sostenible de la ciudad gracias al establecimiento un pro-
yecto modelo de 42 viviendas.

Indicadores

» Reduccién de los costes sociales mediante la provision de viviendas. Mujeres que
planifican para las mujeres. Un equipo de trabajo con la comunidad local y los mi-
nisterios.
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» Este proyecto muestra que dentro del plan de construccién de viviendas subvencio-
nadas es posible proporcionar una buena calidad de vida atendiendo a las necesida-
des especiales de los grupos de personas especialmente desfavorecidas, con un cos-
te relativamente barato y pocas irregularidades en relacion con los requisitos
habituales para obtener subvenciones.

» La planificacién de este modelo de proyecto se ha centrado en las condiciones de
vida especiales de las mujeres, las familias y los ancianos.
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EJEMPLO N° 7: REUTILIZACION DEL HOSPITAL BURGERZIEKENHUIS
AMSTERDAM (HOLANDA) "

Antecedentes

En 1985 se hizo publico que el Hospital Burgerziekenhuis, en el este de Amsterdam, se
iba a desalojary que el conjunto se destinaria a un nuevo uso. Para un buen nimero de mu-
jeres, esto supuso un buen motivo para crear en el Burgerziekenhuis una Fundacion de Mu-
jeres; les parecia que habia muy pocas facilidades para las empresarias noveles, especial-
mente en las zonas de remodelacién urbana, donde vivian muchos inmigrantes. El Hospital
Burgerziekenhuise se encontraba en una de estas zonas.

El propésito de la Fundacién era fomentar la autonomia econémica de las mujeres ofre-
ciéndoles lugares para su alojamiento y locales de trabajo. El primer proyecto de remode-
lacion se presenté en 1986. Diversos informes demostraban que era viable financiera y
econémicamente. El Ayuntamiento aprobd la propuesta en 1989. Se empezé con el sanea-
miento de los pabellones y los terrenos de la parte trasera del hospital en 1991. El antiguo
pabellén principal del hospital es actualmente la sede del Distrito Este del Ayuntamiento.
En una de las alas se han creado viviendas y locales de trabajo para mujeres. En 1993 se
concedié a los iniciadores del proyecto el Premio Nacional de Rehabilitacion.

La propuesta

El Hospital Burgerziekenhuis comprendia una serie de pabellones antiguos dispuestos
en torno a un jardin interior. Se elaboré un nuevo proyecto urbano para el lugar, en el que
se mantenia en lo posible la disposicién primitiva. En el proyecto nuevo, por tanto, se ha
conservado el pabellén principal y una de las alas. Se construyeron dos casas a cada lado
del pabellon quirdrgico. En la parte trasera se situ6 un edificio alargado de cinco plantas,
alineado con la via del tren.

La Burgerziekenhuis for Woman Foundation (la Fundacién de Mujeres Burgerziekenhuis)
ha remozado y rediseiiado por completo el ala antigua del hospital. Es aqui donde se han
situado las viviendas (“centro residencial”) y los locales de trabajo (“centro de trabajo”)
para mujeres. El “centro residencial” pertenece a un consorcio de vivienda y consta de doce
viviendas de dos habitaciones, cuatro de tres habitaciones y dos viviendas colectivas. El
“centro de trabajo”, situado en la planta baja y en el primer piso, ocupa 1.700 m’ y consta
de 35 locales de trabajo. El ntcleo central de la segunda planta lo constituye una cafeteria
- restaurante. Las empresas instaladas en los locales abarcan los campos de salud, servicios
a empresas, tejidos y artesania. El pabellén nuevo alberga a un grupo de residentes cons-
tituido por ocho mujeres mayores de cincuenta afios de edad.

' Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada
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Cooperacion

En 1985, el Ayuntamiento se dirigi6 a los vecinos del Hospital Burgerziekenhuis para
que aportasen sus ideas sobre el nuevo uso del complejo. La idea del centro para mujeres
surgié en la primera reunion; fue entonces cuando se cre6 la Fundacion. Se formé un equi-
po de planificacion desde el principio, que estaba constituido por la propia Fundacion, va-
rias asociaciones de vecinos, el Ayuntamiento (la oficina del Distrito Este) y una asesoria de
planificacion urbana. Durante la fase de planificacion, la fundacion presté particular aten-
cién a los temas de seguridad civica.

La Oficina del Distrito Este es propietaria de los locales de trabajo y la Fundacién es su
arrendataria. El objetivo de la Fundacion es que el 75% del espacio lo ocupen mujeres em-
presarias noveles (incluido un 20% de mujeres inmigrantes). La Fundacién asume el riesgo
de que los locales no lleguen a quedar ocupados. Las viviendas conllevan los derechos de
propiedad propios de un consorcio de vivienda. Su asignacién se decide entre los residen-
tes y su asociacion.

Financiacion

A la Fundacion le habria gustado llevar las riendas de todo el proceso de construccion,
pero lo cierto es que carecia del capital de partida necesario. S6lo se concedian ayudas para
la mejora de viviendas a consorcios de vivienda. El Ayuntamiento concedi6 ayudas para ase-
soria y obras de remodelacién a los locales de trabajo.

Ademds, durante la fase de preparacion, el proyecto lo financié la Oficina de Empleo,
la provincia de Holanda Norte y la Administracion central. En la actualidad ya no se perci-
ben ayudas para los locales de trabajo. Los costes quedan cubiertos con el alquiler de los
locales.
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EJEMPLO N° 8: ENTREPOTDOK EN AMSTERDAM (HOLANDA) '*

Antecedentes

El Entrepotdok se sitta en la zona del viejo puerto de Amsterdam. Consta de 84 naves
construidas para dos almacenes unidos en el periodo entre 1708 y 1829. Estas naves estu-
vieron funcionando hasta 1972 pero entonces decayeron gradualmente debido a la falta de
uso, los incendios y la falta de mantenimiento.

El municipio mientras tanto habia tomado el control de las propiedades, las cuales se
habian convertido en edificios catalogados, lo que significaba que no podrian ser simple-
mente demolidas. Después de que un promotor fracasara en la construccion de viviendas
caras en propiedad, el Comité Kadijken, una asociacion de vecinos del barrio, propuso que
las propiedades se reconstruyeran como viviendas subvencionadas. El arquitecto Joop van
Stigt elaboré un plan de urbanizacién mucho mas barato que el del promotor del proyec-
to. Las transformaciones tuvieron lugar entre 1985y 1987.

Enfoque

El complejo entero ocupa unos 500 metros de fachada con diversos tipos de naves. Se
construyeron 400 viviendas de todo tipo, en las naves transformadas, que varian desde las
viviendas de dos habitaciones a las de seis, los estudios y las viviendas comunitarias. Las fa-
chadas y las estructuras existentes se dejaron intactas en la medida de lo posible. Cuando
fue necesario, se demolieron y se reconstruyeron. Un rasgo caracteristico del proyecto es
la 6ptima utilizacion de las entradas de luz, y el buen disefio funcional de los espacios re-
sidenciales, las zonas exteriores y los espacios publicos al aire libre.

Los sétanos contienen 130 plazas de aparcamiento, servicios de almacenaje para los
pisos y 2.000 m* de lugares de trabajo. A nivel de la planta baja se sittan los locales co-
merciales con unidades entre 80 y 230 m* aptos para oficinas, negocios, tiendas, talleres,
o simples lugares de almacenaje ventajosos, sumando un total de aproximadamente 8.000
m”. Estos son accesibles desde la calle. En el primer piso, a unos 5,5 metros sobre el nivel
del suelo, se han creado cuatro plazas interiores. Estas son accesibles por medio de seis ca-
jas de escalera publicas, tres de ellas junto con un ascensor. A las viviendas del tercer y
cuarto pisos se puede llegar desde las plazas.

El Entrepotdok ha recibido mucha atencién en los mercados nacional y extranjero y en
la prensa. Nacional e internacionalmente, estd considerado como un brillante ejemplo de
la reutilizacion de viejos edificios. La zona entera, anteriormente una isla desolada en el in-
terior de la ciudad, se ha revitalizado gracias a la construccién de las viviendas y estd muy
solicitada en este momento.
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Colaboracion

Una asociacién de viviendas y la empresa municipal del suelo pusieron en marcha las
obras en Entrepotdok. Se establecié un equipo para la planificacién del proyecto con re-
presentantes de la asociacién de vecinos, los dos participantes principales, los futuros ha-
bitantes, el arquitecto J. van Stigt (para el proyecto de construccién), una firma de arqui-
tectos (para la demolicion y la reconstruccién) y varios departamentos municipales, tales
como el de Vivienda Publica y el de Planificacién Urbana.

Financiacion

Se hizo todo el uso que fue posible de los planes de subvencién existentes para el pro-
yecto. El coste total de la construccion supera los 22 millones de florines holandeses. De-
bido al bajo coste de las instalaciones por vivienda, los alquileres se han mantenido bajos
y son comparables con los precios de las viviendas nuevas subvencionadas “normales”.
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EJEMPLO N° 9: LA FUNDACION Y DE HELSINKI (FINLANDIA): VIVIENDAS PARA
PERSONAS SIN HOGAR ”

La Fundaciéon Y

La Fundacién Y, una organizaciéon de ambito nacional, se cre6 en 1985, con el fin de
proporcionar vivienda a las personas sin hogar y a los refugiados. Fue fundada por la Asso-
ciation of Finnish Local Authorities (Asociacion de Autoridades Locales de Finlandia), las cin-
co ciudades finlandesas de mayor tamario, la Cruz Roja de Finlandia, la Asociacion para la
Salud Mental de Finlandia, el monopolio estatal de alcoholes ALKO, y la patronal y los sin-
dicatos del sector de la construccién. La Fundacion Y colabora estrechamente con el sec-
tor publico, asi como con otras organizaciones de voluntariado. Su trabajo complementa
el realizado por las autoridades locales, que son las responsables tltimas de la erradicacion
del problema de la falta de vivienda.

La tarea de la Fundacion se centra en la compra y la gestiéon de viviendas. La préctica
totalidad de las viviendas adquiridas se ponen a disposicion de las autoridades locales y las
congregaciones religiosas, que son quienes eligen a los ocupantes y proporcionan el apo-
yo necesario y cualquier otro servicio que haga falta. De la asistencia a las personas que vi-
ven en los pisos de la Fundacién se encargan también otras organizaciones.

La Fundacion compra principalmente apartamentos individuales en bloques de vivien-
da normales, para evitar que se formen dreas residenciales o bloques de viviendas con un
determinado sesgo social, y prevenir la formacién de guetos. Las relaciones sociales en el
seno de una comunidad de propietarios corriente puede facilitar el camino hacia una vida
“normal”. Este modelo residencial ha demostrado su buen funcionamiento con muy bue-
nos resultados.

