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Resumen:

Este articulo pretende describir el actual modelovivienda Protegida de Euskadi. El divergente
modelo vasco se caracteriza por cuestiones tates oexistencia de unas reservas de suelo urbano y
urbanizable para vivienda protegida como no hayiegun otro lugar de Espafia, la calificacion
permanente de toda la Vivienda Protegida, la infjladad de acceder a cualquier Vivienda Protegida
si no es a través del sorteo y del Servicio Vasc¥idienda — Etxebide, el uso masivo del alquiler y
del derecho de superficie, la atencion preferergeraovilizacion de vivienda vacia hacia el alquile
protegido, el control de las segundas transmisiarteavés de visados publicos, el ejercicio unalers
del derecho de tanteo y retracto, la inspeccitejegticio efectivo de la potestad sancionadora y |
expropiacion de la vivienda protegida por incumpdie@ de la funcion social de la propiedad. Este
modelo introduce una propiedad privada sui germis multiples servidumbres juridicas publicas
justificadas por el interés general y da lugar agaricion de un Servicio Publico de Vivienda que
tiene su eje de gravedad en la busqueda de lavefadt del derecho ciudadano a la vivienda y su
horizonte teleoldgico en el Estado Social. Un modig este tipo que ya ha producido, entre otras
cosas, la mayor cuota de vivienda protegida defiaspal mayor parque nuevo de alquiler social lo
explica, en parte, que se esté pudiendo dar satiéfadirecta e inmediata a la necesidad de vidend
de decenas de miles de ciudadanos a unos pretiesies y cuatro veces inferiores a los de mercado,
equipar a las Administraciones Publicas con urnirpatrio que no se enajena y sirve para atender las
necesidades presentes y futuras de la sociedad essnateria de vivienda y ejercer una fuerte
presion sobre la Vivienda Libre. Este modelo equd lo puablico en vivienda aspira a la hegemonia
es, en si mismo, perfectamente exportable a ottasAC implantable también a nivel estatal.

Descriptores: politicas autondmicas de vivienda, servicio pubtieovivienda, derecho a la vivienda,
Gobierno Vasco.
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1.- INTRODUCCION

Este trabajo pretender ser una descripcion objetivéa politica llevada en los Ultimos afios por el
Gobierno Vasco en materia de vivienda. Esa obgittyi unprius en la esfera académica y cientifica,
tiene en este caso que vencer al apasionamientplieacion personal del autor. Soy desde hace unos
afnos el Director de Planificacién del Gobierno \dagccomo tal, parte del equipo que ha llevado a la
practica la politica que describo. Espero habeidoodespejar estos inconvenientes a través de los
datos y la interpretacion mesurada de los mismo<lEaso contrario, pido disculpas a los lectores,
no sin antes asegurarles que he procurado el puedallido fin.

El trabajo, en su primera parte, analiza el proble® la vivienda en Euskadi y Espafa desde varios
puntos de vista, como forma de contextualizar llsmtpamientos iniciales del Plan Director de
Vivienda 2002-2005 de la Comunidad Autbnoma de$ Raisco asi como sus resultados (que a su vez
constituyen la segunda parte de este trabajo)ericara parte tiene por objeto comparar los resadtad
del citado Plan con los anteriores planes direstdeevivienda vascos, asi como el resto de pditica
de vivienda en la Espafia autonémica. La cuarta perteste trabajo profundiza en los instrumentos
que han sido necesarios para poner en pié uné&aalé vivienda como la vasca. La quinta y ultima
parte del trabajo procura extraer lecciones prastipositivas pero también negativas, de todo lo
estudiado a lo largo de este trabajo, asi comoopmpalgunas politicas publicas necesarias para
conseguir que el derecho a la vivienda pase datleste desideratum al de realidad disfrutable goor |
ciudadania espafiola.

1.1.- MORFOLOGIA DEL PROBLEMA SOCIAL DE LA VIVIENDA  (en Euskadi)®

« DEMANDANTES INSCRITOS EN EL SERVICIO VASCO DE VIVIEDA - ETXEBIDE

— En noviembre de 2006 hay un total de 76.000 exptaieinscritos en el Servicio Vasco de
Vivienda — Etxebids.

— Tomando como referencia a las personas dispuestaemar una adjudicacion en alquiler
como el grupo que realmente tiene una necesidadungésite y verdadera de vivienda (un
58% del total anterior), la cifra de expedientesiteria en el entorno de los 44.000.

— ElI 52% de los 76.000 demandantes de Vivienda Hdztagscritos en Etxebide tiene unas
rentas entre 3.000 y 15.100 euros anuales.

— ElI' 77% de las personas inscritas tienen unos ingrasuales inferiores a 21.100 euros.

— Solo un 23% esta dentro de los dos tramos de reapesiores (21.100 a 33.100 euros).

— El 66% de los 76.000 demandantes de Vivienda Hdateégscritos en Etxebide tiene menos
de 35 afios.

— El 75% de los 76.000 demandantes de Vivienda Hdatdgscritos en Etxebide lo estan de
forma individual.

+ POBLACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS VASCO B GENERAL

— Un 75% de la poblacion demandante de vivienda iemepracceso no puede costear un precio
superior a 150.000 euros

— Es preciso dedicar entre el 40% y el 60% de loseBuws anuales a costear el pago de la
vivienda de precio libre.

— El precio méximo asumible de la vivienda es de @D euros, pero el 95 % de las viviendas
en el mercado estan por encima del los 150.00G eitaxlos.

— El alquiler privado medio ronda los 800 euros atmda vivienda libre media en compra se
sittia en el entorno de los 350.000 euros.

1.2.- LA VIVIENDA: UNA RAMA PENDIENTE DE NUESTRO ES TADO SOCIAL

Mientras otros derechos sociales, como el accdasoeducacion o a la sanidad, estan razonable y
universalmente cubiertos por lo publico, el dereaHa vivienda no puede ser ejercido por una parte
importante de la poblacion. La explicacion no e&djoa sino politica\(g. la sanidad y la vivienda
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son, los dos, principios rectores de politica $gceconomica recogidos en la Constitucién de 1978
uno esta garantizado de forma universal —comecesafun derecho subjetivo- y el otro no).

Se produce una notable antinomia entre el sedgladr ser

» DEBER SER: el articulo 47 de la Constitucfon

(0]

= SER

(0]

“Todos los esparioles tienen derecho a disfrutauda vivienda digna y adecuada. Los
poderes publicos promoveran las condiciones ne@ssay estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, eegld la utilizacion del suelo de
acuerdo con el interés general, para impedir laszspacion”

Este principio rector de politica social y econ@an{el acceso a una vivienda digna) no
depende solo de su constitucionalizacién, sindipelde regulacién legal y reglamentaria
que lo desarrolle.

La legislacién impulsada a partir de 1996, apostoyn modelo que, en parte ya habia
sido impulsado por gobierno anteriores, pero qudinales de los 90 se pone

decididamente al servicio del lucro de la propiedadsuelo, reconociéndole un valor no
por lo que es, sino por lo que puede llegar assem(iendo, en definitiva las expectativas
de caracter especulativo del suelo y realizando aajpétalizacion casi exclusivamente

privada de los efectos del planeamiento urbanigtidiico), dafiando con ello el derecho
de la ciudadania a acceder a una vivienda digmgpaecio razonable.

= Se creo un estado de opinién general que impulsdba operadores pero sobre
todo a la ciudadania a ceer que el precio del sdetermina el precio de la
vivienda. La realidad es mas bien la contrarigoretio de la vivienda determina
el precio del suelo. Es decir, las Viviendas Libxes a venderse al precio
maximo que este dispuesto a pagar el consumidol siseema hipotecario
dispuesto a financiar.

= Es radicalmente falso identificar mayor oferta dels con Vivienda Libre a
precios mas bajos, como lo demuestra la Ultimad#égardédiga en urbanizacion,
edificacion y Vivienda Libre a precios muy altos.

= Con liberalizacién los precios de la vivienda sdadbs, sin freno, por los
oligopilistas de este mercado (sector inmobiliaridinanciero) y degradamos
nuestro medio ambiente a un ritmo insostenible.

= Con intervencion publica puede llegar a moderarpeeeio de la Vivienda Libre
y, desde luego, ofrecerse mucha mas Vivienda Rdateg

El gobierno actual se ha comprometido a modifiséa éegislacion y en estos momentos
se esta debatiendo el proyecto de Ley estatalugdd ®n el Congreso de los Diputados

1.3.- CAUSAS PASADAS DE EXCLUSIONES SOCIALES PRESENES

= Lalegislacion ha permitido a la propiedad del suddtener grandes rentabilidades anticipadas
(sin necesidad de realizar actividad econdémica afepional alguna sobre esos suelos)
simplemente por la accion del planeamiento urbianigtiblico® .

= La falta de prevision y compromiso de algunas Adstiaciones Publicas que han tolerado la
especulacion, cuando no directamente la corrupgiddesde luego han debilitado la
promocion de vivienda protegida.

= Los factores demogréficos y socioldgi¢os




LA POLITICA DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO

- La evolucion demografica, que ha hecho llegar atedo de la vivienda las cohortes
demogréficas de los nacidos en los 70. Solo detdr0 o 15 afios empezaremos a
recibir en el mercado de la vivienda a cohortes radscidas.

- En términos demogréaficos, también hay que teneuenta que la poblacion espafiola
ha crecido un 5% en los ultimos afios.

- El cambio cultural que ha llevado a reducir el ntonge personas por vivienda de
forma drastica en los ultimos 20 afios (de 4 a mdadpersonas; solo desde 1994 al
2004 se ha pasado de 3.24 a 2.85 personas pot).hAgarno hemos alcanzado los
niveles de la Unién Europea (2,6 personas por Hdgpero llegaremos a ese nivel en
pocos afios (a expensas del efecto de la inmigraoidre este asunto).

- La aparicion de la tipologia de los hogares ungrakes o singles.

- Todo lo anterior ha llevado a que mientras la poblaha crecido un 5% el nimero
de hogares lo ha hecho un 20% en el mismo periodo.

= La evolucion de los mercados bursétiles (bajasabdidtades de la renta variable respecto a
épocas pasadas y bajos tipos de interés en relacéoadas anteriores).

= Evolucién del mercado hipotecario, con unos tippsnderés mucho menores que en décadas
pasadas y una gran voracidad crediticia por pafteistema.

= La bajisima cuota de mercado de la vivienda prdte@fiabiéndose pasado en tres décadas de
unos cuota cercana al 50% a menos de 8% de cuatardado de la vivienda protegitfi

= El atraso sideral de los parques de alquiler sptiblicos en Espafia (menos del 1% frente al
12% del total del parque de inmuebles propio dénli®n Europea).

= El acceso a la vivienda de la poblacion inmigrafy cerca del 10% del total) que se
estabiliza residencialmente.

= La fuerte demanda extranjera (de la Union Eurogeaegundas residencias en el Espafia.

= La concepcidn de cierta parte de la poblacion deotapra de vivienda como una garantia
frente a la vejez y un Estado Social todavia débilas pensiones).

1.4.- LOS FALSOS DILEMAS DE LAS ADMINISTRACIONES EN VIVIENDA
A mi juicio las politicas publicas de vivienda estécorridas aun hoy por unos falsos dilemas

= Primer falso dilema: NO INTERVENIRdjssez fairg¢ vs.INTERVENIR (welfare statg lo
que implicar legislar, aumentar el gasto publiaiacse de instrumentos publicos de accion.

— De forma contraria alelos social los gobiernos estatales (hasta la fechaughos
gobiernos autonémicos han optado por no interverdo o arregla la mano invisible
del mercado.

— El mercado “libre”, en este caso, no solo no emlacion, sino que es una parte clave
del problema. Sirva como ejemplo que en los treag@s afios se han iniciado en
Espaiia entre 700.000 y 800.000 viviendas al afamdzusolo hay demanda real para
absorber 400.000 (segun datos del Consejo Supmgi@olegios de Arquitectos de
Espafia y La Caixa). De estas 750.000 vivienda$,768s000 son Viviendas Libres
de precios inaccesibles para la mayor parte delipion™. Por lo tanto tenemos un
mercado de la vivienda en el que aparentementendayoferta que demanda y en el
que la oferta no pone en el mercado el tipo deymtod que demanda la mayor parte
de la ciudadania (viviendas a precios asequibles).

— En este contexto, no intervenir, no hacer politipéblicas de vivienda protegida,
amen de incumplir el mandato constitucional détalbd 47 de la Constitucion, es una
tremenda irresponsabilidad social, dado que el awerdibre no ha hecho sino
expulsar del acceso a la vivienda a buena parta deciedad espafola y vasca y a
practicamente toda nuestra juventud.

= Segundo falso dilema: SUBVENCIONAR vs. OFRECER AYAB® FINANCIERAS vs.
CONSTRUIR
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En el pasado la proteccion que ofrecia el Estadmateria de vivienda era de tipo
financiero. Durante buena parte del siglo XX endgspno eran caras o inaccesibles
las viviendas, sino la financiacion bancaria paxeeder a ella. Por ello, las politicas
publicas de vivienda se centraron en abaratarmkndgiacion. En los ultimos afios
hemos pasado por los tipos de interés de los pméstaipotecarios mas bajos de las
Ultimas décadas y las viviendas son las mas canasrecordamos. Por ello la
proteccién publica no debe ser financiera, sino dabe centrarse en la propia
vivienda.

