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Introduccion

En los dltimos afios estamos asistiendo a un
intenso encarecimiento de la vivienda, que unido a la
casi inexistencia de vivienda en alquiler, produce la
imposibilidad de su adquisicién para quien no dispo-
ne de los medios suficientes o conduce a un nivel de
endeudamiento que socialmente no podemos consi-
derar adecuado. Ademas, las estadisticas que tratan
de cuantificar las necesidades de vivienda muestran
un importante volumen de personas que no disponen
de la misma, o no en las condiciones adecuadas, a
pesar del importante aumento que la edificacién ha
tenido en los Ultimos afios.

Asi, la vivienda se coloca entre uno de las princi-
pales problemas de la ciudadania, dado que es uno
de los bienes necesarios para toda persona y como
tal se encuentra reconocido entre algunos de los
principales derechos en las legislaciones basicas de
los paises desarrollados.

Algunas de las dificultades para entender y solu-
cionar este problema provienen del hecho de que el
denominado mercado de la vivienda es un mercado
complejo tanto por la regulacién normativa como por
la multiplicidad de agentes implicados (proveedores
de suelo, constructores, promotores, administracion,
financiadores, compradores, etc) y el tipo de bien
que supone la vivienda (un bien no transportable,
dificilmente homogéneo, con elevados costes vy
duracion de produccion) que ofrece tanto unos servi-
cios de alojamiento a los hogares como es un hien
de inversion.

De hecho, la vivienda es el principal componente
de la riqueza para la mayoria de las familias. Los datos
del dltimo Censo de 2001 indican que en la CAPV el
66% de los hogares son propietarios de la vivienda
que habitan (un 5% por herencia o donacién), un 23%
son propietarios pero adn tienen pagos pendientes y

un 7,3% que la mantienen en alquiler. Pero ademas,
estos datos censales muestran que un 16% de los
hogares vascos disponen de una segunda vivienda (un
3,8% en la misma ciudad o provincia). Por ello, las
oscilaciones de precios presentan un importante papel
econdmico, aumentando o disminuyendo el valor de
los inmuebles y por tanto también la riqueza de los
hogares vy, en consecuencia, afectan al gasto de las
familias y a su endeudamiento. Por otro lado, en oca-
siones compiten en rentabilidad con el mercado de
valores y suele ser un refugio seguro en momentos en
que las cotizaciones bursatiles caen.

Por el contrario, existe vivienda vacia mientras
que hay personas con necesidad de alojamiento que
no disponen del mismo.

Como hemos mencionado, el primer indicador de
que algo ocurre en el mercado de la vivienda es la
intensa elevacion de los precios de éstas durante un
periodo prolongado, como ha sido el reciente trienio
1998-2000. Sin embargo, también debemos ser cons-
cientes de que no ha sido ni el primero ni el Gnico
periodo de elevacién de precios que hemos sufrido
en los Gltimos afios, aunque los datos son desgracia-
damente cortos para observar la situacién con una
perspectiva suficientemente larga. Los datos del
Ministerio de Fomento! (que para la CAPV comienzan
en 1988 y para el conjunto del Estado un afio antes)
muestran que efectivamente desde 1998 se produce
un importante aumento de los precios de la vivienda.
Pero también a principios de la década se produjo
una importante elevacién de precios, aunque con una
menor intensidad que este dltimo.

Por tanto, estamos ante un problema muy com-
plejo en el que podemos intuir que las medidas que
lo solucionen tendran que estar orientadas en varias
direcciones y durante un periodo prolongado. En

1 Estos datos se recogen trimestralmente desde 1987 y son proporcionadas por las entidades tasadoras, el volumen de las cuales ha
venido aumentando con el tiempo. Se refiere al total de viviendas tasadas a precios de mercado libre.
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cualquier caso, el primer paso necesario es analizar
cada uno de los elementos que intervienen en el
mismo e intentar comprender su importancia.

La motivacion que nos gufa al acometer este
estudio es la de conocer las razones que han produ-
cido esta intensa elevacion de precios en los Gltimos
afios y valorar los obstaculos que estan originado en
las personas demandantes de vivienda y que no pue-
den acceder a la misma. Sin este diagnéstico previo
no es posible elaborar un catalogo de medidas que
pueda, al menos en parte, paliarlos.

Asi, en este estudio empezamos por analizar la
demanda de vivienda y sus motivaciones, en segun-

do lugar la oferta y después la evolucién de los pre-
cios como principales elementos que componen este
mercado. En un segundo capitulo introducimos la
actividad puablica como uno de los principales agen-
tes que a través de su actuacion (tanto desde la
legislacion como desde las intervenciones especifi-
cas subvencionando o construyendo) mantiene un
alto grado de responsabilidad en este problema.

Finalmente, incorporamos un apartado sobre las
principales conclusiones que se pueden extraer de
este diagndstico, y que serd necesario tener en cuen-
ta ala hora de establecer las medidas oportunas para
solucionar este problema.







A. DIAGNOSTICO DE
LA SITUACION
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1. La demanda de vivienda

Los datos que sobre demanda de vivienda ofrece
la encuesta anual que publica el Departamento de
Vivienda del Gobierno Vasco desde 1996, indican un
aumento de lo que en ésta se entiende por necesida-

des de vivienda originada bien por un primer acceso
bien por una necesidad de cambio de aquellas perso-
nas que ya disponen de un alojamiento pero conside-
ran necesario cambiar a otro.

N.° DE VIVIENDAS NECESITADAS

100.000

90.000

80.000

\|

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

1996 1997 1998 1999

® Acesso 1afio

Fuente: Gobierno Vasco “Necesidad y demanda de vivienda".

Asi frente a la construccion anual de unas 15.000
viviendas nuevas en nuestra comunidad en los dlti-
mos afios (18.000 viviendas terminadas en 2002, en
un momento de maxima actividad), esta encuesta
recoge que existe una necesidad para un primer
acceso de 86.000 viviendas en el afio 2002 (de las
que 21.000 lo son en un plazo maximo de un afio),
mientras que las personas que desean 0 necesitan
cambiar de vivienda demandan 35.000 viviendas
(unas 9.000 en un plazo de un afio).

@ Resto acceso

2000 2001 2002 2003

Cambio 1 afio Resto cambio

Como se puede observar las diferencias entre lo
que se construye y las necesidades encuestadas con
grandes. Harian falta mas de seis afios para satisfa-
cerlas y tal como la encuesta constata, estas necesi-
dades, sobre todo de primera vivienda cada vez se
hacen mas perentorias.

Por ello, deseamos conocer con mayor profundi-
dad las razones que subyacen tanto sobre este
aumento de la demanda en los Gltimos afios como si
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el desequilibrio entre la oferta y la demanda explica
de alguna forma la elevacién de precios de la vivien-
da.

1.1. Factores que influyen en la demanda

Existen diversos factores que influyen en la
mayor o menor demanda de vivienda en cada
momenta, como son la evolucién demografica, |a pro-
pia disponibilidad de capacidad financiera para la
compra de vivienda (que depende a su vez de la renta
disponible de los hogares y esta se encuentra influi-
da por la situacién del mercado laboral) y la rentabi-
lidad esperada de una decisién de compra, la situa-
cion de los mercados financieros o el propio trata-
miento fiscal que puede incentivar o desincentivar la
adquisicién frente a otras alternativas.

1.1.1. Demografia, hogares, esperanza de vida,
emancipacion

El primer elemento de la demanda de vivienda
que tenemos que analizar es la poblacién puesto
que la demanda de vivienda es realizada por las
personas para resolver los problemas de aloja-
miento. Sin embargo, debemos extender este ana-
lisis de las personas a los hogares, puesto que son
éstos los que finalmente conforman la demanda de
vivienda.

La poblacién de la CAPV aumentd en la década
de los 60 en unas 510.000 personas?, en la década de
los 70 en 274.500 personas, se redujo en la de los 80
en 37.800 (fundamentalmente en su segunda mitad)
y en 21.500 personas en la de los 90.

EvoLucion pE LA PoBLACION DE LA CAPV POR GRUPO DE EDAD

2.250.000

2.000.000

1.750.000

1.500.000

1.250.000

1.000.000 —

750.000 —

500.000

250.000

1975 1981

® 20-39 ® 4064

Fuente: Eustat.

1996 1991

0-19 @ Més de 64

2 Desde los afios 50 aumentan progresivamente los nacimientos hasta los 70 en que comienzan a caer y que tiene su apogeo en la
década de los sesenta, el conacido fenémeno del baby-boom. En estos afios centrales se suman mas de 35.000 nacimientos anuales. Pera
a este fendmeno hay que afiadir la intensa inmigracion que se recibié de otras regiones del Estado que entre 1960 y 1975 superd las

350.000 personas.
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AUMENTOS QUINQUENALES DE LA POBLACION DE LA CAPV POR GRUPOS DE EDAD
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Fuente: Elaboracidn propia sobre datos de Eustat.

En 1981 se alcanza la méxima cifra de poblacion
que ha tenido la CAPV en todo este siglo, 2.141.809
habitantes. Desde 1960 hasta 1981 la poblacién
aumentd en un 58%, para descender hasta el afio
2001 en un —=3%.

Este mantenimiento o ligero descenso de la
poblacion desde 1981 hasta hoy dia encubre un
importante cambio en la estructura poblacional en
ambos extremos de edad: un descenso de la presen-
cia de juventud en casi 16 puntos porcentuales que
se reparte casi de forma igualitaria entre un aumen-
to en la del grupo intermedio (20-64 afios) y el de
mayor edad.

La evolucion de la estructura de la poblacion en
las dltimas décadas muestra un cierto aumento de
los grupos de edad que se encuentran en disposi-

cién de emanciparse de su familia y adquirir una
vivienda.

Hay que tener en cuenta que la edad de constitu-
cién de los hogares, indicada por la edad del matri-
monio3, se ha ido desplazando desde los 27 afios
para los hombres y 24 para las mujeres en los afios
70 y 80, para ir aumentando paulatinamente a lo
largo de los 90: 29 y 27 afios respectivamente en
1991, 31y 29 afios en 1995y 32 y 30 afios 2001. Por
tanto, podemos considerar que el grupo del que pro-
viene principalmente la demanda potencial de vivien-
da se encuentra representado de forma amplia por
las cohortes de jévenes adultos de 20 a 39 afios.

Este grupo de poblacién presentaba un volumen
de 554.700 personas en 1971, aumentaba en 73.800
personas en 1981, volvia a crecer en 43.100 personas

3 Aunque cada vez menos ya que si en 1975 se producian mas de 8,7 matrimonios por 1000 habitantes en 10 afios se habia rebaja-
do esta tasa a la mitad, aunque se eleva ligeramente de forma que en 2002 se encuentra en 4,9%o. Sin embargo, el estudio de N. Ahn
("Age at first-time homeownership in Spain”, Fedea documentos de trabajo 2001-23) indica que la edad en la que se es propietario-ocu-
pante de una vivienda es muy cercana a la del matrimonio (son decisiones simultaneas), la probabilidad de ser propietario es 3-4 veces
superior en un periodo en el que se encuentra trabajando frente a desempleado, y dentro de los que trabajan es doble entre los que pose-

en un trabajo fijo que temporal.
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en 1991 y se mantiene estable desde entonces hasta
2001, de forma que hoy se encuentra conformado por
671.000 personas. Es decir, los principales aumentos
se producen entre 1975 y 1991 (fecha en la que los
nacidos en 1965 tienen 26 afios), donde este grupo
aumenta en 109.000 personas (unas 6.800 al afio, aun-
que alrededor de 1981 las cifras superan las 10.000
personas). Desde esta fecha este grupo se mantiene
practicamente constante y por tanto no se puede decir
que existe un aumento de la demanda potencial de
vivienda a partir de 1991 en lo que a este elemento se
refiere* (aunque pudo haberlo sido en elevaciones de
afios anteriores). Sin embargo, se puede haber forma-
do una bolsa de personas con necesidad de vivienda
no satisfecha, aunque este elemento no estd directa-
mente relacionado con la demografia sino con la renta
y el empleo de que disponen y de los precios relativos
del alojamiento. Asf, si desde 1981 hasta 1991 aumen-
ta en 43.000 personas el grupo de edad de 20 a 40
afos, se construyen casi 50.000 viviendas.

De hecho, de sequir las actuales tendencias de
poblacién es presumible que para 2011 se produzca
un descenso en este grupo de mas de un 20% y para
2021 una reduccién de casi un 50% sobre el volumen
existente en 2001.

Pasando a los hogares, en principio hay que
sefialar que existen diferencias entre hogar y familia
(y ndcleo familiar), y no debemos tampoco identificar

a esta (ltima necesariamente con matrimonio o
cohabitacion®, ya que existen diferentes tipologias
de hogar y como veremos, éstas han cambiado a lo
largo del tiempo.

El hogar se define como el conjunto de personas
que residen en la misma vivienda (aunque excepcional-
mente, en una misma vivienda puede existir mas de un
hogar) y comparten gastos comunes ocasionados por el
uso de la vivienda y/o gastos de alimentacién. Los
hogares pueden ser unipersonales (formados por una
sola persona) o multipersonales (formados por dos o
m4s personas, no necesariamente emparentados). En
este (ltimo caso, si se encuentran vinculadas por lazos
de parentesco (ya sean de sangre o politicos, indepen-
dientemente de su grado) se habla de familia®. As, el
nimero de hogares se identifica con el nimero de
viviendas principales (el total de viviendas descontadas
las secundarias, vacias y las que presentan otro tipo de
utilizacién no residencial como locales, etc.) mientras
que el nimero de familias es el ndmero de hogares
multipersonales que presenta un ndcleo familiar.

Podemos ver que en el transcurso de los Gltimos
veinte afios la poblacién de la CAPV ha descendido
en un —2,8%, pero simultaneamente el nimero total
de viviendas ha crecido un 22,3% v el de hogares o
viviendas principales atn mas, el 29,6% (ya que el
ndmero de viviendas secundarias y vacias ha dismi-
nuido), paralelamente al ndmero de familias.

EvoLucion pEe LA PoBLAciOn, ViviEnpAs Y FAMILIAS DE LA CAPV

1981 1986 1991 1996 2001 % 81-86 | % 86-91 | % 91-96 | % 96-01

Poblacion derecho 2.141.809 | 2.136.100 | 2.104.041 | 2.098.055 | 2.082.587 -03 -15 -03 0,7
Total Viviendas 725.039 751.612 773.821 819.974 886.733 37 30 6,0 8,1
Viviendas principales 574.955 604.850 632.965 682.496 745.144 52 4,6 78 92
Viviendas no principales|  150.084 146.762 140.862 137.478 141.589 =22 -4,0 24 3,0
Familias 578.249 605.000 632.075 683.286 597.112 4,6 45 8,1

Unipersonales 533.561 551.374 558.427 578.131 597.112 33 13 35 33

No unipersonales 44.688 53.626 73.648 105.155 151.855 20,0 37,3 42,8 44,4
tamafio medio hogar 37 35 33 31 2,8

Fuente: INE, Censos y Padrones de poblacién y vivienda.

4 Aunque los datos del Padrén de 1996 indican atn un cierto crecimiento de este grupo que se rebaja en 2001 a las cifras de 1991.
Sin embargo, los datos del Padrén no son totalmente comparables con los del Censo en este punto, por lo que hay que tomarlos con una

cierta precaucion.

5 Se define asf la situacion de convivencia marital estable de una pareja sin vinculos matrimoniales legales. Esta situacién es inde-
pendiente del estado civil legal de cada uno de los miembros de la pareja.
6 Como un concepto mas restringido se habla de nicleo familiar, donde se limita la familia a los vinculos de parentesco més estre-

chos como son las relaciones de padres e hijos.
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El primer corolario que obtenemos es la reduc-
cion en el tamafio medio del hogar desde los 3,7
miembros en 1981 a menos de 3 en 2001.

La primera explicacion de este hecho proviene de
las razones demogréaficas antes mencionadas: la
caida de la natalidad propicia que la descendencia de
la pareja se reduzca. De hecho, disminuye el ndmero
de hogares con 3 0 mas descendientes, aunque la
emancipacion se retrasa cada vez mas y permanecen
mas tiempo en el hogar. Asi, los datos para el con-
junto del Estado indican que el 73% de las personas
con 25 afios siguen adn solteras y viviendo con
alguien de una generacion anterior, normalmente sus
padres. Ese porcentaje no baja del 50% hasta los 28

afios y en el 35% a los 30 afios. Entre 1981 y 2001 el
porcentaje de solteros a los 25 afios ha pasado del
40% al 85%, y a los 29 afios, del 20% al 56%.

Por otra parte, también la tipologia de los hoga-
res’ ha variado de forma importante. Entre 1981 y
1996 el nimero de hogares unipersonales crece un
135% mientras que los ndcleos familiares en todas
sus formas lo hace en apenas un 9%. Incluso dentro
de las diversas formas familiares de convivencia
crece un 93% la monoparental y en un 39% la nucle-
ar sin hijos por un aumento del 2% en la nuclear con
hijos (y disminuciones de méas de un 20% en la fami-
lia ampliada y polinuclear). Es decir, crecen en mayor
medida las tipologias de hogares de menor tamafo.