La Fundacién Y es la mayor organizacion de voluntarios de Finlandia que proporciona
hogares para los refugiados y las personas sin techo. El nimero de viviendas adquiridas ha
tenido un impacto decisivo en la reduccién e incluso la erradicacién de la carencia de ho-
gar en Finlandia. Para la compra de los apartamentos, la Fundacién recibe subvenciones de
la Finnish Slot Machine Association (Asociacién de maquinas tragaperras de Finlandia) y de las
autoridades locales con las que colabora. También se compran mediante créditos a bajo in-
terés del Gobierno y de las entidades bancarias.

Situacion de partida

Al principio de la década de los ochenta, la presencia de personas solas sin hogar (ma-
yoritariamente hombres) constituia una advertencia sobre la situacion de indigencia arrai-
gada en la mayoria de las ciudades importantes del pais. La mayor parte de estos hombres
habian emigrado desde las areas rurales para trabajar en las ciudades durante el boom ur-
banizador de los afos sesenta. Con la disminucion de la construccién, una parte de los tra-
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bajadores cayeron victimas de un prolongado periodo de desempleo, y se establecieron en
viviendas temporales y en albergues, al no poder acceder a viviendas de alquiler en mejo-
res condiciones. El origen de esta situacion hay que buscarlo en el fracaso de las politicas
locales en materia de vivienda, que durante mucho tiempo cerraron los ojos a la necesidad
de vivienda para personas solas.

La declaracion de la Asamblea General de las Naciones Unidas en 1982, designando el
afo 1987 como Ao Internacional de las Personas sin Hogar, fue un factor fundamental
para impulsar la creacion de la Fundacion Y. La iniciativa buscaba aunar los esfuerzos rea-
lizados por algunos politicos, investigadores sociales y médicos, y responsables de la Ad-
ministracion, para afrontar el problema. Se buscé la cooperacion entre las ciudades mas im-
portantes de Finlandia y las organizaciones de voluntariado social, asi como de otras partes
interesadas, como los sindicatos y la patronal del sector de la construccion. Antes de la ini-
ciativa, apenas existian entre ellos contactos ni colaboraciones reales, y mucho menos en
materia de vivienda para las personas sin hogar.

Las personas afectadas y los trabajadores sociales coincidian en que el mayor proble-
ma era la falta de viviendas. En la mayoria de las comunidades existian profundos prejui-
cios contra las personas sin hogar, que vivian sin rumbo y dormian en la calle durante afos.
Esto hizo de la compra y distribucién de los pisos un tema delicado.

Objetivos, estrategias y movilizacion de recursos

El objetivo general de la iniciativa era adoptar una estrategia de dmbito nacional para
proporcionar alojamiento, especialmente a las personas solas mas desfavorecidas. Lo pri-
mero era mejorar las condiciones de vida de las personas sin hogar, proporcionandoles una
vivienda adecuada, contribuyendo asi al objetivo de erradicar el problema de la carencia de
hogar en Finlandia. El programa proporcion6 incentivos y capacito a las autoridades loca-
les para alojar a las personas sin hogar. El siguiente objetivo consistia en aumentar la con-
cienciacion y la movilizacion en el ambito local, y rehabilitar socialmente a las personas sin
techo. El instrumento utilizado para llevar a cabo este cometido fue la creacién de una fun-
dacidn. La erradicacion de la carencia de hogar fue considerada el objetivo social de dos
Gobiernos cuya agenda politica representaba los puntos de vista del centro izquierda y de
los conservadores, respectivamente. El Gobierno central financi6 las acciones a través de
diversos procedimientos, principalmente mediante los presupuestos dedicados a la Fun-
dacién y a las autoridades locales. Las autoridades locales asignaron recursos financieros y
humanos de forma auténoma. La Fundaciéon obtuvo una parte considerable de los fondos
mediante créditos. El Ministerio de Medio Ambiente estableci6 los objetivos a nivel nacio-
nal, y las autoridades locales a escala municipal. La Fundacion se encargé de gestionar la
iniciativa.

A finales de los afios ochenta, la actitud general era de apoyo a los objetivos del Afio
Internacional de las Personas sin Hogar. Sin embargo, la crisis econémica que afligié a Fin-
landia a principio de la década de los noventa afect6 de forma negativa a la situacion. Las
dificultades financieras ocasionaron que los organismos publicos que habian prestado apo-
yo y servicios recortaran las ayudas. Actualmente, el mayor problema para proporcionar vi-
vienda a los que no la tienen es la falta de pisos de alquiler y la reduccién de los servicios

de apoyo a las personas sin hogar.
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Resultados alcanzados y lecciones aprendidas

La Fundacién Y ha resultado ser una herramienta eficiente y eficaz en la reduccion del
problema de las personas sin hogar en Finlandia. Los dos logros fundamentales se resumen
a continuacion:

1. En diez afos, el nimero de personas sin hogar en Finlandia se ha reducido a la mi-
tad, a pesar de que al mismo tiempo el pais ha sufrido la peor recesion, en tiempos
de paz, del siglo. Como resultado de la recesion, el indice de desempleo se ha dis-
parado, y aunque actualmente el problema se ha reducido algo, ha devenido en un
problema estructural. El centro de interés de los servicios sociales se ha trasladado
de la atencion institucional a la atencién a comunidades enteras, lo que ha tenido
consecuencias como el rapido descenso del nimero de camas hospitalarias dispo-
nibles, la clausura de centros psiquiatricos, etc.

2. Las personas sin hogar han sido alojadas en condominios normales, lo que contri-
buye a su integracion en la vida “normal” y al esfuerzo general por prevenir la ex-
clusién social y la segregacion social de determinadas areas residenciales. El Ayun-
tamiento es el arrendador, con el que los arrendatarios suscriben un contrato
normal de alquiler. Cuando es necesario, se proporciona ayuda especial y apoyo a
quienes tienen problemas para resolver de forma independiente su vida cotidiana.

Los factores que han contribuido al buen funcionamiento de la Fundacién han sido:

1. El modelo de Fundacion, basado en un acuerdo entre los sectores publicos y priva-
dos y las ONGs.

2. La posibilidad de adecuar las medidas de apoyo a cada cliente, y el que estas medi-
das se basen en un acuerdo contractual. En resumen, la participacion activa de los
clientes en el proceso.

Por otro lado, ya en los afios ochenta, se creé un marco legal que capacitaba a las ins-
tituciones para realizar politicas dirigidas a erradicar el problema de la falta de vivienda.
Este marco legal fue el resultado de una mayor concienciacion sobre el problema y de la
consiguiente voluntad politica para su solucion. Aparte de los esfuerzos a nivel nacional, la
declaracion del Ano Internacional de las Personas sin Hogar fue un factor desencadenante
del desarrollo de la iniciativa. La politica adoptada se basa en la combinacién de diversos
factores: un conocimiento adecuado de la situacion, la voluntad de hacer visible el proble-
ma a los politicos, una clara definicion del problema y del grupo afectado, la identificacion
de medidas especificas para complementar las politicas generales de vivienda y la asigna-
cién de fondos destinados a estos fines.

Transferibilidad

La formulacion de los términos de la colaboracién y el reparto de responsabilidades en-
tre los participantes que forman la Fundacién Y es la siguiente: los ayuntamientos (la Aso-
ciacion de Autoridades Locales de Finlandia y algunas otras ciudades) proporcionan algu-
nos recursos econémicos y servicios, e identifican a los receptores de ayudas. Los
organismos publicos y las ONGs, como la Cruz Roja, la Asociacion para la Salud Mental de
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Finlandia, los sindicatos, y las organizaciones religiosas seleccionan a los ocupantes y pres-
tan servicios de apoyo.

La propia Fundacién proporciona viviendas subvencionadas de alquiler en bloques de
viviendas donde la mayoria de los pisos estan ocupados por sus propietarios. La contribu-
cién de la Fundacion Y es el analisis del parque de viviendas adquirido. El Gobierno central
ha creado el marco de actuacion que incluye el sistema de financiacion de las viviendas. Por
parte del sector privado, se estan concediendo créditos bancarios de bancos comerciales
para financiar la compra de viviendas.

La “normalizacion” de la situacion, desde el punto de vista del cliente se refleja en el
contrato de alquiler, que es como un contrato ordinario de vivienda social, asi como en el
precio del alquiler, que es similar al de las viviendas sociales del mismo nivel.

Las subvenciones del sistema se obtienen de una financiacion mixta, proveniente en
parte de los créditos “blandos” concedidos por el Estado, por otra parte de créditos ban-
carios normales, y el resto, de las subvenciones y servicios proporcionados por los ayunta-
mientos y las ONGs.

Ninguna de las caracteristicas descritas es excepcional o especifica de un pais, y la for-
ma innovadora de presentar los elementos puede aplicarse en cualquier otro lugar. La vo-
luntad de actuar es el factor decisivo. Respecto a la financiacion, el sistema no es mas gra-
voso que cualquier otro de caracter social. Ademas, el sistema ha podido sobrevivir a la
grave recesion econémica que ha sufrido el pais. El modelo de la Fundacion Y es, por tan-
to, transferible a cualquier otro pais industrializado en una situaciéon econémica similar. Ba-
sicamente, el planteamiento puede aplicarse en paises con menos recursos, puesto que los
costes dependen de los estandares elegidos.
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EJEMPLO N° 10: VOLKSHILFE WIEN, FAWOS EN VIENA (AUSTRIA): CENTRO
DE PROTECCION AL ALQUILER "

Situacién previa a la iniciativa

El niimero de indigentes en Viena se incrementé exponencialmente debido a la drasti-
ca subida del precio de los alquileres en el mercado inmobiliario privado y a la creciente
precariedad del mercado laboral. Aumenté el nimero de personas sin hogar, muchas de
ellas mujeres con hijos, pero también personas con trabajos estables. Los grupos de mayor
riesgo son los hogares donde la cabeza de familia es una mujer. Estos tienen una probabi-
lidad de sufrir un desahucio cuatro veces mayor que los hogares sin hijos.

Establecimiento de prioridades

Se descubrié que algunos de los residentes en los albergues publicos crecieron y se
criaron en estas instituciones, una tendencia que tenia que cortarse para evitar la indigen-
cia recurrente. El otro asunto era como proporcionar apartamentos asequibles al mercado
inmobiliario, si cada apartamento desalojado era sometido a una subida del alquiler para
los nuevos inquilinos. La prevencion del desahucio lleva aparejada unos menores gastos
para el Ayuntamiento de Viena. Los estudios demuestran que alojar a las personas en al-
bergues es mucho mds caro que proteger los pisos existentes, debido a los altos costes ad-
ministrativos y de personal causados por la estancia prolongada en albergues de las per-
sonas afectadas.