Frente a la financiacion existe también la tentacié centrarse en subvencionar para
poder acceder a la Vivienda Libre. Esta es tambignopcion ineficaz (en el caso de
ser la opcion central de una politica publica),acinutilidad se comprende bien con
un simple ejemplo. Una vivienda libre puede estar meuchas Comunidades
Autonomas en la banda de precios de los 200.060.080 euros y la mayor parte de
nuestros jévenes no pueden pagar mas de 150.06@r(tla ya un esfuerzo superior
al recomendado por las instituciones internacianfit@ncieras). La conclusion es ya
conocida: el mercado libre construye aquello qugeldte no necesita porque no puede
pagarlo. La tentacion politica es subvencionarcekeso a esas viviendas libres y
despreocuparse de la construccion de Vivienda ¢tdate De adentrarse por la via
subvencional las Administraciones Publicas no éstajerciendo en esta materia sus
funciones con plena responsabilidad, pues no hagupuesto publico capaz de
aguantar ese diferencial a subvencionar para @immnde la poblacion (entre 50.000
y 200.000 euros multiplicados por los millones dadadanos necesitados de
vivienda). Ademéas de ineficaces estas medidas soloreles son claramente
inflacionistas. Lo Unico que las puede hacer avrasta determinados gestores
publicos es que son electoralistas y populares datrciudadania y no dafian las
posiciones de poder econdmico y social de los gmrehtramados empresariales
vinculados al suelo, la promocién y la construccién

Con todos estos factores en consideracion es diaeola Unica opcion eficaz y
responsable es impulsar desde las AdministraciBrédicas la construccién de un
namero suficiente de Viviendas de Proteccion Ofi¢iirectamente o a través de
agentes consorciados con lo publico) para darfaeti®n a la necesidad de amplias
capas de la sociedad (especialmente los jovenesiagh de emancipacion) de una
vivienda digna a un precio asequible y para comsér al mercado libre de vivienda,
impulsando sus precios a la bafaComo es evidente es mucho mas facil dar una
subvencion que no arregla nada (o que puede liegar inflacionista) que construir
viviendas (este proceso lleva varios afios, millaeesuros y un claro enfrentamiento
con los poderes establecidos de este mercado)splerésta es una medida que pueda
solucionar el actual problema de la vivienda erkgdisy Espafia.

Tercer dilema: CONSTRUIR MOVILIZAR VIVIENDA VACIA

Tanto desde el punto de vista medioambiental coowmals hay que tratar de
maximizar el uso del patrimonio inmobiliario ya seinte y por ello, junto a la
construccion de vivienda antes mencionada, juegapapel esencial los programas
de movilizacién de viviendas vacias hacia el adguilpreferentemente social y
protegido).

En este caso més que ante un dilema excluyentea(@ wtra politica), estamos ante
la necesidad de encontrar la cantidad justa dewaalde las dos politicas (construir y
movilizar vivienda vacia hacia el alquiler.

Cuarto falso dilema: (construir) VIVIENDA LIBRE v§¥IVIENDA PROTEGIDA

Despejada la incognita sobre la construccion, aguyroponen la disyuntiva falaz
sobre qué construir. Pero como es evidente en Bspai Euskadi no es necesario
construir mas Vivienda Libre. Ya hemos comentado7a0.000 viviendas iniciadas
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de media en los Ultimos tres afos, siendo esta ddrviviendas iniciadas en nuestro
Estado, por tercer afio consecutivo, superior miagdas conjuntamente en Francia,
Alemania e lItalia, estados que de forma agregada equ& cuadriplican nuestra
poblacién§®. También podemos traer a colacion las 11.987 Wdas Libres iniciadas
en Euskadi en el afio 2005y que tampoco ayudan a solucionar el problema del
acceso a la vivienda de los ciudadanos vascos, conmsecuencia de sus altos precios
y de su inadecuacion a las tipologias y superfid@aandadas especialmente por la
juventud™.

— Es claro, que lo que debemos propiciar es un doagticremento de la cuota de
mercado de la vivienda protegida. Dentro de estasglenadas, entiendo que, desde el
punto de vista social y teniendo como horizontediéigico el articulo 47 de la
Constitucién, en el campo de la vivienda protegaihemos priorizar la promocion
de Vivienda Social destinada al alquiler sobre ROVde régimen general y, a la vez,
debemos priorizar esta sobre la Vivienda de PrEasado®.

= Quinto falso dilema: PROPIEDAD vDERECHO DE SUPERFICIE Y ALQUILER
SOCIAL

— Desde las Administraciones Publicas la mejor coatidbn a la cultura del alquiler
seria precisamente no promocionar la propiedad na @dlo son instrumentos
privilegiados, en el contexto de las promocione¥endas Protegidas, el alquiler
social y la cesién en derecho de superficie.

= Sexto falso dilema: PERMITIR EL LUCRO PRIVADO INDHBO A COSTA DE
ESFUERZOS PUBLICOS vRIGNIFICAR LA VIVIENDA PROTEGIDA

— Es de esperar que esta sea una dicotomia meramegmiea, pues, al menos en
publico, todo el mundo deberia estar en contraodenégocios privados ilegales a
costa de la vivienda publica.

— Para avanzar en esa senda de la dignificacion Wevikenda Protegida son medidas
claves, a mi juicio, las siguientes: adjudicaci@m porteo, calificacion permanente,
visado en segundas y posteriores transmisionesrdsicon notarios y registradores,
ejercicio del tanteo y retracto, inspeccion solbbrgse, etc.

1.5.- EXCUSAS OFICIALES, MENTIRAS PRIVADAS Y LOBBIE S EMPRESARIALES EN
MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Es habitual en foros ciudadanos y profesionalescise a promotores, propietarios de suelo y otros
representantes patronales que en Espafia (y endguskaimposible hacer vivienda protegida sin

arruinarse. Desgraciadamente en muchas ocasioteesnensaje es también acogido con gusto por
algunas Administraciones Publicas y por los pastigaliticos que las gobiernan. Este trabajo pretend

ser un modesto contrapunto a todas las excusaalediy mentiras privadas que se vierten en ratacio

a la posibilidad de realizar una politica potentevilienda protegida de forma conjunta entre las
Administraciones Publicas y el sector privado.

Frente a los mensajes catastrofistas mas tipicas ¢ puede hacer VPO porque los promotores se
arruinan”, “no es posible hacer Viviendas Sociales alquiler”, “no es posible movilizar vivienda
vacia”, etc) quisiera poner a consideracion del lectejezhplo vasco. A pesar de que dicen que hacer
vivienda protegida arruina a los promotores prigadgm Euskadi desde hace ya algunos afios una de
cada tres nuevas viviendas iniciadas es una vigigmdtegida (estadistica no superada en ninguna
CCAA) y los promotores vascos, como no puede sestideforma (son empresas, no asociaciones
filantropicas), ganan dinero con ello. A pesar de dicen que es imposible construir parques de
Vivienda Social en alquiler (como ocurre en tod&Jitadn Europea) en Euskadi hace ya algunos afos
que empezamos a dar pasos en esta materia. Yitquoladercera de las falacias interesadas, a pesa
de que dicen que es imposible movilizar viviendeiaan Euskadi se estd empezando a hacer con
determinacion. Es imposiblepure si mouveTodas las opciones tomadas en el apartado lediant
(intervenir, construir vivienda protegida, incrert@nla cuota del alquiler dentro de la vivienda
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protegida, movilizar viviendas vacias hacia el géguprotegido, etc) no sodesideratumgedricos
sino realidades, no solo posibles, sino ya en mash alguna Comunidad Auténoma del Estado
espaniol.

Pongo como ejemplo la situacion de la vivienda qgiola en Euskadi para afirmar que el grave
problema del acceso a la vivienda de amplias cdpda sociedad vasca y espafiola tiene solucion a
través de la intervencion publica (eso si, de todasda una de las Administraciones Publicas al
unisono). Un problema que se creo durante décadabskntismo publico a favor del lucro privado
desmedido tiene solucién solo a través de un E€adial fuerte y decidido en esta materia. Por, ello
frente a tantas excusas oficiales, mentiras privgdabbies en posicion privilegiada hay que rasalt

la inmensa capacidad, también en el campo de landg, de un invento politico que como europeo
gue soy me enorgullece: el Estado Social.

2.- RESULTADOS DE CUATRO ANOS DE POLITICA DE VIVIEN DA ALTERNATIVA

A continuacién se aportaran una serie de datosalzaeiones que ilustran la ejecucion del Plan
Director de Vivienda de la Comunidad Autonoma deilsP/asco 2002-2005, asi como el avance de
algunos datos del primer afio de vigencia del Pieecr de Vivienda 2006-2009.

2.1.- CUOTA DE MERCADO DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

= En Euskadi se ha alcanzado, en esta Legislaturauata de mercado del 30.6%

o0 En el resto del Estado este porcentaje se sitéates momentos por debajo del 8%.
0 Una de cada tres viviendas iniciadas en Euskadnasvivienda protegida, mientras que
en el conjunto del Estado espafiol solo una de tada es una vivienda protegida. La
cuota de vivienda protegida es en Euskadi casi@wuates superior a la media estatal.
0 Esta estadistica es verdaderamente importante gqueddla se basa la posibilidad de
configurar un mercado de vivienda protegida altdraal mercado libre y con capacidad
de:
= dar satisfaccion al derecho constitucional de amgls capas de la sociedad vasca a
acceder a una vivienda digna a un precio muy asedplé (uno de cada tres nuevos
usuarios de vivienda en Euskadi lo es de ViviendéeBida)

= presionar sobre los precios del mercado libre dewienda a la baja(en Euskadi los
precios de la Vivienda Libre, aunque estan crediglmhacen un 40% menos que en
el conjunto de Estado espanol).

2.2.- VIVIENDAS PROTEGIDAS INICIADAS EN LA CAPV

En la pasada legislatura en la Comunidad AuténomiaPdis Vasco se iniciaron 20.731 nuevas
viviendas protegidas.

FIG 1: Viviendas iniciadas en la CAPV. 1990-2005

(n9 viviendas)

1990-1993 1994-1997 1998-2001 2002-2005
Libres 22.060 36.259 52.162 47.099
Media Anual Libres 5.515 9.065 13.041 11.775
Vivienda protegida 7.635 9.663 13.599 20.731
Media Anual Prot. 1.909 2.416 3.400 5.183
Total 29.695 45,922 65.761 67.830
Media anual Total 7.424 11.481 16.440 16.958
% Protegida/Total 25,7 21,0 20,7 30,6

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco. Ministerio de Vivienda. Elaboracion
propia.
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FIG 2: Evolucién de la edificacién de vivienda protgida en la CAPV. 1990-2005
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Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Como se puede observar en esta serie estadistigapdluccion de vivienda protegida ha tenido
tradicionalmente cierta importancia en Euskaditérerl panorama estatal general, pero en los Gltimos
cuatro ejercicios ésta se ha catapultado a comvau mas alla del 200% de la media de la década
inmediatamente anterior.

La diferencia entre la cuota de mercado de vivigmrdéegida en Euskadi y el conjunto de Espafa es
bien clara. Asi como en Euskadi una cuota de merdadvivienda protegida elevada puede permitir
en unos afios la solucion del problema social d&vianda, en el conjunto de Espafia con una cuota de
mercado tan raquitica es, sin mas, imposible atgat@ solucion al problema de la vivienda de
amplias capas de la sociedad (muy especialments flevenes en edad de emancipacion).

Esta situacion es aln mas dramatica si tenemosuemtec que en la etapa final de la dictadura
franquista el nivel de proteccién de la vivienda8 a rondar el 60% del parque inmobiliario, shbie
es cierto que la proteccion era fundamentalmensmfiiera. Sea como fuere el objetivo en Euskadi es
llegar a configurar un mercado de vivienda proteg#hto o mas grande que el de Vivienda Libre.

2.3.- AGENTES PRODUCTORES DE VIVIENDA PROTEGIDA EN EUSKADI

La vivienda protegida construida en Euskadi noetiecomo Unico impulsor al Gobierno Vasco, dado
que Ayuntamientos, promotores privados y (en memedida) cooperativas también inician un
importante volumen de ellas. De hecho, en estosentos hay un reparto casi al 50% entre Gobierno
Vasco por una parte y 50% Ayuntamientos y promst@évados por otra (aunque es sumamente
dificil definir que es vivienda protegida privadajyé una vivienda protegida municipdde hecho,
uno de los principales logros del pasado Plan Rirede Vivienda 2002-2005 es haber conseguido
gue no solo el Gobierno Vasco se involucre en pllso de la vivienda protegida, sino que también
los Ayuntamientos y los promotores privados impulsste tipo de viviendas.