EvoLuciOn DE HOGARES SEGUN TIPOS EN LOS CENSOS DE 1991 v 1996 SEGUN LA EDAD CUMPLIDA
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7 Atendiendo a la existencia o no de ndcleo familiar se consideran los siguientes tipos de familias:

e Unipersonal: no tiene ndcleo familiar y sélo consta de una persona.

e Compuesta: también carece de ncleo familiar, y esta formada por dos 0 mas personas, que pueden o no estar emparentadas.
 Ncleo sin hijos: un nicleo familiar compuesto por un matrimonio sin hijos solteros.

 Ncleo con hijos: un ndcleo familiar compuesto por un matrimonio con hijos solteros.

e Monopaternal: un nicleo familiar compuesto por un padre o madre sélo/a con hijos solteros.

e Ampliada: un nicleo familiar de cualquier tipo con el que conviven una o varias personas emparentadas.

e Polinucleares: dos o méas nicleos familiares.
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HoGARESs pE 1A CAPV SEGUN TIPO

N.c de hogares y distribucion Var. anual

1981 % 1991 % 1996 % 81-91 91-96
Total 578.249 100,0 632.075 100,0 683.286 100,0 09 08
Unipersonal 44,688 1,7 73.648 1,7 105.155 15,4 51 3,6
Compuesta 19.593 34 17.665 28 19.628 29 -1,0 11
Nuclear sin hijos 75.822 13,1 90.265 14,3 105.763 15,5 18 16
Nuclear con hijos 312.065 54,0 323.230 51,1 319.726 46,8 04 -0,1
Monopaternal 33.699 58 50.910 8,1 64.888 95 4,2 25
Ampliada 69.748 121 55.699 88 49.971 73 -2,2 -1,1
Polinuclear 22.634 39 20.658 33 18.155 2,1 -09 -13

Fuente: INE, Censos y Padrones de poblacion y vivienda.

Dos son las principales razones que explican esta
tendencia:

e Por una parte, la juventud adulta que decide eman-
ciparse (y debemos entender un concepto de
juventud amplio que alcanza hasta los 40 afios), y
estd en condiciones materiales de hacerlo, opta
cada vez mds por vivir sélo (y también en hogares
compuestos), frente o previo a la cohabitacion en
pareja 0 el matrimonio.

e Por otra parte, aumenta el nimero de personas de
edad avanzada que contintian viviendo solos o en
nicleos sin hijos, cuando antes pasaban a formar
parte en una buena parte de los casos de familias
ampliadas y por tanto se desocupaba una vivienda.

Adicionalmente aumentan los hogares monopa-
rentales entre las personas de mas de 30 afios, en
unos casos debido a separaciones y en otros, en las

Podemos resumir las principales tendencias
demogréaficas con incidencia en la demanda poten-
cial de vivienda en los siguientes puntos:

e No se observa que desde 1991 exista un
aumento sustancial de poblacion en las edades
de mayor demanda de primera vivienda (20-39
anos). De hecho, la tendencia se dirige hacia
una répida disminucion de este grupo que en
veinte anos podria quedar reducido a la mitad.

® Por el contrario si existe un cambio importante
en cuanto a la tipologia de los hogares debido a
la mayor presencia de:

personas de mayor edad con hijos adultos pero no
emancipados, al fallecimiento del conyuge.

Si entre 1991 y 1996 se produce un aumento
neto de 51.210 hogares en la CAPV debido al
aumento en 31.507 unipersonales8, 15.498 nicleos
familiares sin hijos y 13.978 nicleos monoparenta-
les (compensado por el descenso en los hogares
ampliados, polinucleares y los ndcleos con hijos), en
los dos primeros casos se debe principalmente al
aumento entre las personas de méas edad y entre las
de menores de 40 afios, mientras que el aumento en
los hogares monoparentales se reparte equilibrada-
mente entre todos los grupos de edad.

Los datos del dltimo Censo indican que en el con-
junto del Estado mas del 25% de los mayores de 90
afios, unos 60.000, viven solos. De 85 a 89 afios esa
cifra se eleva a 140.000 y a 250.000 entre 80 y 84 afios.

— Personas de edad avanzada que viven solas o
a lo sumo en familias de dos miembros (pare-
Jja o viudo/a con un descendiente).

— Jovenes adultos (menores de 40 afos) que
viven solos, con descendientes pero sin conyu-
ge o en pareja sin descendencia.

Es previsible que estas dos tendencias descri-
tas continten en el futuro y de hecho, desde aqui
puede venir una mayor demanda de vivienda pues-
to que:

e [as personas de edad avanzada contintan
aumentando y lo hacen en unas mejores condi-

8 Entre 1996 y 2001 el ntimero de hogares aumenta en 61.858, donde los unipersonales supone un aumento de 44.619 hogares.
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ciones libres de discapacidad y por tanto para
mantener su autonomia.

® |a edad de emancipacion de la juventud, anor-
malmente alta en los dltimos afios en la CAPY,
tenderd a reducirse, en la medida en que las con-

1.1.2. Situacion econémica, renta y empleo y
ahorro

Otro de los factores asociados a la demanda de
vivienda es la situacién econdmica en general y la

diciones economicas lo permitan (mas empleo y
de mayor calidad y menor esfuerzo financiero
para obtener un alojamiento), por lo que existe
una bolsa para la demanda de vivienda (y no ne-
cesariamente en propiedad) importante.

zan por lo que la situacién del mercado laboral (en
forma primero de mayor o menor empleo y segundo de
una mayor o menor retribucién de este trabajo) es uno
de los principales factores que influyen en la decision

" . . de acceso a una vivienda bien por adquisicion o alquiler.
familiar en particular. En la mayoria de los casos el

acceso a la vivienda se produce por compra y, aunque
en estas situaciones se suele financiar basicamente
con un préstamo hipotecario, sélo se toma esta deci-
sion cuando se tiene una posicién suficientemente
holgada de renta y/o trabajo estable®. En idénticos
parametros se toma la decisién de alquiler.

El gréfico siguiente ilustra la evolucién de la
renta y el empleo en la CAPV en las (ltimas tres
décadas'0. En el superior se observa la importancia
que tuvo la crisis de finales de los setenta (1976-
1984), provocada por los shocks del precio del
petréleo, tanto por los crecimientos negativos
como por su duracién. Desde 1984 hasta 1990 se
mantuvieron tasas de crecimiento elevadas y entre

Por otra parte, para la mayor parte de las personas
sus ingresos proceden del trabajo asalariado que reali-

EvoLucion pE LA RENTA DISPONIBLE DE LOS HOGARES Y DE SUS COMPONENTES

1987-90 1991-1993 1994-2001

expansion crisis expansion

Renta Bruta Disponible real 16,7 (3,9) 9,4 (3,0) 13,1 (1,5)

Remuneracion de Asalariados real 12,1(2,9) 10,0 (3,2) 25,0 (2,8)
Remun. real por asalariado 3,81(09) 14,3 (4,5) 0,6(0,1)
Empleo Asalariado 8,0(1,9) -3,7(-1,3) 24,3 (2,8)

Resto real * 34,0 (7,6) 75(24) -25,3 (-3,6)

Pro-memoria:

Crecimiento precios 26,4 (6,0) 16,3 (5,2) 32,2 (3,5)

RBD nominal 47,5(10,2) 271,2(8,4) 49,4 (5,1)

Rem. nominal por asalariado 24,6 (7,0) 24,9 (9,9) 25,1(3,6)

Porcentaje de variacion total del periodo y entre paréntesis las tasas anualizadas.
(*) Otras rentas, prestaciones sociales y transferencias diversas.

9 En el estudio de M.2 Consuelo Colom, Rosario Martinez y M? Cruz Molés (2000), “Un andlisis de las decisiones de formacion de
hogar, tenencia y demanda de servicios de vivienda de los jovenes espafioles”, se analizan las variables que determinan estas decisiones
para la juventud espafiola. En el mismo se muestra que “estos jdvenes toman estas decisiones de forma simultanea y por tanto no resul-
taria adecuado considerarlas por separado. Las estimaciones indican que los factores econémicos son determinantes en todas las elec-
ciones (...). En general, se puede decir que los jovenes espafioles toman las decisiones estudiadas en funcion principalmente de los fac-
tores econdmicos (...) como el coste de las viviendas y la solvencia econdmica de los jévenes, es decir, su nivel de ingresos y su estabi-
lidad laboral, son determinantes en la formacion de un nuevo hogar.

Parece que el elevado precio del alquiler de las viviendas, en relacion con el precio de compra, podria ser la causa de que los jovenes con
cierta solvencia econdmica, opten por independizarse comprando una vivienda, mientras que aquellos jovenes con mayor precariedad laboral
continden residiendo en casa de sus padres. Respecto a la decision de tenencia, de este estudio parece desprenderse que para los hogares
Javenes espanoles, el alquiler constituye una eleccion transitoria. Restricciones de liquidez, la expectativa de unos mayores ingresos futuros o
una alta movilidad, pueden ser los responsables de que los jévenes elijan temporalmente esta alternativa de tenencia”.

10 Para obtener unas series de datos con la suficiente longitud para poder observar los hechos con una cierta panordmica se han enla-
zado las series del INE de Contabilidad Regional (1986-2002) con las de BBV “Renta Regional de Espafia y su distribucién provincial” (1971-
1997), conservando sus tasas de crecimiento.
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EVOLUCION DE RENTA Y EMPLEO EN LA CAPV
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Fuente: Elaboracion propia con datos de INE, Eustat y BBV.

los afios 1991 y 1993 se vuelve a producir una mini-  forma muy similar, aunque acusé en mayor medida
crisis, menor en todos los sentidos comparada con  la crisis de los 70 y tardo mas en salir de ella.

la anterior, a la que sigue el ciclo expansivo actual. Si ahora observamos la evolucién de la remune-
El empleo ha seguido también esta trayectoria de  racion por asalariado y la renta bruta disponible de
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los hogares vemos que su evolucién difiere en algu-
na medida con la anterior.

En primer lugar, la evolucién de la remuneracion
por asalariado no ha sido homogénea con la del PIB 'y
con el Empleo. Entre 1978 y 1984, aln en crisis y des-
censo de empleo, éste factor presentd crecimientos
importantes. Por el contrario, moder6 su crecimiento
en los afios expansivos de 1985-1990 y volvié a crecer
entre 1989 y 1993, coincidiendo en parte con la crisis
de 1991-93. Sin embargo, desde entonces y a lo largo
de la dltima fase expansiva se ha mostrado “plana”.

La Renta Bruta Disponible de los hogares, que es el
concepto que finalmente mas nos interesa, fluctia
entre los movimientos del empleo y de la remuneracién
por asalariado, como es ldgico que lo haga dado que en
su mayor parte es el resultado de ambos factores.
Sufre de forma importante los efectos de la crisis de
finales de los 70 (con una cierta recuperacion en torno
a 1981 provocada por la elevacién de la remuneracion
por asalariado), de forma que hasta 1986 no comienza
a recuperarse. Esta elevacién continda hasta la actua-

lidad con la pequefia excepcion de la crisis de 1991-93.
En los Gltimos afos se observa que a diferencia de los
anteriores, la Renta Bruta de los hogares crece exclusi-
vamente porque lo hace el conjunto de rentas salaria-
les, y estas a su vez crecen fundamentalmente por la
expansion del empleo, ya que los incrementos salaria-
les aumentan paralelamente a la inflacion.

Por tanto, hacia 1988 y 1998 la renta de los hoga-
res presentaba unos “picos” ciclicos en sus tasas de
crecimiento reales que en principio permitian un
mayor acceso para la financiacién propia de la vivien-
da'’. En el primer caso, de forma particular para los
que presentaban un empleo “fijo” ya que la renta de
estos hogares aumenté por unos mayores incremen-
tos salariales, mientras que en el segundo caso los
incrementos salariales Unicamente cubren los
aumentos generales de precios (apenas hay ganancia
real) pero la extension del empleo permite aumentar
de forma global la renta.

Por ello es importante analizar como ha sido
este aumento del empleo en esta dltima etapa.

AUMENTO DEL EMPLEO ENTRE 1994 v 2002 SEGUN SEXO, EDAD Y RELACION CON LA PERSONA DE REFERENCIA

1994-98 1999-02 1994-02 %

TOTAL 86.289 108.427 194.7116 100,0
16-24 9.340 3.625 12.965 6,7
25-44 49.571 59.973 109.544 56,3
45 mas 21.379 44,855 72.233 371
VARON 45141 39.039 84.180 43,2
16-24 8.828 1.746 10.574 54
25-44 21.871 22.827 44.698 23,0
45 mas 14.443 13.364 27.807 14,3
MUJER 41.148 69.364 110.512 56,8
16-24 512 1.883 2.39% 1.2
25-44 27.700 37.148 64.848 333
45 mas 12.936 29.311 42.246 21,7
VARON

Persona de referencia 4.800 41.400 46.200 23,7
Cényuge o pareja 800 -1.400 —600 03
Hijo/a 38.000 700 38.700 19,9
Otros 1.600 -1.600 0 0,0
MUJER

Persona de referencia 5.700 11.800 17.500 9,0
Conyuge o pareja 6.400 56.700 63.100 32,4
Hijo/a 27.200 1.500 28.700 14,7
Otros 1.900 —-800 1.100 0,6

Fuente: Eustat "PRA".

11 J. Garcfa-Montalvo encuentra que los cambios en la Renta Familiar Bruta Disponible per capita explican un 41% de los cambios
en los precios de la vivienda, mientras que los cambios en la tasa de desempleo juvenil explican un 37%. Por su parte, el coste de uso
del capital residencial explica un 3,4%, los costes de construccién un 12,7% y la demografia un 58% (“La vivienda en Espana:
Desgravaciones, Burbujas y otras historias”, Perspectivas del Sistema Financiero n.c 78, 2003).
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Para empezar, observamos que los aumentos por
sexos han sido bastante similares hasta 1998
(entre 40 y 45 mil empleos), fecha a partir de la cual
el volumen de empleo de la mujer es muy superior
al del hombre (30 mil empleos méas). Por edades, el
aumento de la ocupacién de los menores de 24
afos ha sido de 13.000 empleos en el conjunto del
periodo, pequefio relativamente a lo ocurrido en el
resto de los tramos de edad. Asi, entre los 25y 44
afios llega a las 110.000 personas (con 20.000
empleos mas para la mujer que para el hombre) y
entre las personas mayores de 44 afios el aumento
es de 72.000 empleos méas (con 14.000 empleos
més para las mujeres que para los hombres). Sin
embargo, este desglose por edades es insuficiente,
ya que si observamos la parte inferior de la tabla un
total de 67.400 nuevos empleos generados en este

periodo (principalmente en su primera parte)
corresponde a “hijos/as”, es decir, mayores de 25
afios en su mayor parte, pero no emancipados.

Asi, vemos que el aumento del empleo ha sido muy
importante en todos los casos y significativamente mas
alto entre las mujeres. Ademas, se puede anadir que
este aumento del empleo se ha repartido en tres ter-
cios: un tercio son “personas de referencia’?” (funda-
mentalmente varones), un tercio “hijos/as” y un tercio
son “conyuges o parejas” (principalmente mujeres). Es
decir, ademas de que 67.000 jévenes a través de un
empleo han podido tener la posibilidad de emancipar-
se, también 63.000 conyuges o parejas han aportado el
denominado “segundo sueldo” a la renta familiar.

Pero también hay que indicar que el empleo presen-
ta diversas situaciones de estabilidad, y que de hecho,

ASALARIADOS POR TIPO DE CONTRATO SEGUN SEXO Y EDAD

1994-98

TOTAL 71.785
Indefinido-fijo 27.906
Temporal 39.498
Sin contrato y otros 10.381
TOTAL HOMBRES 37.553
Indefinido-fijo 13.965
16-24 4.331

25-44 -120

45 6 més 9.753
Temporal 21.459
16-24 6.826

25-44 15.490

45 6 mas —-857

Sin contrato y otros 2.130
16-24 168

25-44 1.690

45 6 mas 272
TOTAL MUJERES 40.231
Indefinido-fijo 13.942
16-24 43

25-44 2912

45 6 mas 10.987
Temporal 18.039
16-24 2.848

25-44 15.000

45 6 mas 191

Sin contrato y otros 8.251
16-24 -351

25-44 5.951

45 6 mas 2.651

1998-02 1994-02 %
96.693 174.478 100,0
68.684 96.590 55,4
33.307 72.805 4,7
-5.298 5.083 29
36.260 73813 423
30.183 44.148 253

3.241 1.572 43
17.214 17.095 98
9.728 19.481 1,2
10.430 31.889 183
-631 6.195 36
6.988 22478 12,9
4.073 3.216 18
—4.353 -2.223 -13
—748 -580 -0,3
-3.037 -1.348 0,8
-568 -296 -0,2
60.433 100.664 51,7
38.501 52.443 30,1
2.200 2.243 13
14.826 17.738 10,2
21.475 32.462 18,6
22.8711 40.916 235
1.689 4537 26
17.919 32.919 189
3.269 3.460 2,0
-945 1.306 42
—1.849 -2.200 -1.3
-1.065 4.886 28
1.969 4.620 2,6

Fuente: Eustat “PRA”".