Formulacion de objetivos y estrategias

Los politicos intentaban otros medios para evitar la indigencia en general y deseaban
frenar el creciente nimero de albergues. Los asistentes sociales y los politicos compartian
la opinion que era mucho més econémico invertir en prevencién que en reinsercion. Un es-
tudio aparecido en 1993 sugeria la instalacién de un sistema de advertencia previa al de-
sahucio. Los miembros vieneses de la (BAWO) Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe
(Grupo Federal de Asistencia a los Sin Techo), la organizaciéon que engloba a todos los ser-
vicios para los indigentes en Austria, establecieron un grupo de trabajo que tenia el come-
tido de realizar propuestas concretas para la instauracion de una organizacién especifica
de prevencion de desahucios.

BAWO present6 un informe en 1994, en el que se documentaban las medidas esencia-
les a tomar por una nueva organizacion de prevencién de desahucios. Tras varias revisio-
nes, Volkshilfe Wien recibi6 la orden de crear esta institucion denominada FAWOS. Para las
personas involucradas, la prevencion del desahucio es también la prevencion del sufri-
miento personal. No se interrumpen los procesos de socializacion importantes especial-
mente para los nifios. FAWOS tiene en su plan un sistema de salvaguarda del hogar, orga-
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nizado de forma homogénea, que proporciona una ayuda rapida y eficiente. A medio pla-
zo se deberian mantener los albergues para indigentes, pero a largo plazo, el buen funcio-
namiento de la prevencion deberia permitir una reduccién gradual del nimero de alber-
gues.

Movilizacion de recursos

Volkshilfe Wien, de acuerdo con el Ayuntamiento de Viena, se ha ofrecido voluntaria
para organizar un departamento especial con el fin de prevenir los desahucios. Para ello,
Volkshilfe Wien recibe un presupuesto anual del Departamento de Asuntos Sociales. A cam-
bio, Volkshilfe Wien debe asegurarse de que el Centro de Proteccién al Alquiler esta ope-
rativo. Esto incluye la administracién del presupuesto, ademads de la creacién y revision
continua de los planes cuando sea necesario. Cada afio el Departamento de Asuntos So-
ciales acuerda ayudas econémicas para unas 400 familias y personas solas.

El Wiener Integrationsfonds (Fondo Vienés para la Integracion) apoya activamente a
FAWOS con una ayuda financiera de 17.000 ddlares USA anuales para ayuda a los inmi-
grantes y para pagar a los intérpretes necesarios. Volkshilfe Wien ha creado un fondo para
pagar las tasas de las asociaciones de inquilinos, cuando se requiera a un abogado para re-
presentar a la persona afectada. FAWOS empez6 en 1996 como un proyecto piloto de in-
vestigacion con cuatro asistentes sociales y un secretario en un solo distrito, y actualmen-
te se ha extendido a los 23 distritos de Viena y cuenta ahora con diez asistentes sociales y
tres secretarios.

Proceso

FAWOS empezd en 1996 como un proyecto piloto en uno de los 23 distritos de Viena.
Las experiencias durante el primer afio confirmaron la eficacia y funcionalidad del plan, lo
cual propicio su extension a un segundo distrito en 1997. Desde 1998 la prevencion de de-
sahucios se ofrece en toda la ciudad de Viena; mientras que FAWOS es responsable de los
pisos privados y subvencionados, el Ayuntamiento se ocupa de los inquilinos que viven en
pisos que son de su propiedad. Esto significa que todos y cada uno de los inquilinos de Vie-
na pueden solicitar consejo y ayudas. Por otra parte, es de desear que la prevencion de de-
sahucios se ofreciera en una sola institucién. Actualmente, los inquilinos de pisos privados
o subvencionados deben acudir a FAWOS. Aquellos que viven en pisos de propiedad y man-
tenimiento municipal y que ademas tienen hijos menores de edad deben ir al Departa-
mento de Bienestar de la Juventud; si no tienen hijos menores, el responsable es el Depar-
tamento de Asuntos Sociales. Esta separacion ha sido necesaria debido a la situacion
financiera; FAWOS no ha recibido el presupuesto necesario para responsabilizarse de to-
dos los arrendatarios. Con la intencion de centralizar los servicios, las tres instituciones
buscan actualmente una solucion que sea mas comoda para los inquilinos y ofrecer un Gni-
co centro de atencion.

Los empleados de FAWOS también consiguieron, con la ayuda de varios politicos, ini-
ciar la modificacién de la ley de arrendamientos. El periodo para recurrir los fallos se ha
prolongado dos semanas, hasta un total de cuatro semanas. Esto se logré el 1 de enero de
1999. Los juzgados informan a FAWOS en cuanto se abre un caso referente a un desahucio
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y no una vez que se ha dictado la sentencia. Esta medida fue puesta en practica mediante
una enmienda a la ley que entr6 en vigor el 1 de enero de 2000. Para conseguirlo, FAWOS
ejercié una activa presion politica, y tuvo la suerte de que se considerasen sus peticiones.
Como resultado, ahora hay varias maneras de pedir ayuda rapida. FAWOS obtiene la infor-
macioén acerca de las personas afectadas a través de los fallos judiciales relacionados con la
legislacion de arrendamientos. El contacto con los clientes se establece por carta, por cam-
paiias publicitarias, o bien mediante instituciones sociales. Después de establecer el con-
tacto, los empleados de FAWOS intentan encontrar una solucion junto con los clientes para
permitir que mantengan su piso. Los inquilinos ya no dependen de la buena voluntad del
propietario de la vivienda. Una ayuda ofrecida en el momento oportuno ahorra tasas de juz-
gados y minutas de abogados, lo cual es una ventaja afiadida para la economia del pais.

Las investigaciones llevadas a cabo por los asistentes sociales del Centro de Proteccién
al Alquiler de FAWOS demuestran que hay muchas posibilidades para ayudar a aquellas per-
sonas amenazadas de desahucio, siempre que contacten a tiempo con el centro de pre-
vencion.

FAWOS es capaz de demostrar que es posible reducir de forma significativa el nimero
de desahucios ejecutados. La prevencion ayuda a minimizar el coste del bienestar social.

Resultados obtenidos

El logro mas importante ha sido reducir los desahucios de un 63% a un 25% de gente
que buscé ayuda y consejo en FAWOS. En enero de 2001 el gobierno de Austria tenia la in-
tencion de realizar cambios en la legislacion de arrendamientos que hubiera dado facilida-
des a los propietarios para desahuciar a los inquilinos. FAWOS hizo campaiia en todo el
pais, logrando el apoyo de todas las instituciones sociales para impedir las modificaciones
previstas. Esta intensa actividad dio sus frutos y la pretendida modificacion de la ley se
abandono en febrero de 2001.

Muchos de nuestros clientes conocieron a FAWOS a través de nuestra labor de rela-
ciones publicas y buscaron consejo y ayuda antes de que se emprendieran acciones legales
en relacion con sus pisos. Las relaciones publicas son por lo tanto una parte fundamental
de nuestro trabajo. La cobertura mediatica de nuestras actividades, en la television, la pren-
sa y la radio, han causado que un niimero cada vez mayor de arrendatarios se acerquen a
nosotros a plantearnos sus preocupaciones acerca de la pérdida de sus viviendas. Hemos
distribuido dossieres a las instituciones ptblicas y sociales, y los juzgados de distrito ad-
juntan informacion sobre FAWOS en sus cartas a los propietarios y a los inquilinos. FAWOS
prepara informes anuales basados en la evaluacion sistematica de su labor. Esto nos per-
mite informar a los politicos de la efectividad de nuestra labor, y a cambio, también nos
permite estar al tanto de los cambios de politicas o de enmiendas a leyes y procedimien-
tos que requieran la adaptacion de nuestros métodos y conceptos.

Sostenibilidad

No se interrumpen los procesos de socializacién importantes especialmente para los
niflos. FAWOS tiene en su plan un sistema de salvaguarda del hogar, organizado de forma
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homogénea, que proporciona una ayuda rapida y eficiente. A medio plazo se deberian man-
tener los albergues para indigentes, pero a largo plazo, una prevencion exitosa deberia per-
mitir una reduccién gradual del nimero de albergues. La prevencién como instrumento so-
cio-politico es una parte importante de la reforma de los albergues de Viena.

Otro asunto era como proporcionar apartamentos asequibles al mercado inmobiliario
si cada apartamento desalojado era sometido a una subida del alquiler para los nuevos in-
quilinos.

Como resultado de las buenas relaciones establecidas durante estos afos con propie-
tarios, con gerentes de la propiedad y con abogados, es ahora mas facil aceptar las solu-
ciones derivadas conjuntamente por los empleados de FAWOS y los clientes. Actualmente,
incluso los propietarios y los abogados dirigen a los arrendatarios a FAWOS antes de acu-
dir a los juzgados por la confianza que depositan en la organizacién. Sélo en algunos casos
puede FAWOS dar ayuda econdmica para cubrir atrasos en el pago del alquiler. Esto es con-
secuente con su principio de ofrecer ‘ayuda para la autoayuda’, con el objetivo de recupe-
rar lo antes posible la capacidad de cada persona de tomar las decisiones que conciernen
a su vida. Estas ayudas son dadas a cualquiera que las necesite, al margen de su sexo u ori-
gen, y son proporcionadas por el Departamento de Asuntos Sociales, el Departamento de
Bienestar de la Juventud, o por el Fondo de Integracion de Viena.

Lecciones aprendidas

Se deben de tener en cuenta los siguientes cuatro puntos si se quiere ofrecer un ser-
vicio de calidad:

» Las leyes son por norma general complicadas; se enmiendan a través de los afos y
en muchos casos son incomprensibles para los arrendatarios en cuestion. Los em-
pleados de FAWOS son instruidos por abogados para asesorar adecuadamente a
nuestros clientes.

» Necesitamos la ayuda de autoridades politicamente responsables para poner en
practica nuestros criterios, pues son los politicos quienes deciden cémo financiar a
los responsables de FAWOS. También necesitamos la cooperacién de otras institu-
ciones politicas y sociales. FAWOS ha establecido una red con las juntas de distrito,
con los organismos sociales, con la oficina para la juventud y la familia, y con el Fon-
do Vienés para la Integracion. Todos los organismos sociales e instituciones se ret-
nen con regularidad para debatir los Gltimos acontecimientos y encontrar posibles
soluciones.

