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INTRODUCCION

El presente documento recoge el contenido del Plan Director de Vivienda 2002-05. El
documento se estructura en dos partes principales. La Parte | incluye la Memoria del
Plan, en la que se reflejan una serie de andlisis sobre la situacion y problematica de la
vivienda en Euskadi, asi como respecto a las incitativas y planes desplegados
recientemente desde la Administracion de la CAPV.

En concreto, los andlisis que sirven de base a la formulacién del Plan Director abarcan
los siguientes temas:

e Contexto Socioeconémico Y Demografico

e Edificacion De Vivienda Protegida

e Oferta De Vivienda

e Necesidad Y Demanda De Vivienda

e Colectivos Especificos

e Vivienda En Alquiler

e La Vivienda Vacia

¢ Rehabilitacion De Vivienda Y Renovacion Urbana
e Suelo Residencial

e Atencion Al Ciudadano/a: Servicio Etxebide
e Sostenibilidad Y Calidad De La Edificacion

e Evaluacién De Los Planes Anteriores

e Fiscalidad De La Vivienda

¢ Normativa De Ayudas A La Vivienda

La Parte Il se dedica a la exposicion de los planteamientos y objetivos del Plan Director
como tal. En primer lugar, se presentan los Principios Inspiradores del Plana partir de
los cuales se disefian sus Ejes Estratégicos, para cada uno de los cuales se detallan los
Objetivos planteados y las Lineas de Actuacion a desarrollar.

Por ultimo, se abordan cuestiones relativas a la Financiaciéon y Gestion del Plan
Director, incluyendo las cifras de Financiacion y los Costes Presupuestarios de las
actuaciones previstas, los Agentes relevantes para la ejecucién del Plan y el Marco
Normativo que se pretende elaborar.
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1. CONTEXTO SOCIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO

1.1. ENCUADRE SOCIOECONOMICO

0 Las primeras estimaciones arrojan un crecimiento del PIB real de la economia
vasca del 3% en 2001, tasa que se sitla considerablemente por debajo del
5,3% de 2000 y del 5,2% de 1999. El resultado de 2001 constata la senda de
desaceleracion de la actividad econdmica iniciada en la segunda mitad del
afio 2000 y marca la transicién desde una fase de elevados crecimientos (final
de los noventa), hacia otra de crecimientos mas contenidos, como ha ocurrido
en las economias mas significativas.

O En este sentido, la valoracibn de este crecimiento debe realizarse
considerando las negativas circunstancias internacionales en que ha tenido
lugar, un entorno global de inestabilidad y ralentizacion del crecimiento
econdmico marcado por los acontecimientos del 11 de septiembre. La
economia vasca ha podido alcanzar una tasa de actividad bastante similar a la
prevista, que le ha permitido mantenerse entre las mas dinamicas de
nuestro entorno, superando los crecimientos de la Unién Europea (1,6%) y
del Estado (2,8%).

Cuadro 1.1. Cuadro resumen de los principales indicadores econdmicos de

la CAPV
(Tasa de variacion interanual)

1999 2000 2001*
Produccién y demanda
e Incremento PIB real 5,2 5,3 3,0
Mercado de Trabajo
e Ocupados/as 4,3 1,2 3,2
e Parados/as -11,3 -12,8 -18,3
e Tasa de paro (% poblaciéon activa) 15,5 13,7 11,1
Precios y productividad
e IPC 2,8 3,5 3,9

* Datos de avance
Fuente: Direccidon de Economia y Planificacién, Eustat e INE.

0 Ademas, hay que subrayar que los uUltimos afios han resultado positivos para
el mercado de trabajo de Ila CAPV. Segun los datos de avance
proporcionados por la Encuesta de Poblaciébn en Relacion con la Actividad
(PRA), al cierre de 2001 se ha alcanzado la cifra récord de 864.000
ocupados/as (un 3,2% mas que en 2000), al mismo tiempo que la cifra de
parados/as ha disminuido hasta 106.000 personas (un 18,3% menos que en
2000). En consecuencia, la tasa de paro ha descendido de forma muy
significativa, quedando a finales de 2001 en un 11,1% (un 13,7% en 2000).
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0 No obstante, los ultimos datos disponibles para 2002 reflejan un ligero
empeoramiento en la situaciéon del mercado de trabajo. Persisten ademas
importantes niveles de inestabilidad y precariedad en el empleo, que afectan
especialmente a los jovenes.

0 No resulta tan positiva la evolucién experimentada por los precios, pese al
contexto de moderaciéon del crecimiento econdmico. Concretamente, el Indice
de Precios al Consumo (IPC) se ha elevado un 3,9% en 2001, con lo que la
inflacion ha superado levemente la registrada en 2000 (3,5%), y mas
notablemente la de 1999 (2,8%).

0 En cuanto a la evoluciéon de los tipos de interés, el ejercicio de 2001 se ha
caracterizado por las continuas bajadas aprobadas tanto por la Reserva
Federal estadounidense, como por el Banco Central Europeo. Asi, el MIBOR
finaliza el afio al 3,3%, considerablemente por debajo del 4,6% al que lo habia
comenzado.

Grafico 1.1. Evolucion comparada del Producto Interior Bruto, 1994-2000

% tasa de variacion real
w
A

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

—&—CAPV ---B-- - Espafia — -4 — UE-15 —&— USA.

Fuente: Eustat. Cuentas Econémicas de la CAE, 2000.

0 Si en conjunto cabe considerar 2001 como un afo positivo para la economia
vasca, aun lo es mas al observar que los crecimientos obtenidos se acumulan
a los magnificos resultados del periodo 1994-2000, con lo que la economia
vasca acumula ocho afos de notable crecimiento. En cuanto al
escenario previsto a medio plazo (2002-2005), las previsiones apuntan
que la esperada reactivacion internacional devolvera el protagonismo a la
actividad exterior, situandose el crecimiento medio de la economia vasca
durante dicho periodo aproximadamente en un 3%.
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1.2.

1.2.1.

EVOLUCION DEMOGRAFICA Y PERSPECTIVAS

Evolucién y estructura de la poblacién

Segun la ultima Actualizacion de Poblacion Municipal de 1998 la C. A. de
Euskadi contaba con 2.104.060 habitantes en sus tres Territorios. Si
consideramos la evolucién mas reciente, entre 1981 y finales de 1998, la
C.A. de Euskadi registra una pérdida de 54.337 personas, es decir, del
2,5% de su poblacion®.

Cuadro 1.2. Evolucion de la poblacion (1981-1998)
(n° de habitantes)
1981 1986 1991 1996 1998
Alava 257.850 267.728 272.447 281.821 286.177
Bizkaia 1.189.278 1.179.150 1.155.106 1.140.026 1.139.012
Gipuzkoa 694.681 689.222 676.488 676.208 678.871
Total CAPV 2.141.809 2.136.100| 2.104.041| 2.098.055| 2.104.060

Fuente: Eustat. Censos y Padrones de Poblacion. Actualizacion de la Poblacion Municipal.

O

Alava es el Gnico Territorio Histérico en el que se
ininterrumpidamente aumentos de poblacién. Por el contrario,
Gipuzkoa mantienen su descenso de poblacion, destacando Bizkaia.

producen
Bizkaia y

Esta disminucién de la poblaciéon obedece a distintos factores. Por una parte,
hay que sefalar la fuerte tendencia descendente de los nacimientos
iniciada a partir de 1976 y que no se frena hasta finales de los 80. Por otra
parte, el numero de las defunciones se ha elevado en los ultimos afios
debido al aumento de poblaciébn anciana. Por consiguiente, el saldo
vegetativo de la CAE ha arrojado en los noventa un resultado negativo.

Como consecuencia la poblacién de la C.A. de Euskadi muestra un acusado y
continuo descenso de efectivos en las edades mas jovenes, a la vez
que un aumento en las edades mas maduras. Entre 1981 y 1998 la
poblacién de la Comunidad de entre O y 19 afios ha bajado del 34% al 18%; a
su vez la poblacion de 65 y mas afios ha pasado del 9% al 17%.

Finalmente, hay que destacar que desde 1988 hasta 1999 el saldo
migratorio ha sido siempre negativo, si bien cada vez de menor
entidad. Por Territorios Histéricos, Alava es el Gnico que ha obtenido durante

! Las diferencias apuntadas en el texto no coinciden con las que se obtendrian operando con los
datos del cuadro ya que en los comentarios se han tenido en cuenta las modificaciones
producidas “a posteriori” (omisiones, duplicados e inclusiones indebidas), en los censos y
padrones de poblacion.
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la década analizada un saldo positivo (especialmente Vitoria), mientras que
Gipuzkoa y Bizkaia han registrado saldos negativos. Sin embargo, es
destacable el descenso paulatino en el saldo migratorio positivo de Alava en
los dltimos afios.

Hasta 1991 la paulatina disminucion de los saldos negativos era debida tanto
al comportamiento positivo de las inmigraciones como al de las emigraciones,
ya que a la vez que las emigraciones seguian un ritmo decreciente, las
inmigraciones evolucionaban de forma ascendente. En cambio desde 1992
aumentan anualmente tanto las entradas como las salidas de nuestra
Comunidad hasta 1996, afio en el que reaparece la tendencia a converger
ambos movimientos. En este periodo el volumen de las inmigraciones
llega a incrementarse un 80%b y las emigraciones descienden un 8%
en todo el periodo.

El nUmero de personas procedentes de otras comunidades autbnomas
o del extranjero que se establecen en la CAPV alcanza la cifra de entorno a
las 16.100 en 1999, dandose un aumento del 12% con respecto a 1998. Este
incremento en ndmero de inmigraciones hacia nuestra comunidad es mayor
en Gipuzkoa. Alava es el territorio con mayor nimero de inmigraciones por mil
habitantes (10), le sigue Bizkaia con 7,4 inmigraciones por mil habitantes y
Gipuzkoa con 6,9 inmigraciones por mil habitantes.

1.2.2. Evolucién del numero de familias v tipologia de los hogares

El ndmero de familias que habitan en la CAPV ha experimentado un
espectacular aumento en el periodo 1981-1996. Concretamente, si en
1981 se contabilizaban 578.249 familias, en 1996 el registro ascendia a
683.286, lo que supone que en estos 15 afos se ha producido un incremento
neto (nuevas familias creadas menos familias desaparecidas) de 105.000
familias, tendencia que ha continuado con posterioridad.

Cuadro 1.3. Evolucién del numero de familias (1981-1996)

1981 1996
Alava 70.058 92.222
Bizkaia 325.114 372.155
Gipuzkoa 183.077 218.909
Total CAPV 578.249 683.286
Tamano familiar medio 3,69 3,05

Fuente: Eustat. Censos y Padrones de Poblacion.

En un contexto de disminucién poblacional, el aumento del niumero de familias
viene acomparfiado por la disminucion del tamafio medio que ha pasado en
este periodo de 3,69 a 3,05 miembros como media, con una mayor
presencia de hogares unipersonales (del 7,7% al 15,4%0).
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Por ultimo, en relacién con la estructura familiar, también hay que sefialar que
se ha observado un proceso de retraso en la emancipacion de los/as
hijos/as.

1.2.3. Perspectivas demograficas

Segun las proyecciones de poblacién elaboradas por Eustat la CAPV perdera
aproximadamente 30.000 habitantes entre 2000 y 20107 hasta
quedarse en cifras muy proximas a los 2.040 miles de habitantes. La
poblacién continuard una evolucién descendente, mas acentuada en los
primeros afios del milenio y mas atenuada al final de la década,
aproximandose cada vez mas al crecimiento nulo.

La pirdmide esperada para el afo 2010 muestra una poblacidon
considerablemente mas envejecida que la de 2000: el nuevo porcentaje
de jévenes sera del 16,5% (20,9% en 1995), el de adultos del 62,8% (63,9%
antes) y el de ancianos/as del 20,7% (antes el 15,1%).

En cuanto al fendmeno de las migraciones, se prevé una pérdida de
alrededor de 10.000 personas como consecuencia de los saldos
migratorios para el periodo 2000-2010. El saldo negativo manifestara una
clara tendencia decreciente por un incremento de las inmigraciones, del que
se beneficiaran los tres Territorios, acompafiado de un suave descenso de las
emigraciones.

En el escenario demografico presentado, y bajo la hipdtesis del mantenimiento
de las tasas de cabeza de familia, esta evolucion conllevaria una
importante creacion de hogares en términos netos entre 2000 y 2010
y consiguientemente necesidad de vivienda. En la medida en que se trata de
nuevos hogares constituidos, éstos seran necesariamente objeto de proteccion
siempre que no cuenten con una vivienda en propiedad y se ajusten a los
requisitos del segmento protegible.

2 Eustat ha elaborado siete escenarios de evolucién demogréafica hasta 2010, 2025 y 2050. Si
bien en 2050 estos escenarios arrojan magnitudes muy diversas, en 2010 las diferencias entre
escenarios son mas moderadas. En todo caso, hay que tener en cuenta la importante influencia
que puede tener sobre la creacion de hogares y la demanda de vivienda un incremento de +/-
50.000 personas, siendo esta variacion atribuible en gran medida a un fenémeno dificil de prever
como el de la inmigracion.
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2. EDIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

O En

estancada.

Gréfico

el

2.1.

periodo 1996-2001 se ha

iniciado

la edificacion de 18.700
viviendas protegidas, con un ritmo de promocién mas intenso en los dos
dltimos afios. Un 80% de las viviendas iniciadas son VPO y un 20% Sociales.
La edificacion de VPO tiende al alza, mientras que la de VVSS parece

Evolucion de la edificacion de vivienda protegida segun tipo
de vivienda. 1996-2001.
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
Cuadro 2.1. Viviendas protegidas iniciadas segun promotor y tipo de
vivienda. 1996-2001.
(N° de viviendas)
TOTAL TOTAL 1996-2001
1996 1997 1998 1999 2000 | 2001
96-99 00-01 | Total % A%™
Total 2.633 | 2.460 | 2.916 | 3.626 | 11.635] 2.773 | 4.284 | 7.057 | 18.692 | 100,0 21,3
e VPO 2.100 1.734 2.447 2.792 9.073 | 2.191 | 3.695| 5.886 | 14.959 80,0 29,7
e Sociales 533 726 469 834 2.562 582 589 | 1.171 3.733 20,0 -8,6
Departamento 1.475 652 630 611 3.368 605 509 | 1.114 4.482 24,0 | -33,8
e VPO 1.207 112 257 198 1.774 103 198 301 2.075 11,1 -66,1
e Sociales 268 540 373 413 1.594 502 311 813 2.407 12,9 2,0
VISESA 388 316 304 | 1.147 2.155 573 326 899 3.054 16,3 | -16,6
e VPO 123 130 208 726 1.187 493 48 541 1.728 9,2 -8,8
e Sociales 265 186 96 421 968 80 278 358 1.326 7,1 -26,0
Privados 770 | 1.492 | 1.982 | 1.868 6.112 | 1.595 | 3.449 | 5.044 | 11.156 59,7 65,1
e VPO 770 1.492 1.982 1.868 6.112 | 1.595 | 3.449 | 5.044 | 11.156 59,7 65,1

* Incremento de la media anual del periodo 2000-2001 respecto a la media del periodo 1996-1999.
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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0 En los dltimos afos (sobre todo en 2001) se ha acentuado el papel de los
promotores privados, mientras que se ha mantenido el ritmo de promociones
del Departamento y VISESA.