Este fenébmeno tiene un origen dual:

« lareserva del 65% del suelo urbanizable para WdaeProtegida establecida por ley (desde 1994
y que empieza a dar sus frutos en estos afos); esii@n conocido en la Comunidad Autbnoma
del Pais Vasco existe, desde 1994, ex lege, ueaveesen suelo urbanizable del 65% de las
nuevas viviendas a construir, que es el 20% erasb de las viviendas a construir en suelo
urbano. La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de lan@odad Autbnoma del Pais Vasco ha
elevado estas reservas hasta el 75% en suelo zeibbny el 40% en suelo urbano. Estas reservas
para vivienda protegida son las mayores de laseetes en las quince Comunidades Auténomas
que disponen de ellas

» yla cooperacion entre la iniciativa privada y eb&rno Vasco en esta materia (con un sistema de
gestion del precio del médulo de VPO propio desyiado del ministerial).
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El afio 2005 ha supuesto una cierta inversion denldencia, dado que el Gobierno Vasco (con sus
sociedades) ha sido capaz de producir mas vivipratagida que Ayuntamientos y privados juntos.

Todo lo anterior no obsta, en modo alguno, paralosi@romotores privados obtengan un beneficio
interesante por producir vivienda protegida (queguede ni debe competir con las rentabilidades de
la Vivienda Libre).

FIG 3: Margen de beneficio medio de la Vivienda Priegida y Vivienda Libre en Euskadi

Vivienda Vivienda
Protegida libre
Precio 95.000 | 293.000
Coste edificacién 82.000 88.000
Relacién precio/coste 1,2 3,3
Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Siendo ese 20% de beneficio aun mayor si tenemosgeamta que el coste estimado de produccién de
una vivienda protegida que manejamos en la estalies el medio de todos los productores de
vivienda protegida, siendo los costes de producdénlos promotores de vivienda protegida

generalmente menores (referencia de coste de middude la vivienda protegida concertada por

promotores privados con el Gobierno Vasco).

2.4.- LA APUESTA DEL GOBIERNO VASCO POR EL ALQUILER
En el periodo 2002-2005 se han producido al afiéuskadi 1.044 viviendas protegidas destinadas al
alquiler. En el cuatrienio anterior el nimero ddemdas protegidas en alquiler iniciadas al afiabest

en 390. Se constata, por tanto, un incrementaitdad de produccidn de vivienda protegida destinada
al alquiler de un 268% en estos cuatro afios.

FIG 4: Evolucion de la edificacion de vivienda de pteccion oficial en régimen de alquiler, 1996-2005
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Es necesario recordar que el parque total de \deiede alquiler del Gobierno Vasco apenas superaba
las 1.732 viviendas en el afo 2001 (viviendas pidés destinadas al alquiler y efectivamente
alquilada) y que en estos momentos el parque gltebalquiler del Gobierno Vasco esta integrado por
8.533 viviendas.

e 1.732 parque histérico del Gobierno Vasco

e 4,176 nuevas viviendas destinadas al alquiler githbeen la pasada Legislatura por el Gobierno
Vasco

* 2.625 viviendas del Programa de movilizacion deevida vacia hacia el alquiler social Bizigune
(tratado en el epigrafe 2.5)

» Elincremento del parque publico de alquiler h@ €d esta legislatura un 493%
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FIG 5: Evolucién de la edificacién de vivienda protgida seguiin acceso:
Propiedad / Dcho. Superficie vs. Alquiler. 1996-2@)
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Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Todo ello se ha producido gracias a varios factores

el 40% del suelo adquirido por el Departamentoandltimos cuatro afios se ha destinado a
promociones en alquiler.

la promocién de vivienda protegida en alquiler sasha multiplicado por tres

y el 40% de la vivienda protegida adjudicada paekide se cede en régimen de alquiler.

se ha puesto en marcha con éxito el programa déiracidn de viviendas vacias hacia el alquiler
protegido del programa Bizigune.

En esta materia (promocién de vivienda protegidstimgdas al alquiler) la soledad del Gobierno
Vasco es manifiesta, dado que casi todas las daierde este tipo son impulsadas directa o
indirectamente por el Gobierno Vasco. El totallake 4.176 nuevas viviendas protegidas iniciadas
para su puesta en alquiler social en esta legial&étan sido promovidas por algunas de las siguiente
férmulas (que siempre implican financiacion tot@ascial sustancial por parte del Gobierno Vasco):

Vivienda Social en alquiler de promocién directa@epartamento.

Vivienda Social en alquiler promovida por Visesa.

Vivienda Social en alquiler concertada con la atigla privada

VPO en alquiler conveniado con las cajas de ahorros

VPO en alquiler conveniado con Ayuntamientos (eisfreente Bilbao y Donostia)

Los Ayuntamientos y los promotores privados (titedade suelos calificados para vivienda
protegida), salvo contadas excepciones, prefieasntipologias de vivienda protegida de mas
precio para su venta, evitando el alquiler de vid&protegida.

Para calibrar bien la apuesta del Gobierno Vascelpalquiler protegido basta tener en cuenta ¢ss d
siguientes datos:

es necesario mantener en alquiler mas de 40 af@¥/ivienda Social del Departamento para
recuperar la inversion inicial (al ser en la agtial el alquiler medio mensual en el entorno de los
200 euros al mes). A este esfuerzo esté dispueBipartamento de Vivienda y Asuntos Sociales
del Gobierno Vasco, pero, de momento, no lo est&Ayuntamientos vascos.

el alquiler de mercado en Euskadi esta en estosemos en mas de 800 euros al mes, frente a
esto el alquiler protegido medio se sitia en |02 2dros. Es decir, en estos momentos, los
alquileres gestionados por el Gobierno Vasco rebajaun 72% los precios de mercado privado
del alquiler y permiten a los usuarios (en estelrile precios) apreciar las ventajas del alquiler
publico sobre la propiedad privada.
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FIG 6: Parque de vivienda protegida en alquiler delGobierno Vasco

TIPO ALQUIILER N° VIV ALQUILER % PARQUE TOTAL
MEDIO ALQUILER
Alquiler operativos en estos momentos (inquilinos viviendo)
VS PARQUE PERMANENTE Departamento 1.520 140 23.2%
VS ALOKABIDE (parque a 15 afios) 1.427 212 21.7%
BIZIGUNE (VL vacia movilizada hacia el alquiler 2.625 253 40%
protegido a 5 afios)
VPO CONVENIADA (parque a 15 afios) 990 280 15 %
TOTAL 6562 222 100%

Por completar todo lo anterior, debemos resefaretj@obierno Vasco ha apostado no solo por una
politica de alquileres altamente sociales en témite precio, sino que también se han dado pasos
decididos a favor de la rotacién en el seno dejypublico de alquiler. Lo que se pretende es que
las personas que dejen de necesitar la tutelacailgor mejorar su situacién social y econdmica,
dejen libre su vivienda protegida en alquiler, decea la vivienda protegida en compra o al mercado
libre y permitan que otra persona necesitada atlerasa tutela pase a disfrutar de esa vivienda
protegida en alquiler. Entre las medidas adopteiti@® las siguientes:

* no vender las Viviendas Sociales, como ocurriasadid 2001, y dedicarlas integramente al
alquiler protegido.

e erradicar los alquileres con opcidon de compra pocentrarios a la cultura del alquiler y dafiinos
para la consolidacién de un parque publico de kliqui

» cobrar alquileres en funcion de los ingresos déniggilinos (hasta el 2001 se hacia en funcion del
alquiler inicial méas la evolucion del IPC, con leegpersonas por encima del nivel de ingresos de
Etxebide -33.100 euros al afio- pagaban alquildtasiente protegidos en un supuesto en que no
era necesaria la proteccién publica).

e incrementar los alquileres de forma importante eanttamos de renta altos (para incentivar la
rotacion) y no renovar contratos de alquiler a gasis que superen los 33.100 euros de ingresos
anuales (umbral de proteccion del Gobierno Vasaoa&eria de vivienda).

2.5.- MOVILIZACION DE VIVIENDAS EXISTENTES

En este apartado ya no nos estamos refiriendoduge@n de viviendas protegidas, sino que estamos
reflejando la movilizacién de viviendas vaciasrdhabilitacion y la ayuda a la compra de Vivienda
Libre Usada. Estos tres supuestos tienen grandesemliias entre si, pero tienen en comudn la
capacidad de dar satisfaccion al derecho consiitatide acceso a la vivienda sin necesidad de
construir una nueva vivienda. En el periodo 2002526e han realizado 51.250 actuaciones que se
descompenen de la siguiente manera:

1) AYUDAS A LA COMPRA DE VIVIENDA USADA: 4.811 ayudas
= El gasto total del programa ha sido de 26.09 nekode euros.

2) AYUDAS A LA REHABILITACION: 49.718 ayudas

FIG 7: Préstamos aprobados y subvenciones a la rdhifitacion. 2002-2005

N° actuaciones* Importe (miles de euros)
Total %
Préstamos aprobados 5.332 32.409 100,0
Rehabilitacion Aislada 4.646 26.755 82,6
Rehabilitacion Integrada 686 5.654 17,4
Subvenciones 49.718 42.326 100,0
Rehabilitacion Aislada 43.634 30.831 72,8
Rehabilitacion Integrada 6.084 11.495 27,2

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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= Comparando el gasto en ayudas a la rehabilitacbpakado Plan Director de Vivienda con
la etapa anterior se obtiene el siguiente datoeimento del nimero de ayudas en un 216%

3) PROGRAMA BIZIGUNE: movilizacién de 2.625 viviendascias (més de 1.739 contratos ya
firmados y con los inquilinos viviendo).

* Este es sin duda uno de los mayores y mas copédtos de la pasada LegislatdfaSe ha
pasado de elucubrar sobre como movilizar viviendasas hacia el alquiler social a hacerlo
en un programa amplio.

= Debo resaltar que no estamos hablando de una Agtraicion Publica que intermedia entre
inquilino y arrendador privado y que no consiguaajar el precio del alquiler (este tipo de
experiencias de baja intensidad social ya existentqda Espafa), sino de la cesion de la
vivienda al Gobierno Vasco (en realidad a la s@deWisesa) que paga un alquiler en el
entorno de los 550 euros al mes al propietari@l(gliler de mercado esté en Euskadi en los
800 euros) y que cede la vivienda a un demandantétxkbide por un alquiler social cuya
media esté en los 253 euros.

= La vocacién social del programa es clara, su cardnedioambiental también. No estamos
ante un programa inflacionista. Y, lo que es lo nmagortante, damos satisfaccion a muy
corto plazo a una demanda de Vivienda Protegidameagsitada.

= Hay que hablar también de su rapido éxito e imptaan, pues en menos de dos ejercicios ha
conseguido movilizar el 10% de las viviendas vagjastionables en la Euskadi (en la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco hay unas 26 @@hdas desocupadas desde hace mas
de un aflo que no sean segundas residencias; edteagunto de viviendas susceptibles de
ser encuadradas en el programa Bizigune).

FIG 8: Tipificacién de las viviendas vacias por Tertiorios Histéricos (2005)

(n% viviendas)

CAPV Alava Gipuzkoa Bizkaia
Vacias 54.445 8.006 24.827 21.612
De temporada 20.198 4.852 8.241 7.105
Deshabitadas 34.247 3.154 16.586 14.507
Gestionables 26.691 2.938 13.531 10.222
En el mercado 7.556 216 3.055 4.285

Fuente: Encuesta sobre Vivienda Vacia, 2005. Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

En los ultimos cuatro afios Etxebide ha sortead@59viviendas protegidas, con un promedio

anual de 2.381 viviendas.

2.6.- EL PAPEL DE ETXEBIDE *°

FIG 9: Viviendas adjudicadas segun cupos. 2002-2005

(N© de viviendas)

Cupo 2002 2003 2004 2005 Total 02-05
Discapacitados 110 154 136 58 458
Familias monoparentales 69 132 152 58 411
Familias numerosas - 7 15 7 29
Antigliedad -- -- 337 326 663
Menores 35 afos 1.631 2.154 1.703 647 6.135
Cupo general 564 780 338 147 1.829
Total 2.374 3.227 2.681 1.243 9.525

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

La comparacién con la pasada legislatura es eléeuen
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FIG 10: comparativa ritmo trabajo Etxebide en las Utimas dos legislaturas

Plan Director de Legislatura
Vivienda 2002-2005 anterior Incremento
CAPV 2.381 1.037 230 %
viviendas / afio viviendas / afio

=  Aportamos también algunos datos relativos a lar&eidn de los usuarios de Etxebide:

FIG 11: Valoracién transparencia procesos de adjudiacion.

% vertical

PROPIEDAD [ ALQUILER TOTAL

Totalmente de acuerdo 26,5 13,0 21,4
Bastante de acuerdo 46,3 41,1 44,3
Bastante en desacuerdo 12,8 15,8 13,9
Totalmente en desacuerdo 4,9 19,0 10,3
Ns/Nc , 9,4 11,1 10,0
Valoracion media. Indice (0-100) 68,1 51,4 61,8

Fuente: Encuesta a la poblacién adjudicataria de vivienda protegida, 2006.
FIG 12: Valoracién general de Etxebide
% vertical
o]:1W-Yoi (o] ] [Jo]:1W-Yoi (o]

ADJUDICATARIA %

SOLICITANTE* %

VALORACION GENERAL DE ETXEBIDE

Muy buena 12,2 6,7
Buena 55,3 57,6
Regular 22,4 26,9
Mala 4,1 4,8
Muy mala 2,7 1,6
Ns/Nc 3,3 2,4
Valoraciéon media. Indice (0-100) 68,1 66,1

Fuente: Encuesta a la poblacion adjudicataria de vivienda protegida, 2006.