» Para documentar nuestro éxito en prevencion de desahucios es necesario acceder a
la informacion sobre los datos de desahucios. Al ser las leyes de proteccion de datos
muy estrictas en Austria, necesitamos el consentimiento de la persona en cuestion
para solicitar la informacién al juzgado del distrito.

» Relaciones publicas: muchos de nuestros clientes han conocido FAWOS mediante
nuestra labor de relaciones publicas y pudieron buscar consejo y ayuda antes de que
se emprendieran acciones legales en relacién con sus pisos. Las relaciones ptblicas
son por lo tanto una parte fundamental de nuestro trabajo. La cobertura medidtica
de nuestras actividades en la television, la prensa y la radio, han animado a un nu-
mero cada vez mayor de arrendatarios a acercarse a nosotros a plantearnos sus pre-
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ocupaciones acerca de la pérdida de sus viviendas. Hemos distribuido dossieres a
instituciones publicas y sociales, y los juzgados de distrito adjuntan informacién so-
bre FAWOS en sus cartas a los propietarios y a los inquilinos.

Transferibilidad

El Plan de FAWOS se puede aplicar en todo el mundo bajo ciertas circunstancias. Es po-
sible actuar de forma preventiva siempre que el riesgo de desahucio tenga su origen en cir-
cunstancias predecibles. Es necesario dar informacion de las personas en riesgo, de los re-
cursos personales, de los asistentes sociales cualificados, de los juristas, ademas de
proporcionar una formacién continua para mejorar el servicio. Tal y como demuestra la ex-
periencia austriaca, la mayoria de las personas pierden sus pisos por atrasos en el pago del
alquiler. Por lo tanto es absolutamente necesario contar con ayudas econdémicas. Aunque
poner a su disposicion otro piso no les evita perder su antiguo piso, por lo menos les evi-
taria convertirse en sin techo. Es necesaria la cooperacion de los propietarios, de los ge-
rentes de la propiedad y de los abogados para aceptar las soluciones tomadas por los em-
pleados de los servicios sociales junto con los clientes. Un requisito previo basico es la
voluntad politica del organismo oficial en cuestion (sea en el ambito del condado o de la
ciudad) para prevenir el desahucio en vez de fomentar la reinsercion. Es mas econémico
evitar que la gente pierda su piso que reinsertarlos o alojarlos en uno nuevo.

Se debe establecer a tiempo el contacto con las personas en riesgo de desahucio. Para
dar informacion y asesoramiento legal adecuados, los empleados deben recibir formacion
sobre ciertos aspectos legales. La posibilidad de conceder subsidios también es importan-
te ya que la mayoria de los casos llevados a juicio son por problemas econdémicos. La pre-
vencion requiere el apoyo politico de ciertos miembros del gobierno. Por otro lado, no tie-
ne sentido asegurar un piso si el cliente no tiene medios para mantenerlo en un futuro. Hay
gente que simplemente no podra vivir sin ayudas. En estos casos seria mejor dirigirlos a
una institucion que ofrezca viviendas tuteladas. En funcién de los resultados positivos ob-
tenidos, otra ciudades austriacas ya han empezado o estan intentando comenzar proyec-
tos similares.
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EJEMPLO N° 11: CONSTRUCCION DEL BARRIO SOSTENIBLE DE FREIBURG-
VAUBAN EN FRIBURGO (ALEMANIA) '

Situacion previa a la iniciativa

Tras los tratados de paz firmados en 1991, gran parte de las fuerzas de la OTAN aban-
donaron sus bases en Alemania, entre ellas la base de Vauban, utilizada por el ejército fran-
cés desde 1945. Durante las tltimas décadas Alemania se ha desarrollado y se ha converti-
do en uno de los paises locomotora del mundo desarrollado. Por lo tanto, la pobreza no ha
supuesto, de cara al desarrollo del proyecto, una carga en la region de Friburgo.

Vauban no constituye un conjunto auténomo, sino que esta integrado en el conjunto
de la ciudad de Friburgo. Ocupa un érea de 42 Ha (42.000 m’ que incluyen la residencia de
estudiantes SUSI). Su poblacién se encuentra en aumento; en 1992, Vauban alojaba a 3.000
soldados franceses. Hoy la poblacion de Friburgo se encuentra en los 203.351 habitantes,
de los que el 13,6% son extranjeros; también es muy importante el porcentaje de personas
de entre 25 y 30 afios. Vauban es por tanto un drea que atrae a las personas jovenes, prin-
cipalmente a familias jovenes. Hasta el momento tan sélo se han desarrollado dos proyec-
tos dirigidos a personas mayores, sin embargo, a unos 200 metros de Vauban existen ya
otros dos grupos de apartamentos para mayores que cuentan con 312 viviendas. La tasa de
desempleo en Vauban alcanza el 8,7%.

Establecimiento de prioridades. Formulacion de objetivos y estrategias

El objetivo que se plante6 el Ayuntamiento de Friburgo fue el siguiente: por un lado,
proporcionar alojamientos de buena calidad dentro de la ciudad para familias jévenes, y
por otro lado, luchar contra la suburbanizacién. Los siguientes elementos formaron parte
del plan desde un primer momento: un concepto de disefio urbano denso, criterios de con-
sumo minimo de energia para las viviendas, espacios verdes, accesibilidad en transporte
publico (incluyendo un nuevo tranvia) y nuevas infraestructuras (guarderias y un colegio de
educacién primaria).

A partir de aqui, todos los nuevos objetivos se propusieron utilizando el proceso par-
ticipativo organizado desde Forum Vauban; es importante resefiar los siguientes aspectos:

» El proyecto debia trabajar el concepto de ciudad sin coches, ofreciendo un posicio-
namiento especifico sobre el trafico y las nuevas formas de movilidad.

» La autopromocion, -construccion, -mantenimiento y -gestion de los edificios a través
de grupos cooperativos.

» El disefio de un entorno adecuado para las viviendas pasivas.

» La construccién de un mercado central y de un centro comunitario.

""" Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada

como Good < <http://habitat.aq.upm.es/dubai/96/bp312.html>>.
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La prioridad de Forum Vauban es el disefio participativo de un barrio sostenible que
pueda convertirse en modelo para nuevas iniciativas. La estrategia desarrollada siguio los
siguientes pasos: el anuncio de un concepto amplio de participacién ciudadana basado en
la idea de “Planeamiento que Ensefa”, la puesta en marcha de las estructuras que permiti-
rian organizar el concepto y, por dltimo, la implicacion de los ciudadanos a través de talle-
res de trabajo, documentos informativos y una campaiia general de difusion publica.

Movilizacion de recursos

Los principales recursos del proyecto son las ideas, la creatividad y la implicacién de
aquellas personas dedicadas al objetivo comtn del desarrollo de su propio barrio.

Recursos humanos y técnicos: entre 5y 7 personas trabajan en el proyecto de forma
permanente dentro del Ayuntamiento. En sus inicios, la ONG “Forum Vauban” conté con el
trabajo de un puiiado de voluntarios, en su mayoria estudiantes y personas vinculadas con
movimientos ecologistas. Tan pronto como llegé la financiacion, Forum Vauban cre6 algu-
nos puestos de trabajo, remunerados con un salario moderado, destinados a jovenes li-
cenciados. La combinacion de idealismo, conocimientos y una estructura econémica supu-
sieron un adelanto decisivo en el trabajo del Forum. El proceso participativo, unido a una
campana de publicidad, movilizé a los primeros futuros habitantes para que expresaran y
desarrollaran sus ideas y para que formaran las cooperativas de autoconstruccioén, convir-
tiéndose en ciudadanos activos de Vauban. Forum Vauban ha logrado reunir a ciudadanos,
arquitectos, ingenieros, expertos financieros, gestores experimentados en proyectos de
cooperativas y otros socios.

La disponibilidad de recursos técnicos se debi6 a la tradiciéon de movimiento ecologis-
ta existente en la ciudad y a la linea politica ambiental que el propio Ayuntamiento aplica
desde los afios 70.

Recursos financieros: el proyecto de desarrollo de Vauban cuenta con un estatus es-
pecial de “zona de desarrollo” y con un presupuesto propio (85 millones de délares esta-
dounidenses) controlado por el Grupo Proyecto Vauban. El dinero necesario para realizar
la limpieza de la zona y para el desarrollo de las infraestructuras (incluyendo un centro so-
cial, una guarderia y un colegio de primaria) se obtuvo a través del Fondo para el Desarro-
llo del Estado Federal de Baden-Wirttemberg (5 millones de délares estadounidenses, es
decir, el 5,9% de la inversion total), y a través de créditos obtenidos por el Ayuntamiento
de Friburgo. Todos los créditos serdn devueltos con la venta de las viviendas. Como con-
junto, el proyecto no recibe mas subvenciones (las constructoras y las cooperativas reciben
el apoyo y las reducciones de impuestos que ofrecen de forma general la Republica Fede-
ral de Alemania y el Estado federal de Baden-Wirttemberg). Para el proceso de participa-
cién y para el trabajo social realizado por Forum Vauban se han destinado unos 200.000
dolares procedentes del presupuesto general del proyecto entre los afios 1995 y 2002. Los
trabajos realizados desde el Forum contaron con un apoyo financiero adicional proceden-
te de la Fundacién Alemana del Medio Ambiente (Deutsche Bundesstiftung Umwelt, (DBU)),
que entre 1996 y 2002 aport6 200.000 délares estadounidenses; del programa LIFE de la
Unioén Europea, que se estima aportara para 2002 un total de 150.000 ddlares; también se
obtuvo alguna financiacién de otras instituciones.
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Incluyendo las cuotas de los miembros, las donaciones y las actividades que ofrecen
beneficios econémicos moderados (utilizaciéon de patrocinadores, exposiciones, publica-
ciones, etcétera), el presupuesto total utilizado por la ONG durante el periodo 1995-2001
ha sido de alrededor de 2 millones de doélares. El ingreso anual fijo ingresado a través de
las cuotas de los socios por Forum Vauban es de 10.000 doélares. El presupuesto estimado
para el ano 2001 rondara los 150.000 ddlares estadounidenses.