Las areas funcionales de las capitales han absorbido la mayor parte de la
edificacion de vivienda protegida: un 40% la de Bilbao, un 22% la de Vitoria y otro
22% la de Donostia. Ademas, el ritmo de edificacion se ha intensificado de forma
importante en los udltimos afios en las zonas de Bilbao y Donostia.

En cuanto a las capitales, Vitoria ha acaparado la practica totalidad de la
edificacion de su zona con 3.900 viviendas, aproximadamente, y supera a Bilbao
con 3.750 viviendas y Donostia con 1.950 viviendas.

Cuadro 2.2. Distribucién geografica de edificacion de vivienda protegida.
1996-2001.
(N° de viviendas)
1996-2001
1996-1999 2000-2001
Total % A%

Total CAPV 11.635 7.057 18.692 100,0 21,3
Araba 2.987 1.521 4.508 24,1 1,8
Bizkaia 4.932 3.459 8.391 44,9 40,3
Gipuzkoa 3.716 2.077 5.793 31,0 11,8
Balmaseda-Zalla 102 72 174 0,9 41,2
Beasain-Zumarraga 470 97 567 3,0 -58,7
Bilbao Metropolitano 4.441 3.084 7.525 40,3 38,9
Donostia-San Sebastian 2.581 1.528 4.109 22,0 18,4
Durango 76 181 257 1,4 376,3
Eibar 0 248 248 1,3 --
Gernika-Markina 132 10 142 0,8 -84,8
lgorre 55 42 97 0,5 52,7
Laguardia 19 32 51 0,3 236,8
Llodio 207 69 276 1,5 -33,3
Mondragén-Bergara 39 18 57 0,3 -7,7
Mungia 126 70 196 1,0 11,1
Tolosa 287 64 351 1,9 -55,4
Vitoria-Gasteiz 2.761 1.420 4.181 22,4 2,9
Zarautz-Azpeitia 339 122 461 2,5 -28,0

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

ico 2.2. Viviendas protegidas iniciadas por mil habitantes por area
funcional. 1996-2001
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Como media en la CAPV se han iniciado 8,9 viviendas protegidas por cada
1.000 habitantes entre 1996 y 2001. Sélo las areas de Vitoria (17,7),
Donostia (10,7) y Mungia (10,3) superan esta media; en la zona de Bilbao se
han iniciado 8,2 viviendas por 1.000 habitantes.

Desde 1998 hasta el 2001 la cuota de vivienda protegida iniciada sobre el
total de vivienda ha oscilado sobre un 21%, representando el 28% de la
vivienda iniciada en el 2001.

Grafico 2.3. Vivienda protegida y vivienda libre iniciada. 1998-2001
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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3.

OFERTA DE VIVIENDA

3.1. EVOLUCION Y CARACTERISTICAS DE LA OFERTA DE VIVIENDA

El analisis del volumen de la oferta inmobiliaria de la CAPV durante los
ultimos afios muestra dos periodos claramente diferenciados, observandose un
punto de inflexién en el comportamiento del mercado en 1999. En el periodo
1996-99 el numero de viviendas en oferta en cada momento disminuye
progresivamente debido al elevado ritmo de ventas, alcanzando un minimo en
1999. A lo largo del afio 2000 se produce una deceleraciéon en el ritmo de
ventas, incrementdndose como consecuencia el stock de viviendas en oferta,
situacion que se agudiza en 2001. No obstante, a pesar del incremento
experimentado, no se llega a los niveles registrados en 1996.

La vivienda usada concentra un volumen significativo de la oferta total, siendo
el crecimiento experimentado en los ultimos afios superior al obtenido para el
global de la oferta. Se ha producido una importante acumulaciéon de viviendas
usadas que no encuentran salida tan facilmente como en periodos anteriores
(1997-99) en los que tuvo lugar una considerable expansion del mercado.

En cuanto a la vivienda nueva, en el periodo 2000-2001 ha experimentado
una contracciéon en el nUmero de viviendas ofertadas. Hay que tener en cuenta
que en este caso confluyen dos aspectos, por un lado el menor ritmo de
ventas, y por otro, el menor niUmero de proyectos puestos en marcha por los
promotores.

Centrando la atencién en la oferta de vivienda libre, en 2001 se constatan los
siguientes aspectos:

» tres de cada cuatro viviendas ofertadas en venta son de segunda mano;

» el mercado de alquiler continda siendo minoritario;

» la oferta de vivienda nueva libre se concentra mayoritariamente en las areas
funcionales de las capitales;

» en el caso de la vivienda usada, la oferta se concentra en las capitales
(65%).

11
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Cuadro 3.1. Numero de viviendas en oferta segun tipos y tasa de
variacion 200172000
Media % % % % %

trimestral | Variacion Variacion Variacion Variacion Variacion

2001 2001/2000|2000/1999(1999/1998(1998/1997 | 1997/1996
Viviendas en venta 14.310 25,0 25,1 -15,9 -25,7 -13,8
¢ Nuevas 5.778 2,9 23,1 21,9 -8,0 -22,6
. Libres 2.819 -10,1 32,7 51 -25,9 -11,8
e P.0O./Sociales 2.959 15,4 12,7 47,2 44 .4 -43,1
¢ Usadas 8.532 46,2 27,2 -35,8 -32,4 -9,9
Viviendas en alquiler 829 -18,3 -8,6 -21,6 -9,1 9,0
TOTAL OFERTA 15.139 21,5 21,5 -16,5 -24,1 -12,3

0 En lo referente a los precios, es preciso mencionar una cierta trayectoria de
contencidén de precios registrada en la vivienda libre a lo largo de 2001, tras los
fuertes incrementos de afios anteriores. Esta retencion es mas evidente en el
segmento de la vivienda usada, donde se viene observando esta tendencia ya
desde el afio 2000, situandose el precio medio en 2001 en 2.408 euros (un 3%
mas que en 2000).

0 En cuanto a la vivienda nueva libre, aunque se registra una tasa de incremento
anual bastante elevada (+ 21% sobre 2000), la evolucién en los dltimos
trimestres indica una ralentizacion en el ritmo de aumento. En 2001 el valor
medio para la vivienda nueva libre se sitia en 2.220 euros/m?.

Cuadro 3.2. Evolucién del precio por m? atil de las viviendas en venta en

la CAPV*
TOTAL VIVIENDA NUEVA VIVIENDA
VIVIENDA P.O./ LIBRES USADA
LIBRE “” | SOCIALES [ TOTAL | VIVIENDA TIPO(9)

1994 Media 1.292,2 643,1 1.268,1 1.111,9 1.328,2

1995 Media 1.388,3 703,2 1.496,5 1.256,1 1.352,3

1996 Media 1.424,4 697,2 1.502,5 1.238,1 1.400,4

1997 Media 1.424,4 703,2 1.478,5 1.160,0 1.406,4

1998 Media 1.460,5 637,1 1.490,5 1.238,1 1.454,4

1999 Media 1.773,0 703,2 1.568,6 1.424,4 1.881,2

2000 Media 2.169,7 751,3 1.839,1 1.562,6 2.337,9

2001 Media 2.360,5 814,6 2.219,7 2.155,6 2.408,4

2001 1 2.307,9 835,4 2.145,6 1.971,3 2.380,0

1 2.380,0 841,4 2.241,8 2.313,9 2.416,1
i 2.416,1 775,3 2.271,8 2.253,8 2.464,1
v 2.337,9 806,2 2.219,7 2.083,4 2.373,2

(*) euros/m?.
(**) Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.
(***) Vivienda tipo: vivienda nueva, colectiva, libre, ofertada directamente del promotor, con un

estandar normal y con superficie comprendida entre los 60 y 90 m?.
Fuente: Oferta Inmobiliaria. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco.
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0 En cualquier caso, los crecimientos acumulados son muy superiores a los
registrados por los salarios y las rentas disponibles de las familias vascas
(crecimiento acumulado del 61% en los precios entre 1998 y 2001 frente al
11% de los salarios). Como contrapartida, las condiciones de financiacion
hipotecaria han venido experimentando una clara mejora.

Grafico 3.1. Evolucion del precio por m?  atil segun tipo de vivienda
(medias moviles)
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0 Atendiendo a la distribucién de precios por ambitos geograficos, se observa un
nivel de precios sensiblemente mas elevado en las capitales, resultando
superior el precio/m? de las viviendas usadas al de las viviendas nuevas libres.

0 En cuanto a la evolucion de los precios, en el marco de contencién observado,
es destacable el importante incremento que han experimentado los precios en
Bilbao en los ultimos dos afios (Vitoria registré un considerable incremento en
1998), lo que ha llevado a una menor dispersidon en los precios, a pesar de
seguir siendo la capital mas barata.

13
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Gréafico 3.2. Precios por m? (Euros) de las viviendas por area funcional (*).

Media 2001.

3.2.

(en €€€)
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Fuente: Oferta Inmobiliaria. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco

SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO

El indice de dinamismo mide la percepcién que los operadores inmobiliarios
tienen del mercado de la vivienda en cuanto al nivel de expansién, pudiendo
oscilar entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo). Este
indicador obtiene un valor medio de 40 puntos en 2001, lo que indica un
momento de baja actividad en el mercado inmobiliario. Los Agentes de la
propiedad inmobiliaria se manifiestan en términos mas pesimistas que los
promotores.

En términos de evolucidon, se observa como después de un periodo de gran
expansion del mercado inmobiliario (el maximo se registr6 en 1999), los
indices han experimentado una progresiva contracciéon en los udltimos dos
afos, siendo los agentes inmobiliarios alaveses quienes se muestran menos
optimistas.

14
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Cuadro 3.3. Evolucién de las ventas y dinamismo del mercado inmobiliario

1996 1997 1998 1999 2000 2001

INDICE DE DINAMISMO MERCADO * 32,3 46,9 60,3 63,0 52,2 40,1
e Promotores 34,8 50,0 63,1 66,7 59,8 47,8
o APIs 29,6 43,8 57,6 59,1 44,6 32,4

INDICE PREVISION DE PRECIOS A UN

64,8 67,7 76,3 73,5 64,3 63,9

ANO**

¢ Promotores 64,6 69,2 73,4 74,3 66,5 70,5
o APIs 64,9 66,2 79,2 72,6 62,2 57,3
PREVISION VENTAS PROXIMO|

TRIMESTRE***

63,5 61,1 66,5 58,0 55,9 59,0

e Promotores 66,0 62,6 69,6 59,9 60,9 62,5
o APIs 60,9 59,6 63,3 56,0 50,9 55,4

*

*x

k=

Oscilan entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo)
Oscilan entre 0 (disminucién generalizada de precios) y 100 (aumento generalizado)
Oscilan entre O (empeoramiento generalizado en ventas) y 100 (mejoria generalizada)

Fuente: Oferta Inmobiliaria. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco.

Grafico 3.3. Indice de dinamismo del mercado, prevision de ventas en el

proximo trimestre y evolucion de precios a un afo. (medias
moviles)
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Fuente: Oferta Inmobiliaria. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco.

Se observa que tanto la vivienda nueva libre como la vivienda de segunda
mano han experimentado una ralentizacion en los ritmos de ventas
expresados por los operadores inmobiliarios. No obstante, no alcanzan los
bajos niveles registrados en afios anteriores (1995-1997).

El coste hipotecario es el Unico factor que, en opinién de los operadores
inmobiliarios, puede ejercer una influencia positiva en la dinamica del
mercado, mientras que el aspecto mas claramente limitativo es el precio del
suelo y su disponibilidad.
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4.

4.1.

NECESIDAD Y DEMANDA DE VIVIENDA

NECESIDADES DE VIVIENDA Y PERSONAS INSCRITAS EN ETXEBIDE

De acuerdo con la Encuesta Base de Necesidades y Demanda de Vivienda
2001, un 5,6% de los hogares de la CAPV declaran tener necesidades de

cambiar de vivienda. El indice se muestra asi bastante estable en relacion al

registrado en los dos afios anteriores (5,24 en 2000 y 5,59 en 1999) y a la
media general del periodo 1996-2001 (5,69). Los deseos de mejora de
vivienda entre los hogares vascos reflejan por tanto un nivel constante en el
pasado trienio.

Cuadro 4.1. Indices de necesidad y demanda de vivienda. CAPV 2001.

INDICES (96 hogares) CAMBIO ACCESO
NECESIDAD * 5,60 10,24
DEMANDA 4 ANOS** 62,24 88,86

(*) % s/total hogares; (**) % s/hogares con necesidad.

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco,
Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda
en la CAPV (111-2001).

Sobre el total de hogares que expresan esta necesidad de cambiar de
vivienda, un 62% consideran probable efectuar el cambio dentro de los
préximos cuatro afios.

La combinacién del indice de necesidad de cambio con los porcentajes de
demanda permite cuantificar unos 38.000 hogares que expresan deseo de
cambiar a una vivienda mejor o mas adecuada, casi 24.000 de los cuales
prevén poder hacerlo en el préximo cuatrienio®.

En cuanto a las necesidades de acceso a una primera vivienda*, en un
10,24% de los hogares encuestados se identifican individuos que plantean
esta necesidad. Este porcentaje contrasta fuertemente con el descenso
obtenido en 2000 (7,69%) y vuelve a la senda de aumento que se venia
observando con anterioridad (desde un 5,23% en 1996 a 8,27% en 1999).
Teniendo en cuenta que esa irregular evolucién aparece concentrada en gran
medida en el Territorio de Bizkaia®, cabe considerar atipico el resultado del
afio pasado y confirmar la tendencia anterior al crecimiento en las necesidades
de acceso.

3 Esta cuantificacion se realiza aplicando los indicadores obtenidos en la Encuesta a las cifras de
viviendas principales resultante de la Estadistica de Poblacion y Vivienda 1996.

4

Al igual que en las encuestas anteriores, con objeto de garantizar la viabilidad de las

necesidades de acceso, se ha establecido el requisito metodoldgico de que las personas afectadas
(personas de entre 18 y 45 afos) dispongan de ingresos propios.

5 Ver mas adelante.
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Gréafico 4.1. Evolucién de los indices de necesidad de vivienda CAPV,
1996-2001.
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco, Encuesta Base sobre
Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (111-2001).

0 El incremento de 2 puntos y medio en el indice de necesidad, hace que el
numero de personas necesitadas remonte hasta las 70.000 (frente a
aproximadamente 50.000 en el afio anterior). A este hecho contribuye
también el progresivo aumento en el niumero de casos en los que el motivo de
la necesidad de acceso es independizarse del hogar familiar sin formar pareja
(lo que hace que la cifra neta de viviendas precisas sea comparativamente
superior) y un mayor nimero medio de individuos con necesidad de acceso
por hogar con necesidad que el afio pasado.

0 La traduccidon de las necesidades en demanda de acceso refleja que la gran
mayoria de las personas afectadas (un 89%) considera probable acceder a la
vivienda que precisa en los proximos cuatro afos, lo que se traduce en un
volumen de demanda a cuatro afnos de 63.000 viviendas.