12 Persona de referencia es aquella respecto a la que se definen las relaciones de parentesco de los restantes miembros de la familia. En
el caso de familias nucleares se establece el principio de que la persona de referencia ha de ser el padre, o en su ausencia, la madre. En fami-
lias polinucleares serd el padre, o en su ausencia, la madre de la generacion més anciana. (Eustat: “Estadistica de Poblacion y Viviendas 1996").
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RENTA MEDIA POR PERSONA SEGUN LA EDAD EN 1997
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Fuente: Eustat.

entre la juventud la temporalidad es algo superior al
resto de edades (especialmente entre las jovenes).

Del total de 175.000 personas contratadas mas
en 2002 que en 1994, mas del 55% lo han sido con
contratos indefinidos o “fijos”, especialmente a par-
tir de 1998. El 90% de estos contratos han sido para
personas mayores de 25 afios (36.600 hombres y
50.200 mujeres). Un 42% del aumento de personas
asalariadas en este periodo se han realizado con con-
tratos temporales. El 76% de éstos han sido para per-
sonas mayores de 25 afios (22.500 hombres y 32.900
mujeres).

Respecto de las personas menores de 25 afos
vemos que se han realizado 17.800 contrataciones,
9.800 han sido “fijos” y 10.700 temporales (con una
reduccion de 2.800 en “sin contrato y otras situacio-
nes”). Si entre las personas mayores de 24 afios la
relacién es de 1,4 contratos indefinidos por cada

50-54

55-569  60-64  65-69 70-74  75-79  80-84 >85

Ingresos necesarios para acceso vivienda

temporal en este periodo, entre los menores de 25
afios la relacién es practicamente 1:1.

Hemos analizado estas variables asociadas a la
renta de los hogares tan sélo en su mayor 0 menor
volumen pero tampoco podemos olvidarnos de su
distribucion. El reparto de la renta entre edades no
tiene porque ser proporcional a la presencia de cada
grupo, y de hecho, ya hemos visto que la temporali-
dad del empleo es algo mayor entre los jévenes
entrantes al mercado laboral que entre las personas
de mayor edad.

Los datos de Estadistica de la Renta Personal y
Familiar elaborada por EUSTAT por primera vez para
1997 sobre la base de la informacion fiscal de las
Diputaciones Forales indican que cerca del 86% de
las rentas totales generadas tienen su origen en los
rendimientos del trabajo. Si tenemos en cuenta que
en esta fecha el precio medio de una vivienda'3 se

13 Estas cantidades se calculan con el precio medio por m? de la vivienda tipo por 80 m2, que la cuota anual de un préstamo hipote-
cario a 20 afios es de cerca de 8.500 € (el tipo de interés para éstos prestamos se encontraba alrededor del 6,2% en 1997) y que esta

cuota no deberfa superar el 40% del salario.
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encontraba en 93.000 € y que con una renta menor
de 21.250 € no es posible acceder a una vivienda, se
puede establecer que, tan s6lo con dos rentas es
posible emanciparse para las personas mayores de
30. Y debemos de aclarar que en esta estadistica
s6lo se recogen aquellos que reciben rentas v reali-
zan su declaracion fiscal.

A este respecto, sefialar que el estudio de Ayala,
Ruiz Huerta y Martinez' sefiala que la primera mitad
de los afios noventa se ha caracterizado en Espafia
por el aumento de la desigualdad en la distribucién
de la renta disponible, invirtiéndose la tendencia
dominante en las dos décadas anteriores. Entre las
posibles causas explicativas de este cambio de
signo, apuntan al posible efecto de las transforma-
ciones que han tenido lugar en el mercado de traba-
jo (desde una doble perspectiva: las desigualdades
que se producen entre quienes acceden al mercado
de trabajo — aumento de la desigualdad salarial —y
las propias desigualdades de acceso al trabajo —

desempleo y sistema publico de proteccién a los
desempleados).

Sin embargo, en la segunda mitad de los noven-
ta parece invertirse esta tendencia hacia una mayor
desigualdad, a medida que el empleo ha aumentado,
tal como se observa en el gréfico elaborado con los
datos de Espafia del Panel Europeo de Hogares (equi-
valente a la antigua Encuesta de Presupuestos
Familiares), donde no sélo las curvas se aplanan (lo
que indica una mejor distribucion) sino que ademas,
las diferencias entre edades se reducen de forma
importante.

Finalmente, un aumento de la Renta Disponible
de los hogares permite un mayor ahorro, aunque este
ahorro no se materialice necesariamente en una
mayor inversién inmobiliaria. Por ello, necesitamos
primero contrastar cudl ha sido la evolucién del aho-
rro de los hogares y segundo, en qué activos se mate-
rializa.

DISTRIBUCION DE HOGARES SEGUN EDAD E INGRESOS MENSUALES DE LA PERSONA DE REFERENCIA

30

24

—

\/

% hogares segin tramo de edad

\\

Hasta 397 € 398-793€ 794-1.190 €

© 1996 (16-29 afios) 1996 (30-44 afios)

Fuente: INE “Panel Europeo de Hogares”.

14 Ekonomiaz, n.2 40 (1998).

1.191-1.587 €
@ 2000 (16-29 afios)

1.588-2.380 € Més de 2.380 €

2000 (30-44 afios)
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AHORRO BRUTO DE LAS FAMILIAS EN LA CAPV
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Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.

De entrada hay que sefialar que no existe una
serie estadistica de ahorro para las familias de la
CAPV. Podemos aproximarnos al ahorro macroecond-
mico de los hogares a través de los datos de
Contabilidad Regional del INE'. La estimacidn reali-
zada indica primero que el aumento de la Renta
Disponible desde 1995 ha sido tan importante que ha
permitido aumentos asimismo intensos tanto del
consumo como del ahorro. Estos datos son compati-
bles por tanto, con la evidencia de que en estos afios
han aumentado tanto la compra de algunos bienes
denominados de consumo duradero (automoviles,
electrodomésticos, etc...) como que han aumentado
los depdsitos en las entidades financieras con sede
en la CAPV.

T T T T T T T T T T T T T T T
1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

@ Tasa de ahorro s/Renta Disponible Bruta

En segundo lugar, también se puede observar que
la tasa de ahorro ha descendido en estos afios (simi-
lar al resto de los paises desarrollados), de forma
inversa a lo que lo ha hecho la tasa de consumo’S.
Este hecho se puede interpretar a partir de que el
ahorro tiene una motivacion de precaucion ante futu-
ras fluctuaciones de la renta o avatares inesperados.
A medida que las familias constatan que el ciclo eco-
némico actual se afianza y mejora el mercado labo-
ral, las expectativas de un futuro halagiiefio mejoran
y por tanto decrece la necesidad de ahorro y aumen-
ta el consumo. De hecho, ante un cambio de ciclo el
consumo es una variable que sufre un cierto retraso
en mostrar cambios y estos no son bruscos, respecto
de otras méas sensibles como la inversién, dado que

15 La Contabilidad Regional del INE publica los datos de la Renta Disponible de los hogares (ajustada de Transferencias sociales en
especie) y el Consumo final efectivo de los hogares. Por tanto, para conocer el Ahorro bruto familiar tan sélo necesitamos conocer el deno-
minado “Ajuste por la variacion de la participacion neta de los hogares en las reservas de los fondos de pensiones”, dato que supone un
mayor ahorro y no es regionalizado por el INE. Por ello, nosotros lo estimamos como la proporcion que mantiene la renta disponible de la
CAPV sobre el conjunto del Estado (aproximadamente el 6,3%). Su no inclusion supone un menor ahorro de un 3-5%.

16 Hay que tener en cuenta que los alquileres de vivienda son considerados consumo (y que se imputa un alquiler a las viviendas ocu-
padas por sus propietarios) mientras que la adquisicion de vivienda es considerada inversion.
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AHORRO BRUTO DE LOS HOGARES DE LA CAPV E HIPOTECAS (MILLONES DE EUROS)

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 % 1995-01
Renta disponible ajustada bruta*® 21.983 23.002 24.055 25.826 27.463 29.195 30.704 39,7
Consumo final efectivo de los hogares |  18.482 19.467 20.268 21.862 23.302 24.521 25.755 394
Ahorro bruto 3.502 3.536 3.788 3.965 4.161 4674 4.949 4,3
Importe hipotecas vivienda 761+ 738 1.07 1.215 1.434 1.766 2.066 1715
% Importe hipotecas s/ ahorro bruto 21,7 209 28,3 30,6 34,5 378 4,7 92,1
N.o Hipotecas vivienda 13.517+ 15.021 18.637 18.909 19.936 21.215 22.652 67,6

(*) Incluye una estimacion del Ajuste por la variacion de la participacion neta de los hogares en las reservas de los fondos de pensiones.
(+) estimado ya que para este afio sélo se dispone de las cifras para el total de fincas urbanas.
Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE “Contabilidad Regional” y “Estadistica de hipotecas”

el ahorro cumple una cierta funcién de “colchon”.
Ademas, hay que tener en cuenta la baja remunera-
cion del ahorro en los Gltimos afios debido al descen-
so de tipos de interés.

A esta interpretacién podemos afiadir que si un
buen ndmero de personas o familias han adquirido
una nueva vivienda mediante un préstamo hipoteca-
rio estan transformando ahorro en consumo e inver-
sion (y se han convertido en deudores o desahorra-

Como resumen de esta seccion podemos decir
que:

e [/ aumento del empleo desde 1994 ha sido muy
importante y basicamente se ha repartido en
tres tercios: un tercio son “personas de referen-
cia” (fundamentalmente varones), un tercio
“hijos/as” y un tercio son “cényuges o parejas”
(principalmente mujeres). Es decir, ademas de
que 67.000 jévenes a través de un empleo han
podido tener la posibilidad de emanciparse,
también 63.000 cényuges o parejas han aporta-
do el denominado “segundo sueldo” a la renta
familiar. Como aproximacion se puede decir que
en la mitad de los casos este aumento del
empleo ha venido asociado a contratos indefi-
nidos y en la otra mitad de temporales.

La Renta Bruta Disponible de los hogares sufre
de forma importante los efectos de la crisis de
finales de los 70 de forma que hasta 1986 no
comienza a recuperarse. Esta elevacion conti-

dores). El cuadro muestra que esta interpretacion es
plausible durante estos Ultimos afios y que el volu-
men de hipotecas concedidas en nuestra comunidad
ha pasado de representar el 21% del ahorro de las
familias en 1995 a casi el 40% en el afio 2001.
Ademas, las encuestas cualitativas sobre el ahorro'
muestran que especialmente la juventud (un 26% de
los menores de 35 afios) destina una parte importan-
te de sus ingresos al ahorro para vivienda.

nua hasta la actualidad con la pequena excep-
cion de la crisis de 1991-93. En los ultimos afos
se observa que a diferencia de los anteriores, la
Renta Bruta de los hogares crece fundamental-
mente por la expansion del empleo, ya que los
incrementos salariales aumentan paralelamen-
te a la inflacion. Por tanto, hacia 1988 y 1998 la
renta de los hogares presentaba unas elevacio-
nes que en principio permitian un mayor acceso
para la financiacion propia de la vivienda.

El reparto de la renta entre edades no es pro-
porcional ya que a mayor edad mayor es la
renta (hasta los 50 afios en que comienza a dis-
minuir). La renta que presentaban en 1997 los
menores de 30 afios no les permitia la adquisi-
cion de una vivienda, al menos dependiendo
unicamente de esta renta, y para las personas
entre 30 y 35 anos con dificultades.

o [/ aumento de la Renta Disponible de los hoga-
res ha permitido un mayor volumen de ahorro

17 Segun esta encuesta del CIS, en 2001 el 67% de las personas entrevistadas entre 18 y 24 afios lograron ahorrar. El 21% entre 60
y 150 € mensuales, un 22% entre 150 y 300 € al mes y un 16% mas de 300 € al mes. (F. Alvira y J. Garcfa, “Ahorro e inversién en 2001,

Cuadernos de Informacién Econémica, n.o 164).
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bruto en este periodo, aunque la tasa de ahorro
ha descendido tanto por las buenas expectati-
vas econémicas como por la baja remuneracion
del ahorro debido al descenso de tipos de inte-
rés. Ademads, en este hecho ha incidido el que
un buen nimero de personas o familias han
adquirido una nueva vivienda mediante un pres-

1.1.3. La vivienda como inversion. Vivienda
secundaria y vacia

El anélisis realizado en la seccion anterior nos con-
duce directamente a considerar otro aspecto de la
vivienda, al ser considerado como un activo de inver-
si6n mas alla de su propio valor como alojamiento.

Si observamos la evolucién de los tipos de inte-
rés y de la rentabilidad media de los principales acti-
vos financieros (con los que la rentabilidad de la
vivienda considerada como inversién se puede com-
parar) podemos sefialar varios hechos:

¢ |os indices de cotizacion de los mercados de valo-
res (que ilustramos con el Indice Dow Jones, dada

RENTABILIDAD BRUTA DE LA VIVIENDA FRENTE A LA BoLsA

tamo hipotecario, de forma que el volumen de
hipotecas concedidas en nuestra comunidad ha
pasado de representar el 21% del ahorro de las
familias en 1995 al 40% en el afio 2001 (donde
especialmente la juventud destina una parte
importante de sus ingresos al ahorro para
vivienda).

la evolucién similar entre ellos) presentan impor-
tantes elevaciones entre 1995 y 1999.

e Dado el atractivo que presentan las anteriores reva-
lorizaciones, de forma paralela el volumen de con-
tratacion de los mercados de valores (ilustrados con
el relativo a la Bolsa de Bilbao) ha crecido de forma
muy intensa entre los afios 1996 y 1998.

e Desde principios de los noventa los tipos de inte-
rés presentan una tendencia decreciente (mds
intensa en la segunda mitad) tanto en tipos nomi-
nales como reales. Consiguientemente, la remune-
racion de los depdsitos ha caido pero también los
préstamos se han abaratado.
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Si comparamos la rentabilidad ofrecida por la
Bolsa de Bilbao en estos dltimos 10 afios con la ofre-
cida por la vivienda vemos que en el periodo 1988-
1995 la rentabilidad bruta de la vivienda'8 es de un
52% por un 11% en la Bolsa mientras que en los
afios 1995-2000 de expansién burséatil la rentabilidad
bruta de la vivienda es de un 59% frente al 366% de
la Bolsa (para volver a invertirse esta relacion desde
el afio 2000). Es decir, al menos para determinados
periodos la vivienda ha podido constituir un activo en

el que se podia obtener una rentabilidad potencial-
mente superior a otros activos alternativos (como los
mercados de valores vistos antes o también con la
propia remuneracién de los depésitos bancarios
desde 1997), con la ventaja de una menor volatilidad
aunque también con una menor liquidez.

En cualquier caso, la percepcién que pueden tener
los inversores sobre la rentabilidad, liquidez y el riesgo
de ambos activos puede ser bien diferente de lo que las
cifras muestran y la denominada popularmente como
“inversion en ladrillos” es seguramente una alternativa
para quienes desconfian o tienen una menor informa-
cion sobre el mercado de valores's.

No obstante, el tema de la rentabilidad de la
vivienda considerada como inversién es una cuestion
que merecerfa un anéalisis mas profundo, ya que la
vivienda, sobre todo en el caso de la habitual, pre-
senta algunas caracteristicas diferentes al resto de
los activos financieros20.

En relacion con la vivienda vacia?!, las dltimas
cifras censales indican que en la CAPV existe un

18 Estamos considerando la mera inversion en vivienda sin considerar que ésta sea primera vivienda y por tanto que reporta unos ser-
vicios a sus ocupantes (que de otra forma tendrian que pagar un alquiler) ni los costes fiscales derivados de la propiedad de esta vivien-
da y costes de mantenimiento. Estas son las consideraciones que introduce en el calculo de la rentabilidad J. Garcia-Montalvo ( “La vivien-
da en Espana: Desgravaciones, Burbujas y otras historias”, Perspectivas del Sistema Financiero n.° 78, 2003) que, con algunos supuestos
y estimaciones, le permite concluir que en algunos periodos se alcanza una rentabilidad superior al 60% en caso de adquisicién con prés-
tamo hipotecario, aunque en la adquisicion al contado no se supera el 20% y de hecho entre 1992 y 1998 es negativa.

19 Tal como sefiala J. Garcia-Montalvo, impulsada por tres mitos o falacias: que el precio de la vivienda no puede bajar, que los pre-
cios de la vivienda en Espafia tienen que converger con los precios europeos y que para pagar un alquiler es mejor pagar una hipoteca y

al final se es propietario de la vivienda.

20 En los diversos estudios que se han realizado sobre este tema habitualmente se mezclan dos posturas que son diferentes:

— El de aquellas personas que deciden invertir su ahorro en una vivienda diferente de su vivienda habitual. En este caso lo ante-
riormente sefialado sobre la rentabilidad de esta inversion serfa completamente aplicable. Ademas es posible conocer parte de
su volumen a través de las viviendas desocupadas y secundarias censadas, aunque lo normal deberfa ser que éstas se encuen-
tren en alquiler para obtener un mayor rendimiento (sin embargo, también hay que sefialar que el volumen de vivienda en alqui-
ler es muy escaso y es decreciente en esta década); en cuanto a la vivienda secundaria, sin descartar que en su compra puedan
entrar consideraciones de rentabilidad, también presenta un papel ligado al cansumo de ocio.