Proceso

Cuando Vauban se transformé para su uso civil, la mayor parte de las infraestructuras
militares no podian ser reutilizadas. También era necesaria la limpieza del suelo contami-
nado en las zonas de cuarteles. Aunque las calles y caminos siguen su huella primitiva de-
bido a que se consideré un objetivo la supervivencia del hermoso arbolado de los cuarte-
les, las calles propiamente dichas debieron ser reconstruidas en su totalidad. Lo mismo
ocurrié, por razones ecolégicas, con la mayor parte del sistema de saneamiento y con las
redes de calefaccion y electricidad. Durante el planeamiento y el proceso participativo tu-
vieron lugar muchas discusiones acerca de como optimizar los sistemas de calefaccién y sa-
neamiento. Se considerd la posibilidad de desarrollar un concepto de saneamiento com-
pletamente nuevo que incluyera conducciones de vacio e instalaciones para la produccién
de biogas utilizando las heces. Pero ha faltado tiempo para desarrollar estos conceptos de
tan gran escala hasta su materializacién. Asi pues, el sistema de vacio se redujo a un pro-
yecto piloto, mientras el disefo de la red general de saneamiento para el barrio se con-
centré en la recuperacion del agua de lluvia filtrada en el suelo y en el transporte separati-
vo de las aguas sucias hasta la depuradora.

El planeamiento comenzé de forma oficial en diciembre de 1993. La ONG Forum Vau-
ban, fundada a finales de 1994, se convirti6 en el érgano oficial de desarrollo del proceso
de participacion en 1995 y ha sido responsable de todo el trabajo social realizado desde
1999. El Ayuntamiento de Friburgo creé un comité especifico para todo lo referido a Vau-
ban. Dentro de este comité, representantes de los partidos politicos junto a representan-
tes de la Administracion y otros socios, como Forum Vauban, debaten los asuntos mas im-
portantes vinculados al proyecto. Ademds de un nimero amplio de socios politicos,
administrativos, econémicos y sociales, podemos distinguir dentro del proyecto Vauban
tres actores principales:

1. El Grupo Proyecto Vauban: es el cuerpo administrativo encargado de la coordina-
cién de las autoridades locales que trabajan sobre el proyecto.

2. El Comité Vauban del Ayuntamiento de Friburgo: es la plataforma en que se inter-
cambia informacion, se debaten los distintos aspectos del proyecto y se prepara la
toma de decisiones, que corresponde, en tltima instancia, al ayuntamiento.

3. Forum Vauban: asociacion local de vecinos, es el 6rgano legal encargado del proce-
so participativo asi como de todo el trabajo social del barrio.

Se producen con frecuencia reuniones entre Forum Vauban y miembros de la Admi-
nistracion local. Si se consideran necesarias se organizan reuniones especificas, tales como
mesas redondas o talleres de trabajo (por ejemplo, cuando hubo que disefiar los espacios
verdes del barrio). En el caso de Vauban, todo este proceso se ha enmarcado y se ha apo-
yado en unas normas de minimos, fijadas por el plan general, por las directrices de desa-

@
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rrollo del Ayuntamiento y por las consultas realizadas a Forum Vauban. Las normas de mi-
nimos se refieren a un nimero reducido de aspectos importantes del disefio, tales como la
estructura general del area de desarrollo, la altura de los edificios, los estandares de bajo
consumo energético, los conceptos de trafico, algunas regulaciones sobre la infiltracion del
agua de lluvia y sobre la utilizacién de fachadas y cubiertas verdes. En otros aspectos el pro-
yecto es mas flexible. Las constructoras y las promotoras comerciales tuvieron que cir-
cunscribirse a unas zonas especificas. La formacién de cooperativas de autoconstruccion
supuso la generacion dentro de la comunidad de una estructura especifica y de una identi-
dad que facilito el contacto con las personas. En lo que al marketing se refiere, el Ayunta-
miento colabora de forma estrecha con su socio, la compaiia de desarrollo comunitario
Kommunalentwiclkung LEG Baden-Wirttemberg GmbH.

Para la realizacion de trabajos sociales dentro del barrio se han fundado comités es-
peciales que colaboran con las otras instituciones dedicadas al funcionamiento del estado
del bienestar dentro de la ciudad. Dentro del trabajo social se incluyen los siguientes as-
pectos: ofertas especificas para determinados grupos sensibles (infancia, juventud y fami-
lia entre otros), la iniciacién y el apoyo a iniciativas ciudadanas de base y la gestion de con-
flictos.

Resultados obtenidos

Se ha logrado el objetivo principal del Ayuntamiento, el desarrollo de un barrio atrac-
tivo para familias jévenes. En enero de 2002, mas del 20% de los habitantes del barrio eran
nifos de menos de 10 afos. La demanda de suelo, especialmente para proyectos de coo-
perativas, ha superado el nimero de parcelas ofertadas.

En cuanto al objetivo de desarrollar un barrio sostenible de una forma participativa, el
proyecto Vauban también ha tenido éxito. Realmente podemos decir que el proyecto inte-
gra agentes legales, politicos, sociales y econémicos procedentes de todos los escalones
entre el nivel de base ciudadana y el Ayuntamiento de la ciudad.

Sostenibilidad

Todas las viviendas se han construido de acuerdo con un estandar mejorado de bajo
consumo energético (65 kWh/m® anuales, calculado de forma semejante a la norma
suiza SIA 380/1), alrededor de 150 viviendas responderan a los tipos “vivienda pasi-
va” (15 kWh/m® anuales) o “plus de energia” (viviendas que producen més energia de
la que consumen).

Se ha concluido una planta de cogeneracion de alta eficacia (CHP) que utiliza astillas
de madera como combustible y que estara conectada a la red general de calefaccion
en invierno de 2003. Se estima en un 60% el ahorro de CO, producido por la utiliza-
cion del aislamiento adecuado y un sistema eficaz de transporte de calor.

El nimero de instalaciones solares (colectores solares y células fotovoltaicas) crece
de forma continua. El 65% de la electricidad utilizada en Vauban se genera de forma
local a través de la CHP y de las células fotovoltaicas.

» Se ha desarrollado un concepto ecolégico de trafico y movilidad, se ha reducido el
namero de vehiculos privados, y estos estacionan en la periferia del barrio. Para in-
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crementar la calidad de vida se han desarrollado un transporte publico de calidad y
también un sistema adecuado de coche compartido.

Alrededor del 35% de las viviendas ha decidido prescindir del vehiculo privado, ob-
teniendo con ello beneficios financieros, ya que no han tenido que participar en el
aparcamiento publico.

La nueva area residencial se ha construido alrededor de un arbolado preexistente.
Este regalo de la naturaleza otorga un aspecto de madurez a este barrio joven. Los
espacios verdes se han diseflado con la colaboracion de los vecinos.

El agua de lluvia se recoge de forma separativa para su uso en las viviendas o para
que pueda ser reabsorbida por el terreno y se ha desarrollado un nuevo concepto de
saneamiento que utiliza cisternas de vacio. La cooperativa “Wohnen und Arbeiten”
(Habitar y Trabajar) ha construido una planta de biogas.

En los campos social y financiero, los principales logros han sido los siguientes:

» Gracias al concepto de trafico empleado, las calles y las zonas publicas se han con-
vertido en parques de recreo para los nifos y en lugares de relacion social.

» Se han creado cuarenta equipos de construccion (cooperativas de autoconstruccion
y de propiedad), ademds de la cooperativa GENOVA ((Wohn-Genossenschaft Vauban:
Cooperativa de Vivienda Vauban) y el proyecto autogestionado SUSI ((Selbstorgani-
sierte Unabhangige Siedlungsinitiative: Asentamiento Independiente y Autoorganiza-
do). Dentro de estos grupos, también las personas con ingresos mds reducidos han
tenido la oportunidad de participar, ya que los equipos constructores, frente a las
constructoras individualizadas, pueden recibir ciertos descuentos que hacen las vi-
viendas mas asequibles. Estas cooperativas de construccién también generan un te-
jido social estable y fomentan la generacion de una conciencia ecolégica.

Los grupos cooperativos han hecho accesible la vivienda incluso para las personas
con menos ingresos. Las cooperativas SUSI y GENOVA ofrecen también apartamentos
a personas con recursos limitados. Se estan planeando en estos momentos nuevos
proyectos en esta linea.

La puesta en marcha de un amplio proceso participativo en 1995 y del trabajo social
en 1999 supuso que los vecinos tenian a su disposicion una plataforma desde la que
expresar sus necesidades, recibir apoyo y arrancar sus propias iniciativas. Como
ejemplo de esto encontramos las actividades realizadas en el centro social, las fies-
tas del barrio, los acontecimientos sociales que han tenido lugar en el mercado, la
revista Vauban Actual (también disponible en la red, <<http:/www.vauban.de/
vauban-actuel>>) y el foro de discusion en Internet <<http:/www.vauban.de/
forum>> entre otros. La Guia Vauban, de reciente publicacion, ofrece una lista de
cerca de 30 iniciativas no institucionales ni comerciales que se encuentran activas en
Vauban.

En junio de 2002 la oficina dedicada a Vauban dentro del departamento de construc-
cién del Ayuntamiento de Friburgo y Forum Vauban calcularon que hasta ese momento se
habrian creado 170 nuevos puestos de trabajo entre personas asalariadas en oficinas y tien-
das. El objetivo original se estableci6 en la creacién de 600 puestos de trabajo para 2006.
Por otra parte, es muy importante la cantidad de gente que trabaja como auténoma, lo que
quiere decir que seguramente las cifras de creacién de empleo sean mayores que las men-

cionadas.
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En cuanto a los apartamentos y alojamientos para personas con recursos limitados en
Vauban, se construiran al menos 209 apartamentos sociales para solteros, parejas y fami-
lias. Ademas, existen ya 600 dormitorios en residencias de estudiantes, y en SUSI existen
45 unidades de vivienda que dan techo a 240 personas en cuatro cuarteles rehabilitados
(viven entre 5y 6 personas por unidad). Dentro de SUSI se hace hincapié en la solidez de
la estructura comunitaria (como en las grandes familias de antes) de tal forma que en ella
encuentran un apoyo las madres solteras y sus hijos. En total, el proyecto puede alojar a
1.000 personas de recursos limitados, y se espera un incremento de esta cifra cuando el
proyecto entre en su tercera fase.

Se han construido dos guarderias ptblicas que cuentan con 240 plazas y dos privadas
que cuentan con 40 plazas. Se espera que en 2004 se hayan matriculado en las guarderias
400 nifos (se prevé la construccion de al menos una guarderia ptblica mas). La iniciativa
JUKS organiza actividades para nifios y jovenes con fondos procedentes del Ayuntamiento.
Ahora mismo utiliza un par de salas de una de las guarderias publicas, pero en breve se tras-
ladara al centro social. La empresa privada Kinderabenteuerhof (Granja de Aventuras para
Nifios), posee terrenos situados junto al riachuelo que cruza el barrio y en ella viven 3 ca-
ballos, 1 mula, 3 ovejas y 7 cabras, ademas de conejos, cobayas y pollos que los nifios visi-
tan con frecuencia. Se organizan acontecimientos especiales dos veces al mes.