0 En términos agregados, las necesidades subjetivas de vivienda en los
hogares vascos suben hasta 109.000 unidades, empujadas por el incremento
en los casos de acceso. De ese total de necesidades, 86.000 viviendas se
prevén demandar en los proximos cuatro afos.
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Cuadro 4.2. Cuantificaciéon de la necesidad y demanda de vivienda. CAPV

2001.
VIVIENDAS CAMBIO ACCESO TOTAL %0
NECESIDAD 38.220 70.952 109.171 100,0%
DEMANDA 4 ANOS 23.788 63.048 86.836 79,5%

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco, Encuesta Base sobre
Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (111-2001).

0 Teniendo en cuenta los datos ofrecidos por el Servicio Vasco de Vivienda,
Etxebide cuenta en septiembre de 2002 con cerca de 75.000 personas
inscritas como demandantes de vivienda protegida.

Grafico 4.2. Personas inscritas en Etxebide por Territorio Historico.

ARABA
21%

GIPUZKOA
40%

BIZKAIA
39%

Fuente: Servicio Vasco de Vivienda

4.2. CARACTERIZACION DE LAS PERSONAS NECESITADAS

0 Los hogares necesitados de cambio se caracterizan por ser unidades
familiares mas jovenes que el total de los hogares, con un cabeza de familia
de 43 afos de media, y con un tamafio muy similar en cuanto a nidmero de
miembros residentes, 3,2 personas (en descenso). Aunque la mayoria se
encuentran ocupados/as con contrato fijo, la proporcion de empleos
temporales y en situacién de desempleo es superior a la media.

0 Se trata de hogares que ocupan viviendas mas antiguas (38 afios) y también
mas pequefas (68,7m2) que el conjunto de los hogares (31 afios y 80,5 m2,
respectivamente) y también en una proporcion mas elevada se trata de
viviendas en régimen de alquiler (35%o).
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Grafico 4.3. Principales rasgos socio-residenciales de los hogares
necesitados de cambio y acceso
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco, Encuesta Base sobre Necesidades y
Demanda de Vivienda en la CAPV (111-2001).

O Los/as jovenes predominan entre las personas necesitadas de acceso
(27,5 afos de media, casi idéntica a la obtenida en 2000), y viven en hogares
algo mas grandes en cuanto al nimero de miembros (4) pero no en relacién a
la superficie de la vivienda. Aunque la mitad poseen un empleo fijo, la
presencia de empleos temporales es importante (39%).

0 El principal motivo de las necesidades de cambio es el pequefio tamarfio de
la vivienda ocupada seguido por el deseo de tener una vivienda en propiedad.
Para las necesidades de acceso, prevalece el deseo de independizarse
sobre el matrimonio y la vida en pareja con lo que se confirma la
tendencia ya apuntada desde hace dos afios.

4.3. CAPACIDAD FINANCIERA DE LAS PERSONAS NECESITADAS:
SEGMENTO PROTEGIBLE

O En 2001 los ingresos netos de los hogares necesitados de cambio se sitdan
como media en 1.200 euros mensuales y los de las personas necesitadas de
acceso en 1.140 euros/mes, cifras que reflejan un ligero aumento de la
renta de las personas necesitadas.

0 Si los ingresos netos de las personas necesitadas se convierten en ingresos
brutos ponderados de acuerdo con los criterios de accesibilidad a viviendas
protegidas, resulta que casi un 90% de ambos colectivos de necesidad se
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sitan dentro del limite de 5,5 SMI. Sin embargo, baja hasta un 31% de los
hogares necesitados de cambio y un 26% de los de acceso el grupo de
quienes tienen unos ingresos ponderados inferiores a 2,5 veces SMI (limite
para acceder a una vivienda social). Estas proporciones son las mas bajas
desde 1996, fecha en la que estos valores se situaban en un 57% y en un
46%, respectivamente.

Grafico 4.4. Evolucion de la proporcion de personas necesitadas en
condiciones de acceder a vivienda protegida segln ingresos y
precios asumibles declarados
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco, Encuesta Base sobre
Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (111-2001).

0 ElI precio maximo asumible expresado por los hogares necesitados de
cambio se eleva a 112.000 euros, ligeramente por encima de los 103.000
euros declarados por las personas necesitadas de acceso. Estos precios
asumibles han venido creciendo de manera regular en los Ultimos afios, pero
quedan muy por debajo de los observados en el mercado de vivienda
libre (aproximadamente 200.000 euros).

0 La gran mayoria de los hogares necesitados de cambio y las personas
necesitadas de acceso contemplan solicitar un préstamo hipotecario para
financiar la compra de su vivienda (85% y 97%, respectivamente). Ademas,
esperan poder financiar de esta forma buena parte del capital necesario (como
media 60% y 80% del precio, respectivamente).

0 El calculo del esfuerzo financiero que las personas necesitadas deberan
realizar segun su esquema previsto de financiacion y las condiciones medias
del mercado hipotecario refleja que los hogares necesitados de cambio
deberan dedicar a los pagos por vivienda un 32% de su renta y las personas
necesitadas de acceso un 49%. Hay que destacar, ademas, que las personas
necesitadas de acceso subestiman el esfuerzo financiero que deberan afrontar.
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0 Teniendo en cuenta el tipo de necesidades y la capacidad financiera de las
personas necesitadas, los resultados de la Encuesta 2001 incluyen en el
segmento protegible a una proporcién similar de ambos tipos de necesidad:

un 35,9%

de

los de cambio (13.700 personas necesitadas y 8.500

demandantes a cuatro afios) y un 41,6% de los de acceso (29.500 personas

necesitadas y 26.200 demandantes).

Cuadro 4.3. Cuantificacién del segmento protegible (*). CAPV 2001.
NECESIDADES CAMBIO | ACCESO TOTAL
SEGMENTO PROTEGIBLE (% necesitados/as) 35,9 41,6 39,6
¢ Necesitados/as del segmento protegible 13.721 29.516 43.237
¢ Demanda a 4 afos del segmento protegible 8.540 26.228 34.768

(*) Segun motivos y capacidad financiera (precio maximo asumible declarado hasta
96.000 euros).
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales, Gobierno Vasco, Encuesta Base sobre
Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV (111-2001).
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5.

5.1.

COLECTIVOS ESPECIFICOS

IDENTIFICACION DE COLECTIVOS CON ESPECIALES DIFICULTADES
DE ACCEDER A LA VIVIENDA

Los colectivos afectados por situaciones de desempleo, empleo precario e
inestable, jovenes en edad de emancipacion, disolucion del nucleo familiar,
desestructuracion familiar e imagen social estigmatizada y peyorativa y los
hogares en general de bajos ingresos encuentran especiales dificultades para
acceder a una vivienda en el mercado libre.

Entre los colectivos con mayor dificultad destacan los siguientes:

>

Las personas jovenes se ven mas afectadas por la dificultad de acceso al
empleo, por el empleo precario e inestable y el desempleo, lo que provoca un
dificil acceso a la vivienda y la no emancipacién del hogar familiar.

Las mujeres se enfrentan a un contexto de desigualdad en el acceso al empleo
y de desigualdad salarial, con una mayor dificultad de acceder a una vivienda
(especial vulnerabilidad de los hogares monoparentales).

Parados/as de larga duracion: Poseen en general escasos ingresos para hacer
frente a los gastos de la vivienda que ocupan o para acceder a una nueva.

Inmigrantes: acceden habitualmente a puestos de trabajo de muy baja calidad
y la dificultad de integracion social conlleva la creaciéon de ghettos y malas
condiciones de habitabilidad en hacinamiento e infravivienda.

Minorias étnicas (el pueblo gitano): Dificultad de adaptaciéon a la cultura
dominante, condiciones de habitabilidad en hacinamiento e infravivienda.

Poblacion denominada “sin techo” o en situaciones de infravivienda.

Personas afectadas por una discapacidad: dificultad de poseer ingresos propios
suficientes para el acceso a una vivienda y necesidad de adaptacién de las
viviendas ocupadas a sus condiciones especiales.

Personas mayores: La tercera edad posee con frecuencia ingresos bajos, lo
que les impide llevar a cabo actuaciones de reforma en su vivienda o acceder a
una vivienda nueva. Es un colectivo importante a considerar como
demandante de vivienda dado el creciente envejecimiento de la poblacion de la
CAPV. En muchos casos, a pesar de poseer una vivienda en propiedad, este
colectivo va a precisar de otros modelos de vivienda adaptadas a sus
necesidades (apartamentos tutelados, residencias,...).

Perceptores de IMI: es un colectivo enormemente heterogéneo, del que la
gran mayoria pertenecen al resto de colectivos anteriormente especificados.

Poblacién residente en areas urbanas en declive.

22



EUSKED JALRLARITIA . ..
GOBIEAND VASCD Plan Director de Vivienda 2002-2005

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

5.2.

5.3.

LA VIVIENDA EN EL PLAN VASCO DE INSERCION

En el marco del Plan Vasco de Insercion la vivienda es considerada como uno
de los ejes principales de actuacién, junto con servicios sociales, educacion,
sanidad, formacion ocupacional y empleo. El Plan Vasco de Insercion recoge
las lineas y directrices de intervencién y actuaciéon que debe orientar la
actividad de las administraciones competentes para la consecucion de la
insercion de las personas en situacion de exclusion.

El Plan Vasco de Insercidn destaca en materia de vivienda la necesidad de
mejorar la coordinacion entre Servicios Sociales y Vivienda para ampliar el
alcance de las medidas, permitiendo que éstas lleguen a los colectivos mas
desfavorecidos.

Entre las areas de intervencién resaltar dos aspectos clave: por un lado el
principio de mantenimiento en el propio domicilio de las personas, y por otro,
el acceso a un alojamiento alternativo.

El Plan de Insercion se plantea adecuar las viviendas a las necesidades de las
personas con discapacidad, mejorar la calidad de las viviendas deterioradas
susceptibles de rehabilitacién, facilitar cobertura econdmica para el
mantenimiento de la vivienda a las personas en riesgo de exclusion y
regularizar las situaciones andmalas de alojamiento-acogimiento en familia. A
su vez, considera necesario complementar dichas actuaciones con la
promocion de una red suficiente de alojamientos alternativos para personas en
riesgo de exclusion que lo precisen mediante cesiones temporales o en
régimen de arrendamiento a bajos precios.

LAS AYUDAS DE EMERGENCIA SOCIAL A LA VIVIENDA

El programa de Ayudas de Emergencia Social (AES) incluye prestaciones no
periddicas de naturaleza econdmica y subvencional dirigidas a aquellas
personas cuyos recursos resultan insuficientes para hacer frente a gastos
especificos, de caracter ordinario o extraordinario, necesarios para prevenir,
evitar o paliar situaciones de marginacion social.

Entre estos gastos especificos destacan aquellos gastos necesarios para el
disfrute y mantenimiento de la vivienda o alojamiento habitual (gastos de
alquiler, intereses y amortizacion de créditos hipotecarios ya contraidos, etc.).
También se cubren mediante estas ayudas gastos de habitabilidad y
equipamiento basico de la vivienda, gastos de adaptacion y/o reparacion de la
vivienda, gastos de instalaciones basicas, etc.
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5.4.

COLECTIVOS ESPECIFICOS INSCRITOS COMO DEMANDANTES DE

VIVIENDA EN ETXEBIDE

0 Del total de personas inscritas en Etxebide en la actualidad® hay que distinguir
por sus condiciones especificas dos grupos: personas minusvalidas (429
demandantes) y familias monoparentales (2.337 hogares monoparentales).

Cuadro 5.1 Colectivos especificos inscritos en Etxebide por Territorio

Historico
TERRITORIO HISTORICO
ARABA BIZKAIA GIPUZKOA | TOTAL CAPV

PERSONAS MINUSVALIDAS 71 151 207 429

MONOPARENTALES 510 910 917 2.337

RESTO DE CUPOS 15.574 28.923 29.745 74.242

TOTAL 16.155 29.984 30.869 77.008

Fuente: Etxebide, Informe sobre la situaciéon actual del Servicio Vasco de Vivienda

O

El 36,3% de las personas minusvalidas inscritas en Etxebide poseen ingresos
inferiores a 9.015,18 euros, y el 10% no alcanza ingresos de 3.005,06 euros,
(lo que no les permite acceder a las VPO en régimen de alquiler). El régimen
de acceso deseado es del 58,7% en propiedad, del 6,9% en alquiler y al
34,2% le es indiferente el régimen de tenencia.

En relaciéon a las familias monoparentales, el 60,3% posee ingresos igual o
inferiores a 9.015,18 euros y el 23,49% de los hogares monoparentales no
posee ingresos superiores a 3.005,06 euros lo que les imposibilita acceder a
cualquier tipo de vivienda protegida. Al 52% les es indiferente en régimen de
tenencia de su vivienda, el 33% se decanta por la propiedad y el 15%
restante el alquiler. Lo cual implica un importante grupo que acepta la opcion
de vivienda en alquiler.

Por dltimo afadir que del resto de cupos, el 12,3% (9.188 personas) no
alcanza los 3.005,06 euros anuales de ingresos, cantidad que se eleva al
34,6% (25.701 personas) si incluimos los que poseen ingresos anuales
maximos de 9.015,18 euros. El régimen preferido mayoritariamente es la
propiedad (63,1%), seguido de la opcidén de indiferente alquiler o propiedad
(33,4%) y sélo el 3,3% se decanta por el alquiler.

% En este total no se ha tenido en cuenta los inscritos en la base que seran eliminados por tener
vivienda en propiedad.
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6.

6.1.

VIVIENDA EN ALQUILER

PRINCIPALES TENDENCIAS DEL ALQUILER

El alquiler es la forma de acceso a la vivienda que puede resultar mas
adecuada para los segmentos de la demanda con bajos ingresos econémicos,
asi como para las personas jovenes en la fase de independizacion del hogar
familiar y primera formacién de hogares. Sin embargo, el alquiler no esta muy
presente en el mercado inmobiliario vasco, puesto que el modelo de residencia
ha privilegiado desde hace décadas el acceso a la vivienda en propiedad.

Aunque en el conjunto de la Unidn Europea el porcentaje de viviendas en
propiedad supera a las de alquiler (62,4% frente a un 32,7% de promedio
respectivamente’), la proporcién de este Gltimo es muy superior al caso de la
CAPV, en donde menos del 10% de los hogares viven en régimen de alquiler.

Ademas, diversas encuestas reflejan una reducciéon del indice de viviendas en
alquiler en la CAPV en los ultimos afios (desde un 9% de los hogares vascos
en 1993 al 6% en el 2001). Esta tendencia es también apreciable en el
conjunto del Estado (15% en 1993 al 11,2% en 1998) y en la mayoria de los
paises europeos (desde una media del 38,4% en 1980 frente al 32,7% en
1999), con la excepcion de paises como Grecia y Finlandia que han mantenido
sus indices de alquiler, o los pequefios incrementos producidos en la
proporciéon de inquilinos/as en Dinamarca, Alemania o Suecia.