2.7- CUADRO RESUMEN DEL INCREMENTO DE
DEPARTAMENTO DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO

LA ACTIVIDAD DEL

En el siguiente cuadro sindptico se puede apretiaxcremento del ritmo de trabajo, en todas sus
areas, del Departamento de Vivienda del Gobiernsc®¥.aEste renovado impulso es especialmente
importante (tanto en lo cuantitativo, como en lalitativo) en los casos del alquiler social y de la
movilizacion de vivienda vacia.

FIG 13: cuadro comparativo Plan Director de Vivienda 2002-2005 con su predecesor

Plan Director de Anterior Plan INCREMENTO
Vivienda 2002-2005 Director de
Vivienda
CUQTA MERCADO VIVIENDA 30.6% 17.25% +177%
PROTEGIDA
NUEVAS VIVIENDAS PROTEGIDAS media 5.183 / afio media 2.416 / afic + 215%
INICIADAS
NUEVAS VIVIENDA PROTEGIDAS media 1044 / afo media 390 / afio + 268.5%
DESTINADAS AL ALQUILER
PARQUE PUBLICO ALQUILER 8.533 viviendas 1.732 viviendas + 493%
MOVILIZACION VIVIENDA VACIA 875 / afio 10 / afio + 8.750 %
SORTEOS ETXEBIDE media 2.388 / afo media 1.037 / afic + 230%




LA POLITICA DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO

- Lo anterior no quiere decir, en modo alguno, guel Plan Director de Vivienda 2002-2005 no haya
también evidentes claros y oscuros.

FIG 14: Cumplimiento de Objetivos del Plan Director 2002-205.

(n° viviendas)

OBJETIVOS PDV 2002-2005 REALIZACIONES CUMPLIMIENTO (%)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 02-05 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 02-05 |2002|2003(2004|2005 %1:5-
Promocion de
viviendas 3.600 | 3.900 | 4.250 | 4.450 (16.200| 5.054 | 6.625 | 4.427 | 4.625 |20.731 | 141 | 170 | 105 | 104 | 128
protegidas
Segln
calificacion
- Sociales 900 1.350 1.450 1.550 | 5.250 1.100 809 446 795 | 3.150| 123 60 31 52| 60
- VPO 2.700 2.550 | 2.800 | 2.900 |10.950 ] 3.954 5.816 3.981 3.830 |17.581 | 147 | 228 | 143 | 132|161
Segun tipo de
acceso
- para alquiler 1.200 1.900 2.050 2.150 | 7.300 1.097 1.181 454 1.393 | 4.125 92 63 23 65| 57
- para

venta/derecho 2.400 | 2.000| 2.200| 2.300| 8.900| 3.957 | 5.444 | 3.973| 3.232(16.606 | 165 | 273 | 181 | 141|187
de superficie

Segln agente

promotor

N 500 500 500 500 | 2.000 618 | 1.091 446 633 | 2.788| 124 | 219| 90| 127|140
Departamento

- VISESA 1,000 | 1,000 1.000| 1.000] 4.000| 1.479| 1.131| 1.246| 1.741| 5.597| 148 | 114 | 125| 175|140
Alokabide* = 650 800 500 2.350 . = . . U | i iy
aggﬁ’;‘; 2.100| 1.750| 1.950| 2.050| 7.850| 2.957| 4.403| 2.735| 2.251|12.346| 141 | 252 | 141| 110|158
ngs‘:":l'g'“ 4.100 | 6.500 | 6.000| 6.000 |22.600| 2.277 | 2.065 | 3.430 | 3.890 [11.662| 56| 32| 58| 65| 52

Ayudas a la
adquisicion
de vivienda
libre usada**

1.050 | 1.050 | 1.050 | 1.050 | 4.200 705 | 2.051 | 1.412 643 | 4.811 68 | 196 | 135 62 | 115

Ayudas al
alquiler de
viviendas
vacias y
compra para
alquiler**

1.250 | 1.250 | 1.250 | 1.250 | 5.000 -- 529 602 776 | 1.907 -- 43 49 62| 39

Rehabilitacion
de viviendas 7.250 | 7.250 | 7.250 | 7.250 (29.000 |10.743 | 9.436 ({14.068 (15.471 (49.718 | 149 | 131 | 194 | 214 | 172
y edificios* *

TOTAL 17.250 (19.950 [{19.800 |20.000 |77.000 |18.779 [{20.706 |23.939 (25.405 [88.829 | 109 | 104 | 121 | 127 | 116

* Pese a lo establecido en el Plan Director 2002-2005 posteriormente se acordé que Alokabide no actuase como agente promotor, sino
que adquiriera viviendas promovidas por VISESA y que su actividad se centrara en la gestion del parque de alquiler protegido
promovido por otros agentes.

** Numero de viviendas subvencionadas.
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

3.- EL MARCO ESTATAL Y LA POLITICA DE VIVIENDA EN E  USKADI

Pero la politica actual de vivienda del Gobiernsaano solo debe compararse con las politicas del
pasado en Euskadi. También debemos contextualizeitdda politica en el marco autonémico. A
través de una serie de estadisticas trataremasude s politica de vivienda protegida del Gob@rn
Vasco en el marco estatal.
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FIG 15: Viviendas protegidas de nueva construccion por CCAA

(n© viviendas/1.000 habitantes)

Total

2002/2003|2004|2005| 2002-

2005

Andalucia 1,5 (1,8 |1,7 | 1,9 6,9
Aragdn 1,9 (2,3 (1,2 |1,8 7,2
Asturias 09 09|08 |1,7 4,3
Baleares 1,0 |0,6 |05 |0,8 2,8
Canarias o115 1]0,7 |0,7 3,0
Cantabria 1,3 /10 | 0,6 |1,5 4,4
Castilla y Ledn 0,7 (1,2 |1,5 |22 5,5
Castilla-La Mancha 0,6 [1,7 |29 |24 7,6
Catalufia 0,2 109 |10 (1,1 3,2
Comunidad Valenciana 19 (2,1 (1,7 |1,6 7,3
Extremadura 1,9 ({2,109 [1,0 5,8
Galicia 1,0 (1,8 |14 |[1,0 5,2
Madrid 0,2 124 |31 |38 9,5
Murcia 2,511,718 (1,1 7,2
Navarra 2,1 125 |31 |6,7 14,4
La Rioja 2,4 [ 2,7 2,0 |37 10,9
Media Resto Estado 1,0 1,7 (1,7 |1,9 6,3
Pais Vasco 2,4 13,2 (2,1 |2,2 10,0

Fuente: Ministerio de Vivienda. Departamento de Vivienda y AASS.

. Gobierno Vasco.

FIG 16: Cuota de vivienda protegida por CCAA

(% viviendas protegidas/viviendas libres)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 Total 2002-2005
Andalucia 8,7 8,3 8,9 9,3 8,8
Aragon 12,6 13,8 9,5 12,8 12,3
Asturias 8,9 7,3 5,4 11,0 8,1
Baleares 8,3 8,2 4,3 5,7 6,4
Canarias 0,5 8,2 4,3 4,1 4,4
Cantabria 7,8 7,1 3,6 7,5 6,5
Castilla y Ledn 6,7 9,7 8,6 12,0 9,5
Castilla-La Mancha 5,0 10,8 12,9 8,8 9,7
Cataluiia 1,6 5,8 6,6 7,1 5,4
Comunidad Valenciana 11,4 11,5 7,7 7,0 9,2
Extremadura 16,7 20,7 9,4 9,8 14,4
Galicia 9,3 13,0 11,2 6,9 10,1
Madrid 2,0 24,2 21,9 29,7 20,6
Murcia 15,1 9,1 4,9 3,4 6,8
Navarra 17,1 18,3 19,8 36,2 23,9
La Rioja 10,8 11,9 9,3 12,1 11,1
Media Resto Estado 7,4 | 10,7 9,7 10,7 9,7
Pais Vasco 34,3 | 32,7 | 27,3 27,8 30,6

Fuente:Ministerio de Vivienda. Departamento de Vivienda y AASS

. Gobierno Vasco.
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FIG 17: Actuaciones de rehabilitacion protegida por CCAA
(nOviviendas/1.000 habitantes).

Total
2002|2003|2004|2005*| 2002-
2005
Andalucia 0,4 (0,6 |0,3 0,3 1,6
Aragdn 08 (1,2 | 1,6 1,1 4,6
Asturias 0,0 |1,7 | 1,5 1,1 4,3
Baleares 1,7 12,5 | 2,8 4,5 1 11,5
Canarias 0,0 | 0,0 |03 0,1 0,5
Cantabria 1,6 {19 | 0,8 1,2 5,5
Castilla y 2,2 1,8 | 2,2 2,7 8,8
Ledn
Castilla-La 04 |14 | 1,3 1,0 4,0
Mancha
Catalufia 2,4 | 4,1 |27 1,1 | 10,3
Comunidad 1,2 1,2 | 1,3 1,2 4,9
Valenciana
Extremadura 2,1 124 |26 2,1 9,3
Galicia 09 (1,1 |1,6 1,8 5,4
Madrid 1,2 11,1 |1,2 1,3 4,9
Murcia 08 |04 |0,7 1,2 3,1
La Rioja 85 6,6 |61 7,5 | 28,7
Media 1,2 (1,6 1,4 1,2 5,6
Resto
Estado
Pais Vasco 52 (45 |6,8 7,4 | 23,9

Fuente:Ministerio de Vivienda. Departamento de Vivienda y AASS. Gobierno Vasco

En Euskadi los buenos datos en materia de vivipratagida no tiene como origen exclusivo un gasto
mayor en vivienda protegida que el de otras Conaddd Autbnomas (en este caso, todo no se
explica gracias al sistema de concierto econémi@e)hecho, otras Comunidades Auténomas tienen
un gasto mucho mayor que Euskadi en vivienda piddey sin embargo su cuota de vivienda
protegida es mucho menor.

FIG 18: niveles de inversion en vivienda vs. cuot@de mercado de la vivienda protegida (CCAA)

Cuota de mercado Inversién

de la vivienda protegida en euros por habitante
Euskadi 30.6% 57
Extremadura 17.84% 74
Navarra 16.18% 62
Aragon 9.69% 107
Madrid 9.67% 42
La Rioja 9.58% 130
Andalucia 7.6% 42
Valencia 6.09% 60
Media Estatal 9.7%

Fuente: Ministerio de Fomento. Departamento deevigda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco

A todo lo anterior debemos unirle la evidencia de gn no pocas ocasiones sumamos como iguales
cosas que no los son. No todas las Viviendas Rdategle todas las Comunidades Autbnomas son
iguales. De hecho, entre ellas hay no pocas ddauies, entre las que podemos citar las siguientes:

= Periodo de la calificacibn como vivienda protegfda Euskadi indefinida, desde diciembre del
2002 y en la mayor parte de las Comunidades Autésotemporal, siendo notablemente
escandalosos los casos de descalificaciones dmgaiprotegida a poco mas de 5 afios desde la
calificacion).

= Método de adjudicacién (en Euskadi el sorteo trarespe para todo tipo de promociones —
incluidas las privadas- con politica de discrimidéa@ositiva a través de los cupos).
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= El destino de la vivienda protegida (en Euskadiasoths Viviendas Sociales se destinan al
alquiler, parte de las VPO también se alquilandatia VPO que cede el Gobierno Vasco lo es en
derecho de superficie a 75 afios, reteniendo ldquilal propiedad del suelo y recuperando la del
vuelo en ese periodo de tiempo).

= Y claro esta también hay grandes diferencias deigren los diferentes tipos de Vivienda
Protegida. A este respecto aportamos algunos gat@htemente recolectados:

FIG 19: precios de los distintos tipos de viviendprotegida por CCAA

Fuente: Normativa de las distintas Comunidades Auttam Elaboracién propia.

(€/m2)
VPO Régimen General VPO Régimen Especial Tipologia Tipologia
especifica especifica
Zona Zona Zona Zona Rentas + Rentas +
+ cara +barata + cara + barata altas bajas
CAPV 1.262,00 1.103,00 771,00 580,00 1 -
Navarra 1.210,30 1.210,30 1.117,20 1.117,20 1.5361 --
Catalunya 1.632,00 1.052,91 1.176,98 759,81 2.300{00 --
Madrid 1.474,07 1.052,91 1.063,03 759,31 t- -
Valencia 1.263,49 843,68 911,17 759,31 b -
Andalucia 1.015,20 838,04 835,24 759,31 1.158,p0 --
Aragbn 948,01 838,95 842,83 759,31 1.175,91 -
Asturias 1.158,20 917,92 835,24 759,31 1.345,92 --
Baleares N.d. N.d. N.d. N.d. N.d| N.d
Canarias 1.052,91 877,42 759,31 759,31 -- -
Cantabria 1.158,20 1.052,91 835,24 759,31 1.41737 - |-
Castilla La-Mancha 958,61 734,02 814,8p 623,92 1350 --
Castillay Le6n 1.147,40 944,92 835,58 759,31 -- X332
Extremadura 808,98 647,08 728,08 582,36 909,00 6666,
Galicia 1.158,20 944,92 759,31 688,44 - -
La Rioja 1.079,90 1.052,91 778,88 759,31 - -
Murcia 1.012,41 777,89 803,11 649,48 - -

Con todo lo anterior pretendo razonar que en Eusi@adolo la cuota de vivienda protegida es muy
superior a la del conjunto del Estado y los predm#as viviendas protegidas son mas reducidos, sin
gue esas viviendas (sean cuantas sean y se cagi@cialque se cedan) son ademas de mayor calidad
social y caracter puablico.