Se han transformado 10 antiguos cuarteles en viviendas para jévenes y estudiantes, 4
de ellos funcionan de forma autogestionada (iniciativa SUSI). Cinco de los edificios situa-
dos en el futuro Sector 3 se utilizan hoy como campo de refugiados gestionado por el Es-
tado Federal de Baden-Wirttemberg. Mientras el Gobierno alemdn planea la desaparicion
del campamento a finales de agosto de 2002, los vecinos estdn planeando la construccién
de una casa internacional de huéspedes en uno o dos de los edificios. El futuro de estos
cinco inmuebles se encuentra en estos momentos sometido a un intenso debate. Por alti-
mo, uno de estos antiguos cuarteles se esta rehabilitando y se dedica hoy a centro social.
Ofrece espacio fisico para talleres de trabajo, guarderia, actividades dirigidas a la juventud,
un pequeiio taller de reparacion de bicicletas, mesas para comida, actividades de la iglesia
y todo tipo de reuniones y festivales.

Las mujeres han participado en el proyecto desde un primer momento. El personal de
Forum Vauban estad compuesto por cuatro mujeres y dos hombres, y la direccion se ha com-
prometido a contratar a otros cuatro hombres y a una mujer mas. Por otro lado, en octu-
bre de 1997 se celebro un taller de trabajo especifico de mujeres. Los temas que se trata-
ron fueron los siguientes: el disefio del barrio de acuerdo con las necesidades de las
mujeres y el fortalecimiento de las relaciones positivas dentro del nuevo barrio, la atencién
infantil, el transporte ptblico, el concepto de movilidad y el disefio de las zonas verdes.
Tras el taller se comenz6 a reunir una comisiéon de mujeres que mas tarde comenz6 a tra-
bajar sobre todos los temas sociales en general. Muchas de las actividades que se realizan
en Vauban nacen de y son organizadas principalmente por mujeres.

Lecciones aprendidas

Un proceso real de participacién necesita una financiacion extra que garantice su in-
clusion tanto en el planeamiento como en su posterior ejecucién; no basta con ofrecer con-
sejos a los agentes encargados del planeamiento. Aunque el gobierno local estaba dis-
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puesto a escuchar las ideas procedentes de los ciudadanos, el concepto especifico de tra-
fico para Vauban, por ejemplo, en principio no habria podido ser posible debido a la can-
tidad de obstaculos legales; sin embargo, Forum Vauban, como agente oficial encargado
del proceso de participacion, utilizando ideas creativas y profundizando en temas legales,
logré “vender” este concepto a los agentes encargados del planeamiento; este ha sido pro-
bablemente el papel mas importante de la ONG. Vista ahora, la implicacién del proceso par-
ticipativo en el disefio ha beneficiado al proyecto. Las estructuras de trabajo paralelo de-
sarrollado por Forum Vauban han impedido que los disenadores se hayan visto atrapados
por los viejos esquemas de pensamiento y ha hecho posibles soluciones innovadoras. He-
mos constatado que la participacion necesita una perspectiva a largo plazo.

Lo pequeno es posible; la forma mds consecuente de permitir a los ciudadanos la par-
ticipacion en la construccién de su entorno consiste en ofrecerles posibilidades para que
puedan disefiar y construir sus propios hogares (de forma individual o agrupados en coo-
perativas); de esta forma recae sobre ellos la responsabilidad del disefio y la construccion
fisica de su entorno. Estos grupos necesitan el apoyo del planeamiento oficial (las coope-
rativas necesitan mds tiempo para realizar su trabajo y para solicitar sus parcelas), asi como
el de consultores independientes, como por ejemplo, ONGs, arquitectos con experiencia y
empresas privadas, entre otros.

Es imprescindible hacer balance del trabajo de los grupos sociales. Por un lado, hace
falta la cooperacién del Gobierno federal con vistas a incluir a mas personas con recursos
limitados dentro del proyecto. El nimero de apartamentos ofertados para estas personas
se ha estancado debido a la practica cancelacién de los fondos federales y estatales. Las ini-
ciativas privadas como SUSI y GENOVA no tienen capacidad suficiente para suplantar estos
fondos. Por otra parte, es el grupo de personas mas educadas, con inquietudes ecolégicas
y pertenecientes a la clase media, el que posibilita la creacion del nuevo estilo de vida que
da a Vauban su caracter especifico. Estas personas son absolutamente imprescindibles para
el éxito de un proyecto piloto como este.

El reciclaje de las antiguas zonas industriales y militares frena el fenémeno de la su-
burbanizacién. Los deseos de los ciudadanos de vivir en un entorno saludable se pueden
satisfacer con el reciclaje de las zonas mas degradadas del tejido central de la ciudad. Al
menos en Alemania, no sera necesario colonizar nuevos terrenos para construir viviendas.

El estatuto de “zona de desarrollo” es a la vez una carga y una oportunidad. Este esta-
tuto permite al Ayuntamiento tomar el control del proceso de planeamiento completo y de-
sarrollarlo sin depender de urbanizadoras privadas. Sin embargo, la presion para devolver
los créditos dentro de un plazo establecido suele limitar la utilizacion de las mejores solu-
ciones.

Las acciones politicas también son necesarias. La estructura de proyecto que hemos
descrito constituye una buena plataforma sobre la que intercambiar informacién y nego-
ciar los diversos conceptos y puntos de vista, buscando siempre la mejor solucién consen-
suada, aunque esto no siempre sea posible. Forum Vauban ha tenido que aprender a utili-
zar la publicidad y a formar grupos de presion para poder alcanzar sus objetivos.

También son necesarios mds fondos dirigidos a grupos pequeifios e independientes.
Para una ONG pequefia como Forum Vauban, no es facil gestionar financieramente grandes

@
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proyectos. Cuando las subvenciones no llegan de forma puntual peligra de forma real la li-
quidez del conjunto de un proyecto. Los nuevos distritos se identifican con distritos jove-
nes. Esto no es extraiio, puesto que las familias recién creadas suelen buscar una vivienda
de nueva construccion. Para contrarrestar esta estructura de edad monolitica, hay que in-
crementar el esfuerzo dirigido a animar a la poblacién de mayor edad a vivir en estos nue-
vos barrios. El significado de la palabra “densidad” depende enteramente del punto de vis-
ta de cada persona. En Friburgo, Vauban es conocido como un barrio de alta densidad. La
gente opina que este es el principal inconveniente de la zona. No obstante, en contraposi-
cién, un grupo de visitantes procedentes de Japon crey6 que Vauban era un conjunto bas-
tante desangelado. Los nuevos barrios también deben conservar su historia: qué ocurrié en
esta zona, qué marcas de la historia permanecen, qué historias tuvieron lugar en este ba-
rrio; responder a estas preguntas resulta importante para crear un identidad comunitaria.

Transferibilidad

Durante el proyecto LIFE (1997-1999, apoyado por la Comisién Europea) Forum Vau-
ban publicé, en colaboracién con el Instituto de Ecologia Aplicada (Eco-Instituto), un ma-
nual de 400 paginas. También se organizé una conferencia internacional, “Visiones Urba-
nas” junto con el ICLEI, con el objetivo de compartir experiencias. Tras este periodo, el
Forum ha tenido que concentrarse en el trabajo social dentro del barrio, aunque no ha de-
jado de participar en numerosos talleres de trabajo por toda Alemania, e incluso ha pre-
sentado el proyecto en Japon (durante noviembre y diciembre de 2001). Durante 2001, mas
de 2.500 personas de todo el mundo participaron en las visitas organizadas a Vauban.

También se trabajo la idea de incorporar al proyecto un centro de formacioén en cons-
truccion ecoldgica y construccion urbana cooperativa. La propuesta se remitié a la Funda-
cién Alemana del Medio Ambiente (DBU) en marzo de 2002. Vauban ha participado ademas
en experiencias como “Modelos para el planeamiento de asentamientos ecol6gicos” (De-
monstrations vorhaben zur kologischen Siedlungsplanung, organizado por DBU) y “Enfoque re-
gional para una economia sostenible” (Regionale Anse nachhaltigen Wirtschaftens, organiza-
do por el Ministerio Aleman de Educacién y Ciencia, y que puede ser consultado en
< <http://www.regional-sustainability.de/>>).

Buergerbau AG, una empresa privada fundada por miembros de Forum Vauban, ges-
tiona cooperativas de autoconstruccién e inicia y apoya proyectos semejantes en ciudades
de toda Alemania, como Karlsruhe o Munich. Forum Vauban es un miembro asociado de la
Red Global de Eco-Aldeas (Global Eco-village Network, (GEN)) y un miembro afiliado de la Red
Global Nirmithi (Global Nirmithi Net, (GNN)). Vauban fue presentado como Préctica Best ale-
mana en la conferencia Habitat Il de Estambul en 1996, y como finalista al Premio de Aso-
ciaciones (Partnership Award) en la conferencia “Negocios y Ciudad”, que tuvo lugar en Bre-
men en 2001 (< <http://www.bremen-initiative.de/> >).

El proyecto Vauban se ha beneficiado de otros proyectos llevados a cabo en Alemania,
especialmente del “Tiibingen-Sudstadt” (la transformacion de una antigua base militar en
una zona mixta de comercio y vivienda) y otros proyectos de construcciéon cooperativa de-
sarrollados en Friburgo (Traematten y Riesenfeld entre otros). Otros proyectos menos afor-
tunados, como un proyecto fallido de ciudad sin coches en Bremen-Hollerland, también sir-
vieron como fuente de ideas, puesto que ilustraban obstaculos reales. Forum Vauban
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también ha podido beneficiarse de la experiencia y los conocimientos compartidos por la
Fundacién Alemana de Cooperacién (Stiftung Mitarbeit e.V.) ubicada en Bonn. Debido a su
complejidad, es casi imposible reproducir el proyecto Friburgo-Vauban como un todo. Sin
embargo, Forum Vauban recibe de forma continua comunicaciones que demuestran que
muchos urbanistas, politicos, ONGs y ciudadanos comprometidos ven el proyecto como
una fuente importante de ideas que les permiten, adaptandose a su entorno local, encon-
trar soluciones.

{Qué habria que hacer de otra forma? Como ya hemos comentado en “lecciones apren-
didas”, el estatuto de zona de desarrollo deberia modificarse; por ejemplo, el pago de las
tasas de interés (de los créditos necesarios para financiar el desarrollo del suelo) deberia
recaer sobre el Ayuntamiento, en lugar de suponer una tara para el proyecto. Ademas, de-
beria ser posible incluir a mas gente con recursos limitados.