En comparacion con el parque de viviendas de alquiler de otros paises
europeos, la CAPV posee todavia una escasa oferta de vivienda en alquiler
tanto en el sector privado como protegido. En este dltimo, los esfuerzos han
estado centrados histéricamente en la vivienda en propiedad y solo en los
ultimos tiempos se han promovido vivienda protegida en alquiler.

En lo que se refiere al sector privado, la oferta es también limitada y
decreciente en los dltimos afios, sin que el alquiler de vivienda se acabe de
consolidar como una opcién atractiva para las personas propietarias de
viviendas e inversores, tanto a nivel individual como colectivo (fondos de
inversion inmobiliaria). El tratamiento fiscal de la inversion en alquiler
tampoco ha contribuido favorablemente a un desarrollo de esta oferta.

7 A excepcién de paises como Alemania, en donde el indice de alquiler supera ligeramente al de
propiedad.
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6.2.

ACTITUD DE LA POBLACION HACIA EL ALQUILER

Segun los datos de la Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda para
el 2001, a priori la gran mayoria de hogares necesitados de cambio y acceso
optarian por una vivienda en propiedad (79% y 84%, respectivamente), frente
a una minoria que se plantean su futuro hogar en una vivienda en alquiler
(9% y 4%, respectivamente).

No obstante, cerca de un 22% de los hogares necesitados de cambio y un
40% de las personas necesitadas de acceso que a priori se decantan por la
propiedad aceptaria la posibilidad del alquiler fundamentalmente con el
condicionante de rentas mas asequibles.

Grafico 6.1. Demanda Potencial del régimen de alquiler

CAMBIO ACCESO
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W Alquiler si otros condicionantes W Alquiler si otros condicionantes
OAlquiler en ningln caso OAlquiler en ningln caso

Fuente: lkei, Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV
(111-2001).

La combinacion de estos datos refleja que cerca del 40% de los hogares
necesitados de cambio y aproximadamente la mitad del colectivo de acceso no
descarta el alquiler como soluciéon a su problema de vivienda. Ahora bien, esta
posibilidad se manifiesta por lo general con un caracter sélo temporal y no a
largo plazo.

Entre el conjunto de personas necesitadas que se plantean el régimen de
alquiler, un 83% de los hogares necesitados de cambio y un 77% de los de
acceso manifiesta no estar dispuesto a pagar mas de 300 euros. Asi, como
media los hogares necesitados de cambio cifran en 235 euros la renta media
aceptable y las personas necesitadas de acceso en 252 euros.
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O

6.3.

Se debe destacar el hecho de que la gran mayoria de las personas necesitadas
con actitud receptiva hacia el alquiler considera mas atractivo este régimen si
se encuentra asociado a una posibilidad de compra (un 81% en cambio y 93%
en acceso).

En funciéon del nivel de ingresos, el régimen de tenencia deseado por los/as
demandantes de vivienda protegida varia sustancialmente. Se puede afirmar
que a menor nivel de ingresos mayor es el grado de aceptacion del alquiler.

VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER

Desde el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco,
entre 1996 y 2001 se ha promovido la edificacibn de 2.100 viviendas
protegidas en régimen de alquiler, es decir, un 11,2% del total de viviendas
protegidas iniciadas.

Destacar que el volumen de vivienda en alquiler promovida en el periodo
2000-2001 (1.072 viviendas), ha superado el del periodo 1996-1999 (1.038
viviendas).

En las tres capitales vascas han sido impulsadas un total de 1.555 viviendas,
esto es, un 74% del total de viviendas en alquiler: 676 en Donostia, 622 en
Vitoria y 257 en Bilbao. Ademas, en Donostia se ha promovido la préactica
totalidad de VPO en alquiler (676 de un total 761 viviendas).

Cuadro 6.1. Promocidén de vivienda protegida en alquiler. 1996-2001.

(n° viviendas)

1996-2001
1996-1999 | 2000-2001
Total % A%
Vivienda Social 465 884 1.349 63,9 280,2
e Promociéon Directa 465 550 1.015 48,1 136,6
e Promociéon Privada 0 334 334 15,8 --
VPO 573 188 761 36,1 -34,4
¢ Concertada 540 0 540 25,6 -100,0
¢ Promocién Privada 33 188 221 10,5 1039,4
TOTAL 1.038 1.072 2.110 100,0 106,6

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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7.

7.1.

LA VIVIENDA VACIA

CUANTIFICACION, MOTIVOS Y CARACTERIZACION

Segun la Ultima Encuesta Bianual de Vivienda Vacia que elabora el
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco, realizada
en el aflo 2001, el 10,4% del total del parque de viviendas existente en la
Comunidad Auténoma se encuentra vacio®. En términos absolutos, se estaria
hablando de mas de 72.000 viviendas, de las cuales el 67% se podria
considerar que estan deshabitadas (49.000 viviendas aproximadamente).

La evoluciéon de los ultimos afios muestra una ligera reduccién en el peso
relativo de viviendas vacias existente en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco. Entre 1997 y 1999 esta proporcion disminuyd 8 décimas, mientras que
la contraccion registrada en el Ultimo periodo (2001-1999) ha sido tan sélo de
4 décimas.

Atendiendo a la distribucidon territorial, en un primer analisis se observa que
Alava presenta una mayor proporciéon de viviendas vacias (13,7%). No
obstante, la presencia de viviendas de temporada es muy elevada, de manera
que las viviendas consideradas “deshabitadas” obtienen una representaciéon
inferior a la media de la CAPV en el territorio alavés.

Gipuzkoa y Bizkaia registran una proporcion de vivienda vacia muy similar
(9,8%), considerandose que tres de cada cuatro viviendas vacias en estos dos
Territorios se encuentran deshabitadas.

Cuadro 7.1.

Distribucioén de las viviendas vacias por Territorio

Territorio
Histérico

Parque
Viviendas

Viviendas
Ocupadas

Viviendas vacias

Total

Temp.

Deshab.

Viv. vacias
(20)

Alava
e Gipuzkoa
o Bizkaia

104.909
207.106
387.798

90.550
186.914
349.616

14.359
20.192
38.182

9.035
5.412
9.324

5.324
14.780
28.858

13,7
9,7
9,8

TOTAL CAPV

699.813

627.080

72.733

23.771

48.962

10,4

Fuente: Encuesta a viviendas vacias 2001. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco

O

Las personas propietarias de vivienda vacia argumentan diversos motivos para
mantener la propiedad de la vivienda. La razén mayoritariamente declarada
(35%) es la utilizacion de la vivienda como segunda residencia, tanto
como lugar de vacaciones como para pasar temporadas mas o menos largas

(fines de semana, temporada de primavera-verano,...).

8 Téngase en cuenta que se hace referencia Gnicamente a las secciones urbanas de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco. Ademas existen cerca de 32.000 viviendas vacias en las secciones
rurales, lo que supone el 26% del total de viviendas ubicadas en estas secciones.
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7.2.

Atendiendo a los otros motivos aducidos por las personas propietarias, la
inversion ocupa el segundo lugar, siendo la reserva de la casa para los/as
hijos/as otra de las principales razones por las que se mantienen las viviendas
vacias.

Del total de viviendas vacias Unicamente un 4% estan ofertadas en alquiler con
una renta media de 345 euros/mes, y aproximadamente un 7% se encuentran
en venta. El precio medio de venta asciende a 123.000 euros/vivienda.

Segun su afo de construccién, se observa que un 88% tienen una antigiedad
superior a los 20 afios, y un 33% fueron construidas con anterioridad a 1950,
mientras que entre las viviendas mas recientes apenas se encuentran
viviendas vacias.

DIMENSION REAL DEL PROBLEMA

Centrando la atencién en el Gltimo afio en que las viviendas fueron ocupadas,
se observa que el 58% de las viviendas han estado ocupadas en alguna
ocasion en los afios 2000 6 2001, el 21% se ocuparon por udltima vez entre los
afios 1996 y 1999, y el 8% en el periodo 1990-95. De esta manera se
constata que la proporcion de viviendas que llevan mas de 12 afios sin ocupar,
0 nunca se han ocupado alcanza el 12%, es decir 8.730 viviendas.

El analisis por Territorios confirma el aspecto de temporalidad de la vivienda
vacia en Alava, elevandose al 87% las viviendas que han estado ocupadas en
2000-2001. Cabe destacar la mayor proporcién de viviendas que no han sido
nunca utilizadas en el Territorio guipuzcoano (8%), frente al 4% de Bizkaia y
el 2% de Alava.

Por tanto, en resumen, del total de 72.000 viviendas calificadas como vacias
inicialmente habria que centrar la atencion sobre el 42% que no han sido
ocupadas en los dos dltimos afios (30.662 viviendas). Considerando ademas
que 3.500 de estas viviendas ya estan en el mercado (1.027 en oferta de
alquiler y 2.434 en venta), habria un colectivo potencial de 27.000
viviendas sobre el que actuar.
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8.

8.1.

REHABILITACION DE VIVIENDA Y RENOVACION URBANA

NECESIDADES Y DEMANDA DE REHABILITACION DE VIVIENDAS

De acuerdo con los resultados de la Encuesta Base 2001 sobre Necesidades y
Demanda de Vivienda en la CAPV, un 11,24% de los hogares vascos desean
rehabilitar o reformar sus viviendas®. Un 73% de los hogares cree probable
rehabilitar su vivienda en los préximos 4 afos.

Cuadro 8.1 Necesidad y demanda de rehabilitacion de vivienda. CAPV

2001.
INDICES
REHABILITACION VIVIENDAS
(%6 de hogares)
NECESIDAD * 11,24 76.712
DEMANDA 4 ANOS** 73,13 56.100

(*) % s/total hogares; (**) % s/total hogares con necesidad.
Fuente: Ikei, Encuesta Base sobre Necesidades y Demanda de
Vivienda en la CAPV (111-2001).

Las caracteristicas socioecondmicas de los hogares necesitados de
rehabilitacion muestran hogares con personas principales mayores (51 afios
de media), personas jubiladas en una alta proporcion (29%), e ingresos
medios bajos (1.100 euros).

Atendiendo a las caracteristicas residenciales, son viviendas, con una
superficie media de 81 m2, una antigiiedad media de 35 afios y localizadas
principalmente en edificios colectivos. Mas de tres cuartas partes de las
familias llevan residiendo mas de 10 afios en la vivienda en régimen de
propiedad.

Un 52% de los hogares Unicamente precisan realizar obras en elementos
privativos, fundamentalmente cocina/bafio un 31% necesita rehabilitar
elementos comunes, y el 17% afirma tener ambas necesidades.

El coste medio previsto para la rehabilitacion de elementos comunes se
cifra en 6.850 euros, ascendiendo a 13.480 euros en el caso de elementos
privativos. La evolucién respecto a 2000, muestra una reduccién del coste
estimado en ambas necesidades, siendo mas acusado en los elementos
comunes.

9 El concepto de rehabilitacién debe entenderse en sentido amplio, incluyendo obras de reforma o
renovacion de las viviendas de distinto tipo y grado. No obstante, en los casos referidos a
elementos privativos de las viviendas, se ha establecido un presupuesto individual minimo
necesario de 3.000 € para dar carta de naturaleza a la necesidad.
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8.2.

Cuadro 8.2.

ACTUACIONES EN MATERIA DE REHABILITACION

En el periodo 1996- 2001 se puede afirmar que en materia de rehabilitacion y
renovacion urbana se han llevado a cabo las siguientes actuaciones:

» Se han ofrecido 12.176 préstamos a la rehabilitacion que alcanzan el

importe total de 61.680 miles de euros. Estos préstamos para la
rehabilitacion de vivienda se han dirigido fundamentalmente a actuaciones
de rehabilitacion aislada (77%), frente a la rehabilitacion integrada (23%).

Las 32.067 subvenciones a la rehabilitacion otorgadas en el periodo 1996-
2001 han supuesto un volumen financiero de 16.870 miles de euros. En
este sentido, las actuaciones aisladas han absorbido 2/3 del total de
subvenciones frente a 1/3 de las intervenciones integradas.

Préstamos aprobados y subvenciones a la rehabilitacion.
1996-2001.

Importe (Miles de Euros
NUmero de P ( )

actuaciones

Total

%

Préstamos aprobados

12.176

61.679

100,0

Rehabilitacion Aislada
Rehabilitacion Integrada

47.420
14.259

76,9
23,1

Subvenciones

16.871

100,0

Rehabilitacion Aislada
Rehabilitacion Integrada

11.241
5.630

66,6
33,4

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

8.3. PROGRAMA IZARTU

O El Departamento de Hacienda y Administracion PuUblica del Gobierno Vasco
establece medidas de apoyo a actuaciones integrales de rehabilitacion urbana
en la CAPV, conocido por el Programa lzartu, con unos recursos econémicos
que ascienden a un total de 150,25 millones de Euros.

0 Este programa tiene por objeto promover la regeneracién socioeconémica de
las zonas urbanas degradadas de la CAPV mediante actuaciones de caracter
integral e integrado que aborden de forma global todos aquellos problemas
especificos de dichas areas o comarcas. El fin Ultimo del programa radica,
pues, en la busqueda de una mayor vertebraciéon y cohesion territorial,
econdmica y social de nuestro pais.
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8.4.

En este sentido, las actuaciones subvencionables bajo los fondos sujetos al
programa contemplan aspectos como la recuperacion y mejora de espacios
urbanos degradados; la promocidn de iniciativas locales de empleo;
actuaciones de discriminacion positiva a favor de colectivos amenazados de
exclusion social y laboral; la integracion territorial de areas con problemas de
accesibilidad, periferialidad, etc.

Cada uno de los proyectos presentados por los Ayuntamientos ha cumplido
con el requisito de alcanzar un volumen de inversibn minimo de 2,8 millones
de euros y de, al menos, 480,81 euros por habitante. Por su parte, el
Gobierno concede una ayuda que cofinancia, con caracter general, hasta el
50% de la inversidn subvencionable, y hasta el 75% si el proyecto se
desarrolla en areas o comarcas especialmente desfavorecidas. El importe de la
ayuda concedida en ningin caso excede los 9,02 millones de euros por
proyecto. Han sido 54 los Ayuntamientos vascos que han presentado un total
de 58 proyectos -los municipios de mas de 50.000 habitantes podian
presentar dos-, de los que el Gobierno cofinanciara 51 proyectos.

Los citados 51 proyectos que subvencionara el Gobierno vasco con una ayuda
total de 150,25 millones de euros suponen, en su conjunto, una inversion que
alcanza los 222,37 millones de euros. Asi, la ayuda media por programa
asciende a 2,69 millones de euros, mientras que la inversion media prevista
por cada actuacion se eleva a 4,24 millones de euros, si bien hay que tener en
cuenta que estas cifras varian segun se trate de comarcas cuyos proyectos
son subvencionables hasta en un 75% o hasta en un 50%.

PROGRAMA DE ACCESIBILIDAD

La Ley para la promocion de la accesibilidad establece como instrumento para
garantizar y promover la accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
publicos, edificios, transportes y sistemas de informacién ya existentes de
titularidad, uso o servicio publico, la necesidad de que los Ayuntamientos y
Entidades locales, entre otros, procedan a la elaboracion de programas que
tengan por objeto la adaptacion progresiva de estos elementos a las
condiciones de accesibilidad.