4.- INSTRUMENTOS NECESARIOS PARA IMPULSAR UNA POLIT ICA DE VIVIENDA
COMO LA IMPLANTADA EN EUSKADI

Esta politica de vivienda del Gobierno Vasco, tamosu comparacién con el pasado, como en su
contraste con la realidad en el resto de las Catades Autonomas del Estado espafiol, tienen su
explicacion en en la puesta en practica de medida® las ya referidas, pero también en el uso de
instrumentos como los que a continuacion se resefian

4.1.- EL SUELO, EL URBANISMO Y EL DERECHO CONSTITU CIONAL A LA VIVIENDA

Sin intervencién publica el derecho constituciogi@lla ciudadania a la vivienda continuara siendo
algo meramente semantico para las capas socialassm@oderosas economicamente, tanto en
Euskadi como en el resto de Espafia. Para oridnt@lpanismo en la direccion adecuada el Gobierno
Vasco ha promovido ante el Parlamento Vasco unsanlegislacion de suelo y urbanismo que se
basa en los siguientes principios

1) el planeamiento urbanistico como funcion publicaeaicio de los derechos de la ciudadania
y no como un instrumento al servicio de la propiegiavada de los suelos.
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2) asegurar la debida proteccion al suelo no urbaleizgiveservando el mismo de futuros
desarrollos urbanos, en aras a garantizar un naadiente natural para disfrute de todos los
ciudadanos.

3) vincular la obtencion de las plusvalias urbanistiacumplimiento efectivo de los deberes
urbanisticos.

4) introducir por parte de las administraciones paslicomo obligatoria la fijacién de plazos
maximos para la realizacidon de los procesos dédgesirbanizacion y edificacion a través de
la idea de la programacion urbanistica.

5) recuperar para la administracion publica medidamtdevencidn en el mercado inmobiliario
en aras a poder asegurar una oferta publica de guelsoporte una oferta publica de vivienda
y, al mismo tiempo, contrarreste las dindmicas@sdpgvas del mercado libre.

La nueva Ley Suelo y Urbanismo de Euskadi querfieate fue aprobada por el Parlamento vasco el
20 de junio del afio 2006 y que entro en vigor elada 21 de septiembre se basa en los siguientes
instrumentos:

1) reservas vivienda protegida:

a) suelo urbanizable: 75% (55% Vivienda de Protec@dicial + Vivienda Social + 20%
Viviendas de Precio Tasado —autondmicas o muni&ipgalen los nuevos desarrollos
urbanos — suelo urbanizable - (antes estas rasdevasuelo para Vivienda Protegida
estaban en el 65%).

b) Suelo urbano: 40% (20% Vivienda de Proteccion @ffisi Vivienda Social + 20%
Viviendas de Precio Tasado —autondmicas o munaspalantes estas reservas de suelo
para Vivienda Protegida estaban en el 20).

c) aplicables a municipios de mas de 3.000 habitgateses 7.000)

d) estas reservas no son monetarizables ni canjeablesos ambitos (como ocurre en otras
muchas Comunidades Auténomas).

2) Viviendas de Precio Tasado como Vivienda Protegidéodos los efectos (calificacion
permanente, sorteo, tanteo, retracto, inspeccamgi@n, expropiacion, etc) y con un precio
maximo un 70% superior al precio de Vivienda detétr@ion Oficial vigente en cada
momento

3) agente urbanizador y agente edificador como gasatgeque el urbanismo se va a gestionar
de acuerdo a los intereses de la comunidad y nasderopietarios privados de suelo (que en
caso de no cumplir con sus obligaciones sera alpartdel proceso urbanizador y edificador
por sendos concursos publicos convocados por ehtAgiento y que tendran como efecto al
sustitucion del propietario — especulador por uofgmional que cobrard en funcion del
cumplimiento de las obligaciones y plazos del gamento urbanistico).

4) se introducen las densidades edificatorias min{a@$€,4 m2 de techo edificable por cada m2
de suelo) para evitar el crecimiento de las bagssidades y el Urban sprawl en una
Comunidad Autonoma con un especial problema destiarg escasez del suelo. También se
introducen densidades edificatorias maximas.

5) patrimonios publicos de suelo obligatorios paranggmientos de mas de 3000 habitantes (de
forma separada con el 10% de cesiones urbanistic® de los ingresos municipales,
dedicados fundamentalmente a la promocién de \ildd?rotegida).

6) expropiacion de solares y Vivienda de Proteccidni@fpor uso antisocial

7) participacion ciudadana: control ciudadano, luaguigrafos para el urbanismo: otra de las
preocupaciones que hemos mantenido en la redagar@gociacién de la ley ha sido la de
garantizar unos niveles significativos de participa ciudadana. El instrumento mas
importante en este sentido va a ser el ConsejooA$zs Planeamiento, érgano de creacién
obligatoria, en el que estaran representadas d@miaaciones sociales y que debera informar
todos los planes urbanisticos.

a) Ademas, la ley habilita las consultas popularesesabuntos urbanisticos que podran ser
reclamadas por la ciudadania a los Ayuntamientsnesolver cuestiones polémicas.

b) Por supuesto, la ley incorpora periodos de expgosipara ofrecer a las ciudadanas y los
ciudadanos la posibilidad de conocer las iniciativebanisticas de los Ayuntamientos y
plantear, si fuera el caso, alegaciones a las rsisma
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¢) La publicidad aplica también a los convenios urstands, que podran ser conocidos por
toda persona interesada, no como sucedia hasta, @ugr los convenios podian quedar
sin publicar en ningun lugar.

4.2.- LA INAPLAZABLE REFORMA DE LA FINANCIACION MUN  CIPAL

No hay esperanza alguna para el problema de lendsi en Espafia sin abordar previamente el debate
de la financiacion de los municipios. En Euskadam®s teniendo también serios problemas en esta
materia con unos municipios que se tienen difidedapara dedicar los Patrimonio Municipales de
suelo exclusivamente a la promocion de viviendaegida.

A los municipios vascos y espafioles hay que gaeigs una financiacion suficiente de sus servicios
publicos por otras vias, de forma que el dineradpe@o por la accidon urbanistica municipal se
dedique de forma exclusiva a la vivienda y a lastmeccion de pueblos y ciudades para todos.

4.3.- MAS Y MEJOR GASTO PUBLICO EN VIVIENDA

El gasto publico en materia de vivienda en Espaita en el 30% de la media de la Unién Europea.
Ademas este escaso gasto publico se organizarda furco eficaz y regresiva desde el punto de vista
social.

- Unidn Europea = 75% inversion directa y 25% gaBsosles en vivienda
- Espafia = 70% gasto fiscal regresivo y 30% inverditecta

Para realizar politicas poderosas de vivienda giaddedebe ser el objetivo de todos lo siguiente:

- triplicar el gasto publico en materia de viviendasando el 1 % del PIB actual al 3%, para
con ello promover nuestra convergencia con Europa.
- subvertir la estructura del gasto publico en vigien

En el contexto de Euskadi hemos logrado:

- pasar de un presupuesto de 86 millones de eur83ha uno 189 millones en el 2006 (con
una ejecucion presupuestaria cercana al 97%).

- situarnos en el 2% del presupuesto de Gobiernoofascloble de la media estatal)

- disponer de 2.805 millones de euros entre el Dapamto de Vivienda del Gobierno Vasco y
sus sociedades (Visesa, Orubide, Alokabide y laréduBizigune) para impulsar las politicas
de vivienda en el cuatrienio 2006-2009.

Sin embargo, el balance inversion directa — gastalfno es bueno:

- debido a la politica fiscal de vivienda de las Dimiones Forales en Euskadi también estamos
en una muy favorable al gasto fiscal frente al@édsecto en vivienda.

FIG 20: Importe de las deducciones por arrendamiento, alqglér y compra de vivienda

(miles de euros)

CONCEPTO 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |TOtal2001-2004
m. € %

Arrendamiento de vivienda -- 5.368 6.830 8.404 20.602 1,5
Alquiler de vivienda 12.260] 14.018] 21.144| 25.222 72.644 5,3
Cuenta vivienda 31.607| 32.319| 33.451| 33.773 131.150 9,6
Inversion vivienda 188.293] 203.646] 221.288]| 237.634 850.861| 62,4
Financiacion vivienda 65.018] 73.851] 74.207| 74.467 287.543] 21,1
Total 297.178|329.202|356.920|379.500|1.362.800/100,0

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales.
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FIG 21: Comparacién entre el nivel de gasto directo del Deptamento y VISESA
con el importe de las deducciones por vivienda

400

300 A

200 -

Millones Euros

100 -

2002 2003 2004

Departamento y VISESA* Deducciones por vivienda

* Suma de inversiones y gastos corrientes.
Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

En la dicotomia subvencionas. promover vivienda, el Gobierno Vasco ha optadcachente por lo
segundo: en estos momentos mas del 90% de losd@ottrolados por el Gobierno Vasco en materia
de vivienda se destina a promover, directa o inthraente vivienda

4.4.- DRASTICO INCREMENTO DE LA PRODUCCION DE VIVIE NDA PROTEGIDA
Nos remitimos a los datos antes reseiiados en dotadps 2.1 a 2.3.

4.5.- CALIDAD, DIGNIDAD, TRANSPARENCIA Y MAXIMIZACI ON DE LA UTILIDAD
SOCIAL DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

Tan importante como la cantidad de vivienda proizgis la calidad social de la misma. En Euskadi se
ha realizado una fuerte apuesta por la calidadhidhg, transparencia y maximizacion de la utilidad
social del parque de vivienda protegida. Por eficolo hay que prestar atencion a cuantas viviendas
protegidas se inician en la Comunidad AutbnomaR#dk Vasco, sino también a como son estas
viviendas.

Como rasgos diferenciales con el resto del Estademos citar los siguientes:

- se ha mejorado la informacién contenida en el Regie Viviendas de Proteccion Oficial, lo
gue ayuda a conocer la realidad del parque de Migiérotegida y a disefiar los esfuerzos de
inspeccion del mismo.

- se ha impusto la calificacion permanente a todasilaendas protegidas desde diciembre del
2002.

0 todas las viviendas protegidas, de por vida, selpueden trasmitir a personas que
cumplan los requisitos de la vivienda protegida of pl precio que marque la
normativa vigente en la materia.

0 de esta manera se atiende a la necesidad de \avimdha ciudadania sin propiciar
apropiamientos fraudulentos privados de unas pliasvgeneradas Unicamente por la
accion de lo publico.

0 para garantizar estos principios se han puestcaechm las siguientes medidas:

- el Servicio Vasco de Vivienda - Etxebiffese ha convertido en Euskadi en el impulsor del
sorteo (con una politica de discriminacion positavdravés de los cupos) como método
transparente de adjudicacién de todos los tipasvikenda protegida:

vivienda protegida gubernamental (promocion dirextacertadas y Visesa)
vivienda protegida de promotores privados

vivienda protegida de cooperativas

vivienda protegida municipal, en determinadas aoodes

O O 0O
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- las viviendas protegidas promovidas por el Gobieviasco solo se ceden en derecho de
superficie a 75 afios, lo que permite satisfacesrdarese periodo la necesidad de vivienda de
los adjudicatarios reteniendo la propiedad delesyakecuperando el vuelo a los 75 afios (los
edificios revierten en el patrimonio de la admi@sion, los suelos nunca dejaron de
pertenecer al mismo).

- las Viviendas Sociales promovidas por el Gobierrasd solo se ceden en alquiler social
(nunca en derecho de superficie), con una rentéanded?22 euros mensuales.

- las segundas y posteriores transmisiones de vizipnotegida deben recibir el visado de los
contratos que solo se otorgara por las Delegacideedtoriales de Vivienda del Gobierno
Vasco una vez comprobados el cumplimiento de lgsiséos (el adquirente cumple los
requisitos de vivienda protegida el precio es egal@mente tasado). Se han establecido
acuerdos con notarios y registradores de la pradigde propician que los contratos de
compraventa de vivienda protegida no se elevencates publica y no accedan a la
proteccion del Registro si antes no han acredighdamplimiento del requisito del visado.

- el Gobierno Vasco ha iniciado una nueva politicanateria de tanteo y retracto de vivienda
protegida consistente en adquirir todas las vi\asrtotegidas que se ponen en venta.

- se han incrementado notablemente los esfuerzoasgedcion (mas de 20.000 viviendas
protegidas inspeccionadas) y sancion en materiasdedel parque de vivienda protegida,
llegando incluso a la expropiacion de vivienda @gata por incumplimiento de la funcion
social de la propiedad.