Aunque el proceso participativo comenzé bastante pronto (con el debate acerca del
plan general), podria haber empezado antes. A través de la eficaz estructura que ya hemos
descrito, una participacion coordinada puede ser posible desde el mismo inicio del pro-
yecto. Ademads, durante el tiempo que lleva en marcha el proyecto hemos desarrollado nue-
vas ideas, y hoy hay nuevas herramientas disponibles que deberian ser tenidas en cuenta
de forma seria en procesos participativos futuros.
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EJEMPLO N° 12: LA ECO-ALDEA “LEBENSGARTEN” EN STEYERBERG
(ALEMANIA) '

Qué es la eco-aldea “Lebensgarten”

Una comunidad de cardcter internacional; un ejemplo de una nueva forma de vida en
convivencia, que cubra las necesidades de pertenencia a un grupo y de estabilidad
social; y respetuosa con el medio ambiente.

Un proyecto de transformacién: de un poblado obrero dependiente de una fabrica
de municién en el periodo nazi, a un centro social ecolégico, que difunde una forma
de vida orientada a la sociedad y a un futuro mejor, y que cuenta con trece afos de
experiencia.

Un conjunto de programas para visitantes que incluye exposiciones, conferencias, vi-
sitas guiadas, actuaciones y participacion en la vida de la comunidad y en la recons-
truccién del lugar.

La aldea partia de unos 20 edificios ruinosos, entre ellos un pequeno hospital (hoy
transformado en local para seminarios y conferencias) y un gran edificio central. Fue cons-
truido en 1939, y desde 1985 los miembros de la comunidad lo han ido transformando en
una eco-aldea con viviendas en hilera, tiendas y oficinas. Las iniciativas de los participantes
han generado numerosos puestos de trabajo, y alrededor del 25% de la poblacién ha en-
contrado empleo en la zona.

En las instalaciones educativas se difunde el conocimiento acumulado en dreas como eco-
logia, vida sana, construccién saludable, mediacion y desarrollo personal. Anualmente se
imparten unos 100 seminarios a los que asisten cerca de 3.000 visitantes.

La organizacion de esta asociaciéon benéfica se establecié en 1985. Actualmente cuenta
con 100 socios y tiene un volumen anual de negocios de unos 500.000 d6lares. Ademads del
buen nivel de convivencia entre vecinos, regularmente se organizan encuentros para la re-
solucién de problemas comunitarios, para la danza en corro matutina y para formar dife-
rentes grupos de trabajo. Actualmente la comunidad estd formada por mds de 150 perso-
nas de diferentes edades, profesiones, origenes sociales, religiones y objetivos.

Origen de la actuacion

» El grupo que fundé la asociacién queria establecer un asentamiento ecolégico en el
campo después de varios anos de experiencia en la ciudad, ya que casi todos los
ejemplos de asentamientos ecoldgicos rurales se limitaban a la agricultura ecologi-
ca. En estos ejemplos apenas se consideraba la interrelacién entre los distintos as-
pectos ecoldgicos, que brillaban por su ausencia en los ejemplos rurales mas que en
los urbanos.

» Steyerberg ofrecia un lugar libre de interferencias municipales o estatales; el grupo
queria financiarse en la medida de lo posible a partir de sus propios recursos.

12

Experiencia seleccionada en el Concurso de Buenas Practicas patrocinado por Dubai en 1996, y catalogada
como Good < <http://habitat.aq.upm.es/dubai/96/bp561.html>>.



INDICE

ANEXO |l = DOCE BEMPLOS DE POLITICAS Y ACTUACIONES DE VIVIENDA EN EUROPA

» En tercer lugar, el grupo habia visto demasiados proyectos ecoldgicos fracasados
por problemas personales entre los participantes, por eso dieron especial impor-
tancia a la mediacion para la resolucion de conflictos y a la tolerancia, por encima de
los objetivos puramente ecoldgicos. Veian necesario establecer no sélo una relacion
diferente entre ellos y la naturaleza, sino una nueva forma de relacién entre ellos
mismos.

Relacion previa entre los socios de la actuacion

Al principio Steyerberg era considerado un proyecto “alternativo”, y la relacion con las
autoridades y el sector privado era escasa. Los habitantes de la zona veian al grupo funda-
dor como algo experimental, pero muchas de las actividades que desarrollaban recibieron
el apoyo de las autoridades locales.

Contexto social, econémico y ambiental del lugar

La region donde se localiza la eco-aldea se encuentra en un estado de cierta decaden-
cia, con un alto nivel de desempleo, etc. El asentamiento original se encontraba en ruinas
después de ocho anos de abandono en un clima frio como el aleman.

Temas y problemas a resolver

Los objetivos principales son la vida en armonia con la naturaleza y la transformacion
de un lugar de agresion y actividades bélicas en una comunidad pacifica basada en la crea-
tividad y la tolerancia.

Implicacion de los socios

Los socios mas implicados fueron los miembros fundadores de Lebensgarten que aban-
donaron el modo de vida que llevaban hasta entonces, la mayoria en ciudades, y se arries-
garon a iniciar una nueva forma de vivir en un lugar en decadencia y abandonado, un res-
to de la Segunda Guerra Mundial ocupado posteriormente por el ejército britanico, y
conocido como los Cuarteles Helena. Estas personas invirtieron todos sus ahorros y sus es-
fuerzos en un proyecto que el Gobierno central habia abandonado por carecer de posibili-
dades para su reutilizacion adecuada.

Establecimiento de prioridades

Los miembros fundadores fueron quienes establecieron las prioridades del proyecto en
su inicio. Los nuevos socios se van incorporando inmediatamente al proceso de toma de
decisiones en cuanto se establecen en el lugar. Quienes s6lo van los fines de semana o en
vacaciones no tienen derecho a voto, pues se considera que las correcciones s6lo pueden
hacerse enfrentdndose diariamente al funcionamiento del lugar, a sus inconvenientes y po-
sibilidades.
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Objetivos, estrategias y movilizacion de recursos

Objetivos del proyecto:

Experimentar la paz interior y la paz con todos los seres vivos.

Utilizar los recursos renovables en mayor medida, y reducir al minimo el uso de re-
cursos no renovables, especialmente en la reconstruccion de los edificios existentes
y en su posterior mantenimiento.

Contribuir a la protecciéon del medio ambiente: reducir la contaminacién del aire y
del agua renunciando al uso de sustancias artificiales en los materiales de construc-
cion, pinturas, fertilizantes y pesticidas.

Generar numerosas empresas y puestos de trabajo de mas interés que los habitua-
les en el campo de la produccion y la agricultura.

Ayudar al mantenimiento y regeneracion de edificios saludables y suelos no conta-
minados.

Aportar diversidad y riqueza ecoldgica a los habitantes de la eco-aldea, al propio lu-
gary a toda la zona en general.

Elevar la ecologia a la categoria de arte y considerarla parte de la creacion.

Acciones realizadas y métodos de eleccion

La primera accion fue trasladarse a lo que quedaba de los edificios, a pesar de tratarse de
ruinas, y empezar la rehabilitaciéon de los mismos uno por uno. Con excepcion del entusias-
mo y compromiso, los demas recursos escaseaban. Los edificios necesitaban renovarse fisica
y espiritualmente después de mas de treinta afios de actividades militares entre esas paredes
que irradiaban violencia y situaciones inhumanas. Tanto la rehabilitacion, el acondiciona-
miento y la restauracion de los edificios, como la mediaciéon en la resolucion de conflictos y
el llevar una vida sana se decidieron mediante consenso entre los participantes

Movilizacion del apoyo politico

Durante los primeros tres aiios, el grupo decidié consolidar su situacién, renunciando a
aparecer en los medios, y a darse a conocer al ptblico hasta no haber encontrado una forma
propia de funcionamiento. En ese intervalo se establecieron contactos con el Ayuntamiento
y el alcalde de Steyerberg, que los ayudé en las solicitudes de concesion de licencias por par-
te de las autoridades de la provincia de Nienburg. Por otro lado, la relacién con dos miem-
bros de partidos politicos distintos en el ambito del Land de Baja Sajonia les ayud¢ a la hora
de conseguir apoyo técnico especialmente para las innovaciones en tecnologia solar.

Movilizacion de recursos

El recurso principal era el esfuerzo comtin, ademds de la ayuda ofrecida por dos o tres
miembros que habian recibido una herencia y compraron los ruinosos edificios y el terre-
no. Los ahorros y el trabajo especializado de la mayoria de los miembros fundadores fi-
nanciaron los primeros locales comunitarios, que se utilizaron para impartir talleres y se-
minarios que aportaran dinero a la asociacion. Las casas y apartamentos se financiaron
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mediante aportaciones de los socios, siendo los costes de compra o alquiler muy bajos de-
bido al ruinoso estado de los edificios. Posteriormente se participd con éxito en programas
de ayudas gubernamentales y europeos, y una fundacion privada doné6 fondos para actua-
ciones como la instalacién de invernaderos adosados a viviendas como sistema solar pasi-
vo, o la planta de cogeneracién en el edificio comunitario principal.

Liderazgo en la formulacion de los objetivos y la realizacion de la iniciativa

Desde el principio, en 1985, se estableci6 la toma colectiva de decisiones basada en el
consenso; aunque para determinadas tareas habia alguien mas dedicado durante un cierto
tiempo. También se establecié un comité director cuando el grupo se transformé en aso-
ciacion benéfica (para la educacion de adultos). En este comité, el equilibrio de género era
tan valorado como otros aspectos a la hora de votar.

Problemas al poner en marcha la iniciativa

Es evidente que la renovacién ecolégica de dreas obsoletas requiere una mayor sensi-
bilidad, paciencia y trabajo en equipo que el desarrollo de asentamientos ecologicos de
nueva planta. Lo mas dificil fue encontrar ejemplos y documentacién sobre proyectos si-
milares que aportaran un punto de vista diferente y nuevo. La mayoria de los proyectos de
rehabilitacién tienden a ser convencionales y apenas tienen en cuenta los aspectos socia-
les y energéticos. Al ser estos aspectos sociales y espirituales (paz, creatividad y tolerancia)
los que motivaron la eco-aldea, fue desarrollindose un modelo propio sobre la marcha, en
un proceso con sus dificultades y su valor como aprendizaje.

Superacion de los problemas

Los conflictos personales entre los miembros se resuelven mediante la exposicion
abierta en los plenos, la mediacion en grupos o en parejas y el esfuerzo de todos los miem-
bros en mejorar su actitud y comportamiento para aprender a vivir en comunidad, ya que
la mayoria sélo tenemos experiencia de vida en una familia nuclear.