— La consideracion de la vivienda habitual como una inversion, ademas de los servicios de alojamiento que ofrece. Esta situacién
ofrece mayares interrogantes sobre hasta qué punto un gasto realizado para la compra de una vivienda habitual puede ser con-
siderado una inversién dado que en principio, ésta ofrece unos servicios de alojamiento que en caso de venta deberan ser susti-
tuidos y las ganancias rara vez se materializarian (si alguien vende su vivienda es para comprar otra, normalmente mas cara), por
lo que la inversién en vivienda habitual tiene un cierto caracter de irreversible.

21 | a pregunta realizada en el Censo de 2001 sobre la clase de vivienda tiene las siguientes 5 alternativas:

e Vivienda principal (constituye residencia habitual de al menos una persona)

e Viivienda secundaria (usada sélo en vacaciones, fines de semana, trabajos temporales. ..

e Vivienda desocupada (disponible para venta o alquiler o, simplemente, abandonada)

e (tro tipo (por ejemplo, las destinadas a alquileres sucesivos de corta duracion)

e Vivienda no principal, sin poder determinar si 2,3 6 4
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VIVIENDAS DESOCUPADAS

1991 1996 2001 % var.91-01
CAPV 105.151 129.952 86.285 -17,9
Alava 14.246 18.455 9.719 -31,8
Gipuzkoa 34.602 44.809 29.388 -15,1
Bizkaia 56.303 66.688 47.178 -16,2
zona rural® 33.494 58.237 25.229 -247
zona urbana 71.657 71.715 61.056 -14,8
% sobre total viviendas
CAPV 136 158 9,7
zona rural*® 15,5 25,1 133
zona urbana 12,9 12,2 8,8
(*) menos de 10.000 habitantes.
Fuente: Censos y Padron de Poblacion.
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Fuente: INE “Censo de Poblacion de 2001".

9,7% del total de las 886.773 viviendas censadas que
se encuentran vacias (86.285 viviendas), un porcen-
taje que es 4,2 puntos inferior al del conjunto del
Estado y 3,9 puntos menor del registrado en la CAPV
en 1991.

El 30% de estas viviendas desocupadas se
encuentran en zonas rurales (si bien han disminuido
en un 25% desde 1991, por un 15% las enclavadas
en zonas urbanas). El 46% se encuentran en los 10
municipios reflejados en el gréfico y el 70% en los 35

. % viviendas vacias

municipios de méas de 5.000 viviendas de la CAPV. Sin
embargo, los mayores ratios de vivienda vacia del
total de viviendas se encuentran en los nlcleos rura-
les de la CAPV donde no es raro que superen el 25%
del total de viviendas por el 8,8% en las zonas urba-
nas.

Este porcentaje es superior en Bizkaia vy
Gipuzkoa, el 10,1% en ambos, que en Alava, el 7,7%
del total de viviendas, aunque las capitales se
encuentran entre el 8,1% de Bilbao (12.000 vivien-
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das) y Donostia (6.300) y el 6,9% de Vitoria-Gasteiz
(6.100).

La proporcion de vivienda vacfa en la CAPV es
muy superior al que nos encontramos en otros pai-
ses de Europa??, sélo superada por Grecia, el con-
junto de Espafia e Italia. Asi, Francia presenta un
6,9% de las viviendas vacias, Alemania un 7,5%,

Reino Unido un 3,6% y Holanda un 2,2%. Si la
CAPV mantuviera una ratio similar a la de Francia,
un total de 25.000 viviendas que en estos momen-
tos se encuentran desocupadas pasarian a estar
ocupadas. Este es un dato que nos debe llevar a
reflexionar sobre las razones por las que estas
viviendas se encuentran desocupadas.

VIVIENDA VACIA Y SECUNDARIA EN EUROPA
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Otro tanto se puede decir de la vivienda secun-
daria?, que se encuentra ligada principalmente al
ocio (vacaciones, fines de semana, etc), de forma que
no es raro que existan personas o familias que dis-
ponen de mas de una vivienda, una principal en la
que se desarrolla la vida en la mayor parte del afio y
otra/s en las que se pasan los momentos de ocio mas
0 menos largos, la denominada estadisticamente
vivienda secundaria.

22| os datos europeos han sido recopilados en http://mrw.wallonie.be/dgatlp/HousingStats.
23 Aquélla de la que el sujeto (o la familia con la que convive, si es un sujeto dependiente) dispone para su uso, teniéndola en pro-

piedad, cedida por su propietario o alquilada permanentemente. No se consideran como tales las viviendas propiedad del sujeto que son
alquiladas o cedidas permanentemente a otras personas, ni las viviendas que el sujeto alquile para su uso por temporadas inferiores a un
afo.
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VivIENDA SECUNDARIA Y FAMILIAS QUE DISPONEN DE 2.7 RESIDENCIA EN LA CAPV

N.° viviendas secundarias en la CAPV N.c familias de la CAPV con vivienda secundaria
1991 1996 2001 (% var.91-01 Ne En la provincia [Fuera provincia
CAPV 39.410 7.526 47.762 21,2 119.905 28.425 91.480
Alava 9.608 685 12.426 29,3 16.082 5.395 10.687
Gipuzkoa 10.671 2421 13.694 28,3 26.302 7.129 19.174
Bizkaia 19.131 4.420 21.642 13,1 71.521 15.902 61.619
% total viviendas/familias 5,1 09 54 16,1 38 12,3

Fuente: Censos y Padron de habitantes.

Los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de
2001 indican que en la CAPV un total de 47.762
viviendas son secundarias (10.861 en las tres capi-
tales y 17.441 en los 15 municipios restantes que
mayor volumen poseen, en su mayorfa costeros), el
5,4% del total, habiendo crecido en un 21% en esta
década. Sin embargo, casi 120.000 familias vascas

disponen de una vivienda secundaria, el 16,1% del
total de familias residentes en nuestra comunidad
(por encima de la media estatal). El mayor porcen-
taje sobre la vivienda existente en la CAPV se pro-
duce en la Rioja Alavesa y zonas de la Llanada
junto con algunas de la costa central de la comuni-
dad.

LA ENCUESTA A VIVIENDAS VACIAS DEL DePARTAMENTO DE VIVIENDA Y ASUNTOS SOCIALES DEL GOBIERNO VASco

El Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco elabora una Encuesta Bianual de Vivienda Vacia desde 1997, cuyos
resultados coinciden a grandes rasgos con los del Censo de Poblacién.

La encuesta realizada en 2001 indica que el 10,4% del total del parque de viviendas existente en secciones urbanas se encuentra vacio,
72.733 viviendas (ademas se contabilizan cerca de 32.000 viviendas vacias en las secciones rurales, lo que supone el 26% del total de
viviendas ubicadas en estas secciones). Entre 1997 y 1999 esta proporcion disminuyé 8 décimas, mientras que el descenso en los dos dlti-
mos afios ha sido de 4 décimas. De estas 72.700 viviendas, el 67% estan deshabitadas permanentemente (49.000 viviendas aproximada-
mente) mientras que el 33% lo estan temporalmente.

Aunque Alava presenta una mayor proporcion de viviendas vacias (13,7%), esta tasa se rebaja al 5,1% en vivienda deshabitada, debido a
la mayor presencia de viviendas de temporada. Gipuzkoa y Bizkaia registran una proporcion de vivienda vacia muy similar (9,8%) y des-
habitada (7,1-7,4%).

Del total de viviendas vacias Gnicamente un 4% estan ofertadas en alquiler (obviamente su metodologia no debe de coincidir con la del
Censo de Poblacion) 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.

Segln su afio de construccion, se observa que un 88% tienen una antigiiedad superior a los 20 afios, y un 33% fueron construidas con
anterioridad a 1950, mientras que entre las viviendas més recientes apenas se encuentran viviendas vacias. Centrando la atencion en el
(ltimo 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 Ultima vez entre los afios 1996 y 1999, y el 8% en el periodo 1990-95. De esta manera se consta-
ta que la proporcion de viviendas que llevan mas de 12 afios sin ocupar, o nunca se han ocupado alcanza el 12%, es decir 8.730 viviendas.

Las personas propietarias de vivienda vacia argumentan diversos motivos para mantener la propiedad de la vivienda. La razon mayorita-
riamente declarada (35%) es la utilizacion de la vivienda como segunda residencia, tanto como lugar de vacaciones como para pasar tem-
poradas mas o menos largas (fines de semana, temporada de primavera-verano,...). En segundo lugar, se sefiala la inversion y como reser-
va de la casa para los/as hijos/as (los datos del Censo indican que en la CAPV un 4,9% de las viviendas se transmiten por herencia o dona-
cion). En 1999 la motivacion principal para mantener estas viviendas vacias era la de destinarla para una segunda residencia, reservarla
para los hijos (15%), generar rentas (9%), para compra-venta (6%) o mantenerla como inversion (5%). Por ello, tan sélo un 6% de las vivien-
das vacias se ofertan en venta o alquiler (repartidas al 50%).

ENCUESTA DE VIVIENDAS VAcias 2001

Parque Viviendas vacias
viviendas Total % Temporada % Deshabitada %
CAPV 699.813 72.733 10,4 23.71 34 48.962 70
Alava 104.909 14.359 13,7 9.035 8,6 5.324 5,1
Gipuzkoa 207.106 20.192 9,7 5.412 26 14.780 71
Bizkaia 387.798 38.182 98 9.324 24 28.858 14

Fuente: Encuesta a viviendas vacias 2001. Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.
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Por tanto, podemos concluir que: el acceso a la vivienda. El nimero de viviendas
en alquiler es cada vez mas escaso en la CAPV
(54.400 hogares viven en alquiler, pero la oferta
anual es de unas 5.400 viviendas). Sin embargo
el nimero de viviendas vacias es relativamente
elevado comparado con otros paises europeos
(entre 50.000-60.000 viviendas desocupadas en
las zonas urbanas). Reduciendo el ratio de
nuestra comunidad al que mantiene Francia
supondria 75.000 viviendas mas ocupadas.

e Observando la evolucion de los tipos de interés y
de la rentabilidad media de los principales acti-
vos financieros y comparandolos con la rentabili-
dad de la vivienda considerada como inversion,
se puede decir que en el periodo 1968-1995 la
rentabilidad bruta de la vivienda es de un 52%
por un 11% en la Bolsa mientras que en los afnos
1995-2000 de expansion bursatil la rentabilidad
bruta de la vivienda es de un 59% frente al 366 %
de la Bolsa, y por tanto, al menos para determi-
nados periodos la vivienda ha podido constituir
un activo en el que se podia obtener una rentabi-
lidad potencialmente superior a otros activos
alternativos, con la ventaja de una menor volatili-
dad aunque también con una menor liquidez.

e (Otra clase de inversién-gasto en vivienda dis-
tinta de la habitual es la vivienda secundaria,
en la que se pasan determinados periodos a lo
largo del afio. Un 16% de las familias vascas
poseen alguna, si bien mayoritariamente fuera
de su provincia de residencia. De hecho, la

e fstas viviendas se alquilan, se ocupan una mayoria de las cerca de 48.000 viviendas
parte del afo (vivienda secundaria) o se man- secundarias sitas en la CAPV se encuentran en
tienen vacias. En el primer caso contribuyen a la Rioja Alavesa y zonas de la Llanada, junto
ofrecer un alojamiento a personas con necesi- con algunas de la costa central (10.861 en las
dades mientras que en el tercer caso, ademas tres capitales y 17.441 en los 15 municipios res-
de suponer un comportamiento econémicamen- tantes que mayor volumen poseen, en su mayo-
te poco racional (al menos a priori), obstaculiza ria costeros).

EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES DE REFERENCIA PARA LAS HIPOTECAS
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ESFUERZO DE ACCESO A LA VIVIENDA Y PRECIO DE LA VIVIENDA* EN RELACION AL SALARIO MEDIO
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1.1.4. Financiacion, esfuerzo financiero y
endeudamiento

En principio la demanda de vivienda surge por las
necesidades basicas de alojamiento e independencia
naturales a las personas y tal como hemos visto, se
encuentra influenciada principalmente por el aumento
demogréfico de la poblacién (o de las unidades fami-
liares), la renta disponible y el empleo principalmente.

Existen también otro tipo de factores que pueden
adelantar, retrasar o promover en determinados
momentos el acceso a la vivienda o a determinados
tipos de tenencia como son las condiciones financie-
ras y fiscales.

Cuando una persona o familia decide acometer la
compra de una vivienda usualmente la financia
mediante el ahorro (propio y/o la ayuda de los
padres), la venta de una vivienda anterior (en caso de
que la posean, habitual o secundaria) y/o la financia-
cién externa por una entidad financiera, normalmen-
te hipotecaria.

En el afio 2001 en que se terminaron de construir
16.740 viviendas nuevas y se pusieron en venta una
media de 8.500 viviendas usadas en la CAPVZ, se
registraron 22.650 hipotecas sobre vivienda y, como
hemos analizado antes, la proporcion que representa
este tipo de crédito sobre el ahorro familiar bruto de los
hogares de la CAPV ha aumentado de forma muy inten-
sa en los (ltimos afios (del 20% en 1995 a méas del 40%
en 2001), en un periodo en que el tipo de interés hipo-
tecario es el mas bajo de las tres Ultimas décadas (e
incluso si descontamos el IPC para tener una vision del
mismo en términos reales, podemos ver que puede lle-
gar a ser negativo). Ademas, en estos afios la compe-
tencia entre las entidades financieras ha sido bastante
intensa, lo que ha conllevado una importante rebaja en
los mérgenes o diferenciales aplicados (entre otras
razones debido a la baja morosidad v riesgo de éstos
para las entidades financieras) y se han rebajado los
costes de amortizacion anticipada, cancelacion, subro-
gacién (cuando se cambia la hipoteca a otra entidad
bancaria) y novacion (cuando se negocia la mejora de

24| a oferta de vivienda en venta fue de una media de 14.300 viviendas en la CAPV (5.800 nuevas y 8.500 usadas).
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condiciones de la hipoteca en la misma entidad banca-
ria) de créditos hipotecarios.

El acceso a esta forma de financiacion no es dificil
para las personas con empleo estable y capacidad para
hacer frente al pago de intereses y amortizaciones,
donde las entidades financieras suelen conceder apro-
ximadamente el 80% del valor tasado de la misma.

Para situar la carga asumida por las familias por
la compra de viviendas, uno de los elementos de

referencia es el denominado esfuerzo del acceso a la
vivienda o capacidad que una persona o familia tiene
de comprar una “vivienda asequible?”. Este esfuerzo
depende no sélo de los precios de la vivienda en cada
periodo y de los ingresos de los que disponga el indi-
viduo que desea adquirirla sino también de la evolu-
cién de tipos de interés, es decir, de la capacidad de
pago de la amortizacién mensual méas los intereses
derivada de la posesién de la hipoteca durante el
tiempo de vida de la misma, que es la forma méas

InDIcADORES DE AccesSIBILIDAD DE LA ViviENDA En LA CAPV

Precio Tipo de interés|  Salario Esfuerzo de
vivienda Libre| referencia | medio bruto | acceso (%)
90 m2 (1) CECA (2) anual (3)

1988 53.030 13,25 10.501 58,4
1989 56.730 14,50 11.104 63,5
1990 66.399 15,63 12.110 72,5
1991 66.738 15,13 12.952 66,3
1992 72.304 14,50 13.765 65,3
1993 74.291 13,38 14.673 59,0
1994 77.210 10,88 15.546 49,5
1995 80.403 12,13 16.348 53,1
1996 83.081 10,00 17.009 459
1997 83.776 7,63 17.572 37,8
1998 90.197 6,75 17.917 373
1999 105.306 5,75 18.263 394
2000 127.498 7,00 18.588 51,8
2001 148.555 6,63 19.110 57,0
2002 171.040 6,13 19.922 60,5
2003 192.608 5,00 20.495 60,3

Precio Capacidad |N.c de salarios| % hipoteca
vivienda/ de compra | necesarios* (media s/ precio
Salario (€) vivienda (4)

5,0 24.224 1,75
5,1 23.826 1,90
55 24.419 2,18
52 26.838 1,99
53 29.535 1,96
5,1 33.598 1,77
5,0 41.606 1,48
49 40.386 1,59 70,0
49 48.270 1,38 59,2
4.8 59.151 1,13 68,6
5,0 64.519 1,12 .2
58 71.265 1,18 68,3
6.9 65.642 1,55 65,3
78 69.498 1.7 61,4
8,6 75.400 1,81 57,2
9.4 85.140 1,81 59,4

(*) Para no sobrepasar el limite de endeudamiento (un tercio de los ingresos).
Fuente: (1) Ministerio de Fomento (2) Banco de Espaiia (3) INE “Indice de Costes Laborales” y “Encuesta de Salarios en la Industria y los
Servicios” (4) INE segiin Registro de la Propiedad. Elaboracion propia.

habitual de adquirirla. En algunas ocasiones se deno-
mina a éste “esfuerzo bruto” para diferenciarlo del
“esfuerzo neto”, que tiene en consideracion el efec-
to del sistema fiscal (normalmente las deducciones
que aligeran esta carga).

La estimacién realizada sobre el grado de accesibi-
lidad de la vivienda en la CAPV indica que ésta ha
mejorado en la etapa reciente si bien ha vuelto a empe-

orar en los Gltimos afios. Asf, con un Unico salario bruto
medio hasta 1992 deberia dedicarse por encima del
65% del mismo a la compra de vivienda (al pago del
préstamo), disminuyendo desde entonces esta propor-
cién hasta llegar al 37% en 1998, el dato mas bajo de
la década, y aumentar en los afios posteriores hasta el
60% en 2002. Y esto se produce mientras que los pre-
cios de una vivienda de 90 m? ha pasado de ser 5,5
veces el salario en 1990 a 8,6 veces en 2002.