- Como consecuencia de las inspecciones realizaddsseafios 2005 y 2006 ya se han
empezado a:

* imponer sanciones: 138 sanciones por valor de 8020ros

= cobrar multas: de momento 121.970 euros (el regémeecurridas, en via de apremio o
en periodo de pago voluntario)

= yrecuperar viviendas que han vuelta a ser reamjdds a personas inscritas en Etxebide:
de momento ocho (entre puestas a disposicion diaiistracion de titulares de vivienda
protegida inspeccionados o titulares directamexjeopiadas)

La aplicacion conjunto de todas estas medidassfmen que estamos ante un plan integral y todas la
medidas deben ser consideradas como un todo iWtddreulta sobremanera la apropiacion privada
de plusvalias que han tenido como origen la prairatficial y el esfuerzo de todos los ciudadanos a
través de sus impuestos. Un patrimonio inmobiliayiee tiene por destino el fortalecimiento del
Estado Social no puede acabar siendo una fuentEjakeza ilegitima de unos pocos. Por ello, tan
importante como construir vivienda protegida esagazar que estas van a tener no solo un destino
social, sino el mas social de los destinos posibles

4.6.- TRES VIAS PARA LA PROMOCION DEL ALQUILER PROT EGIDO

La venta de vivienda protegida no es, a nuestojuel camino a seguir si se quiere atajar elgrav

problema de la vivienda. Si una Administracion Riabesta persuadida de que es el alquiler social el
principal camino para conseguir la satisfaccion diecho constitucional a la vivienda de amplias

capas de la sociedad, lo primero que tiene quer lescao promocionar ella misma la cultura de la

propiedad. El segundo paso, como es evidente,ses pla misma, como Administracion Publica, a

promocionar la cultura del alquiler a través dgldér social.

En este contexto y pensando especialmente envesgs, el camino es el derecho de superficie ya
citado, pero sobre todo el alquiler social. El gamjue nos queda hasta llegar a la cuota de mercado
del alquiler social en la Unién Europea (entornd286) es muy largo, pero ya se estan dando los

21



LA POLITICA DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO

primeros y firmes pasos. Como ya he citado enatago 2.4, en Euskadi hemos pasado de un parque
histérico de unas 1.732 viviendas de alquiler (pargenerado en 25 afios de autonomia) a situarnos
en el entorno de las 8.000 viviendas de alquilstiggadas por el Gobierno Vasco, habiendo recorrido

este camino en tan solo cuatro afos. Esta apusgtiida por el alquiler social se cimenta en ypléri
método de trabajo:

1) Parque Permanente de Vivienda Social en alquitevigne de la promocién directa del Gobierno

(unas 300 viviendas al afio) y del Contrato Progrdedd@obierno con Visesa (unas 500 viviendas
al afo)

a. Viviendas Sociales destinadas al alquiler con veaas medias de 140 euros mensuales

b. Su evidente virtud es que son un patrimonio sieraprenanos del Gobierno y al servicio
de las capas mas desfavorecidas de la sociedad.

c. Pero tiene el inconveniente de su alto costo pressiprio (que lo asume en solitario el
Gobierno), lo que ha provocado que solo el Gobi&fasco apuesta por ellas, ante la
inhibicion de ayuntamientos y cajas de ahorros.

2) Parque a 5 Afos: Movilizacion de Vivienda Vacia Baigune (2.625 viviendas vacias).

a. Visesa consigue el mandato del propietario de iiendas privadas vacias y alquila a
precios sociales a demandantes de Etxebide padpsride 5 afios.

b. Ademéas del valor medioambiental de este métodonfegilizan hacia el alquiler
viviendas vacias) tiene como principales virtudesapidez de la respuesta a la demanda
(las viviendas estan ya construidas) y el alto exudb social del programa (el alquiler
privado medio en Euskadi estd e 712 euros al méss propietarios de las viviendas
movilizadas se le abona de media 521 al mes —unm3@Abs que los precios de mercado-
y el inquilino de Etxebide paga un alquiler sodal253 al mes de media —un 70% menos
que el precios de mercado-).

c. Como es evidente, un programa de estas caractasistupone un importante coste
presupuestario para el Gobierno Vasco que finaggdadiferencia entre los 236 euros al
mes del alquiler social y los 521 euros al mes atbos al propietario.

3) Parque a 15 Afos: Alokabide (unas 500 viviendaaial en virtud de su plan de negocio 2003-
2008, con 2.898 viviendas ya conveniadas y en raarch

a. Alokabide compra promociones de Viviendas Socidbpse generalmente promueve
Visesa) y las alquilan a demandantes de Etxebidentki15 afios.

b. Su utilidad social es idéntica al primer método,ceste presupuestario menor (pues
entran en juego los recursos de Gobierno Vasc@&s¥iy las cajas de ahorros) pero, en
principio, estos parques de Viviendas Sociales lgoiler estan disefiados para ser
explotados solo durante 15 afios.

c. Alokabide ya ha comprometido actividad hasta el @682 en relacion a su propio
parque, todo ello sin perjuicio de ser el ente gae gestionar el conjunto del parque
permanente de alquiler social titularidad del Gotne/asco).

FIG 22: Actividad de Alokabide. 2003-2005.

(n° viviendas)

2003 2004 2005 Total 2003-2005

Compra | Alquiler | Compra | Alquiler | Compra | Alquiler | Compra | Alquiler

Alava 230 30 526 370 297 58 1.053 458
Bizkaia -- -- 101 -- == 89 101 89
Gipuzkoa -- -- 72 23 146 73 218 96
TOTAL CAPV 230 30 699 423 443 220 1.372 643

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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FIG 23: Paques gestionado por Alokabide 2006-20@previsiones)

PARQUES ENERO 06 | JUNIO 06 | DIC-06 DIC-07 DIC-08 DIC-09
PROPIO ALKABIDE 643 758 1.427 1.769 2.759 2.845
GOBIERNO VASCO 1.228 1.496 1.520 1.720 1.920 2.120

BIZIGUNE 1.421 2.085 2.625 3.600 4.600 5.000
AYUNTAMIENTOS 0 96 108 é? é? é?

TOTAL 3.292 4.435 5.680 7.197 9.387 10.073

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

4.7.- NUEVAS FUENTES DE FINANCIACION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

El Gobierno Vasco lidera acuerdos con entidadegagais, muy significativamente las cajas de

ahorros, para incentivar la participacion de ésta®peraciones de compra de suelo, promocion y
alquiler de Vivienda de Proteccion Oficial y Vivian Social. Esta es precisamente la linea que
estamos siguiendo con las cajas de ahorros de diugka forman parte del capital social de Visesa,

Orubide y Alokabide aportando financiacion a operaes de evidente vocacion social y absoluta

sintonia con la politica de vivienda protegida @ebierno Vasco. Hay que destacar que en estos
momentos el holding Visesa gestiona un presupwmstomayor que el del propio Departamento de

Vivienda del Gobierno Vasco.

Esta realidad es, sin duda, transportabletatis mutandia otras Comunidades Autbnomas del Estado
espafiol que dispondrian de esta manera de masoecpara financiar las politicas de Vivienda
Protegida.

4.8.- POLITICA DE SUBVENCIONES DIRECTAS

El principal instrumento del Gobierno Vasco esHsersién directa o indirecta en promocion de

vivienda protegida (sobre el 80% del presupuest®dpartamento de Vivienda y Asuntos Sociales).

Una politica verdaderamente transformadora en matér Vivienda Protegida debe tener a la

inversion directa en vivienda como su principaletibp. Lo anterior, no impide que determinadas

politicas subvencidnales sean también necesaiggspi® que se pondere su importancia dentro del
conjunto de las acciones publica. Por ello en Hliskapulsamos (con el 11% de nuestros recursos)
las dos lineas de ayudas antes citadas: compravmda Libre Usada y rehabilitacion de vivienda.

4.9.- UNA POLITICA DE VIVIENDA PROTEGIDA NO SOLO RE ALIZADA PARA LA
CIUDADANIA, SINO DISENADA'Y EJECUTADA CON LA CIUDAD ANIA

« PARTICIPACION CIUDADANA: las técnicas de participacion ciudadana rara vezhaetrado
en el &mbito de lo urbanistico y de las decisignésdicas en materia de vivienda. Esta es una
dinamica con la que se debe acabar por ética fpifacion en la democracia) y también por
mera eficacia (los destinatarios de las politigddipas suelen tener magnificas ideas en relacion a
los bienes y servicios publicos que quieren reciliin esta linea el Gobierno Vasco esta
desarrollando algunos experimentos, de entre lexghbe destacar los dos siguientes:

— Programa Alquiler Joven — Intxaurrondo (Donostia)

* Solar destinado a promover viviendas para jovenesalguiler en determinadas
condiciones (menos de 30 afios / con ingresos 8 y 15.000 euros anuales / el
tiempo de alquiler maximo es 5 afios 7 / el precdimo del alquiler sera el 30% de los
ingresos anuales del inquilino).

* Programa de alquiler lanzadera — pro emancipacion.

» El input social se obtiene en dos fases, con diestivos diferente y con dos enfoques
diversos:

e Antes y después del sorteo de la promocion portiittee
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» Con los participantes en el sorteo y con los adatdrios finales

e Buscando la opinion con el primer colectivo en fanpra fase sobre la politica
general de Vivienda de Proteccion Oficial de lasnkidstraciones Publicas y en la
segunda fase y con el segundo colectivo sobrestindede la concreta promocion a
realizar.

* Con los adjudicatarios estamos disefiando la pramdcmando decisiones compartidas
(dentro de los limites del planeamiento urbanistigode las disponibilidades
presupuestarias) sobre, al menos, los siguientestass distribucion de m2, espacio
privado, espacios compartidos, servicios individeal servicios comunitarios,
mantenimiento y gestion de viviendas, espacios cesiumantenimiento del edificio, etc.

— Bolueta (Bilbao)

» Desarrollo emblematico en Bilbao de unas 1.100ewidas (se ha conseguido pasar del
maximo legal del 20% Vivienda de Proteccién Ofi@alin disefio final con un 60% de
Vivienda Protegida, todo ello garantizando el maintéento de la actividad industrial y el
empleo en otro emplazamiento, la descontaminaeté,

* Los cuatro proyectos preseleccionados por Gobi¥agro — Visesa- Orubide han sido
sometidos a informacion publica (dos carpas) yilaladania puede votar su proyecto
favorito por correo, en las carpas y por Intersettfan recogido mas de 2000 votos). El
voto ciudadano ha pesado el 20% de la decisioh(fimargen decisivo).

» De hecho, el tribunal de expertos al uso y la dadé& han escogido el mismo proyecto
como finalista (el llamado “Siete Calles”).

» PROTECCION DETERMINADOS COLECTIVOSdeterminados colectivos y determinados
estratos de renta son objeto de una especial piieen materia de vivienda protegida.

- Esto lo podemos comprobar observando algunos datoe las adjudicaciones del Servicio
Vasco de Vivienda — Etxebide: 43% Viviendas Sosiaés alquiler (57% derecho de
superficie y 0% cesién en plena propiedad).

o0 Adjudicaciones por cupos de especial proteccion
FIG 24: Viviendas adjudicadas segun cupos. 2002-2005.

(N© de viviendas)

Cupo 2002 2003 2004 | 2005 |Total 02-05
Discapacitados 110 154 136 58 458
Familias monoparentales 69 132 152 58 411
Familias numerosas -- 7 15 7 29
Antigliedad - - 337 326 663
Menores 35 afos 1.631 2.154 11.703 647 6.135
Cupo general 564 780 338 147 1.829
Total 2.374 3.227 |2.681 |1.243 9.525

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

(a) discapacitados: 4.8 %

(b) monoparentales: 4.31 %

(c) numerosas: 0.3%

(d) més 4 afos: 6,96% (dos tercios son jévenes mederd5 afos)
(e) menos 35: 64.41 %

(f) general: 19.20 %

o0 Adjudicaciones por tramos de ingresos de los dearded inscritos en Etxebide

(a) 3.000 y 9.000 euros: 22%
(b) 9.000 y 15.100 euros: 50.4%
(c) 15.100y 21.100 euros: 19.3%
(d) 21.100 y 27.100 euros: 6.5%
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() 27.100 y 33.100 euros: 1.8%

— Y también si tenemos en cuenta la especial prateat® determinados colectivos:

(0]

Mayores 70 Afos: acceden a Etxebide a pesar dereeietarios y pueden ser
adjudicatarios de Etxebide o Bizigune (siempre goagan su Vivienda Libre a
disposicion del Departamento, para su compra dlaiju

Inmigrantes: participan en las adjudicaciones deeliitte y Bizigune una vez
empadronados, independientemente de residenciaoldggal

Victimas de violencia de género: no solo puedeedaca un cupo especial, sino que
también pueden ser excepcionadas del cumplimiemtoequisitos para los sorteos,
pueden poner su vivienda a disposicion del Depaméonpara una permuta por
vivienda protegida y, en casos extremadamente grapeeden recibir una
adjudicacion directa. Aunque hay que matizar qudagdo estas medidas de
discriminacién positiva conducen solo hacia el idggude Vivienda Social (nunca
hacia el derecho de superficie o propiedad de mildeprotegida).