La ley mencionada expresa igualmente que el Gobierno Vasco, las
Diputaciones forales y los Ayuntamientos, impulsaran la adopcién de las
medidas de fomento necesarias para la promocion de la accesibilidad,
indicando como actuacién prioritaria en los diferentes programas
subvencionables la financiacion de la ejecuciéon de obras que tengan por
objeto la adaptacion a las condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos
y los espacios publicos, la edificacién, el transporte y los sistemas de
comunicacion existentes.
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Por todo ello, el Departamento de Vivienda considera necesario establecer
una linea de ayudas a los Ayuntamientos y Entidades locales para la
elaboraciéon de planes de accesibilidad y para la ejecuciéon de obras de
mejora y la adquisicion de equipamiento para garantizar Ila
accesibilidad en el entorno urbano y las edificaciones, contribuyendo de
esta manera al impulse en una fase inicial a la elaboracién de los indicados
programas.

A lo largo de 2001 y 2002 el Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales ha
adjudicado subvenciones a 94 municipios de la CAPV para la elaboracion de
planes de accesibilidad y la ejecucion de obras de accesibilidad, suponiendo un
volumen financiero total de 4.515.miles de euros.

Un 85% del gasto se ha destinado a la ejecucidon de obras de accesibilidad,
mientras que el 15% se ha dirigido a planes concretos de accesibilidad.
Atendiendo a la distribucidon por territorio histérico, el 52% del gasto ha
financiado actuaciones en Gipuzkoa, un 36,5% en Bizkaia y el 11,5% restante
en Alava.

Cuadro 8.3. Subvenciones a obras y planes de accesibilidad, 2001-2002

o Importe total de subvenciones (Euros)
Municipios

subvencionados
Obras Planes Total %
ALAVA 17 460.480 58.892 519.372 11,4
BIZKAIA 42 1.242.374 406.858 1.649.232 36,5
GIPUZKOA 35 2.116.820 230.338 2.347.158 51,9
TOTAL 94 3.819.674 696.088 4.515.762 100,0

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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o. SUELO RESIDENCIAL

9.1. ADQUISICION DE SUELO

0 Entre 1996 y 2001 se ha adquirido suelo para la edificacion de 15.000
viviendas protegidas, con un ritmo de compra algo mas alto en los dos
ultimos afios.

0 Principalmente se ha obtenido suelo en las areas funcionales de las capitales:
Bilbao (5.700 viviendas), Donostia (4.100) y Vitoria (2.550 viviendas). En los
ultimos dos afios la compra de suelo se ha ralentizado en el area de Bilbao, se
ha incrementado notablemente en Vitoria y se ha intensificado muy
destacadamente en Donostia.

0 El Departamento de Vivienda ha promovido la compra de suelo para 11.500
viviendas y los agentes privados para 3.500 viviendas protegidas.

Cuadro 9.1. Distribucion geografica de la compra de suelo. 1996-2001.

(N° de viviendas)
1996-2001
1996-1999 | 2000-2001

Total % A%
Total CAPV 9.071 5.976 15.047 100,0 31,8
Araba 1.543 1.355 2.898 19,3 75,6
Bizkaia 5.097 1.425 6.522 43,3 -44,1
Gipuzkoa 2.431 3.196 5.627 37,4 162,9
Balmaseda-Zalla 270 0 270 1,8 -100,0
Beasain-Zumarraga 434 61 495 3,3 -71,9
Bilbao Metropolitano 4.505 1.225 5.730 38,1 -45,6
Donostia-San Sebastian 1.109 2.991 4.100 27,2 439,4
Durango 39 128 167 1,1 556,4
Eibar 214 148 362 2,4 38,3
Gernika-Markina 260 0 260 1,7 -100,0
lgorre 23 0 23 0,2 -100,0
Laguardia 27 0 27 0,2 -100,0
Llodio 82 174 256 1,7 324,4
Mondragon-Bergara 151 118 269 1,8 56,3
Mungia 0 0 0 0,0 --
Tolosa 244 0] 244 1,6 -100,0
Vitoria-Gasteiz 1.434 1.131 2.565 17,0 57,7
Zarautz-Azpeitia 279 0 279 1,9 -100,0

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales.

Gobierno Vasco.
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Grafico 9.1. Evolucidon de la compra de suelo segun agente promotor.
1996-2001.
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Cuadro 9.2. Evolucion de la compra de suelo segun agente promotor.

1996-2001.

(N° de viviendas)

TOTAL TOTAL 1996-2001

1996 | 1997 | 1998 | 1999 2000 | 2001

96-99 00-01 | Total | % | A%
Total 1.162|3.043(1.684|3.182| 9.071|3.886|2.090| 5.976| 15.047|100,0| 31,8
Departamento | 1.162| 2.408| 1.246| 1.380| 6.196| 3.226| 2.090( 5.316| 11.512| 76,5 71,6
Privados 0 635 438] 1.802| 2.875 660 0 660 3.535| 23,5| -54,1

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

0 En relacibn a la poblaciéon, la compra de suelo ha sido especialmente
importante en las areas de Vitoria y Donostia, y mas moderada en Bilbao.

0 La compra de suelo de los promotores privados se ha concentrado
practicamente en su totalidad en el area de Bilbao.
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Grafico 9.2. Compra de suelo (n° viviendas) por mil habitantes por area
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

PATRIMONIO DE SUELO

El Departamento de Vivienda cuenta con un patrimonio de suelo para la
edificacion de aproximadamente 11.000 viviendas.

De este total, alrededor de 2/3 se encuentra destinado a la edificacién de VPO
y 1/3 a vivienda social.

El patrimonio de suelo se encuentra concentrado en el area funcional de
Donostia (49%) y, en menor medida, en las zonas de Bilbao (26%) y Vitoria
(13%).

En relacidon a la poblacion, se dispone de una mejor dotacién de suelo en las
zonas de Donostia, Mondragén y en el area de Vitoria, mientras que la zona
de Bilbao queda por debajo de la media de la CAPV.
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Cuadro 9.3. Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda. 2001.

(N° de viviendas)

Total Régimen (26 horiz.) | Disponibilidad (26 horiz.)
. 2000- 2003y
Viv. % VPO Soc. 2002 mas Indet.
Total CAPV 10.958 100,0 67,1 32,9 37,3 49,5 13,2
Araba 1.666 15,2 63,6 36,4 85,8 0,0 14,2
Bizkaia 3.088 28,2 62,2 37,8 55,2 16,1 28,7
Gipuzkoa 6.204 56,6 70,5 29,5 15,4 79,4 5,2
Balmaseda-Zalla 0 -- -- -- -- -- --
Beasain-Zumarraga 108 1,0 100,0 0,0 100,0 0,0 0,0
Bilbao Metropolitano 2.881 26,3 60,6 39,4 52,6 17,2 30,2
Donostia-San Sebastian 5.376 49,1 70,6 29,4 6,8 88,4 4,8
Durango 79 0,7 59,5 40,5 81,0 0,0 19,0
Eibar 244 2,2 80,3 19,7 73,0 0,0 27,0
Gernika-Markina 128 1,2 100,0 0,0 100,0 0,0 0,0
lgorre 0 -- -- -- -- -- --
Laguardia 4 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Llodio 217 2,0 100,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Mondragon-Bergara 468 4,3 58,3 41,7 62,4 37,6 0,0
Mungia 0 -- - --
Tolosa 8 0,1 0,0 100,0 100,0 0,0 0,0
Vitoria-Gasteiz 1.445 13,2 58,0 42,0 99,0 0,0 1,0
Zarautz-Azpeitia 0 -- -- -- -- -- --

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

Grafico 9.3. Patrimonio de suelo por mil habitantes por area funcional.
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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10. ATENCION AL CIUDADANO/A: SERVICIO ETXEBIDE

10.1. ACTIVIDAD DEL SERVICIO

0 En los ultimos afios el Servicio Vasco de Vivienda-Etxebide se ha consolidado
como el canal principal de comunicacion entre los/as ciudadanos/as y el
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales para la prestacion de los
servicios en materia de vivienda. Concretamente, en el periodo 2000-2001
Etxebide ha recibido mas de 180.000 llamadas de los/as usuarios/as y ha
enviado mas de 330.000 comunicaciones inscritas.

0 Adn méas importante, el numero de personas demandantes de vivienda
inscritas en el Servicio ha ido aumentando progresivamente hasta alcanzar la
cifra de 77.000 en 2001, el numero de viviendas incorporadas a su oferta ha
superado las 1.000 unidades (cerca de 1.500 en 2001), y el namero de
emparejamientos oferta-demanda también ha superado el millar de
actuaciones en el ejercicio 2001.

Cuadro 10.1. Datos de actividad de Etxebide

2000 2001
Numero de llamadas efectuadas por usuarios/as 107.897 79.365
Numero de comunicaciones escritas enviadas 226.518 103.816
Numero de demandantes inscritos/as al final del ejercicio 57.054 77.047%°
Numero de viviendas incorporadas a la oferta 1.024 1.446
Emparejamientos oferta demanda 703 1.201

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

10.2. VALORACION POR PARTE DE LA POBLACION

0 Segun el Estudio de Satisfaccion de Demandantes Inscritos/as en Etxebide!,
en términos generales, las personas inscritas en Etxebide valoran de forma
positiva la primera impresién, el proceso de inscripcidon y el procedimiento de
adjudicacion de las viviendas empleados por Etxebide, siendo en todo caso
algo mas negativa su percepcidn sobre la informacién recibida una vez dados
de alta en el Servicio.

10 Cerca de 11.000 inscritos seran excluidos por tener vivienda en propiedad.
11 Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales (2000).
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A continuacion se resaltan de forma resumida algunos de los resultados mas
importantes obtenidos en este estudio:

>

S6lo un 11% de los/as demandantes afirman que Etxebide tardé en
enviarles la documentaciéon precisa para inscribirse. La mayoria establece
este plazo entre 10 y 15 dias

En lineas generales, tanto el formulario como la documentacién a aportar
se perciben en términos de normalidad: el formulario tiene un disefio claro
y es facil de entender por lo que se cumplimenta sin dificultades, si bien
para un 35% resulta largo.

Se comprende que la documentacion requerida es necesaria y para una
gran mayoria oportuna, ya que sélo un 20% la ha considerado excesiva.
No obstante, uno de cada tres demandantes tuvo que completar la
documentacion presentada.

La carta de admisibn como demandante se recibe mayoritariamente
pasado el mes de haber enviado la documentacion.

Un 35% de las personas encuestadas cree que lleva mucho tiempo sin
noticias de Etxebide, que en términos de plazo medio se puede
establecerse en torno a los 4 meses.

Tres cuartas partes de las personas encuestadas han tenido conocimiento
del sorteo y de su fecha gracias a la comunicacion de Etxebide que, sin
embargo, no parece que informa en la misma medida del resultado (s6lo
un 43% ha recibido comunicacion al respecto).

La mitad de los/as demandantes cree que el plazo desde la publicaciéon de
la oferta de viviendas hasta la adjudicacion no debe superar los seis
meses.

Dos de cada tres personas inscritas considerarian correcto que Etxebide
introdujese la renovacion anual de la solicitud como mecanismo de
actualizaciéon del propio colectivo y determinar asi la vigencia de la
necesidad.

Para terminar, la valoracion que se realiza tanto de la existencia como del
funcionamiento de Etxebide es positiva. En una escala de valoracién de O
a 100 (de muy mala a muy buena) la puntuacion media obtenida por
Etxebide es de 71, es decir préxima al calificativo de buena (75).
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11. SOSTENIBILIDAD Y CALIDAD DE LA EDIFICACION

11.1. PRINCIPIOS DE SOSTENIBILIDAD

0 El Gobierno Vasco en enero de 2001 firma el Compromiso por la Sostenibilidad
del Pais Vasco. Desde ese momento, y hasta abril de 2002, 54 municipios se
han adherido al compromiso. Este documento expresa la necesidad de edificar
nuestra calidad de vida sobre los cimientos de la sostenibilidad: el bienestar
economico, la justicia social y un medio ambiente limpio y saludable. Estos
tres pilares constituyen la base imprescindible sobre la que impulsar el nuevo
modelo de desarrollo.

O La estrategia acordada en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco para este
fin viene definida por los siguientes principios:

» Cdbdigo ético: Solidaridad intergeneracional e internacional.

» Cohesion y Participacion Social: Participacion de todos los/as agentes
sociales en la configuracion de las politicas y la toma de decisiones.

» Principio de Precaucion: Impulsar actuaciones siempre que existan
amenazas de producirse algin dafio contra el medio ambiente.

» Enfoque integrado: Integrar la variable medioambiental en todas las
politicas sectoriales.

» Ecoeficiencia: Producir mas bienestar usando mas recursos humanos y
menos recursos naturales.

» Planificacion Estratégica: El nuevo modelo de desarrollo se reflejara en
el Programa Marco Ambiental, estableciendo los objetivos ambientales del
Pais Vasco sobre la base del tipo de calidad ambiental que la sociedad
vasca esta dispuesta a aceptar para si y para las generaciones venideras.

0 El Programa Marco Ambiental es el puente que une una situaciéon ambiental de
partida, definida para el 2001 como una situacién que se debe y se puede
mejorar, con la situaciéon deseable para el afio 2020. El propésito de la
estrategia es fijar las metas que tiene que alcanzar la sociedad vasca en su
conjunto para garantizar una calidad de vida actual 6ptima sin poner en
peligro el bienestar de las generaciones futuras, estableciendo unas pautas de
actuacibn comunes para la ciudadania, los agentes productivos y la
administracion.

0 La aplicaciéon efectiva del Programa Marco Ambiental requiere la coordinacion
de la Administracién Publica y todos/as los/as agentes socioecondmicos. El
Departamento de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente debera
establecer los cauces de colaboraciéon entre los diferentes agentes para que se
puedan alcanzar los compromisos y objetivos recogidos en este Programa.
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Los sectores de actividad considerados como prioritarios para desplegar los
objetivos del Programa Marco Ambiental son: sector primario, industria,
energia, construccion, transportes y consumo domeéstico. En relacién al sector
de construccion se plantea la necesidades de trabajar en estimular la
conciencia sobre la necesidad de una construccion sostenible y explicar como
puede este sector contribuir al desarrollo equilibrado. Esto debera reflejarse
en la aplicacion de las distintas politicas de la Administracion que influyen en
el sector a través de tres estrategias fundamentales:

» Establecer un marco politico integrado para una construccién sostenible.

» Adoptar una actitud de liderazgo y ejemplarizante en la Administracion
como principal cliente del sector.

» Plantear un enfoque de participacion y cooperacidon con el sector

En abril de 2002 ha sido aprobada una proposicion no de ley sobre
arquitectura bioclimatica, con el fin de incluir en la Ley de Ordenacion de la
Vivienda los criterios de eficiencia energética y el aprovechamiento de las
energias renovables en la construccion y reforma de edificios.

11.2. EL PROGRAMA ERAIKAL

Eraikal es una iniciativa puesta en marcha en 1998 por el Departamento de
Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco para la promocion de la
Gestion de la Calidad y el Medio Ambiente en las empresas del Sector de
Edificacion de la CAPV.