25 En la literatura sobre este tema se homogeneiza en los siguientes términos: de 90 mZ, por la que un hogar con ingresos medios
puede permitirse pagar un precio maximo de acuerdo con las restricciones habituales existentes en el mercado espafiol de créditos hipo-
tecarios en cada momento (tipos de interés, periodo de amortizacién medio y cuantia del crédito maximo de un 80% del valor de la vivien-
da). Se ha tomado como ingresos el salario medio anual total del indice de Costes Salariales del INE(coste salarial del conjunto de la
industria, la construccion y los servicios, excluidas, la Administracion Publica, Defensa y Seguridad Social Obligatoria y el servicio domés-
tico; incluye por tanto el salario base, complementos salariales, pagos por horas extraordinarias, pagos extraordinarios y pagos atrasa-
dos, en términos brutos, es decir, antes de practicar retenciones o pagos a la Seguridad Social por cuenta del trabajador). El tipo de inte-
rés hipotecario es tipo hipotecario de referencia CECA, con un periodo de duracién de los mismos de 20 afios. No obstante, hay que tener
en cuenta en relacion con este Gltimo supuesto que los plazos se han ido ampliando por lo que se aligera la carga mensual de los pagos
(es lo que se asume en la linea punteada con plazos que comienzan en 10 afios y terminan para 2001 y 2002 en 30 afios).
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CrepiTos DE LAS ENTIDADES DE CREDITO A OTROS SECTORES RESIDENTES (% DEL PIB)
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Teniendo en cuenta que normalmente se asume
que el volumen de endeudamiento no debe sobre-
pasar un tercio de los ingresos totales de la perso-
na u hogar podemas concluir que con un solo sala-
rio medio tan solo en 1997 y 1998 se podia cumplir
esta restriccion accediendo a un préstamo a 20
afos y con alguna dificultad. Este tipo de conside-
racién es la incluida en la columna bajo la denomi-
nacién de capacidad de compra, donde se ha calcu-
lado el importe total del préstamo asumible en cada
momento por una persona que recibe el salario
medio como (nico ingreso y se endeuda hasta un
tercio del mismo.

Esto ha hecho aumentar el endeudamiento de los
hogares rapidamente en los Gltimos afios. Si obser-
vamos el crédito total concedido por las entidades
financieras a residentes en la CAPV, se constata que
desde 1995 ha crecido en un 12,7% anual (cuando
entre 1984 y 1995 lo hizo en un 9,8% anual), y de
hecho en 1999-2000 se sobrepasé el 16% de tasa de
crecimiento. |déntico proceso ha ocurrido en el con-
junto del Estado, con tasas medias ligeramente supe-
riores. En este ambito, y dado que existen datos de lo
que representa el crédito para adquisicién de vivien-
da propia desde 1992, se ve que dobla su participa-
cion y pasa de ser el 16,8% del total de créditos a
otros sectores residentes (familias e instituciones sin
fin de lucro) en 1992 al 32,6% en 2002, y de hecho,
el aumento de estos Gltimos suponen el 42% del
aumento entre 1992 y 2002 de los créditos totales
concedidos en el Estado. Esta evolucién sugiere que
algo similar ocurre en la CAPV y que el endeuda-

miento familiar debido a la adquisicién de vivienda
ha aumentado de forma similar al Estado, desde
tasas del 12% del PIB en 1992 hasta mas del 30% en
los Gltimos afios.

Ademas, habria que sefialar que la mayor parte de
las nuevas hipotecas contratadas en los dltimos afos
se estan haciendo a tipo de interés variable (donde
Espafia presenta una de las mayores cuotas de
Europa, junto con Reino Unido, Irlanda, Grecia,
Finlandia y Luxemburgo), frente al fijo méas utilizado
con anterioridad, por lo que una buena parte del ries-
go asociado a elevaciones de tipos de interés se ha
trasladado de las entidades financieras a los hogares.

Sin embargo, comparado con la UE atin nos man-
tenemos en un ratio intermedio respecto del PIB, por
encima de Francia o Bélgica, pero muy por debajo de
Holanda, Alemania o Reino Unido, y el aumento de
este endeudamiento ha sido también muy rapido en
los Gltimos afios en algunos paises como Alemania,
Holanda, Dinamarca o Irlanda frente a una evolucion
mas estable o incluso decreciente de Francia, Suecia
0 Reino Unido.

Sin duda la preocupacién por este importante
aumento es lo que ha llevado al Comisario de Asuntos
Econémicos y Monetarios a sefialar que “respecto a la
economia doméstica, el mayor riesgo se presenta en
los efectos sobre el consumo de una caida de los pre-
cios en el mercado inmobiliario en aquellos Estados
Miembros en los que son muy elevados” (Previsiones
econdmicas de otofio realizadas por la Comisién
Europea en octubre de 2003%).

% “os hogares del drea Euro han continuado endeudandose a lo largo de la desaceleracion econémica, principalmente para finan-

ciar la adquisicion de vivienda. El crecimiento del crédito hipotecario, que ha sido mas intenso en aquellos Estados miembros donde los
precios de la vivienda se han incrementado mas —como, Grecia, Espafa, Irlanda y Holanda— se mantiene en un robusto 7% en los dos
primeros trimestres de 2003.

Mientras que la carga de intereses para los hogares se ha contenido por la rapida caida en los tipos de interés nominal y real, unos
niveles de deuda anormalmente altos aumentan la vulnerabilidad del gasto familiar a situaciones que pueden reducir el ingreso de los
hogares o a elevaciones de tipos de interés, especialmente cuando los contratos hipotecarios incluyen tipos de interés variables o de ajus-
te a corto plazo.

En algunos Estados Miembros hay riesgo de burbuja inmobiliaria, aunque algunos paises han visto ultimamente desacelerarse los
precios. Irlanda, Grecia y Espafia atin experimentan un crecimiento de dos digitos en los precios nominales de la vivienda en 2002, e incre-
mentos sustanciales aunque menos marcados se registran en Bélgica, Francia e ltalia. En cualquier caso, los precios han comenzado a
desacelerarse en Holanda e Irlanda a lo largo de este ao.

No obstante, aunque existe peligro de que un significativo incremento en los tipos de interés, o de un deterioro del mercado laboral,
pueda inducir una importante correccion en los mercados de la vivienda de algunos Estados Miembros, para el conjunto del drea euro el
riesgo de que la restriccion presupuestaria de los hogares pueda actuar como un freno sobre el consumo parece bajo en este momento
presente”.
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Los NUEVOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS EN LOS PAISES DE LA UE

Tipos de interés (distribucion) N.c aiios Valor medio
duracion estimado de
Fijo Mixto+ Variable habitual préstamo/valor

Bélgica 75 19 6 20 80-85
Dinamarca 75 10 15 30 80
Alemania principalmente Fijo y Mixto hasta 30 ~10
Grecia 5 15 80 15-20 70-80
Espafa mas del 75% 15-25 ~ 80
Francia 86 (fijo + mixto) 14 mas de 5
Irlanda 0 30 70 60-70
Italia 28 10-25
Luxemburgo 90 20-25 maximo 80
Holanda 14* 19% 7* 10 112
Austria 60
Portugal Principalmente variable 25-30 70-80
Finlandia 2 1 97 15-20 75-80
Suecia 38 24 38 80-90
Reino Unido 28 72 70

(*) Del total de préstamos existentes. (+)Mixto: tipo de interés fijo méas de un afio y menos de cinco.
Fuente: Banco Central Europeo.

En resumen podemos decir que: proporcion hasta llegar al 37% en 1998, el dato
ma4s bajo de la década, y aumentar en los anos
posteriores hasta el 60% en 2002. Y esto se
produce mientras que los precios de una vivien-
da de 90 m2 ha pasado de ser 5,5 veces el sala-
rio en 1990 a 8,6 veces en 2002.

1. Ademas de los factores demagraficos, el empleo
y la renta, existen también otro tipo de factores
que pueden adelantar, retrasar o promover en
determinados momentos el acceso a la vivienda
0 a determinados tipos de tenencia como son las

condiciones financieras y fiscales. Asi, para eva- 3. El fuerte descenso de los tipos de interés en los

luar la carga asumida por las familias por la com-
pra de viviendas, uno de los elementos de refe-
rencia es el denominado esfuerzo del acceso a la
vivienda o capacidad que una persona o familia
tiene de comprar una “vivienda asequible”. Este
esfuerzo depende no sélo de los precios de la
vivienda en cada periodo y de los ingresos de los
que disponga el individuo que desea adquirirla
sino también de la evolucion de tipos de interés,
es decir, de la capacidad de pago de la amortiza-
cién mensual mas los intereses derivada de la
posesion de la hipoteca.

. La estimacion realizada sobre el grado de acce-
sibilidad de la vivienda en la CAPV indica que
ésta ha mejorado en la etapa reciente si bien
ha vuelto a empeorar en los dltimos afos. Asi,
con un dnico salario bruto medio hasta 1992
deberia dedicarse por encima del 65% del
mismo a la compra de vivienda (al pago del
préstamo), disminuyendo desde entonces esta

ltimos anos ha hecho aumentar el endeudamien-
to de los hogares rapidamente en los dltimos afnos
debido a la adquisicion de vivienda, que ha
aumentado desde tasas del 12% del PIB en 1992
hasta mas del 30% en los tltimos afios. El crédito
total concedido por las entidades financieras a
residentes en la CAPV desde 1995 ha crecido en
un 12,7% anual (cuando entre 1984 y 1995 lo hizo
en un 98% anual), y de hecho en 1999-2000 se
sobrepasd el 16% de tasa de crecimiento.

4. También habria que sefalar que la mayor parte

de las nuevas hipotecas contratadas en los dlti-
mos afnos se estan haciendo a tipo de interés
variable (donde Espafia presenta una de las
mayores cuotas de Europa, junto con Reino
Unido, Irlanda, Grecia, Finlandia y Luxemburgo),
frente al fijo mas utilizado con anterioridad, por
lo que una buena parte del riesgo asociado a
elevaciones de tipos de interés se ha traslada-
do de las entidades financieras a los hogares.
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5. Comparado con la UE ain nos mantenemos en
un ratio intermedio respecto del PIB, por enci-
ma de Francia o Bélgica, pero muy por debajo
de Holanda, Alemania o Reino Unido, y el

1.1.5. Fiscalidad de la vivienda

Respecto de la fiscalidad como uno de los factores que
inciden en la demanda de vivienda, resulta claro por la
experiencia espafiola que ésta promueve determinados
tipos de tenencia de la misma y se ha argumentado que
éste, que se mantiene con pocas variaciones en las
Gltimas dos décadas, lejos de ser neutral fomenta la
propiedad de la vivienda en detrimento del alquiler,
confundiendo la necesidad de garantizar el disfrute de
los servicios de una vivienda (lo que aqui hemos deno-
minado en algunas ocasiones el alojamiento) con el
disfrute de la propiedad de una vivienda.

Ademas, se puede sefialar que en afios anteriores
también aumentaba la demanda de vivienda, debido a
la posibilidad de deducciones en las viviendas diferen-
tes de la principal. Asf, en los afios 1986-1988 de vigen-
cia del Decreto fiscal de 1985 se podia deducir el 15%
(17% si era vivienda nueva) de los pagos de la adquisi-
cion de cualquier vivienda, habitual o secundaria?’.
Entre otras razones, se apunta a la influencia de esta
norma en el gran volumen de vivienda secundaria exis-
tente en nuestra comunidad y en el conjunto del Estado
frente a otros paises europeos.

También hemos analizado el esfuerzo necesario
para la compra de vivienda, pero hemos de tener en
cuenta las ventajas fiscales para conocer finalmente
el esfuerzo de acceso neto, al menos para el caso de
una vivienda de uso principal y de primera adquisi-
cion.

aumento de este endeudamiento ha sido tam-
bién muy rapido en los ultimos afos en algunos
paises como Alemania, Holanda, Dinamarca o
Irlanda.

El nimero de impuestos y tasas que recaen sobre
la vivienda o en el conjunto de transacciones que se
realizan sobre la misma es numeroso. Empezando por
la Hacienda Foral, en primer lugar, entre los impuestos
directos tenemos el IRPF, donde hasta 1998 se gravaba
su posesion (se imputaba un rendimiento a la vivienda
habitual en propiedad), aunque no en la actualidad en
el caso de vivienda habitada por su propietario, y donde
se permiten unas amplias deducciones por su adquisi-
cion, que luego analizaremos. Ademas, para determi-
nados niveles de riqueza también se esta obligado por
el Impuesto de PatrimonioZ y en las transmisiones por
el Impuesto de Sucesiones y Donaciones.

Entre los indirectos la compra-venta de vivienda
es gravada en primeras transmisiones por el IVA al
tipo reducido?® del 7% (mds un 0,5% por el Impuesto
de Actos Juridicos Documentados en los actos de
registro) o en segunda transmisién por el Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales (el 6%30). Asi, si en
1999 se terminaron un total de 13.100 viviendas nue-
vas (11.600 libres y 1.500 protegidas) y se pusieron
en venta 4.600 viviendas usadas, se debieron recau-
dar por estos impuestos indirectos, en caso de que
todas se vendieran en ese afio, un total estimado de
177 millones de euros.

De todos ellos, nos detendremos en analizar la
importancia que presenta el IRPF. La influencia del
Impuesto de la renta sobre la posesién de la vivienda
difiere ligeramente antes y después de 1999. Hasta

27 Asi, el estudio realizado por J. Garcia Villar y J.M. Raya Vilchez ( “Fiscalidad y compra de vivienda secundaria en Espafia”, VI
Encuentro de Economia Aplicada, 2003) encuentran que en este periodo las compras de vivienda distinta de la habitual se duplicaron res-
pecto de afios anteriores y posteriores, aunque no la fraccién de individuos que realizan la compra. “Todo ello parece dejar constancia de
que el decreto incentiva la compra de un bien del que en algunos caso ya se poseia (...) y en otros se vendia para volver a comprar y apro-
vechar asi, las plusvalias en aios de boom inmobiliario y las ventajas fiscales de una nueva compra”.

2En la CAPV poco mas del 5% de los contribuyentes del IRPF estan sujetos al Impuesto de Patrimonio, donde la Base Imponible por
el concepto de Bienes Inmuebles en 1999 suponia un total de 5.315 millones de euros (un 14% més que en 1998) y el tipo medio efecti-
vo del conjunto del impuesto era de un 0,41%. Un célculo lineal sobre este componente darfa una cuota liquida de 21,8 millones de euros,
aunque probablemente sobrevalorada.

23 Si se trata de vivienda calificada como de proteccién oficial se aplica el tipo superreducido del 4%.

30 A partir de 2003 se establece un tipo del 3% bajo determinadas condiciones (transmisién de viviendas de superficie inferior a 120
m2, con un valor menor de 200.000€, el adquirente sea menor de 35 afios y no propietario de otra vivienda y esta sea la habitual).
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1998 y por efecto de la Ley 18/1991 que afecta a casi
toda la década de los noventa, existen unas deduc-
ciones muy amplias que se redujeron tras la reforma
del IRPF recogida en la Ley 40/1998, que se empezd
a aplicar en el ejercicio de 1999.

Las modificaciones méas relevantes de esta nueva
normativa del Impuesto respecto de la anterior3! en
esta materia son las siguientes:

1. Se suprime la renta presunta para la vivienda habi-
tual.

2. Se elimina la deduccion de los intereses de présta-
mos en la base, pasando a ser deducibles en cuota.

3. La deduccién por inversién en adquisicion de
vivienda tiene un limite maximo acumulado (crédi-
to fiscal) de 27.046<€ (4,5 mill ptas.).

Asi, las deducciones de la cuota por vivienda
habitual aplicables en el afio 1999 fueron las siguien-
tes (con el limite conjunto de cantidades que dan
derecho a las deducciones del 60% de la base impo-
nible):

e Alquiler: el 15% de las cantidades abonadas por
alquiler de vivienda habitual (con un méximo de
902€), para una base imponible menor de
30.051€ (Bizkaia; Alava y Guiptzcoa graddan ésta
en tres escalones con tipos del 20-15-10%).

* Inversion32 (adquisicion, ahorro-vivienda):

— Por inversion: Crédito fiscal por contribuyente y
vivienda del 15%3 de las cantidades invertidas
en el ejercicio (compra més gastos originados),
hasta alcanzar el limite en los sucesivos perio-
dos impositivos de 27.046€ (4,5 millones pts.).

Depucciones DE vivienpA En IRPF (1999)
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31 Ademas, entre otros aspectos hay que destacar que se aumenta el limite de la obligacion de declarar en 30.051 euros (5 mill.ptas.)
por rendimientos procedentes del trabajo, y que la tarifa impositiva pasa a tener seis tramos, con un tipo marginal minimo del 17% (antes

20%) y un tipo marginal méximo del 50% (antes 56%).

32§j la vivienda habitual se adquiri6 antes de 1999 se mantiene en términos generales el tratamiento de la normativa anterior (inte-

reses descontados sobre la base imponible).

33 En 2002 se amplia este porcentaje al 25% para los contribuyentes de menos de 35 afios y con una base liquidable menor de

27.045€.
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Este Iimite hasta el momento ha permanecido
constante.