Problemas importantes que atin hay que resolver

En lo material, atin quedan por rehabilitar las dos terceras partes del edificio comuni-
tario principal, que sélo puede utilizarse durante el verano. Pero ademads, la energia nega-
tiva del pasado que el lugar atin conserva debe ser eliminada. Aunque se ha avanzado mu-
cho y continuamente nos felicitan por cdmo se ha transformado la atmésfera del lugar,
necesitamos de asesoria geomantica y mediaciéon ambiental, que estamos preparando para
el nuevo milenio.

Resultados alcanzados

Los objetivos anteriormente enunciados estan todavia en fase de desarrollo. A conti-
nuacion se presenta un resumen:
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Educacion, toma de decisiones - conexion de cuerpo y mente (practica del Zen y TaiChi),
grupos:

» Ecologia (construccién y permacultura).

» Grupos de trabajo.

» Salud.

» Reuniones semanales del comité director.
» Mediacién en la resolucién de conflictos.
» Asamblea general de miembros.

» Meditacion cada dos semanas.

» Desarrollo personal.

Instalaciones ecoldgicas:

» Jardines multiuso.
» Planta de cogeneracion (electricidad y calefaccion).
» Exposicion de sistemas de ahorro energético.

Instalaciones comunitarias:

» Sistemas solares pasivos: paneles solares e invernaderos adosados a las viviendas.
» Capilla.

» Estacion de energia solar para el funcionamiento de dos coches eléctricos.

» Talleres de artesania.

» Agua caliente por energia solar.

» Guarderia.

» Recogida del agua de Iluvia.

Actividades culturales:

» Exposiciones.

» Danza en corros diaria.
» Recitales de musica.

» Actuaciones.

Creacion de empleo y empresas:

» Punto de venta de material de construccién ecolégico.

» Biblioteca.

» Consultoria informatica.

» Tiendas de artesania y joyeria.

» Despacho de planeamiento y arquitectura ecolégica.

» Gestion y consultoria ambiental.

» Oficina de la Global Eco-village Network (GEN-Europa: Red Global de Eco-aldeas).
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» Practicas de vida sana, medicina natural, homeopatia, ergoterapia y sonologia (me-
jora de la salud mediante el canto).

» Escuela de mediacion.

» Seminarios de negocios: organizacion, adaptacion, direccion de cursos.

Evaluacion cuantitativa y cualitativa de los resultados

Entre los resultados cuantitativos estan los metros cuadrados de edificios comunitarios
y para vivienda ya rehabilitados, asi como las empresas y los empleos generados.

Cualitativamente, la reaccion positiva de los visitantes que regresan da una idea del
cambio en la atmosfera del lugar. El proyecto se ha presentado en ocho peliculas (con una
duracién entre 30 minutos y una hora) y en siete programas de radio. Los modos de pro-
duccién ecolégica, tanto en los alimentos como en los materiales de construccién son la
base del buen estado de salud de los miembros y de los edificios.

Indicadores

Durante un proceso continuo de remodelacién no es facil identificar indicadores, aun-
que en el fondo de la actuacion existan. La auditoria llevada a cabo por la GEN se ha utili-
zado como lista de referencia y forma parte de un proyecto paralelo de investigacion para
la EXPO 2000 de Hannover.

Logros en la coordinacion y la integracion

Poco a poco, y gracias a la transparencia en los procesos de toma de decisiones y en
los asuntos econémicos, se ha logrado una mejor coordinacion entre las actividades de los
145 habitantes.

Efectos de la experiencia

La oferta comercial de una eco-aldea de 145 habitantes se ha visto superada por los
3.000 visitantes anuales. La presencia y las buenas practicas de la eco-aldea han influido lo-
calmente en la politica energética y en otros temas ambientales.

Influencia de la experiencia en la postura de las instituciones a nivel local o
nacional

La participacion de la eco-aldea en el proyecto de investigacion sobre energia solar
Building 2000 de la Unién Europea; la direccién del Instituto Aleman de Permacultura du-
rante cinco afios y la publicacion de varios libros sobre ecologia y economia han tenido una
amplia influencia a nivel local, federal, estatal e internacional. Varios miembros de Lebens-
garten han dado cursos de TaiChi, mediacion y permacultura en distintas instituciones ale-
manas y extranjeras.
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Colaboraciones

Gracias a la colaboracion con la EXPO 2000, conseguida a través de un concurso re-
gional, la relacién con muchas instituciones se ha transformado de cooperacion a colabo-
racion con ellas.

Oportunidades de cambio

En los diez ultimos afios el mayor esfuerzo se ha centrado en hacer habitable el Cen-
tro Comunitario, practicamente abandonado, y utilizarlo para la asociacién y los cursos: se
han renovado unos 840 m’ de superficie ttil en el “ala oeste” y 160 m’ en el edificio para
seminarios, ademas del espacio bajo cubierta del edificio que se ha reformado para alber-
gar usos adicionales. El ala que conecta con el Centro Comunitario, conocido como el “gran
hall”, con 800 m’ de superficie, es especialmente apropiado para reuniones multitudinarias
y como pabelldn de deportes, tanto para jovenes como para adultos. Esta parte del edifi-
cio auin necesita una importante rehabilitacion. Los locales adyacentes en el “ala este” es-
tan sélo en parte rehabilitados. La rehabilitacion de todo el conjunto edificado (incluyen-
do un proyecto de paisajismo con depuracion de aguas mediante filtros verdes de juncos
y lagunaje terciario) deberia estar terminada en el afio 2000 para alojar a un gran niimero
de visitantes que se esperan con motivo de la cercania a la EXPO 2000 de Hannover.

Efectos de la actuacion en el cambio de actitudes y comportamientos de las
personas

La eco-aldea ha servido de ejemplo en la toma de medidas ecoldgicas concretas; mos-
trando una forma distinta de vivir en convivencia con los demas y con la naturaleza, con
respeto mutuo entre todos los seres vivos; y en la toma democrdtica de decisiones, te-
niendo en cuenta todos los puntos de vista. La integracion de opiniones minoritarias se ha
logrado mediante la busqueda de soluciones diferenciadas, especialmente en temas am-
bientales, donde pueden darse opciones en las que nadie pierde y la minoria puede man-
tener su opcion aunque no reciba pleno apoyo en ese momento.

Sostenibilidad

Si por sostenibilidad se entiende la generacion en el lugar de toda la energia, en sen-
tido amplio, que se consume, entonces el proyecto no es sostenible todavia. Sin embargo,
si se ha demostrado que las caracteristicas ambientales y culturales de una vida en comu-
nidad con un objetivo espiritual y ecolégico permiten a quienes la viven ser sus propios cre-
adores y formar parte de la sociedad de consumo sin los excesos que la mayoria de los
paises industrializados estan sufriendo. El reto de la eco-aldea es demostrar que las vi-
viendas en un clima frio también pueden ser ecoldgicas; y deben serlo ya que el Norte esta
consumiendo mas recursos econémicos y no renovables de lo que le corresponde, segtn
la declaracion de igualdad de derechos de Naciones Unidas.

La financiacion del proyecto proviene de la iniciativa privada de los miembros; con la
ayuda suplementaria de EXPO 2000 desde 1996.
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Reinversion de los beneficios

Los primeros beneficios se invirtieron en varios proyectos, por ejemplo, en el disefio y
construccion de dos vehiculos biplaza alimentados por energia solar para poder despla-
zarse a comprar hasta el pueblo de Steyerberg sin contaminar.

La dependencia de recursos externos se redujo mediante:

» El uso de sistemas solares pasivos y activos para calefaccion y agua caliente.

» La regulacion automatica del gasto energético en los edificios comunitarios.

» La instalacion de aislamiento al mismo tiempo que se rehabilitaban los edificios.

» La reduccion de residuos mediante recogida selectiva.

Pero en algunos aspectos se depende atn de recursos externos:

En energia y transporte, aunque gracias al uso de vehiculos compartidos (16 perso-
nas comparten 5 coches, ademas del coche solar) y de paneles solares (colectores y
fotovoltaicos) se ha reducido considerablemente la necesidad de energia eléctrica
convencional.

» En la producciéon de alimentos, aunque parte de lo que se consume procede de cul-

tivos ecologicos de la zona.

» En la construccién, aunque ya se dispone de un punto de venta de material de cons-
truccién ecolégico.

No se ha alcanzado ni mucho menos la autosuficiencia deseada, pero sigue siendo el

objetivo. Siendo realistas, hay que admitir que este procedimiento gradual es una peque-
fia contribucién en una sociedad con un alto consumo de energia.

Lecciones aprendidas

A lo largo de estos anos se ha aprendido de otras comunidades y experiencias, entre
las que cabe mencionar:

Mediacién en la resolucién de conflictos: Findhorn Foundation, Escocia; Earth Stewards
Network (con origen en Estados Unidos y actualmente funcionando en Europa); me-
diaciones por la paz en Croacia, Polonia, Rusia, Serbia, Eslovenia, etc.

Principios de ahorro energético: Energie und Umwelt Zentrum an Deistar, Spinnge, Ale-
mania; Building 2000, Programa de Sistemas Solares Pasivos de la Unién Europea,
Bruselas, Bélgica; Departamento de Arquitectura de las Universidades de Kassel y
Hannover, Alemania; etc.

Disefio ambiental y gestion de recursos: Global Action Plan for the Earth (Nueva York
y Estocolmo); Folketcenter, Thysted, Dinamarca; etc.

Estas experiencias se han incorporado al proyecto, dando como resultado:

» La Escuela de Mediacion.
» La reconstruccién de edificios comunitarios y de viviendas.
» El Centro de Formacion para Eco-aldeas de la organizacién GEN-Europa.
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Transferibilidad

Otras personas pueden aprender de esta experiencia asistiendo a los talleres y cursos
del Departamento de Educacion de Lebensgarten y en los centros de formacién que forman
parte del sistema de intercambio de informacién dirigido por GEN-Europa y la Escuela de
Mediacion.

En cuanto a la capacidad de transferencia, el proyecto ha influido en la fundaciéon y
construccion de 7 u 8 eco-aldeas en Europa y Sudamérica. No puede decirse que sean una
réplica exacta del modelo, puesto que las diferencias culturales, climaticas y topograficas
obligan a soluciones similares pero no iguales.

Este proyecto tiene una gran capacidad de transferencia, especialmente en los paises
mads industrializados, en los que se estdn buscando nuevas formas de convivencia mas
humanas. Los aspectos mds importantes de nuestros objetivos sociales y ecolégicos (paz,
creatividad y tolerancia) pueden ser Gtiles en cualquier pafs.
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