Desde el Gobierno Vasco se considera que la construcciéon es uno de los
sectores que mas contribuye y necesita de la gestion de la calidad. Por un
lado, es una demanda de la sociedad y por otro, el incremento de normativas,
directivas europeas y requisitos legales de obligado cumplimiento hacen mas
necesarios la existencia de sistemas eficaces de gestion.

Cualquier empresa del sector a través de las Asociaciones Empresariales de
cada Territorio o de Proyectos Tractores de grandes constructoras, puede ser
beneficiada por este programa de ayudas. En la actualidad son muchas las
empresas que forman parte de los distintos proyectos de formacion e
implantacion de Sistemas de Gestion de Calidad (ISO 9000
fundamentalmente), Medio Ambiente (ISO 14000) y Prevencion de Riesgos
(UNE 81900 EX) dentro del programa Eraikal.
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Cuadro 11.1. Participacioén en el programa Eraikal

ARABA | BIZKAIA | GIPUZKOA CAPV TOTAL
Implantaciéon 1SO, UNE 62 76 60 -- 198
Adaptacion a nueva ISO, UNE 28 10 6 -- 44
MODELO K-21 -- 15 105 -- 120
Otros 1 -- 4 7 12
TOTAL ERAIKAL 91 101 175 7 374
Cuadro 11.2. Empresas certificadas dentro de Eraikal
ARABA BIZKAIA | GIPUZKOA TOTAL
1SO 9000 25 25 10 60
1SO 14000 - 2 1 3
UNE 81900 EX * - 7 - 7
MODELO K-21 - 12 75 87
TOTAL ERAIKAL 25 46 86 157
* Implantacion de Sistema de Prevencion de Riesgos (no existe certificacion)
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12. EVALUACION DE LOS PLANES ANTERIORES

12.1. AYUDAS CONCEDIDAS

0 Entre 1996 y 2001 se han concedido préstamos cualificados por valor de
1.060 millones de euros. La mayor parte se ha dirigido a promotores (65%)
y adquirientes de vivienda (25%).

0 ElI importe total de las subvenciones otorgadas se ha elevado a 20,7
millones de euros. Principalmente se ha subvencionado la rehabilitacion de
viviendas (82%) y, en menor medida, la adquisicion (17%o).

0 Las subvenciones a la adquisiciéon practicamente han desaparecido en
el periodo 2000-2001.

0 Las ayudas financieras al régimen de alquiler (préstamos vy
subvenciones) practicamente no han sido empleadas en ningldn caso.

Cuadro 12.1. Cuadro resumen de ayudas concedidas. 1996-2001

(Miles de euros)

1996-1999 2000-2001 1996-2001

N© Importe N© Importe Ne Importe | % ‘ A%
PRESTAMOS
Promotores 184 | 383.005 89 | 303.509 273 686.514 64,8 58,5
Adquirientes 4.347 | 187.538 1.406 74.629 5.753 262.167 24,7 -20,4
Rehabilitacion 8.300 41.749 3.876 19.930 | 12.176 61.679 5,8 -4,5
Adaquisicion para 1 18 2 86 3 104 0,0 | 8556
alquiler
Suelo y urbanizacion 7 34.777 5 11.770 12 46.547 4,4 -32,3
Convenios especiales 19 1.077 6 1.905 25 2.982 0,3 253,8
Total Préstamos 12.858 | 648.164 | 5.384 |411.829 |18.242 | 1.059.993 | 100,0 27,1
SUBVENCIONES
Adquirientes 3.700 3.536 14 38 3.714 3.574 17,3 -97,9
Rehabilitacion 20.608 9.819 | 11.459 7.052 | 32.067 16.871 81,7 43,6
Adaquisicion para 2 10 1 8 3 18 0,1 | 60,0
alquiler
Arrendamiento 3 7 52 182 55 189 0,9 |5100,0
Protegido
Total Subvenciones 24.313 13.372 |11.526 7.280 |35.839 20.652 | 100,0 8,9

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

0 Un 95% del volumen de préstamos a promotores se ha dirigido a financiar la
edificacion de VPO y sélo un 5% a viviendas sociales.

0 En todo caso, dentro del importante aumento de la financiaciéon a promotores
de los ultimos dos arfios, destaca el incremento de préstamos para viviendas
sociales.
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Entre 1996 y 1999 los préstamos para adquisiciéon de viviendas financiaron
principalmente la compra de viviendas usadas (54%) y VPO (33%), quedando
relegadas las viviendas sociales (13%).

En los dos ultimos afios, la financiacion para la adquisicién de vivienda usada y
vivienda social ha disminuido muy notablemente y, por el contrario, se ha
incrementado el volumen de préstamos para la compra de VPO, que ha
absorbido un 82% del importe total.

Cuadro 12.2. Préstamos aprobados segun destino. 1996-2001.

(Miles de euros)

1996-2001
1996-1999 | 2000-2001

Total % A%
Total promotores 383.005 303.509 686.514 100,0 58,5
Promotores VPO 366.930 286.737 653.667 95,2 56,3
Promotores Sociales 16.075 16.772 32.847 4,8 108,6
Total adquirientes 187.538 74.629 262.167 100,0 -20,4
Adquirientes VPO 61.484 61.404 122.888 46,9 99,7
Adquirientes Sociales 24.333 4.582 28.915 11,0 -62,3
Adquirientes Usadas 101.722 8.643 110.365 42,1 -83,0
Total rehabilitacion 41.749 19.930 61.679 100,0 -4.5
Rehabilitacion Aislada 31.459 15.961 47.420 76,9 1,5
Rehabilitacion Integrada 10.290 3.969 14.259 23,1 -22,9

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

O

En lo que se refiere a los préstamos para la rehabilitacion de vivienda, en el
periodo 1996-2001 el mayor volumen se ha dirigido fundamentalmente a
actuaciones de rehabilitacion aislada (47,4 millones de euros, un 77%), frente
a la rehabilitacion integrada (14,3 millones de euros, un 23%).
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Grafico 12.1. Destino de los préstamos concedidos. 1996-2001.
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Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

0 Por otra parte, en el apartado de subvenciones para la rehabilitacion de
viviendas, en los ultimos dos afios se constata un considerable incremento del
volumen medio anual de las ayudas (especialmente para actuaciones de
rehabilitacién integrada), pasando de un volumen de 2,4 millones de
euros/afo en el periodo 1996-1999 a un importe de 3,5 millones de euros/afio
en 2000-2001.

0 En todo caso, las actuaciones aisladas han absorbido 2/3 del total de
subvenciones frente a 1/3 de las intervenciones integradas.

Cuadro 12.3. Subvenciones para la rehabilitaciéon de viviendas. 1996-2001.

(Miles de euros)

1996-2001
1996-1999 2000-2001
Total % A%
Total rehabilitacion 9.819 7.052 16.871 100,0 43,6
Rehabilitacion Aislada 6.679 4.562 11.241 66,6 36,6
Rehabilitacion Integrada 3.140 2.490 5.630 33,4 58,6

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

12.2. CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS

0 ElI Plan Director de Vivienda 2000-2003 planteaba como objetivo Ila
materializacion de un total de 59.300 actuaciones. Comparativamente con el
Plan cuatrianual anterior (1996-99) y como elementos mas destacados:

45



EUSKED JALRLARITIA . ..
“ GOBIERANG VASCD Plan Director de Vivienda 2002-2005

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

» Se reforzaba la atencién en los ambitos de promocién de viviendas en
arrendamiento (de 2.500 a 4.800) y movilizacion de viviendas vacias (de
1.200 a 2.200).

» En cambio, se reducian drasticamente los objetivos vinculados a
rehabilitacion de viviendas (de 52.000 actuaciones a 25.000) y a
adquisicién y movilizacion de viviendas (11.500 a 4.100)

Grafico 12.2 Comparacion de los objetivos cuantitativos: Plan 1996-1999
Vs. Plan 2000-2003.
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En general, en los dos afios de desarrollo del Plan 2000-2003 el grado de
cumplimiento de los objetivos ha superado el nivel medio alcanzado en
relacion con los objetivos del Plan 1996-99:

0 En términos globales se han cumplido los objetivos de edificacion de
vivienda protegida (98,926 sobre objetivos). No obstante:

» ambos planes han superado los objetivos en cuanto a la vivienda en
régimen de propiedad (117,6%), pero han quedado muy alejados en
cuanto a promocién de vivienda en alquiler (44%);

» ambos planes han superado los objetivos en cuanto a edificacion de VPO
(134,2%), y han incumplido los relativos a vivienda social (48,2%).

0 En cuanto a la adquisicion de suelo, se observa un ligero déficit respecto
a los objetivos fijados en el periodo 1996-2001 (79,6%b6). Sin embargo,
hay que distinguir:

» en los dos ultimos ejercicios se han cumplido con creces los objetivos
establecidos (122%),

46




EUSKED JALRLARITIA R oL
0 GOBIERANG VASCD Plan Director de Vivienda 2002-2005

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

» compensando en parte el déficit de compra acumulado en el periodo 1996-
99 (64,8%).
0 Se han incumplido los objetivos de adquisiciébn y movilizacion de
vivienda libre usada (28,9%6).

0 Practicamente no se han registrado actuaciones para fomentar el
alquiler de viviendas vacias (2,5%0).

0 En términos globales, no se han cumplido los objetivos fijados en cuanto
a rehabilitacion de viviendas (50,5%0):

» dadas las altas expectativas del periodo 96-99, el grado de cumplimiento
en este periodo fue bajo (39,6%);

» con unos objetivos mas moderados, el grado de cumplimiento del periodo
2000-2001 es satisfactorio (99,6%o).

0 En conjunto, el volumen de préstamos cualificados concedidos ha
quedado por debajo de las cifras previstas (65,6% sobre objetivos), si
bien en 2000-2001 el grado de cumplimiento ha sido notablemente mayor
(89,5%).

Cuadro 12.4 Cuadro Global de Actuaciones 1996-2001

(n° actuaciones)

OBJETIVOS REALIZACIONES CUMPLIMIENTO (90)

96-99 [ 00-01 | 96-01 | 96-99 | 00-01 | 96-01 | 96-99 | 00-01 | 96-01

Promocion  de  viviendas| 1, 55| 6 900| 18.900|11.635 7.057|18.692| 97,0/ 102,3] 989
protegidas

e para alquiler 2.500( 2.300 4.800] 1.038| 1.072| 2.110 41,5 46,6 44,0
e para venta 9.500| 4.600| 14.100) 10.597| 5.985| 16.582) 111,5| 130,1] 117.,6
e Sociales 5.200| 2.550 7.750] 2.562| 1.171| 3.733 49,3 45,9 48,2
¢ VPO 6.800| 4.350/ 11.150] 9.073| 5.886| 14.959| 133,4| 135,3| 134,2
Adquisicién de suelo 14.000| 4.900| 18.900] 9.071| 5.976|15.047 64,8| 122,0 79,6
Ayudas a la adquisicion de|;; 566 1 350 12.850| 3.700 14| 3.714| 32,2 1,0 28,9
vivienda libre usada*

Ayudas al alquiler de

viviendas vacias y compral 1.219| 1.100| 2.319 5 53 58 0,4 4,8 2,5

para alquiler*

Ejﬂf‘c?gétfc'on de viviendas y| 55 500/ 11.500| 63.500|20.608|11.450|32.067| 39,6] 99,6/ 50,5

TOTAL 90.719| 25.750| 116.469| 56.654| 31.616| 88.270 62,4 122.,8 75,8

* Subvenciones reconocidas.
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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Cuadro 12.5 Cuadro de Financiacion 1996-2001

(miles de euros)

PREVISIONES

PRESTAMOS

CUMPLIMIENTO

96-99 | 00-01 | 96-01 | 96-99 | 00-01 | 96-01 |96-99|00-01|96-01
Promocin —de viviendas| g4 2,5 585541 655.283] 383.008| 303.500| 686.518| 103,6| 106.3| 104.8
protegidas
Adquisicion de suelo 151.383| 46578] 197.961] 34.777] 11.770] 46547 23,0 253 235
Adquisicidn de viviendas 552.931| 97.364| 650.295|187.538| 74.629| 262.167| 33,9 76,6| 40,3
Compra para alquiler O 11.239 11.239 18 86 104 -- 0,8 0,9
Rehabilitacion del  7g132| 17279 95.411| 41.720| 19930 61679 53.4| 1153 64.6
viviendas y edificios
TOTAL 1.152.188] 458.001] 1.610.190| 647.070] 409.924] 1.057.015] 56,2 89,5/ 65,6

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.
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13. NORMATIVA BASICA DE AYUDAS A LA VIVIENDA EN LA CAPV

Ficha 1.

Resumen de decretos del cuerpo normativo de la CAPV

Decreto 34372000 de 28 de noviembre, por el que se modifica el
Decreto sobre Medidas Financieras y Régimen Juridico de las
Viviendas Sociales, el Decreto sobre Medidas Financieras en
Materia de Vivienda y el Decreto sobre Actuaciones Protegidas
del Patrimonio Urbanizado y Edificado

Decreto 30672000, de 26 de diciembre de 2000, sobre régimen
de viviendas de proteccion oficial y medidas financieras en
materia de vivienda y suelo

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenacion del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre circunstancias de necesidad de vivienda.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenaciéon del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre determinacién de precios maximos de proteccioén oficial.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenaciéon del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre medidas financieras para compra de vivienda.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenaciéon del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre medidas financieras para arrendamiento protegido y compra
de vivienda para su arrendamiento protegido.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenaciéon del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre medidas financieras en materia de suelo y urbanizacién.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenaciéon del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre medidas financieras para promocion de viviendas de
proteccion oficial.

Decreto 307/2000, de 26 de diciembre, por el que se establece
el tipo de interés de los préstamos cualificados otorgados por los
establecimientos de crédito en materia de vivienda y suelo.

Decreto 308/2000, de 26 de diciembre, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado vy
edificado.

Orden de 26 de diciembre de 2000, del Consejero de Ordenacion del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente, sobre medidas financieras para rehabilitacidn de vivienda.