— Por financiacion (hipoteca o similar): 20%34 de
los intereses satisfechos en el ejercicio que se
correspondan con el derecho a aplicar la deduc-
cién anterior.

Por tanto, con la aplicacién de la normativa de
1999, tenemos que para la anteriormente mencionada
vivienda estandar y realizando un endeudamiento asu-
mible3, la deduccién en los diferentes afios asciende
al 23,5% del precio de la vivienda junto con los gastos
originados por su adquisicién y reduce el esfuerzo de
acceso en aproximadamente 7-8 puntos de media.

Por otra parte, la deduccién media que los contri-
buyentes se aplican en cada tramo difiere notable-
mente. La deduccién en vivienda habitual (alquiler,
inversion y financiacion) media en 1999 era de unos

200€, aunque en los escalones méas elevados se
alcanzan los 900€, segln los datos del Informe
Integrado de la Hacienda Vasca del Organo de
Coordinacion Tributaria. El sujeto anteriormente ana-
lizado con una base imponible de aproximadamente
14.500€ (tras la deduccién de cotizaciones a la
Seguridad Social y las bonificaciones correspondien-
tes) se deduce por vivienda unos 1.300€ al afio (los
contribuyentes de su tramo de base imponible se
deducen unos 220€ de media, dado que existen per-
sonas en los que esta deduccién no es aplicable).

Asf, y segun los datos de la anterior fuente, en este
afo para las haciendas forales de la CAPV estas deduc-
ciones son las segundas en importancia y suponen el
34% del total de las mismas (con un mayor peso entre
las rentas medias, entre 15.626 y 34.859€, donde
supone el 39%, si bien el trama entre 6.010 y 25.243€
de base liquidable acumula el 64,8% de estas deduc-

INGRESOS DE LAS HACIENDAS MUNICIPALES DE LA CAPV (MILLONES DE EUROS)
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* Excepto licencias de obras y urbanisticas.
Fuente: Eustat y OCT.

34En idénticas circunstancias que la anterior nota, el porcentaje se eleva al 30%.
35 Financiado por una persona con un salario medio de 18.300€ anuales mediante un crédito hipotecario de 72.000€ a 20 afios (que
devenga un pago anual de 6.150€, un tercio de sus ingresos) y ahorro propio de 33.300€.
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ciones). El gasto fiscal por este concepto alcanzé los
184.8 millones de euros38 en 1999. Para dar una idea
de esta magnitud podemos decir que con esta cantidad
se pagarfan unas 1.750 viviendas libres en esta fecha o
que supone una cantidad préxima al 43% del importe
total de ejecucién previsto del Plan Director de
Vivienda para el periodo 2000-2003.

Por otro lado, el hecho de que con la nueva nor-
mativa la vivienda habitual no reporte rendimien-
tos¥, situacion que beneficia a unos 400.000 contri-
buyentes, supone un descenso de la base imponible
que estimamos38 en unos 300 millones de euros y de
la cuota liquida en unos 63 millones de euros.
Precisamente algunos analistas de la vivienda sugie-
ren que este rendimiento imputado a la vivienda
deberia mantenerse para desmotivar la adquisicion
de vivienda en propiedad frente al alquiler.

En este sentido y en el conjunto de la UE la mitad
de los pafses se decanta bien por gravar la renta
inmobiliaria de la vivienda en propiedad y mantener
una deduccion por intereses bien por no gravar la
renta y no permitir la deduccion de intereses.

Finalmente, la imposicién sobre la vivienda es
una parte fundamental de los recursos de las hacien-
das locales, ya que entre los cinco principales
impuestos que conforman los capitulos | y I, tres
recaen sobre la vivienda (Impuesto de Bienes
Inmuebles, Impuesto sobre el Incremento del valor de
los terrenos de naturaleza urbana, Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras) mientras que
entre las tasas también las licencias de obras y urba-
nisticas suponen una cuantia recaudatoria importan-
te. No obstante, hay que tener en cuenta que la prin-
cipal fuente de ingresos de los municipios de la CAPV
son las transferencias que reciben de los niveles

administrativos superiores, basicamente las Dipu-
taciones Forales y, en menor medida, el Estado.

Asi, la recaudacion por los tres primeros impues-
tos ascendid en 1999 a 303 millones de euros, lo que
supone el 62% de los dos primeros capitulos (donde
el Impuesto sobre Bienes Inmuebles representa el
39% de la recaudacion3?) y el 14% del conjunto de
los ingresos de los municipios vascos. Ademas, los
entes municipales obtuvieron 8,5 millones de euros
por rentas de bienes inmuebles y 30,3 millones de
euros por enajenacion de terrenos.

Por dltimo, el tratamiento fiscal de la vivienda en
los diferentes pafses europeos se realiza desde
diversos planteamientos. Quizaés los dos extremos
vienen representados por Alemania y Reino Unido
por un lado y Suecia y Dinamarca por el otro.

En Alemania la vivienda no tributa en el Impuesto
sobre la Renta (las ganancias de capital de la vivien-
da que no es la habitual si) ni sobre el Patrimonio ni
existe un impuesto sobre la propiedad (como nuestro
IBI). Unicamente se tributa por el IVA al tipo normal
del 16%. Reino Unido comparte este modelo, aunque
si tributa por la propiedad y en este caso no existen
sobre la vivienda impuestos indirectos.

En el otro extremo, la imposicion sobre la vivienda
en Suecia es de las més elevadas de Europa. Se grava
en el Impuesto sobre la Renta (aunque se permite la
deduccion de intereses), tributa en un 25% por las
ganancias de capital que se generan y el impuesto de
patrimonio y el de propiedad también son de los mas
elevados, junto con los impuestos indirectos que pre-
sentan un tipo de gravamen del 25%. De hecho, Suecia
a finales de los 80 presentaba unos subsidios fiscales
generosos que produjeron una fuerte elevacion de los

36 El incremento sobre el afio anterior es de un 52%, frente al 13% de media anual en los tres afios anteriores, debido en parte a la
inclusion por una parte de las compensaciones a los contribuyentes que adquirieron su vivienda habitual antes de 1999y, por otra, a la
deduccién por alquiler que antes se encontraban entre las deducciones familiares y personales.

37En los afios anteriores se computaba como rendimiento el 2% del valor catastral de los mismos (hasta 1987 el 3%), el 1,1% en las
viviendas con valor catastral revisado, al que se deducian los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicion y la cuota del

Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

38 Estimado como 400.000 viviendas con un precio medio de una vivienda de 90 m2 de 105.000€ (asumiendo que los valores catas-
trales reflejan el 80% del valor actual de la vivienda) y un tipo medio del 21,14%. Se descuentan 174€ por IBI en cada vivienda y nada

por los intereses de capitales ajenos invertidos.

33 Teniendo en cuenta que segln el Censo de Edificios y Locales de 2000 de Eustat existen 1.018.153 huecos en la CAPV (826.728
usados como viviendas, 154.545 como locales y 36.880 mixtos) supone una media de 174€ anuales en concepto de IBI por hueco.
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FiscALIDAD DE LA VIVIENDA EN LOS PAISES DE LA UE

Impuesto s/ Deduccion Impuesto Impuesto Impuesto Impuesto Im.Indirect. Otros Imp.
la renta intereses s/ganancias sobre la de sucesion sobre s/ nueva s/registro,
imputada hipoteca de capital propiedad Patrimonio vivienda  |documentos, etc.
- 30-50% de . si (exencion [=Imp. s/ renta| si(=activos 0 19 O
Bélgica renta imputada sl para vop¥) imputada financ.) no 2% 10-125%
. . . si (exencion . si (= activos 1,5% (coste
Dinamarca si si ara vop*) si financ.) no 25% total de tran-
P P : saccion:7,2%)
. si (exencion . si (< activos o o
Alemania no no para vop*) No (im. s/suelo) financ.) no 16% 3,5%
Grecia Si para vop* Sivop* no 0,025%-0,035% prggég;:vo no 0% 11-13%
no cuando si {axencion progresivo

o g [T 0 _9 5O, 0
Espaiia es habitual si para rein . 0,62% 7.65-34% 0,2-2,5% 7%

version vop*)

. si (100% exen- [7,8-45% del 50%| progresivo g 0 20
Francia no no cion para vop*)| valor catastral 5-40% 05-15% 196% 23%
Irlanda no si Sl (e"e"“fﬂ" no St (? activos no 12,5% 0-9%

para vop*) financ.)
Italia Si—vop* Solo vop* | si(50% exen- 0,4-0,7% no (abolido no 419% vop: 3%+258€;
cion para vop*)| valor catastral en 2001) ? resto: 7%+2%+1%
) ’ si (exencion ) si (= activos 0 0 100
Luxemburgo si si para vop*) si financ.) 0,5% 3% 7-10%
Holanda si si no 0,3% 5-27% 1,20% 19% 6%
Austria no si 1-1,5% si no 10-20% 6%
si (exencion 0;(municip: 0,8%
Portugal no si reinversion 0,7-1,3% 4-25% no progresivo
en 2 afios) 0-10%)
si (exencion rogresivo (0 4% (primeros
Finlandia no si para vop* en 0,2% si prog : 22% compradores
= la mayoria)
2 afos) exentos)
0-1,5% del 75%
Suecia si si si (25%) valor de si 1,5% 25% 1,5-3%
mercado
tramos

. si (exencion 0,2% si (= activos 9 depend.

R.Unido no no para vop¥) financ.) no 0% valor (1%,
2%, 4%)

(¥*) vop: vivienda ocupada por su propietario.
Fuente: Banco Central Europeo.

precios de la vivienda. Entre 1991 y 1993 acometi6 una
profunda reforma fiscal que rebajo estos subsidios y
elevo el impuesto sobre la propiedad, lo que se tradujo
en una reduccion de los precios a niveles de los afios 80.

Como conclusiones de este apartado pode-
mos sefialar las siguientes:

1. La fiscalidad es un factor importante que inci-
de en la demanda de vivienda en la CAPV, pro-
moviendo principalmente la propiedad de la

vivienda en detrimento del alquiler.

En este caso la situacién que presenta Espafia y
la CAPV se encuentra bastante mas cercana a la de
una fiscalidad baja, tal como Alemania o Reino
Unido, que a la de Suecia.

2. El ndmero de impuestos y tasas que recaen

sobre la vivienda o en el conjunto de transac-
ciones que se realizan sobre la misma es

de Transmisiones Patrimoniales.

numeroso. Entre los que son responsabilidad
de la Hacienda Foral, destaca el IRPF, el
Impuesto de Patrimonio, el VA y el Impuesto
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3. Destaca la importancia que presenta en esta
materia el IRPF. Tras la aplicacion de la nueva
normativa a partir de 1998, el gasto fiscal por
deducciones de vivienda alcanzd los 184,8
millones de euros en 1999, lo que supone una
cantidad proxima al 43% del importe total de
ejecucion previsto del Plan Director de Vivienda
para el periodo 2000-2003. La aplicacion de
estas deducciones permiten rebajar el precio
de una vivienda media en aproximadamente un
235% de su precio y reduce el esfuerzo de
acceso en unos 7-8 puntos de media. Por otro
lado, el hecho de que con la nueva normativa la
vivienda habitual no reporte rendimientos,
supone un descenso de la cuota liquida en unos
63 millones de euros. Por ello, algunos analis-
tas de la vivienda sugieren que este rendimien-
to imputado a la vivienda deberia mantenerse
para desmotivar la adquisicion de vivienda en
propiedad frente al alquiler.

4. Para las haciendas locales la imposicién sobre la
vivienda es una parte fundamental de los recur-
s0s, ya que entre los cinco principales impuestos

1.2. Evolucion y caracteristicas de la demanda

La dnica fuente existente actualmente para conocer la
demanda existente de vivienda en la CAPV es la pro-
porcionada por la “Encuesta de Coyuntura de
Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV” que
realiza el Departamento de Vivienda del Gobierno
Vasco. Esta es una encuesta realizada anualmente
desde 1996 que trata de recoger informacién sobre el

que recaudan, tres recaen sobre la vivienda
(Impuesto de Bienes Inmuebles, Impuesto sobre
el Incremento del valor de los terrenos de natu-
raleza urbana, Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras) mientras que entre las
tasas también las licencias de obras y urbanisti-
cas suponen una cuantia recaudatoria importan-
te. La recaudacion por los tres primeros impues-
tos ascendid en 1999 a 303 millones de euros, lo
que supone el 14% del conjunto de los ingresos
de los municipios vascos. Ademas, los entes
municipales obtuvieron 8,5 millones de euros por
rentas de bienes inmuebles y 30,3 millones de
euros por enajenacion de terrenos.

5. El tratamiento fiscal de la vivienda en los dife-
rentes paises europeos presenta dos extremos
representados por la baja fiscalidad de Alemania
y Reino Unido por un lado y la elevada de Suecia
y Dinamarca por el otro. La situacion que pre-
senta Espafa y la CAPV se encuentra bastante
mas cercana a la del primer grupo de paises que
al segundo.

volumen de las necesidades de vivienda segln tipo
(primer acceso, cambio y rehabilitacion), las caracte-
risticas socio-residenciales de las personas necesita-
das, los motivos y graduacién de la necesidad, las
caracteristicas de las viviendas necesitadas y la capa-
cidad financiera de las personas necesitadas de
vivienda, entre otras. La muestra total es de unos
3.200 hogares representativos de la CAPV.

NECESIDAD SUBJETIVA Y DEMANDA DE VIVIENDA

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

indice
Acceso 523 6,81 7,24 8,27 7,69 10,24 12,64 12,40
Cambio 4,42 713 6,15 5,59 5,24 5,60 5,09 4,13
Rehabilitacion 15,5 16,12 16,83 13,18 10,48 1,24 9,22 9,43
Ne total de viviendas
Acceso 30.321 44.209 44.099 54.232 49.025 70.952 86.094 90.714
Cambio 27.804 48.032 41.974 38.151 35.763 38.220 34.739 30.774
Rehabilitacion 108.600 108.619 114.875 89.952 71.526 76.712 62.926 70.267
N viviendas demandadas a 1 afio
Acceso 8.000 12.203 14.772 18.077 17.134 19.561 21.420 25.962
Cambio 7.000 12.225 9.298 10.671 6.709 11.447 9.293 6.512
Rehabilitacion 21.000 32.521 30.132 24.269 14.849 17.053 11.912 15.606

Fuente: Gobierno Vasco. Dep. Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente, “Necesidad y Demanda de Vivienda en la CAPV".
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En esta encuesta se comienza estableciendo la
necesidad (como el nimero de hogares que nece-
sitan cambiar de vivienda, el de personas que
necesitan una primera vivienda, o de las que nece-
sitan la rehabilitacion de la actualmente ocupada),
para luego determinar lo que denominan demanda,
esto es una necesidad més perentoria (esperan
poder satisfacer ésta en un determinado plazo de
tiempo40 a 1, 2 6 4 afios). Esta informacion se pre-
senta mediante indices de necesidad para cada
motivo*! (porcentaje en relacion al total de hoga-
res de la CAPV) y del nimero de viviendas necesi-
tadas.

Globalmente se observa una cierta tendencia a la
reduccién para las personas necesitadas de cambio,
pero un aumento creciente en las necesitadas de un

primer acceso, consecuencia del cambio demografico
que afecta al grupo de pablacion entre 25 y 44 afios
de edad y al encarecimiento de la vivienda.
Analizaremos la evolucién y las caracteristicas de
estos dos grupos principales separadamente.

1.2.1. Necesidad y demanda de primer acceso

Comencemos por el colectivo necesitado de un
primer acceso. El indice de necesidad de acceso se
ha doblado en los siete afios para los que se dispone
de datos, aumentando de forma mds importante en
los dos Gltimos afios. En el afio 2002 se coloca en el
12,64%. El aumento en este (ltimo afio es mas
importante en Alava que en un afio ha pasado de la
menor tasa a la mayor (el 14%), seguida de Gipuzkoa
(el 12,8%) y Bizkaia (el 11,9%).

N.° DE VIVIENDAS PARA PRIMER ACCESO NECESITADAS

19% 1997 1998 1999

Total © 4anos

Fuente: Gobierno Vasco “Necesidad y demanda de vivienda”.

g

2000 201 2002

® 2afos @ 1ado

40 Segun la percepcion de las personas entrevistadas de satisfacer la necesidad en un determinado plazo (2 6 4 afios) con mucha/bas-
tante probabilidad. Para establecer la demanda a 1 afio, se le pide lo mismo que para 2 afios ademas de que esté buscando ya la futura
vivienda (o haya pedido un presupuesto de obras en caso de rehabilitacion).

41En el caso de las personas necesitadas de acceso hay que precisar que se establece el requisito de que los afectados presenten
ingresos propios y tengan una edad entre 18 y 44 afios residiendo en el hogar materno-paterno. Ademds, se corrigen las cifras de nece-
sidades en el caso de matrimonio/vida en pareja a la mitad dado que las viviendas van a ser compartidas por dos necesitados.
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La edad media de estas personas necesitadas se
mantiene constante en el periodo para el que se dis-
pone de datos, en el entorno de los 27 afios, produc-
to de una cierta reduccion relativa (ya que en volumen
aumentan todos) en el grupo intermedio y aumento
entre los mas jovenes (de 18 a 24 afios) y los de mayor
edad (de 35 a 44 afios). En su casi totalidad estas per-
sonas se encuentran ocupadas, aunque varian la
situacion laboral a lo largo del periodo: aumentan de
forma muy intensa las personas ocupadas fijas (eran
el 27% en 1997, llegan al 51% en 2001 y bajan al
42% en 2002) frente a las temporales (del 55% al
40%) y ocupados por cuenta propia (del 14% al 7%).