Realojos y areas degradadas: estas operacionesrsducidas por el Gobierno Vasco
para regenerar tejido social y urbano, sin menasdaldos derechos y tutela social de
las actuales poblaciones de las mismas. En lovagtcuatro afios el Gobierno Vasco
ha invertido 24 millones de euros en 90 proyectesRigeneracion de Areas
Degradadas, que afectan a 40 municipios.

FIG 25: Subvenciones concedidas para la rehabilitacién dBlatrimonio en Areas Degradadas. 2002-2004.

(Miles de euros

CONCEPTO* 2002 2003 2004 Total
Obras de urbanizacion 3.512 4.862 9,188 | 17.562
Obras de edificacion 1.061 1.739 2.503 5.303
Redaccion de proyectos de urbanizacion 52 209 0 261
Redaccién de documentacion 59 235 0 294
Total 4.684 | 7.045 11.691 23.420

* Programa plurianual. Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales.

FIG 26: Subvenciones concedidas para la rehabilitacién dBlatrimonio en Areas Degradadas*. 2005.

(euros)
CONCEPTO* 2005 2006 Total
Redacciéon de estudios y planes de rehabilitacion 35.558 142.232 | 177.790
Redaccién de proyectos de urbanizacién 18.173 72.690 | 90.863
Total 53.731 | 214.922 | 268.653

* Programa plurianual. Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales.

Ayudas a la accesibilidad: este programa pretemgelsar desde el Departamento de
Vivienda y Asuntos Sociales los esfuerzos de adaptadel actual parque
inmobiliario a las exigencias de la normativa edtgt autonomica en materia de
accesibilidad.
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FIG 27: Subvenciones concedidas para la mejora de la acd@kdad. 2002-2005.

(Miles de euros)

Total
k3
CONCEPTO 2002 2003 2004 2005 2002-2005
N° [Importe| N° Importe N° Importe N° Importe N° Importe
Planes 15 199 36 600 -= -= 23 271 74 1.070
Obras 43 2.857| 253 1.741] 195 2.714| 122 2.556| 613 9.868
Total 58| 3.056] 289 2.341)] 195 2.714| 145 2.827| 687 10.938

* En 2004 se han complementado las subvenciones por obras de mejora de accesibilidad
concedidas en 2003. No se han subvencionado nuevos proyectos de accesibilidad.

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales.

5.- CONCLUSIONES

Como resumen sintético de todo este trabajo, debeesefiar los siguientes logros y/o novedades de
la politica aplicada en los ultimos cuatro afiotaeBomunidad Auténoma del Pais Vasco:

0 se ha dado satisfaccion de forma directa a decasles de ciudadanos a través de Viviendas
Protegidas (20.731 nuevas viviendas protegidasoercliatro afios de la legislatura, cuota de
mercado de la vivienda protegida por encima del 3€09atro veces mas que la media estatal-, se
ha multiplicado por dos el ritmo de trabajo del oo Vasco en materia de viviendas de la
década de los 90 y por tres el de la de los 8], etc

o lo anterior se ha conseguido gracias a la plawifite normativa y esfuerzo del Gobierno Vasco,
pero también ha sido clave la concertacién de vaties con los ayuntamientos y con los
promotores privados.

0 se ha consolidado el derecho de superficie commuidar de cumplimiento del articulo 47 de la
Constitucién que no descapitaliza lo publico (es/ mrobable que el contraste entre el precio
medio de las viviendas protegidas cedidas en derdehsuperficie a 75 afios por el Gobierno
Vasco —media de 100.000 euros y la mas cara 12@0@3- y el precio medio de la Vivienda
Libre en Euskadi —por encima de los 250.000 euraga ayudado a este logro).

0 se han puesto en marcha parques de alquiler pemteane temporales, asi como una sociedad
semipublica dedicada exclusivamente a esta magehigluso se ha involucrado a las cajas de
ahorros e iniciativa privada en materia de alguitensiguiendo casi 8.000 alquileres a un precio
medio de 222 euros mensuales (introduciendo ek \@dola rotacion en esos parque publicos)
cuando el alquiler de mercado libre en Euskadies& entorno de los 800 euros.

o0 hemos contribuido a minimizar las cesiones en pdgd plena de la Vivienda Protegida (dado
gue esta formula solo la utilizan los promotoregguios y la mayor parte de los ayuntamientos) y
con ello a visualizar el alquiler y otras féormutasno regimenes de acceso a la vivienda posibles
y ventajosos.

0 se ha consolidado Etxebide como un instrumentcedédn de la demanda de Vivienda Protegida
integral y como un sistema de adjudicacion (directadirecta) transparente, igualitario y social
para toda la vivienda protegida que se produce wskdeli con independencia de quien sea su
promotor (constituyendo un hito estatal que laenda protegida privada y cooperativa se
adjudique también a través de Etxebide y el sarteo)

0 se han dado pasos de gigante en la dignificacida #izienda protegida y en la lucha contra el
fraude con medidas como el sorteo, la calificagi@nmanente, el control de las segundas y
posteriores transmisiones a través del visado,otgearacion con notarios y registradores, el
ejercicio universal de los tanteos y retractosesthblecimiento del primer servicio integral de
inspeccion del uso de la vivienda protegida y elmés consistente de la potestad sancionadora.

o0 se han movilizado, por primera vez en la historigiendas vacias hacia el alquiler protegido,
marcando un hito estatal con el programa Bizigune.
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0 se han apoyado gran numero de esfuerzos de réheibiti individual y comunitaria.

0 se ha apoyado la compra de més de 3000 Viviendaed Usadas como paliativo para aquellas
personas que no consiguen ser adjudicatarios d@itens de Etxebide.

0 se han financiado importantes operaciones de regggdn social y urbana a través de la actuacion
integral del Departamento y muy especialmente ddlis.

0 se ha avanzado en proteccion de determinados igoeddiscapacitados, jévenes, familias
monoparentales, victimas de violencia de génenmjlifss numerosas, extranjeros, mayores,
personas en riesgo de exclusion social, etc).

0 se han obtenido nuevas formas de financiacionsipdéticas publicas de vivienda a través de la
cooperacion con las cajas de ahorros vascas.

0 se han impulsado experimentos y dindAmicas de jpatién ciudadana y codisefio de politicas y
promociones de vivienda protegida.

0 en materia de seguridad laboral, hay que destamarelDepartamento de Vivienda y Asuntos
Sociales ha firmado un convenio con los sindicatagoritarios de la construccion para prevenir
la siniestralidad laboral. A través de este acuselestablece un Plan de Seguridad en todas las
obras del Gobierno Vasco y de VISESA, que actlaocomarco para lograr unas condiciones
laborales Optimas, se prohibe la subcontrataciooadena y se fijan las medidas para la lucha
contra la precariedad laboral. Al mismo tiempo, tfirma de este acuerdo el Departamento ha
adoptado una actitud de liderazgo como promotolifima@o en el sector de la construccion de
vivienda.

o en relacién con el fomento de la calidad, el badadel Programa Eraikal resulta muy satisfactorio.
Desde la puesta en marcha del programa en 199®tahde 699 empresas del sector han
participado en este programa y un total de 429dmanido algun tipo de certificacion en las
distintas normas de calidad (ISO 9001, ISO 140@1).eAdemas, hay que destacar el éxito del
Modelo K-21 entre las microempresas y el desaradlaina guia especifica para la implantaciéon
de la ISO 9001 entre las pequefias empresas.

0 se han superado con creces los objetivos y reaizes de los anteriores planes directores de
vivienda de Euskadi 1996 y 2000 y también se haersuip por gran margen el nivel de
realizaciones del Plan Estatal de Vivienda.

Hechas todas estas consideraciones uno puede faesgugpara que sirve esta politica de viviendas
implementada el Euskadi en los dltimos afios? ¢ Alelétamos con esta politica? Si quien hace esa
pregunta, la plantea ademas con cierta maliciazdapafara con el dato de los altos precios de la
Vivienda Libre en Euskadi (siempre entre las tresaro Comunidades Autbnomas mas caras).

Creo que podemos afirmar que una politica comesarita cumple con tres grandes misiones:

a) dar satisfaccion directa a inmediata a la necesildiivienda de decenas de miles de
ciudadanos a unos precios entre dos y cuatro wefeg®res a los de mercado.

b) equipar a lo publico con un patrimonio que no sgesra y sirve para atender las necesidades
presentes y futuras de la sociedad vasca en mdesvi@ienda.

c) y ejercer una fuerte presion sobre la Vivienda é&jlmomo estan demostrando los nuevos
acontecimientos: los promotores privados vascosignd parte de las inmobiliarias vascas
reconocen que las ventas de vivienda de mercado batiéndose hoy a un menor ritmo, los
precios empiezan a crecer mucho menos o0 a estancangesta mucho mas tiempo vender
hoy una vivienda. Esta situacion es explicada goplopios operadores privados del mercado
en base a dos factores:
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a. el estrangulamiento de la demanda privada de dilargente ya no compra cualquier
vivienda a cualquier precio y en el menor periodaidmpo posible, bien porque el
sistema crediticio ha dejado de financiar esasagpmnes hipotecarias bien porque los
consumidores no estan dispuestos a pagar lospaéo®s por las viviendas.

b. la existencia de una oferta de Vivienda Protegterie que le hace directamente la
competencia a la Vivienda Libre (por decirlo erleglguaje de la calle, la gente no
esta dispuesta a pagar mas de 250.000 euros poetd8ds cuadrados cuando sabe que
hay posibilidades reales de que a corto 0 medimogkatoque una vivienda protegida
con esos metros por menos de 100.6b0)

Pues bien, este escenario en el que hemos enteatintemente (demanda privada de vivienda
estrangulada y por lo tanto progresivamente elsfiente a la inelasticidad pasada-, oferta de
vivienda privada que tiene que procesar este naswenario —y rebajar sus pretensiones de beneficio
ante el riego de no colocar el producto- y ofertaviVienda protegida poderosa) tiene grandes
virtualidades para solucionar el problema de léevitta en Euskadi a medio plaZo

Pero para ello la sociedad vasca debera resistisvataques que en estos momentos estan encima de
la mesa. Dado que la vivienda protegida (cuand tisa importante cuota de mercado) es capaz de
dafiar los beneficios de los productores de Vividndee, ciertas fuerzas estan exigiendo que pate d
la vivienda protegida deje de ser Vivienda Soamblkguiler o VPO y pase a ser Viviendas de Precio
Tasado lo méas cercana posible a los precios dean@®rdlo hay que negar la necesidad de establecer
un segmento de Vivienda Protegida que esté env@®@y la Vivienda Libre atenuando el salto de
una a otra y posibilitando atender desde la pafaen riesgo de exclusion social hasta la claseamed
que tiene dificultades en el mercado. Aunque ess@io aclarar que esas Viviendas de Precio Tasado
deben estar sometidas a todos los rigores juridieosa vivienda protegida (sorteo, calificacion
permanente, tanteo, retracto, visado, inspeccemgién, etc) Pero que deba existir una Vivienda de
Precio Tasado no quiere decir que ésta se meteoddmtia vivienda protegida como un Caballo de
Troya que todo lo destruye.

El secreto para que la vivienda baje sus precidsbe en la combinacion de una politica de vivend
protegida fuerte y un mercado privado mas sensilides necesidades y posibilidades de la demanda.
Pero no encontraremos nunca la solucion al probldenbps altos precios de la Vivienda Libre en
subir los precios de la vivienda protegida a trad@suso masivo de la Viviendas de Precio Tasado.
Parece una obviedad, pero el secreto de que luggmdcios de las viviendas no lo vamos a encontrar
en hacer mas viviendas caras. El los ultimos aédsas hecho millones de Viviendas Libres en el
Estado espafiol y el problema no ha hecho sino eapda solucion no la vamos a encontrar en
hacer millones de las siguientes viviendas massddaa Viviendas de Precio Tasado). La solucién
pasa por umix adecuado de todas las tipologias de vivienda pdately es probable que es@x
para sociedades como la vasca y para el resto meir@dades Autonomas del Estado espafiol pueda
estar en el entorno de un 25% de Vivienda Libre2@%de Viviendas de Precio Tasado (que como
maximo esté en el entorno del 1.3 el precio maxiaoVPO) y un 55% de VPO (con el mayor
porcentaje posible de VS y VPO de régimen genesstithda al alquiler). Con politicas como estas
gana la sociedad (y también el mercado, no lo etawhk, pues evita estrangulamientos de la demanda
a costa de tasas de beneficio menores, pero aunsaluglables) y con politicas contrarias a las
descritas gana solo el mercado (especialmenteplagds” que en el mismo navegan) y pierde toda la
sociedad (con especial énfasis los jovenes y passd& menor renta disponible).

Al principio de este articulo hablaba de superan@nomia entre el ser y el deber ser en relaaion
derecho constitucional de acceder a una viviengiandiY con ello quiero cerrar este trabajo. A modo
de resumen somero: para superar la referida anan@bemos producir el mayor numero de vivienda
protegida posible y esta tiene que ser lo mas qalbyi social posible. Si caminamos todos
(especialmente todas las Administraciones Publigaskesta senda el actual problema de la vivienda
tendra solucion a corto o medio plazo.