Orden de 10 de abril de 2000, del Consejero de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio
Ambiente, por la que se establece la convocatoria-concurso para la concesion de medidas
financieras para la ejecucion de determinadas actuaciones protegibles de rehabilitacion
(edificios de singularidad arquitecténica, construcciones que albergaran equipamientos
comunitarios primarios)
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Ficha 2. DISPOSICIONES GENERALES
DISPOSICIONES GENERALES
e Financiacion cualificada: Préstamos cualificados y descuentos bancarios
FORMAS DE e Ayudas econémicas directas:
FINANCIACION ¢ Subsidiacion total o parcial
¢ Subvenciones a fondo perdido compatibles con otras ayudas (CAPV- otras instituciones)
e Promocién y adquisiciéon de viviendas protegidas
ACTUACIONES ° Adquis_if:ién- 'de vivie;n_da para su arrendamiento protegido o la puesta en arrendamiento protegido de una vivienda usada.
e Rehabilitacion de viviendas
e Adquisicion y urbanizacion de suelo con destino preferente a la promocién de viviendas protegidas.
e Poneracion de ingresos: IP=BI *N*A
INGRESOS ¢ Base imponible (en rendimientos de trabajo: Bl + bonificaciones)
FAMILIARES ¢ N: coeficiente ponderador segin n® miembros (16 2 =1,00; 36 4 =0,95; 56 6 = 0.90; +6 = 0,80)
¢ A: coeficiente ponderador segun n® miembros que aportan 20 % ingresos (1 = 1,00; 2 = 0,95; 3 6 + = 0.90)
CONDICIONES
e Tipo de viviendas
¢ Viviendas sociales
¢ Viviendas de proteccion oficial
¢ Viviendas a precio tasado
e Superficie maxima
VIVIENDA ¢ Vivienda: 90 m? dtiles (129 r_n2 en ARI_lZ_)
¢ Trastero: 15% de la superficie de la vivienda
¢ Superficie Gtil maxima garaje: 30 m? (20 m? si acceso y uso individual)
e Valor de terrenos y costes urbanizacion:
Estructurale 15% precio venta (sociales)
de costes|¢ 20% precio venta (VPO régimen general)
¢ 25% precio venta (VPO régimen general baja densidad)

12 ARI = Area de Rehabilitacién Integrada
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Solicitantes

.
*

Carecer de vivienda durante 2 afios anteriores, salvo las siguientes excepciones:
Vivienda declarada en ruina fuera de ordenacion, vivienda afectada por expropiacion, no reunién de condiciones minimas de

habitabilidad, adjudicada al cényuge tras procedimiento de separacion/divorcio, no adaptada a personas minusvalidas, ser

coheredero de en una participacion igual o inferior al 50% y nuda propiedad por herencia o donacion.

Residencia de 1 afio (s6lo si promocion directa concertada, Dpto. implicado) en cualquiera de los municipios de interés.

Procedencia de ingresos en caso de compra: 90% de rendimientos de trabajo

e Ingresos ponderados maximos:
¢ VPO < 33.055,67 €
Ingresos maximos 6|¢ Viviendas Sociales (VVSS) < 15.025,30 €
minimos por tipo de|e Viviendas Libres (Usadas) > 1/10 Precio ventay < 33.055,67 €.
viviendale Ingresos ponderados minimos:
¢ Viviendas si son cedidas en arrendamiento con derecho a compra > 9.015,18
*

Viviendas cedidas en arrendamiento sin derecho a compra < 3.005,06 €.

Duracion del régimen

de proteccioén ¢

20 afios (si finalizado amortizacién)

- -, [ ]
Descalificacion

Sélo se contempla la descalificacion a peticion de la parte interesada en el supuesto de viviendas calificadas como resultado de
actuaciones protegidas de rehabilitacion.
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Ficha 3.

COMPRA DE VIVIENDA

COMPRA DE VIVIENDA

CONDICIONES

ACTUACIONES
PROTEGIBLES

e Compra vivienda libre

e Compra vivienda proteccion oficial

usada

ADQUIRIENTES

e Destinar la vivienda a
e Carencia de vivienda

e Adquirente persona fisica

domicilio habitual y permanente

VIVIENDAS

VPO REGIMEN GENERAL

VIVIENDAS SOCIALES

[ ]

e PRECIOS MAXIMOS| ¢

para primeras, 'Y
segundas

posteriores .

transmisiones .

¢

Vivienda:
Capitales: 1.081,82€ /m? superficie Gtil

Resto: 901,52 €/m? & 1.021,72€/m? segln
municipio
si baja densidad cabe incrementar en un 10%

si sup. util viv. 75 m? el precio maximo de venta
Anejos
360,61€/m? util

Promocién Publica: 510,86 € /m2 atil (85.000 ptas)
Promocién Privada: 661,11€/m2 util (110.000 ptas)

Anejos: 300,51€/m2 util (50.000 ptas)

e El valor de tasacién y
podra exceder de:

el precio de la vivienda usada y anejos no|e

Capitales: 1.442,43 €/m? (til
Seguin municipio: 1.051,77 6 1.322,23 €/m? (til
e  Anejos: 450,76 €/m? (til

52



EUSED JAURLARTTZA
GOEIERMD VASCD

Plan Director de Vivienda 2002-2005

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

AYUDAS A ADQUIRIENTES

z . [ )
Préstamos cualificados
[ )

Cuantia méaxima: 80% precio venta vivienda (60% del precio anejo vinculado y 30% del precio anejo no vinculado.
Plazo amortizacién: 20 afios (incluidos 2 de carencia opcional).

Subvencién compra de
vivienda usada

e  Requisito: valor tasacion y precio venta > ¢ 1.141,92 €/m2 (til en capitales

¢ 1.081,82 €/m? Gtil para municipios especificados en anexo 6 961,62 €/m? en el

resto
e  Beneficiario de subvencién si no hay transmisién en 10 afios siguientes a la compra.
e Cuantia subvencion = 4% del valor de tasacién. (5% si es ARI*®)

Ingresos Ponderados (€£) VIVIENDA EN ARI
NO Sl
* Topes maximos de < 33.055,67 3.005,06 3.306,07
subvencion < 27.045,54 3.906,58 4.507,59
< 21.035,42 4.808,10 5.409,11
< 15.025,30 6.010,12 6.611,14

AYUDAS AL PROMOTOR

z .- [ )
Préstamo cualificado
[ ]

Cuantia maxima: 80% precio venta vivienda (60% del precio anejo vinculado y 30% del precio anejo no vinculado)
Plazo amortizacion: 20 afios (con 3 afios adicionales de carencia opcional)

. °
Otras subvenciones
.

Asistencia técnica para promocion concertada de VPO: el 100% del coste total
Gastos de promocién: 10% del coste total de promociones concertadas de VPO.

2 ARI: Area de Rehabilitaciéon Integrada
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Ficha 4. ARRENDAMIENTO

ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

CONDICIONES

e Superficie atil maxima: 90 m? (si vivienda en ARI: 120 m?)
Periodo minimo de alquiler: 5 afios
Cambio de uso: sdlo transcurridos 10 afos

e VPO régimen general: 6% valor venta de vivienda y anejos.
e Viviendas sociales promocion publica:

¢ Ingresos de inquilinos/as: < 500.000

¢ Ingresos de inquilinos/as: 500.000 - 1.500.000......... 3%

¢ Ingresos de inquilinos/as: 1.500.000 - 3.500.000 ...... 4%

e Viviendas sociales promocion privada: 4% valor venta de vivienda y anejos.

VIVIENDAS

o RENTAS MAXIMAS

PROMOTOR e Persona fisica o juridica que acceden a la propiedad de la vivienda para su cesién en arrendamiento
o Arrendar la vivienda a personas que cumplen requisitos de VPO/Viviendas Sociales

AYUDAS A PROMOTORES: COMPRA DE VIVIENDA DESTINADA A SU ARRENDAMIENTO PROTEGIDO

e Cuantia maxima:
ivi . 0, i AXi - 0,
Préstamos cualificados | * Vlvu_endas. el 80% del preuo ma}X|mo de venta; el 100% en VPO.
¢ Anejos: 30%, 100% si son anejos de VPO.
e Plazo amortizacion: 20 afos (2 afios adicionales de carencia opcional).

Subsidiaciones | ® El tipo de interés subsidiario sera del 2%
e En renta social sera del 0% (VV.SS).

- e 10% precio maximo de venta de VPO (15% en el caso de promocion mediante rehabilitacion)
¢ Adquiriente para e 159% precio maximo de venta destino renta social

arrendamiento protegido ° Pbreck )

. ¢ 2 si vivienda en ARI cabe incrementar en 5 puntos porcentuales.

Subvenciones

4% precio maximo venta VPO (limite maximo < 3.005,06 €)
89%: si renta social

¢ = si vivienda en ARI cabe incrementar en 5 puntos porcentuales.

¢ Arrendamiento :
protegido

e Adquisicién de suelo y urbanizacién: 100% de los costes en Promocién de VVSS en arrendamiento.
e Asistencia técnica: 100% de los costes en Promocién de VVSS en arrendamiento.
e Gastos de promocién: 10% del coste total de la promocién de VVSS en arrendamiento.

Otras subvenciones
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Ficha 5.

REHABILITACION
REHABILITACION DE VIVIENDA
CONDICIONES
Actuaciones|® Rehabilitacion de edificios cuyo destino principal sea el de vivienda
protegibles|e Rehabilitacién con destino a la promocién de viviendas en venta o arrendamiento
e Antigiedad =10 afos. Excepciones: (adaptacion de barreras arquitecténicas; Instalacion gas natural; Adaptar
instalaciones a normativa; Adecuacién urbanistica y adecuacién estructural o constructora; ampliaciéon superficie < 90m?)
Lo e Superficie maxima:
Vivienda L. . ., s
¢ Vivienda 90 m2 (hasta 120 si restauracion conservadora o cientifica)
¢ Garaje, trastero: 30 m?
e No cesién intervivos antes de 5 afios.
e Titulares de una sola vivienda destinada a domicilio habitual
AU Ingresos maximos

Beneficiarios|® . L -
¢ Ingresos Ponderados 33.055,67€ O Financiacion cualificada
¢ Ingresos Ponderados 21.035,42 € 00 Ayudas econdémicas directas

AYUDAS

e Presupuesto protegible: coste real; debe superar 0,025 x precio basico/m?.

Presupuesto|e Limite maximo:

protegido|e Viviendas y locales: Precio basico x m? x 0,8 (0,95 si restauracién conservadora y 1 si restauracion cientifica)
¢ Anejos: Precio basico x m? x 0,15
Préstamos|e Cuantia maxima: 100% presupuesto protegible

L]

cualificados

Plazo méax. amortizacién: entre 5 y 15 afios. Periodo de carencia: 2 afos.

Subsidiacion :

Promocién de rehabilitacién para arrendamiento: 1,5%
Promocion de rehabilitacién para venta: 2%

55



ELSED JAURALARITIN R oL
GOBIERMD WASCD Plan Director de Vivienda 2002-2005

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

REHABILITACION DE VIVIENDA

R. Integrada R. Aislada
© i Adecuac Obras adecuac.
¥o Subvenciones : Obras de estructural/constr. condic. Obras de

Estructural/constr. Condic.

habitab. acceso minusy acabado habitab. acceso acabado

minusvalidos/as

Ingr. <9.015,18 €

Subvencion|N°® miembros <3 30% 15% 15% 7%

personal a fondo|N° miembros >3 35% 20% 20% 10%
perdido|Ingr. <15.025,30 €

N© miembros <3 25% 10% 10% 5%

N© miembros >3 30% 15% 15% 7%
Ingr. <21.031,42 €

N© miembros <3 20% 5% 5% 2%

N© miembros >3 25% 10% 10% 5%

Maximo subvenciéon 4.507,59 € 1.502,53 € 3.005,06 € 601,01 €
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Ficha 6. SUELO Y URBANIZACION

SUELO Y URBANIZACION

CONDICIONES

e Destino preferente a la promocién de VPO (destino otros usos lucrativos, superficie > 0,53 superficie VPO)
e Adquisicién onerosa de suelo urbanizado
e Urbanizacién de suelo
e Adquisicién onerosa e inmediata urbanizacién de suelo
Adquisicion onerosa de suelo para formacion de patrimonios publicos

e Acreditar la existencia a su favor de concesion del derecho de superficie por al menos 50 afios, opcion de
compra de los terrenos, etc,.

e Aportar la documentacién requerida.

Actuaciones
protegidas

Plazos maximos para iniciar la Al menos el 70%b de la
L . . El 3026 restante
Promotor construccion de VPO sup.residencial
(a) Adquisicion de suelo urbanizado (&) 2 afos (b) 4 anos
(b) Urbanizacién de suelo (c) 3 afos (d) 5 afos
©) Adqm_smlo_r) onerosa e inmediata (e) 4 afios (F) 6 afios
urbanizacion de suelo
(d) Patrimonio publico de suelo (9) 12 afios (h) 14 afos

AYUDAS AL PROMOTOR

Cuantia maxima del préstamo: coste total presupuestado
Plazo Maximo: Periodo de amortizacion + carencia maxima ( 3 afios):

Préstamos (a) Adquisicion onerosa de suelo urbanizado ..........co.oioiiiiiiiii e 6 afios
cualificados (b) Urbanizacion de SUEIO. ... ... e 6 afnos
(c) Adquisiciéon onerosa e inmediata urbanizacion de suelo.........ccoovviiiiiiiiiiiiiii e 6 afnos

(d) Adquisiciéon onerosa de suelo para formacion de patrimonios publicos
e Tipo de interés: El convenido, cuotas constantes, periodicidad semestral
e Cuantia maxima: Cuantia maxima préstamo
e Plazo maximo dto. Bancario: 3 afios
Descuento | ¢ Préstamo hipotecario:
bancario| ¢ Plazo maximo: 23 afios desde formulacién de descuento bancario
*
*

Carencia maxima: 3 afios contados a partir de la fecha de formalizacién.
Tipo de interés del préstamo cualificado: el de la operacién de descuento.
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e Tipo de interés subsidiado:
o i L
Subsidios | * 2% s! actuac!c,)n a), b), ¢
¢ 3% si actuacion d)
¢ enlos 4 primeros afos del préstamo. Se cancela la subsidiacién a partir del 5° afio.
.. | e Adquisicion de suelo y urbanizacién: 100% de costes para la promocién de VVSS en arrendamiento
Subvencion

e Cesidn de terreno para la promocion concertada de VPO en cualquier régimen de acceso y uso.
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14.

FISCALIDAD DE LA VIVIENDA

El tratamiento fiscal de la vivienda se considera de especial importancia como
factor claramente influyente en la problematica de este bien inmueble. La
adquisicion de una vivienda esta gravada por numerosos impuestos que hacen
que el valor de venta se vea incrementado de manera considerable. Asi
mismo, la fiscalidad condiciona las decisiones de los operadores inmobiliarios y
de los particulares, pudiendo en ocasiones inducir distorsiones en el
funcionamiento del mercado.

A continuacién se reflejan las principales figuras impositivas que actiuan sobre
la vivienda desde distintas vertientes: adquisicion de la vivienda; propiedad;
alquiler; y proceso de edificacién. Esta descripcion da una buena idea de la
cantidad de impuestos existentes y su importancia cuantitativa y cualitativa.
Entre los aspectos relevantes, pueden destacarse los siguientes:

e La relacidon directa de muchos de los gravamenes con la financiacion
municipal y el papel central que la vivienda y el mercado inmobiliario y del
suelo ocupan en la misma.

e La repercusion del actual sistema de deducciones fiscales por la compra de
vivienda (inversion y financiacién) en el IRPF, tanto desde el punto de
vista de los adquirientes (su toma de decisiones y posibilidades de acceso)
como en términos de coste fiscal.

e La existencia de deducciones por las rentas pagadas por los arrendatarios
de viviendas, graduadas en funcibn de la edad, los ingresos vy
circunstancias familiares.

o El tratamiento comparativamente favorable de compra de vivienda usada
(ITP 6%, reducible en ciertos casos) frente a la nueva (IVA 7% mas AJD
0,5%0).

e La multitud de figuras que gravan el proceso edificatorio, con clara
repercusion en los precios finales de las viviendas. En este sentido, la
construccion de viviendas protegidas no recibe practicamente ningln
tratamiento favorable.