El principal motivo que argumentan las personas
necesitadas que buscan acceder por vez primera a

una vivienda es en los Gltimos afios el deseo de inde-
pendizarse por encima incluso de vivir en pareja o
casarse que en los primeros afios ocupaba el primer
lugar. En el primer caso, el nimero de personas en
esta situacion ha pasado de unas 20.000 en 1997-98
a 43.000 en 2001 y 52.500 en 2002. En la razén de
vivir en pareja o casarse las cifras se mantienen mas
0 menos estables en todo el periodo en unas 24.000
parejas (recordemos que en este caso la necesidad
se contabiliza asf'y no por personas).

Comparando estas cifras de necesidad expresa-
das en esta encuesta con los datos de las secciones
anteriores, comenzamos recordando que el ndmero
de personas entre 18 y 44 afios en la CAPV es de
883.000 segtn el Censo de 2001 (donde casi el 40%

MoTIvos DE LA NECESIDAD DE VIVIENDA DE ACCESO (%)

1997 1998
Casarse 17,2
Vivir en pareja 532 325
Independizarse 44,1 42,4
Traslado por trabajo 14 25
Otro motivo 14 54

1999 2000 2001 2002 2003
20,4 18,4 99 6,9 13
254 243 254 258 23,2
50,6 52,8 61,1 61,0 65,4

2,1 29 1.2 13 1.2
09 16 24 5,0 29

Fuente: Encuesta sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV. Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales.

INECESIDAD DE PRIMERA VIVIENDA SEGUN EDAD

60.000

50.000

40.000

30.000

N.° de viviendas

1997 1998 1999
© De 18a 24 afios

De 25 a 34 afios

2000 2001 2002 2003

© De 35y més afios

Fuente: Dpto. Vivienda y A. Soc. “Necesidad y Demanda de vivienda en la CAPV".
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superan los 35 afios), cifra que supone unas 15.500
personas menos que en 1996, aunque este descenso
se concentra en el grupo de edad mas joven (casi
—45.000 personas menores de 25 afios) frente a un
casi mantenimiento entre los de 25-34 afios, aumen-
tan en 4.700, y un crecimiento en los de méas edad, de
25 a 44 afios, en casi 25.000 personas. El grupo de
entre 18 y 35 afios lo conforman 580.000 personas. Si
tenemos en cuenta que el 21% se encuentra ya

emancipada?? y el 61% no manifiesta esta necesi-
dad, el 18% restante que reside en el hogar materno
y desea emanciparse englobaria a unas 104.000 per-
sonas. De ellos, un 65% desean independizarse para
vivir solos (68.000 viviendas) y un 35% para vivir en
pareja (18.000 viviendas), si bien estas segundas
expresan un mayor grado de perentoriedad y unos
ingresos superiores (dado que el 80% de las mismas
dispone de 2 ingresos).

PORCENTAJE DE VIVIENDA QUE SE FINANCIARIAN DE FORMA COMPARTIDA

48,0

%

1997 1998 1999

@ Cambio

Il

2000 2002 2003

@ Acceso

2001

Fuente: Dpto. Vivienda y A. Soc. “Encuesta de Necesidades de Vivienda”.

Sin embargo, hemos de tener en cuenta la res-
triccion de ingresos que presentan, de forma que en
este grupo de personas tan sélo 553.200 trabajan.
Entre 1997 y 2002 un total de 98.500 personas meno-
res de 45 afios han encontrado trabajo en la CAPV,
segun la PRA. De ellas, 13.600 son menores de 25
afios (11.000 con contrato indefinido frente a un
aumento de las necesidades de vivienda de 17.200
unidades) y 85.000 personas tienen entre 25 y 44
afios (de los que 58.000 presentan contrato indefini-
do frente a un aumento de las necesidades de vivien-

da de 24.600 unidades). Estas cifras son bastante
consistentes con los datos de necesidades si consi-
deramos que la mayor parte de los aumentos en las
necesidades de vivienda entre los menores de 25
afos pueden estar motivados por el deseo de inde-
pendizarse (aunque quizds en este caso se encuen-
tran algo sobrevaloradas) mientras que para los
mayores de 25 afios la motivacién se puede deber
maés al deseo de vivir en pareja o casarse. El aumen-
to mds intenso en el primer grupo que en el segundo
puede ser el causante de la disminucion del porcen-

42 Datos recogidos de la "Encuesta sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV-2002" del Dpto. Vivienda y Asuntos

Sociales.
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CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS NECESITADAS (%)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
CONDICION
Nueva 27 330 328 36,8 29,3 234 16,3
Usada 41 9,4 71 59 26 53 54
Indistintamente 68,9 57,6 59,8 56,7 67,7 70,6 76,8
Ns/Nc 0 0,0 03 0,5 03 0,7 16
SUPERFICIE UTIL
Menos de 40 m2 09 05 0,0 2,2 25 2,1 4,2
41- 60 m? 1.3 12,8 16,8 10,8 13,6 183 221
De 61 a 75 m2 356 389 36,9 39,0 38,9 439 358
De 76 a 90 m2 45 379 40,6 42,0 35,0 29,4 335
De 91 a 120 m? 59 74 55 44 6,1 4,6 31
Més de 120 m? 09 0,0 0,2 16 0,6 06 0,6
Ns/Nc 0,5 25 0,0 0,0 32 12 08
SUPERFICIE MEDIA (m?) 75,0 742 733 742 729 70,6 69,3
TIPOLOGIA
Edificio colectivo 92,3 783 88,5 85,9 89,0 87,6 87,5
Edificio unifamiliar 59 16,3 9,0 105 70 8,1 88
Ns/Nc 18 54 25 36 40 43 3,6
REGIMEN TENENCIA
Propiedad 83,8 87,7 86,5 80,6 84,5 78,9 799
Alquiler 18 49 438 36 37 44 33
Indistintamente 144 74 8,7 15,8 1.8 16,8 16,8
Fuente: E sobre N idades y Demanda de Vivienda en la CAPV. Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales.

taje de viviendas de primer acceso que se financiari-
an de forma compartida en los Gltimos afios, tal como
muestra el grafico.

En cuanto al tipo de viviendas necesitadas, en
primer lugar destacar que la opcion de tenencia cla-
ramente mayoritaria es la propiedad, en linea con el
régimen predominante en la actualidad, aunque tam-
bién hay que sefalar una cierta tendencia mayor
hacia el alquiler o a aceptar cualquier forma durante
este periodo. De la misma forma, tampoco reviste
especial importancia que se trate de una vivienda
nueva o usada, aunque es destacable el descenso
que se produce entre las personas necesitadas que
preferfan una vivienda nueva.

En segundo lugar, se observa una cierta tenden-
cia hacia viviendas de menor superficie, desde los
75 mZ que se deseaban en 1997 hasta los 70,6 m?
en 2002. Esta tendencia se produce basicamente
por el descenso de la necesidad de superficies de
76-90 mZ (que al principio del periodo es la que
mayor porcentaje presenta) hacia superficies de 61-
75 m2 (a partir del afio 2001 es la que mayor por-
centaje registra) e incluso de 41-60 mZ que es una
opcion que ha aumentado de forma importante en

este periodo, probablemente unido al aumento de
personas cuya motivacién es independizarse para
vivir solas.

En relacion a las caracterfsticas financieras de
las personas necesitadas de vivienda hay que empe-
zar subrayando por una parte que el incremento de
los ingresos medios de las personas necesitadas de
acceso® ha sido de un 20% entre 1997 y 2002 (la
remuneracion total de asalariados ha crecido un 45%
en la CAPV en este periodo), cuando los precios de la
vivienda han aumentado en més de un 70%. En cual-
quier caso, también se observa que entre quienes
han accedido efectivamente a su primera vivienda en
los Gltimos dos afios, los ingresos que declaran son
bastante superiores a los que declaran quienes ain
no lo han hecho (en su mayorfa presentan més de
1.650 € al mes).

La financiaci6n prevista por las personas nece-
sitadas de una primera vivienda se basa principal-
mente en el crédito para casi un 95% de las mis-
mas. Es destacable el descenso que se produce en
este periodo en los porcentajes de personas que
prevén financiar su vivienda bien mediante ahorro
(que hasta 2000 supera el 50% pero desciende en

43 Los ingresos se refieren al conjunto de las personas que contribuiran a los pagos de la nueva vivienda.
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INGRESOS NETOS MENSUALES NECESITADOS DE PRIMER ACCESO

40

35

JANN

Z AN /

L/

- /

% personas necesitadas
S

— |

O T T

hasta 390 € 391-570 € 571-840 €

® 1997 @ 1999

Fuente: “"Necesidades y demanda de vivienda en la CAPV".

2002 al 25%, algo que se observa también en las
cuentas ahorro-vivienda) bien mediante ayuda
familiar.

Cuando indagamos en el porcentaje del precio
de la vivienda que prevén financiar mediante crédi-
to, observamos dos hechos: primero, que en gene-
ral mas de la mitad de estas personas financian
mas de un 75% del precio mediante un crédito;
segundo, que desde 1999 parece que esta actitud
se modera y descienden los porcentajes de perso-
nas que mas proporcion del precio financian
mediante este sistema. Finalmente, el porcentaje
de necesitados que espera financiar su vivienda
mediante ayudas publicas oscila entre el 20% vy el
35% (excepcionalmente en 2001 alcanz6 el 43%).
Sin embargo, los tres dltimos afios son en los que
méas solicitudes de vivienda protegida se concen-
tran, por encima del 45%.

841-1.140 €
® 2003

1.141-1.410 € 1.411-1.650 € més de 1.650 €

© 2003-comprado 2 dltimos afios

Por altimo, otra cuestién importante es valorar la
capacidad financiera de estas personas necesitadas
y el segmento tedricamente protegible desde el
punto de vista de la politica de vivienda. Lo primero
que llama la atencion es que si los ingresos han cre-
cido un 20% en el periodo analizado, el precio méxi-
mo asumible que declaran las personas necesitadas
lo hace en un 54%. En segundo lugar, se constata que
el esfuerzo financiero necesario para financiar la
vivienda aumenta desde el 40% en 1997 hasta casi
el 50% en 2000, para reducirse en los dos Gltimos
anos y llegar al 42% en 2002.

El segmento protegible se ha venido estimando
en este caso en funcion de los ingresos declarados
por las personas necesitadas y de los precios maxi-
mos asumibles de la vivienda. Desde 1997 hasta
2002 se consideraba en esta encuesta que quienes
obtuvieran unos ingresos con los que no poder

4 Aplicando sobre este precio maximo asumible el porcentaje de crédito que sobre este valor prevén solicitar, se obtiene el importe
aproximado del préstamo que deberan contratar, que con el supuesto de unas condiciones del préstamo similares a las de mercado (tipo
medio a més de 3 afios del conjunto de entidades, con un plazo de amortizacion de 20 afios), se obtiene la cuota mensual que los nece-
sitados deberén desembolsar para la amortizacion del préstamo. Asi, se calcula el porcentaje que esta cuota representa en los ingresos

del necesitado.
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FINANCIACION PREVISTA DE LA VIVIENDA POR LAS PERSONAS NECESITADAS

1997 1998
Formula de Fin on (multirrespuesta)
Créditos 973 91,6
Ahorros propios 60,8 49,8
Ayuda familiar 29,3 18,2
Ayudas publicas 35,6 36,5
Otros (venta viv.anterior o patrimonio, etc.) 1,0 35
% Crédito/precio
No solicita crédito 2,7 83
1-25 % 05 30
25-49 % 99 10,8
50-74 % 311 17,7
75-100 % 52,7 49,8
ns-nc 32 104
Dispone de Cuenta ahorro-vivienda 219 291
Posibilidad de vivienda protegida
Si, ha solicitado 239 32,0
Si, pero No ha solicitado 55,0 473
No 14,0 133
ns-nc 72 714

1999 2000 2001 2002 2003 Media
94.4 97,2 96,8 94,5 96,3 95,4
52,9 74,3 55,0 25,0 29,7 49,6
12,5 13,6 228 17,9 12,0 18,0
36,1 20,4 42,9 235 14,4 299

15 1.3 33 28 05 20
51 2,1 27 55 3,7 43
1.0 1.0 17 2,1 04 15
24 49 3,7 10,1 4,6 6,6
15,3 237 14,6 12,7 12,3 18,2
732 60,9 61,3 45,5 76,5 60,0
30 74 16,0 235 25 94
29,8 35,0 26,3 255 259 28,5
40,8 44,7 54,6 473 53,3 42,4
373 40,8 38,0 36,8 30,8 40,9
14,0 10,6 6,4 ma 1.8 11,6
79 39 1,0 4,7 4,1 52

Fuente: Gobierno Vasco, “Necesidad y Demanda de Vivienda en la CAPV".

afrontar precios de vivienda superiores a los 72.000
€ eran objeto de atencién para la politica de vivien-
da%.

En principio, y considerando los ingresos netos
que declaran estas personas comparados con el
Salario Minimo Interprofesional (SMI), vemos que la
gran mayoria, alrededor del 90% (con excepcion del
(ltimo afio en que desciende al 85%), obtienen ingre-
sos inferiores a 5,5 veces el SMI. Donde se observa
una cierta tendencia a la reduccién es en el grupo de
personas que en principio tendrfan derecho a acceder
a una vivienda social (ingresos inferiores a 2,5 veces
el SMI), cuyos porcentajes descienden de cifras del
40% en 1997 al 30% en 2002. Sin embargo, también
se constata que alrededor del 10% de estas personas

En resumen podemos sefialar que:

1. El indice de necesidad de acceso se ha doblado
en los siete afos para los que se dispone de
datos, aumentando de forma mas importante en
los dos (ltimos afios (en 2002 se coloca en el
12,6%), lo que supone un ndmero de viviendas
necesitadas en 2002 de 86.094 viviendas, casi el
doble de las expresadas en 1997. El nimero de
personas /o parejas que se declaran necesita-

necesitadas no tienen ingresos para adquirir en pro-
piedad una vivienda protegida sino tan sélo al alqui-
ler social (ingresos inferiores a 1,5 veces el SMI).

Atendiendo al precio maximo asumible por los
necesitados de primer acceso, el segmento protegible
se estima en los Gltimas afios en cerca del 18%, por-
centaje que ha descendido de forma importante en
este periodo (se situaba por encima del 50% al princi-
pio), gracias principalmente al descenso de tipos de
interés que ha facilitado el pago de créditos de mayor
cuantfa. Esto supone un nimero de viviendas que se
coloca entre 10.000 y 20.000 en total para satisfacer
este tipo de necesidad, aunque a un afio vista la
demanda desciende a 3.000-4.000 viviendas, unas
cifras que actualmente se estan logrando.

dos y esperan acceder a la misma en un plazo
méaximo de un afio también se ha doblado en
este periodo y son 21.420 en el afio 2002.

2. La edad media de estas personas necesitadas se
sitGa en el entorno de los 27 afios, producto de
una cierta reduccién relativa en el grupo inter-
medio y aumento entre los mas jévenes (de 18 a
24 ahos) y los de mayor edad (de 35 a 44 afos).
En su casi totalidad estas personas se encuen-

4 Esto es, un precio de vivienda de aproximadamente 12 millones de pesetas, que es asumible con unos ingresos netos mensuales
de 160.000 ptas., lo que equivalia en 1997 a 2,5 veces el salario minimo interprofesional, limite de la vivienda social. Nétese que este

limite se mantiene constante durante los seis afios.
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tran ocupadas, aunque aumentan de forma muy
intensa las personas ocupadas fijas frente a las
temporales y ocupados por cuenta propia.

. El principal motivo que argumentan es en los
dltimos afios el deseo de independizarse por
encima incluso de vivir en pareja o casarse, que
en los primeros afios ocupaba el primer lugar.
En el primer caso, el nimero de personas en
esta situacién ha pasado de unas 20.000 en
1997-98 a 52.500 en 2002. En la segunda las
cifras se mantienen mas o menos estables en
todo el periodo en unas 24.000 parejas.

4. Como contraste de estas cifras hay que sefialar
que entre 1997 y 2002 un total de 98.500 per-
sonas menores de 45 afios han encontrado tra-
bajo en la CAPV, segin la PARA. De ellas,
13.600 son menores de 25 afios (11.000 con
contrato indefinido frente a un aumento de las
necesidades de vivienda de 17.200 unidades) y
85.000 personas tienen entre 25 y 44 afos (de
los que 58.000 presentan contrato indefinido
frente a un aumento de las necesidades de
vivienda de 24.600 unidades). Estas cifras son
bastante consistentes con los datos de necesi-
dades si consideramos que la mayor parte de
los aumentos en las necesidades de vivienda
entre los menores de 25 afos pueden estar
motivados por el deseo de independizarse (aun-
que quizds en este caso se encuentran algo

sobrevaloradas) mientras que para los mayores
de 25 afios la motivacion se puede deber mas al
deseo de vivir en pareja 0 casarse.