Incluso caminando cada Comunidad Auténoma cada mids, a menos, a su ritmo y segun sus
prioridades politicas (es decir, sin trabajar eth €@ pos del mismo objetivo) en la Comunidad
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Autonoma del Pais Vasco se dan algunos datos guargjun lugar a dudas tienen relacion con el
elevado ritmo de produccién de vivienda protegida

FIG 28: Incremento del precio de la vivienda libre entre 202 y 2005 por Comunidades Auténomas
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Murcia (Regi6n de)
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Canarias
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%

Fuente: Ministerio de Vivienda.

Todo lo anterior, no debe, sin embargo, hacernodepale vista que la clave del alto precio de la
Vivienda Libre hay que buscarlo, como ya hemos alicdobre todo en la bonanza de los tipos de
interés hipotecarios y la alegria con la que bagamajas permiten endeudarse a los particulara(ta
en el % del servicio de la hipoteca en relacidosarigresos familiares como en el nimero de afies qu
pueden llegar a durar las hipotecas).

FIG 29: Evolucion de los tipos de interés (tipos medios anigss)
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* Tipos de interés de abril de 2006. Fuente: Banco de Espafia. Elaboracién propia.

Y la solucion a este problema ya se ha experimentad otros Estados Miembros de la Union
Europea. Sirva como ejemplo a considerar el casbrdecia, pais en el que la adopcion de la ley
Neiertz en 1989 provoca que, de facto, la carganfirera no supere el 30% de los ingresos familiares
lo que no solo ayuda a contener el endeudamientiida, sino que inmediatamente tiene un efecto
de contencién de los precios de la vivienda litas Yiviendas tienen precios que las personas puede
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pagar y que son, a su vez, los que el sistemadigr@npermite con el crédito hipotecario limitado a
menos del 30% de los ingresos familiares).

! Sobre la evolucién de la politica de vivienda espdfia existe abundante bibliografia. Entre otregquede
consultar: Jose Luis VILLAR EZCURRA,a proteccion publica a la viviend&ditorial Montecorvo, Madrid,
1981 Ricard GOMA Las politicas de viviendas en las Comunidades Autés,dentro del volumeiEstado de
Bienestar y Comunidades Autonomidijtorial Tecnos, Madrid, 2003; Pilar GARRID@] derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuadsn Los principios rectores de la politica social y aémica, Editorial
Biblioteca Nueva, Madrid, 2004; Juli PONCE SOlAfgunas reflexiones sobre la competencia en matigia
vivienda y las tendencias actuales en su ejerclaimrme Comunidades Autbnomas 2004, Institut®descho
Publico, Barcelona 2005.

2 Datos obtenidos de los informes del Servicio Vate®ivienda — Etxebide

3Estos datos deben ser interpretados cuidadosanyangeie una inscripcién en el registro no equiealg¢odos
los casos a una necesidad de vivienda. Por ejemplomuchas ocasiones parejas de solicitantes paesdas
solicitudes individuales en lugar de una Unicac#toll como pareja.

* La bibliografia sobre este precepto es amplia.éEntros se puede consultar: Martin BASSOLS COMA,
Consideraciones sobre el derecho a la viviendaaCdnstitucion espafiola de 197RDU, Madrid, 1983;
Miguel BELTRAN DE FELIPE,Intervencion Administrativa en la viviendgditorial Lex Nova, Valladolid,
2000; Jose MUNOZ CASTILLOEI derecho a una vivienda digna y adecuaBditorial Colex, Madrid, 2000;
Antonio JIMENEZ BLANCO,EI derecho a una vivienda digna y adecuateComentarios a la Constitucion
social y econémica de Espafiaditorial Comares, Granada, 2002; Editorial CasaGranada, 2002; Gerardo
PISARELLO,Vivienda para todos, un derecho en (de)construgdid@iitorial Icaria, Barcelona, 2003.

® Sobre este deseado Proyecto de Ley se puedenltaonss recientes y claramente autorizados trabej
profesor de Derecho Administrativo de la Univerdidzarlos Il y Director General de Urbanismo (Migiso
de Vivienda) Marcos VAQUER CABALLERIMNivel estatal, vivienda y urbanism@uadernos de Derecho
Local, n® 7, febrero de 200%a reforma de la legislacion basica del Estadm el curso del Ill Congreso
Espafiol de Derecho Urbanistico, Pamplona 25 — 2#ia® de 2005;.ey del Suelo y derecho a la vivienda
el marco del curso de verano de la Universidad QaiempseEl derecho a la vivienda y la politica logdEl
Escorial, 25 a 29 de julio de 2005.

® Sobre la relacion entre hiperproteccion juridieaastatuto de la propiedad del suelo y el incremdal precio
de mismo se puede consultar la bibliografia derastque han tratado con profusion este tema degdesas
puntos de vista como Gerardo ROGER FERNANDEZ, ln@i®AREJO ALFONSO, Angel MENENDEZ
REXACH, Marcos VAQUER CABALLERIA, Josep ROCA CLADERO Julio RODRIGUEZ LOPEZ. En
particular Gerardo ROGER FERNANDEFWa gestién del suelo para la vivienda soci el curso de verano de
la Universidad Complutense “El derecho a la viveeda politica local”, EI Escorial (Madrid), 2528 de julio
de 2005.

" Es de obligada consulta el trabajo de Jesus LEA&uecalidad de méaxima autoridad en Espafia en imaler
sociologia de la vivienda y el urbanismo. Entrestrson de interésiousing & Welfare in Southern Eurgpe
Blackwell Publishing, Oxford 2004 lya segregacion urbana y el impacto de los mercatdogiviendasRevista
Economistas, n® 103, Madrid, 2005. También residtinterés el reciente trabajo de Joseph OLIVER NEO
Demografia y vivienda en Espafia y en las Comun&ladedénomasCaixa Catalunya, Barcelona, 2005.

8 Dato extraido délousing strategies in Europe: lessons for Spaithferencia del profesor Hugo PRIEMUS
en el curso de verano de la Universidad ComplutéBsderecho a la vivienda y la politica local”, Escorial
(Madrid), 25 a 29 de julio de 2005.

® Julio RODRIGUEZ LOPEZ, habla de una economia petigmente “enladrillada” (concentracion peligrosa d
empleo, PIB, etc en la construccién en detrimeetotias actividades con mayor valor afiadido enit@srde
I+D) en su conferenciBesarrollo local y crecimiento del parque resideaiccurso de verano de la Universidad
Complutense “El derecho a la vivienda y la politmeal”, EI Escorial (Madrid), 25 a 29 de julio @605.

19 carme TRILLALa politica de vivienda en una perspectiva compaya@oleccion Estudios Sociales, n° 9,
Fundacién “La Caixa2, Barcelona, 2001.
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** Datos tomados de los Informes de Coyuntura anuglaks Informe de Estadistica de la Edificacionlate
Ultimos tres afios del Consejo Superior de Arquitede Espafia

12 Sobre la clara relacién histérica entre alta cutstanercado de la Vivienda Protegida y bajos predota
Vivienda Libre (en contra de la falacia estableaigaque a mayor volumen de VPO suben los precida de
Vivienda Libre),Carme TRILLA,La vivienda necesaria ¢fracaso del modelo espaédVidienda Protegida?
conferencia en el curso de verano de la Univers@lamiplutense “El derecho a la vivienda y la pdditiccal”,

El Escorial (Madrid), 25 a 29 de julio de 2005.

13En el reciente 11l Foro Mundial Urbano de las Naeis celebrado en Vancouver (Canada) el pasado dehio
2006, el Ministro de la Construccion de ViviendaGhgna asumia como honor productivista sus cindlmneis

de viviendas iniciadas al afio en el 2005. Si pades ese esfuerzo urbanizador por la poblaciéntdeaC
obtendremos que China ha producido en el 2005 wrenda por cada 4.166 habitantes, mientras quafizspn

el mismo periodo ha iniciado una vivienda por cd84l81 habitantes. Aunque también podemos enfocarlo
como que en Espafa se inician al afio mas del 159%\d@enda que se inicia en la economia emergevite
poderosa del mundo que aspira a dar viviendas alend200 millones de seres humanos.

14 Datos obtenidos del Observatorio de la ViviendaGtabierno Vasco.

15 Esta brutal construccién de Vivienda Libre no sedoincapaz de atender a precios asumibles la diantn
viviendas de la mayor parte de la sociedad vascespafiola sino que esta provocando unos dafios
medioambientales de grandes magnitudes. Segunr JRU& (conferencia en el curso de verano de la
Universidad Complutense “El derecho a la vivienda politica local”, El Escorial, Madrid, 25 a 2@ dilio de
2005) en los dltimos veinte afios se ha urbanizadoEspafia mas suelo que en los 3000 anteriores;
especialmente en los uUltimos diez afios se ha wddmicada afio un volumen de suelo equivalente ahde
siglo.

6 | a distancia en este punto entre Espafia yidading countriesde la UE es evidente. Las conclusiones
estudiando los datos de la Conferencia de Ministeo®¥ivienda de la UE son claras. Mientras que htidetiene

el 34% de su stock total de viviendas en alquitaiad, Dinamarca, Filandia, Suecia y Chequia estdrel
entorno del 20%, Francia esta en el 17.5%, Austrial 14% y Alemania en el 6.5, Espafa esta e0.8% de
vivienda social, solo superada en esta clasifice@dr la cola por Grecia (que carece por completesta
politica publica).

" Sobre las reservas de vivienda protegida, Juli@BSOLESolidaridad, cohesién social y derecho publico, a
propdsito de las reservas legales de Vivienda Rjidee como instrumento de desarrollo urbanisticoteoible,
Il Seminario Pensando lo local en el nuevo sigimdacioé Carle Pii Sunyer, 5y 6 de febrero de 2004

18 Aungue ciertamente otras Administraciones Publi@asrealizado presuntas copias del Programa Bigigun
por ejemplo la Bolsa de Alquiler Joven de la XuihiéaGalicia- las diferencias son tan evidentes (rexer a los
inquilinos alquileres sociales sino de mercadomavilizar viviendas vacias sino simplemente int@den
esquemas pseudo publicos a viviendas que ya estabaquiler, no crear nuevos nichos de mercadaaieler
sino esquilmar el ya raquitico mercado privado Hpiiker, etc) que no guardan relacion alguna cowe es
programa (vg la SPA estatal).

% En este apartado se reflejan los sorteos de VPlizadas por Etxebide para promociones del Gobierno
Vasco, concertadas y Visesa. Es decir, estas stitadi no reflejan los procedimientos de adjudéradie
Vivienda de Proteccion Oficial privadas, municigalecooperativas que no se realizan a través debiiec A
raiz de las reformas normativas del 2004 las prames privadas, municipales y cooperativas de Yitléede
Proteccion Oficial también deben adjudicarse aésale sorteo —ante notario en base al listado mierttantes

de Etxebide en el caso de las promociones privadasperativas y mediante sorteo municipal en sb e las
promociones de los consistorios-.

2 |nstrumento clave en la politica de vivienda deatolhs Administraciones en Euskadi, dado que aontieda
la demanda de Vivienda Protegida de la Comunidatbrfama y es la base para la toma de decisiones en
materia de suelo, promocion, procesos de adjudinaetc.

1 perfecta ejemplificacion de lo anterior la encamiwa en el titular de EL CORREO del pasado 13 d®jun
“La demanda de pisos libres cae a la mitad posdoteos (de VPO)". El articulo explica como las 20PO

que sortean al afio en Vitoria-Gasteiz el Ayuntainien el Gobierno Vasco hacen que los compradores,
especialmente los jovenes, no estén dispuestogaa paalquier precio por la Vivienda Libre.
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22 A modo de ejemplo de la eficacia indirecta (la clizesiempre la da la cobertura a la poblacion \&@gae
VPO) de la politica de vivienda del Gobierno Vapodemos citar el titular de EL DIARIO VASCO del pds

22 de octubre “El Pais Vasco fue una de las Conagleis donde menos se encarecieron los precios (de la
Vivienda Libre)” o el DIARIO DE NOTICIA DE ALAVA dé mismo dia “Euskadi, una de las Comunidades
donde menos se encarece la Vivienda Libre”.

% siendo la ciudad de Vitoria-Gasteiz un ejemplo gigraatico del fenébmeno que estamos describiendea Si
como ejemplo que segun la Sociedad de Tasaciorstanceidad desde el 1 de enero hasta el 30 de @lnio
precio de la Vivienda Libre ha subido un 1.5% feeatvalores muy superiores en el resto de espafi @n
Catalunya, 7.7% en Aragon, 7.4% en Valencia y Aumdal o 4.4% en Madrid. Interpelado por este hedho e
concejal de vivienda del Ayuntamiento de Vitorias@&éz (PP) la respuesta ha sido clara: “el 70% ideeida
Protegida que se esta edificando en estos momentiasciudad esta propiciando que poco a pocotabiksen

los precios de la Vivienda Libre”. ¢Quien tienedr ¢ Los promotores cuando aseguran que la edficde
Vivienda Protegida encarece la Vivienda Libre? g@Jidencia factica de que cuando la Vivienda Bidéees

un porcentaje muy significativo de la vivienda &difla los precios de la Vivienda Libre se estangan
moderan?.
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