14.1. FISCALIDAD DE LA ADQUISICION DE VIVIENDA

a) Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (1.T.P.)

O

En el caso de adquisicién de vivienda, el comprador de vivienda de segunda
mano debe pagar este impuesto en el momento de la compraventa. El tipo
impositivo general aplicado en la CAPV es el 6% sobre el valor de
escrituracién del bien inmueble. Sin embargo con el objetivo de facilitar el
acceso a la vivienda y la movilidad del mercado de segunda mano, las
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b)

©)

d)

e)

Haciendas vascas han reducido la carga fiscal en determinados casos, siempre
que la vivienda adquirida y el adquirente cumplan ciertos requisitos.

Impuesto sobre el Valor Anadido (1VA)

En cuanto a las viviendas de nueva construccion, el impuesto que grava la
transmision es el IVA. El comprador de una vivienda libre debe pagar un 7%6
sobre el valor de venta, mientras que si se trata de una vivienda de
proteccion oficial se aplica el tipo super-reducido (4%26).

Impuesto de Actos Juridicos Documentados (A.J.D.)

Este impuesto grava Unicamente la compra de viviendas nuevas y la cuota
es un 0,5% del precio de venta de la vivienda. Este impuesto también grava la
constitucidon de préstamos, por lo que si es el caso (préstamo hipotecario),
estara sujeto al 0,5% de AJD, también si la vivienda es usada.

Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (11VTNU) — Plusvalia Municipal.

Tributo municipal directo que grava el incremento del valor que experimenten
los terrenos, en el momento de transmision de la propiedad de los mismos y/o
de viviendas en ellos construidas. La tarifa del impuesto la fija cada
Ayuntamiento oscilando entre un 5% y un 30% del incremento estimado.

Deducciones por adquisicion de vivienda en el impuesto sobre la renta
de las personas fisicas (IRPF)

Es importante destacar la importancia de la cuantia global de estas
deducciones. Se estima que el coste fiscal de las mismas en el conjunto de la
CAPV duplica el presupuesto anual del Departamento de Vivienda.

Deducciones por inversion

El comprador de vivienda destinada a residencia habitual puede deducir el
15%6 de las cantidades invertidas, con un maximo de 27.045,54 euros para
el conjunto de periodos impositivos. Si es menor de 35 afios y su base
imponible reducida no excede de 27.045,54 euros, el porcentaje sube al 25%6.

Asimismo, tienen derecho a la deduccidn las cantidades que se depositen en
las denominadas Cuentas vivienda. El plazo maximo para la adquisiciéon o
rehabilitacion serd de cinco afos.

Deducciones por financiacion

Cuando el contribuyente recurra al crédito, tiene derecho a una deduccién del
20% de los intereses satisfechos en el ejercicio (30% cuando el
contribuyente sea menor de 35 afos y su Bl no exceda de 27.045,54 euros).
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O

El importe de ambas deducciones (por inversion y financiacién), no puede
superar el 60% de la base imponible minorada.

14.2. FISCALIDAD SOBRE LA PROPIEDAD DE LA VIVIENDA

a)
O

b)

Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1BI)

Tributo directo, de caracter municipal, cuyo hecho imponible es la propiedad de
bienes inmuebles. La base imponible es el valor catastral de los mismos. El tipo
de gravamen oscila entre el 0,4% vy el 1,5%, aunque en muchos casos, al
haberse actualizado los valores catastrales, se han reducido los tipos
impositivos, pudiendo ser menores del 0,4%.

Las viviendas de proteccion oficial gozan de una bonificacion del 50%
de la cuota de este Impuesto durante un plazo de tres afios.

Rendimientos del capital inmobiliario (IRPF)

A partir de 1 de enero de 2.002, el rendimiento es el resultado de aplicar 0,2%
al valor catastral de los bienes inmuebles urbanos en los municipios en los que
hayan entrado en vigor las revisiones o0 modificaciones de dichos valores. Con la
nueva ley desaparece la imputacion del rendimiento por la titularidad de la
vivienda habitual, y es sdlo aplicable a las segundas viviendas.

14.3. FISCALIDAD DEL ALQUILER DE LA VIVIENDA

a)
O

b)

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (1TP)

El contrato de alquiler de viviendas esta sujeto al Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales. La cuota impositiva la ha de abonar el/la
inquilino/a y se calcula sobre la renta total a satisfacer por toda la duracion del
contrato.).

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF)

El arrendatario de su vivienda habitual puede deducir las cantidades
satisfechas en concepto de alquiler de la misma. Las cantidades que pueden
deducirse oscilan entre el 10% y el 25% en funcion de los ingresos, edad del
contribuyente y tributacién individual o conjunta. Las personas cuya base
imponible minorada supere los 30.050,61 euros en tributacion individual y los
36.060,73 euros en tributacion conjunta, no tienen derecho a aplicarse la
deduccién por alquiler de vivienda habitual.
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0 La persona propietaria de vivienda destinada a alquiler (arrendador), debe
declarar en IRPF las rentas procedentes del alquiler en concepto de
Rendimientos de bienes inmuebles arrendados.

14.4. FISCALIDAD DEL PROCESO DE EDIFICACION

a) Adquisiciéon de terrenos para edificar e inmuebles para rehabilitar

0 ElI promotor inmobiliario, por un lado soporta las cuotas de IVA que le
repercuten por la adquisicién de suelo, construccion, rehabilitacién, direccion
técnica, etc., constituyendo el importe del IVA deducible. Por otro lado, carga
el IVA en la venta de las edificaciones (IVA repercutido).

0 Aquellos terrenos que tengan la condiciéon de edificables estan sujetos y no
exentos al IVA (16%). Asimismo, el adquirente del terreno debe pagar el
gravamen Actos Juridicos Documentados.

0 La adquisicibn de terrenos que no cumplan las condiciones anteriores y por
tanto no estén sujetas a IVA (o queden exentas), tributa por ITP.

0 Es asi mismo de aplicacion el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana (plusvalia municipal).

b) Tenencia de terrenos e inmuebles para promocion de viviendas

0 La persona propietaria de un terreno paga anualmente el IBI. El tipo de
gravamen lo determina el Ayuntamiento, con un maximo del 1,5% sobre el
valor catastral.

0 Los inmuebles que constituyan objeto de la actividad de las Empresas de
construccion y promocion inmobiliaria, gozan de una bonificacion del 90% en
la cuota del impuesto, durante un plazo maximo no podra exceder de tres
afos contados a partir de la fecha del inicio de las obras.

c) Construccion de viviendas (nueva planta o rehabilitacion)

e Impuesto sobre el Valor Ailadido (1VA)

0 En las obras de edificaciones destinadas a viviendas (al menos el 50% de la
superficie construida), se aplica el tipo reducido de IVA (7%).

e Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

0 Tributo indirecto, de caracter municipal. El hecho imponible esta constituido
por la realizacion de cualquier construccién, instalacién u obra para la que se
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exija obtencién de licencia de obras o urbanistica. El tipo impositivo es como
maximo del 5% del coste real y efectivo de la construccion.

0 En ocasiones, es factible una bonificacion de hasta un 95% de la cuota
del impuesto en obras que sean declaradas de interés especial, por
concurrir circunstancias sociales, culturales, historico-artisticas o de fomento
del empleo. También la realizacibn de cualquier obra cuyo destino sea el
servicio o uso publico, quedara exenta del Impuesto.

Cuadro 14.1 Fiscalidad del sector inmobiliario en Europa. 1996

IVA rehabilitacion IVA nuevas mPIIEEHED SealE
viviendas transmisiones

Alemania 15 15@ 2®
Austria 20 20 +
Bélgica 6/21® 6/21® 12,5
Dinamarca 25 25 1®
Esparia 16® 7/4® 6/7©
Finlandia 22 22 +©®
Francia 20,6 5,5/20,6 © 7078
Grecia 18 18 9,3/11,3
Holanda 18 18 6"
Irlanda 13 13 0/6®
Italia 4/19 4 8
Portugal 5/16 © 10
Reino Unido 18 0 149
Suecia 25 25 +

(¢D) Segun la antigledad de la vivienda o el tipo de promocién social.

2) 16% sobre los materiales, el suelo y los servicios; 4% en el régimen especial y la
promocién publica, 7% en los contratos entre el promotor y el empresario y en la
compra de la primera vivienda.

) Francia: 5,5% en el suelo reservado a viviendas sociales. Portugal: 5% en las viviendas

sociales.

4) IVA en la construccion, Unicamente si es independiente de la adquisicion del suelo.

(5) Impuesto de transmisiones para la transferencia de cualquier vivienda.

(6) Las segundas y posteriores adquisiciones, ademas del impuesto sobre los actos juridicos
documentados.

) Unicamente por la transferencia de viviendas ya existentes.

(8) Este impuesto lo recaudan los departamentos; no existe ninguna cifra nacional
disponible.

9) Las transmisiones entre los miembros de una familia y las viviendas nuevas de menos
de 125 m2 estan exentas; las de mas de 125 m2 estadn sujetas a una cantidad
determinada por el valor de la propiedad, con un minimo del 25%.

(10) Si la transmision inmobiliaria es de mas de 60.000 libras, el impuesto equivale al 1%
del precio total de la transmision.

Fuente: Comision Europea (1998): Statistiques sur le logement dans I’'Union européenne.
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A.

A.l.

MISION Y PRINCIPIOS INSPIRADORES DEL PLAN

MISION DEL PLAN

La mision del Plan Director de Vivienda 2002 —2005 se define en los siguientes

términos:

“Asegurar la satisfaccion de las necesidades de alojamiento de la
poblaciéon, atendiendo a su caracter cambiante y dinamico, en especial
las de los colectivos desfavorecidos, optimizando la eficacia de los
recursos disponibles™.

A.2.

PRINCIPIOS INSPIRADORES DEL PLAN

Las cifras aportadas en la memoria dan una idea de la criticidad del problema
del acceso a la vivienda en la sociedad vasca. La comparacion entre el niumero
de personas inscritas en el Servicio Etxebide (75.000 en septiembre de 2002),
con una capacidad econémica que en la mayor parte de los casos soélo les
permite acceder a una vivienda protegida, y la capacidad de produccién de
vivienda protegida en el pais (4.300 viviendas en 2001) pone de manifiesto la
imperiosa necesidad de poner en marcha un plan de choque que permita dar
una respuesta adecuada en un plazo reducido y en el que se impliquen todas
las instituciones, tanto publicas como privadas, y el conjunto de la sociedad.

El objetivo final de este plan debe ser el de garantizar el acceso a la
vivienda al conjunto de la ciudadania vasca, de forma que el derecho a
disponer de una vivienda digna sea efectivo, como lo son, en términos
generales, el derecho a la educacion o el derecho a la atencion
sanitaria.

En este escenario, el Gobierno Vasco, a través del Departamento de Vivienda
y Asuntos Sociales, asume el papel de liderazgo del resto de entidades
implicadas y del conjunto de la sociedad, desarrollando actuaciones en las
siguientes direcciones:

» Intervencion directa en el mercado de la vivienda mediante la gestion de
un importante parque de suelo y la promocion directa de vivienda,
constituyéndose en la principal promotora del pais.

Impulso al uso intensivo del actual parque de vivienda.

Impulso a la actuacion de otros operadores.

Concienciacion social.

YV V
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» Transparencia en el proceso de adjudicacion.

» lgualdad de oportunidades.

» Atencion de las necesidades de vivienda de aquellos colectivos que no
cuentan con recursos suficientes.

Al Parlamento y a los partidos politicos les corresponde el papel de
controlar y enriquecer la actuacion del Gobierno, asi como el de colaborar en
los procesos de cambio cultural que el Plan precisa. Asimismo, tienen la
responsabilidad de aprobar las dotaciones econdmicas necesarias para que el
Plan disponga de suficiente efectividad.

Los Ayuntamientos son una pieza clave del Plan, ya que en ellos reside la
principal capacidad de obtencién de suelo para vivienda protegida y, dada su
cercania a los ciudadanos y ciudadanas, son quienes mejor pueden recoger las
preocupaciones y demandas de los mismos.

Las Diputaciones, aunque no son directamente competentes en materia de
vivienda, poseen la capacidad normativa en materia fiscal de vivienda y es su
responsabilidad utilizarla en beneficio de los sectores de poblacién que mas
dificultad de acceso tienen. Asimismo, disponen de un parque de suelo que en
ocasiones puede ser utilizado para la ubicacién de promociones de vivienda
protegida. Las Diputaciones pueden jugar un papel activo en este Plan
recogiendo en sus planes territoriales esta posibilidad.

La colaboracién estrecha entre las instituciones publicas y los agentes
privados es asimismo fundamental para el buen desarrollo del Plan. Las
empresas promotoras y constructoras colaboran en las actuaciones directas
del Gobierno y amplian la capacidad de produccion de éste. Es responsabilidad
del Gobierno propiciar un marco que permita a las empresas desenvolverse
con normalidad y éstas deben asumir que el sector de la vivienda, y en
especial el de la vivienda protegida, debe brindar una rentabilidad suficiente
pero en ningun caso especulativa.

Las entidades financieras, en especial las cajas de ahorros, tienen un papel
relevante en la financiaciéon de las actuaciones del Plan.

Y por fin, la ciudadania en su conjunto debe asumir la responsabilidad de ser
agente activo de la politica de vivienda, no dejando sé6lo en las manos de las
instituciones la cuestion, sino propiciando mediante la participaciéon que los
sistemas existentes mejoren y se adapten a las necesidades reales.

En definitiva, se trata de alcanzar el maximo consenso social sobre una
cuestion que esta provocando dificultades importantes en sus procesos vitales
a un gran numero de personas y que limita la capacidad de progreso de la
sociedad vasca.
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El Plan que se presenta a continuacion trata de dar cobertura a la actuacién de
todos los agentes citados y propiciar que su implicacion en la soluciéon al
problema de la vivienda sea la mas amplia posible.

Antes de detallar las lineas estratégicas de este Plan conviene poner de
manifiesto una serie de criterios y decisiones previas que lo enmarcan.

En primer lugar, ante la alternativa de actuar en una Unica direccibn o en
varias se opta por esta segunda férmula, entendiendo que son diversas las
fuentes que pueden aportar parte de la solucién global. Por eso, se incide
tanto en la construccion de nueva vivienda protegida como en el
aprovechamiento intensivo del parque actual, via movilizaciéon de la vivienda
vacia.

De todos modos, el Plan se orienta prioritariamente a la construccion de nueva
vivienda protegida en la idea de que una parte substancial de la nueva
vivienda que se construya en Euskadi debe ser protegida, generando de este
modo un segundo mercado, paralelo al de la vivienda libre, que dé respuesta
a la demanda de los sectores mas desfavorecidos de la sociedad.

Precisamente son esos sectores mas desfavorecidos los que inspiran también
la importancia dada en el Plan a la promocién de vivienda social en alquiler
que, ademas, posibilita una mayor rotacion y utilizaciéon intensiva del parque
de vivienda.

Y, ademas, como el Plan parte de la constatacién de que soélo con actuaciones
de puesta a disposicion de vivienda para los sectores que no pueden acceder a
la misma no va a ser suficiente para