. En cuanto al tipo de viviendas necesitadas, des-

taca que la opcion de tenencia claramente mayo-
ritaria es la propiedad, aunque también se obser-
va una cierta tendencia mayor hacia el alquiler o
a aceptar cualquier forma durante este periodo, y
una cierta tendencia hacia viviendas de menor
superficie (desde los 75 m2 que se deseaban en
1997 hasta los 70,6 m2 en 2002), donde la prefe-
rencia por superficies de 41-60 m2 ha aumentado
de forma importante en este periodo, probable-
mente unido al aumento de personas cuya moti-
vacion es independizarse para vivir solas.

. El incremento de los ingresos medios del con-

junto de las personas que contribuirdn a los
pagos de la nueva vivienda para las personas
necesitadas de acceso ha sido de un 20% entre
1997 y 2002, frente a un aumento de la remune-
racion total de asalariados de la CAPV de un
45% y de un 70% en los precios de la vivienda.
Considerando los ingresos netos que declaran
estas personas, la gran mayoria, alrededor del
90% obtienen ingresos inferiores a 5,5 veces el
SMI. En el grupo de personas que en principio
tendrfan derecho a acceder a una vivienda social
por tener unos ingresos inferiores a 2,5 veces el
SMI se observa una cierta tendencia a la reduc-

CAPACIDAD FINANCIERA Y SEGMENTO PROTEGIBLE DE LAS PERSONAS NECESITADAS DE PRIMER ACCESO

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 % 97-03
Ingresos medios/mes (miles de €) 956 1.004 944 1.106 1.144 1.146 1.232 289
Capacidad pagos/mes (miles de €) 328 374 349 395 425 394 414 26,4
Precio medio asumible (miles de €) 72121 78.132 84.743 100.369 102.785 111.105 120.670 67,3
Crédito/precio declarado (%) 75,0 72,0 81,0 75,0 76,5 67,6 78,3 44
Crédito a solicitar (miles de €) 54.091 56.495 68.515 75.728 78.631 75.107 94.485 74,1
Pago/mes (amortizacion + interés) 393 367 452 543 556 484 544 384
Esfuerzo financiero (% Pagos/ingresos) 41,0 36,5 479 49,1 48,6 42,2 44,2 78
Capacidad de pago - pago precisos —65 7 -103 -148 -131 -90 -130
Segmentos protegibles (%)
Alquiler social (menos de 1,5 SMI) 9.8 11,0 19,1 45 5,1 17 4,6 53,1
Vivienda social (menos de 2,5 SMI) 43,3 40,5 431 376 259 30,4 22,8 —47,3
Vivienda protegida (menos de 5,5 SMI) 94,5 89,1 92,6 89,6 89,2 85,3 799 -15,4
Protegible seglin precio maximo asumible
inferior a 72.000 € (%) 58,6 48,7 355 19,6 18,0 18,4 16,6 -njg
Necesidades seg. Protegible
(n.o viviendas) 25.900 21472 19.256 9.609 1211 15.841 15.059 -41,9
Demanda 1 afio seg. Protegible
(n.o viviendas) 7.100 7193 6.419 3.358 3.521 3.941 4310 -39,3

Fuente: Gobierno Vasco. Dep. Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambi “N

idad y Demanda de Vivienda en la CAPV".
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cién, mientras que alrededor del 10% de estas
personas necesitadas no tienen ingresos para
adquirir en propiedad una vivienda protegida
sino tan sélo al alquiler social (ingresos inferio-
res a 1,5 veces el SMI). En cualquier caso, los
ingresos que declaran quienes han accedido
efectivamente a su primera vivienda en los Ulti-
mos dos afios son bastante superiores a los que
declaran quienes ain no lo han hecho.

.La financiacién prevista por las personas

necesitadas de una primera vivienda se basa
principalmente en el crédito para casi un 95%
de las mismas. Es destacable el descenso que
se produce en este periodo en los porcentajes
de personas que prevén financiar su vivienda
bien mediante ahorro bien mediante ayuda
familiar. El porcentaje del precio de la vivien-
da que prevén financiar mediante crédito,
supera el 75% para méas de la mitad de estas
personas. El esfuerzo financiero necesario
para financiar la vivienda aumenta desde el
40% en 1997 hasta casi el 50% en 2000, para

reducirse en los dos dltimos afios y llegar al
42% en 2002. El porcentaje de necesitados
que espera financiar su vivienda mediante
ayudas publicas oscila entre el 20% y el 35%,
aunque los tres dltimos afios son en los que
més solicitudes de vivienda protegida se con-
centran, por encima del 45%.

. En relacion con la politica de vivienda, el precio

maximo asumible que declaran las personas
necesitadas aumenta en un 54% en este perio-
do. El segmento tedricamente protegible se
estima en los Gltimos afios en cerca del 18%,
porcentaje que ha descendido de forma impor-
tante en este periodo (se situaba por encima
del 50% al principio), gracias principalmente al
descenso de tipos de interés que ha facilitado
el pago de créditos de mayor cuantfa. Esto
supone un ndmero de viviendas que se coloca
entre 10.000 y 20.000 en total para satisfacer
este tipo de necesidad, aunque a un afio vista
la demanda desciende a 3.000-4.000 viviendas,
unas cifras que actualmente se estan logrando.

N.° DE VIVIENDAS PARA CAMBIO NECESITADAS

1996 1997 1998 1999

® 1aio

Fuente: Gobierno Vasco “Necesidad y demanda de vivienda”.

® 2afios

2000 201 202

® 4arios Total
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INDICES DE NECESIDAD SEGUN RELACION CON ACTIVIDAD

15

11

~\

% s/total hogares

3
1997 1998 1999

® Cuenta propia

Fuente: “Necesidad y demanda de vivienda en la CAPV".

@ Ocupado temporal

T
2000 2001 2002 2003

@ Ocupado fijo © Parado

PERSONAS NECESITADAS DE CAMBIO SEGUN SITUACION LABORAL (%)

1997 1998
0. cuenta propia 183 1.3
Ocupado fijo 376 45,9
Ocup. temporal 11,8 10,3
Parado 93 8,2
Labores hogar 13 1,0
Jubilado 18,8 20,6
Otra 30 2,6

1999 2000 2001 2002 2003
84 12,8 14,8 13,2 14,1
26,2 45,4 44,4 46,7 374
74 10,4 13,0 13 1.8
11,9 59 10,0 85 74
336 1.9 20 34 1.6
82 19,8 12,9 13,2 15,9
4,2 3.8 29 3,7 9,2

Fuente: Gobierno Vasco, “Necesidad y Demanda de Vivienda en la CAPV".

1.2.2. Necesidad y demanda de cambio de
vivienda

Al contrario de lo ocurrido en el caso anterior,
para las personas que necesitan cambiar de vivienda
el indice ha descendido en los primeros afios del
periodo estudiado y se mantiene bastante estable en
los dltimos en poco mas del 5%. Por territorios histo-
ricos, Alava se coloca ligeramente por encima de
Bizkaia y Guipdzcoa. Esto significa que si en 1997
eran necesarias casi 50.000 viviendas, en 2002 esta
cifra se rebaja a cerca de 35.000.

El nimero de hogares que se declaran necesita-
dos, estan buscando activamente la vivienda y espe-

ran acceder a la misma en un plazo méaximo de un
afio es de cerca de 10.000, cifra que supone una lige-
ra rebaja en 2.000 viviendas respecto del principio
del periodo. La demanda a dos afios vista se coloca
en unas 14.500 viviendas en 2002, mientras que a 4
afos es de unas 23.500 viviendas. Como se observa,
la evolucion es bastante paralela en todas las perio-
dicidades.

La edad media de las denominadas personas prin-
cipales de los hogares necesitados de cambio es de 45
afos. El grueso de los hogares se concentra en el inter-
valo de 35a 54 afios, practicamente el 60% de los mis-
mos, y es casi inexistente para edades inferiores a los
25 afios. Hay que notar que entre 1997 y 2001 el grupo
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NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA SEGUN EDAD

20.000

18.000

16.000
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10.000

N.° de viviendas

8.000

6.000

4.000

2.000

1997 1998 1999
@ Hasta 24 afios @ 25a 34 aiios

Fuente: “Necesidad y demanda de vivienda en la CAPV".

de entre 25 y 34 afios ha presentado un crecimiento
superior al resto, aunque en 2002 vuelve a caer.

En este caso la situacion de actividad de estas
personas es mas variada que en el anterior, si bien
en su mayoria se encuentran ocupados (alrededor
del 70%, la mayor parte asalariados fijos, un 10%
temporales y un 10-15% por cuenta propia) y en un
porcentaje que ronda el 10% se encuentran para-
dos.

El restante 20% se encuentran en situacion esta-
distica de inactividad, mayoritariamente por estar
jubilado, pero también por realizar las labores
domésticas o en otra situacién.48

Pero més interesante que esta distribucién de
las personas principales, representativas de los
tipos de hogares es observar cémo evoluciona el
indice de necesidad para cada tipo. Asi, se observa
que al principio del periodo la mayor incidencia de
situaciones de necesidad se producia entre los
hogares donde la persona principal se encontraba

® 35a44afios

2000 2001 2002 2003

© 45a54 afos 55 a 64 afos 65 afios y mas

en desempleo. Aunque en 2002 continda siendo
donde se manifiesta un indice mas elevado, se
observa que éste ha disminuido en alrededor de 4
puntos y se coloca en un 10% de los hogares. Este
indice es compartido por los hogares donde la per-
sona principal es un ocupado temporal, si bien en
este la evolucion ha sido méas estable. En el resto de
los casos la incidencia es mucho menor, apenas
supera un indice del 6%.

Los principales motivos que argumentan las per-
sonas necesitadas son principalmente dos: el tamafio
inadecuado y el deseo de tener vivienda en propiedad.
Otra de las razones que se argumenta, en los afios en
que se ha preguntado, es la inexistencia de ascensor.
Finalmente, el mal estado de la vivienda o su mala
ubicacion rara vez alcanzan el 10% de las respuestas.
Sin embargo, también sefialan los encuestados que su
grado de satisfaccion con la vivienda actual es alto o
muy alto, en un 40% de los casos.

Respecto del tamafio inadecuado hay que sefa-
lar que el ndmero de personas que vive de media en

4 | os datos correspondientes a 1999 resultan bastante extrafios comparados con los del resto del periodo.
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VIvIENDAS PRINCIPALES DE LA CAPV SEGUN SUPERFICIE Y REGIMEN DE TENENCIA (2001)

Propiedad
Hasta 30 m? 1.310
31-45 m? 10.481
46-60 m?2 94.987
61-75 m? 183.423
76-90 m2 197.835
91-120 m2 118.570
Mas de 120 m? 49.786

Alquiler Otra
376 194
2632 940
12.355 4.895
15.148 6.996
13.483 1.245
1.252 5.061
2.525 2.351

Fuente: INE “Censo de 2001".

MorTivos DE LA NECESIDAD PARA EL CAMBIO DE VIVIENDA (%)

1997 1998

Tamafio inadecuado 35,1 335
Mal estado 78 12,0
Mala ubicacion 10,2 38
Quiere propiedad 215 18,4
Otros 255 323
Proximidad al trabajo 20 25
Ascensor 16,5
Divorcio separacion 2,0 32
Otro motivo 215 10,1

1999 2000 2001 2002 2003
39,2 40,6 28,0 38,9 421
17 9.8 13 79 13,4
35 71 94 55 49
25,6 n7i 24,6 17,0 13,0
234 30,8 30,8 30,7 26,6
16 08
10,7 131 15,4
0,6 2,1
21,2 30,0 20,1 17,6 9,1

Fuente: Encuesta sobre Necesidades y Demanda de Vivienda en la CAPV. Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales.

estos hogares necesitados de cambio no alcanza los
4 miembros en ninguno de los afios#’, para una
media de superficie*® inferior a los 71 m2 (salvo en
2002 donde aumenta hasta los casi 75 m2). Sin
embargo, mas del 30% de los hogares necesitados
presentan una superficie media entre los 40 y 60 m?
(porcentaje que desciende al 26% en 1999, 21% en
2000 y 23% en 2002) y en este caso claramente
mantienen un fndice de necesidad muy superior al
resto de necesitados (en general entre el 10-15%).
La mayoria de estos hogares llevan mas de 10 afos
en su actual vivienda (que suele ser su primera
vivienda para dos tercios y no es nueva para casi el
80%), aunque éstos presentan el menor indice de
necesidad. Los mayores indices en este sentido los
presentan dos grupos: quienes llevan entre 5y 9
afios residiendo en su actual vivienda (alrededor
del 20% de los necesitados) y los que llevan entre 1
y 2 afios (algo menos del 10% de los mismos).
Ademas, en un 30% de los casos viven de alquiler y

un 7% la tiene cedida, situaciones que presentan
unos indices de necesidad del 20-35% y 11-15%
respectivamente.

Comparando estas cifras de necesidad expresa-
das en esta encuesta con los datos del Censo de
Poblacién de 2001 podemos sefialar en primer lugar
que existen en la CAPV 27.600 hogares donde el
ndmero de miembros supera al de habitaciones de la
vivienda que ocupan (para hogares de 4 6 mas miem-
bros). En cuanto al régimen de tenencia, en la CAPV
el 88% de las viviendas son en propiedad, un 7% en
alquiler y un 4% en otra situacién, de forma que apli-
cando los indices de necesidad sobre el nimero de
viviendas de cada tipo el resultado es las aproxima-
damente 40.000 viviendas que se necesitan para
cambio. Si nos centramos en el régimen de tenencia
de la vivienda y su superficie, vemos que en régimen
de alquiler y con una superficie inferior a los 60 m?
existen en la CAPV 15.460 hogares (el 29% de las

47 Se sitlia entre 3,5 en 1997y 3,6-3,7 de 1998-2000, para descender a 3,2-3,3 en 2001 y 2002. El porcentaje de hogares con 4 0 mas
miembros pasa de ser el 57-58% al principio del periodo al 43-44% al final. Por su parte el indice de necesidad para los hogares de 5
miembros se acerca al 8% mientras que para los de 6 6 mas suele superar el 10% en la mayor parte de los afios analizados. En ambos
casos éste es mayor que para tamafios de hogar inferiores, aunque en algunos afios se producen excepciones.

48 | a superficie media del total de viviendas de la CAPV supera los 82 m2 en 2001 (tras reducirse desde los 85 m2 que presentaba en

1996).
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CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS NECESITADAS (%)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

CONDICION
Nueva 23,9 36,1 28,2 32,6 255 22,0 16,6
Usada 1.2 8.2 37 37 6,7 35 73
Indistintamente 64,4 55,1 68,2 62,4 66,5 72,8 72,4
Ns/Nc 05 0,6 0,0 1.3 1,2 1,7 36
SUPERFICIE UTIL
Menos de 40 m2 1,0 0,0 05 1,1 1,6 31 59
41- 60 m2 54 6,3 47 53 134 72 11,0
De 61 a75 m? 19,5 285 236 20,7 278 18,4 214
De 76 a 90 m? 53,2 42,4 444 38,6 38,3 42,0 37,0
De 91 a 120 m2 16,6 215 234 27,0 16,4 22,3 16,2
Mas de 120 m? 24 13 28 55 23 6,0 2,4
Ns/Nc 2,0 0,0 05 1.8 0,2 1,0 0,0
SUPERFICIE MEDIA (m2) 82,5 81,9 84,0 85,9 783 83,8 77,2
TIPOLOGIA
Edificio colectivo 86,8 73,4 93,1 82,8 91,1 80,5 89,8
Edificio unifamiliar 9.8 23,4 6,0 12,2 6,6 12,0 79
Ns/Nc 34 32 09 50 23 15 23
REGIMEN TENENCIA
Propiedad 88,3 85,4 86,9 85,0 78,8 76,1 86,3
Alquiler 6,3 5,7 47 5,6 8,7 9.8 73
Indistintamente 54 8,9 84 9.4 12,6 14,1 6,4
Fuente: E sobre N idades y Demanda de Vivienda en la CAPV. Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales.
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en régimen de propiedad 106.800 hogares (el 16% de  primer acceso, que la opcion de tenencia claramente

las viviendas en este régimen). mayoritaria es la propiedad (en porcentajes pareci-
SUPERFICIE DE LAS VIVIENDAS NECESITADAS PARA CAMBIO

60 8

50 ® 8
w 40 84
8 -
3 E
2 3
1) )
2 1S
@ 2
g kS
s 3

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Menosde 607 @ De61a75m @ De76a90n® @ De91a120m’ @ Mésde120m’ @ Superficie media (m?)

Fuente: “Necesidad y demanda de vivienda en la CAPV".




CES | Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

INGRESOS NETOS MENSUALES NECESITADOS DE CAMBIO DE VIVIENDA
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dos), y también se observa una cierta tendencia
mayor hacia el alquiler o a aceptar cualquier forma
en 2002 que dobla las cifras del principio del periodo
y supera las de las personas necesitadas de acceso.
Ademas, para los necesitados de cambio el porcen-
taje de los que optarfan directamente por alquiler
dobla al de los necesitados de cambio en cualquier
afio. Tampoco reviste especial importancia que se
trate de una vivienda nueva o usada.

En segundo lugar, también se puede sefialar una
cierta tendencia hacia viviendas de menor superficie
(aunque desde luego la superficie media que se cal-
cula en esta estadistica presenta una inusitada varia-
cion anual), producida principalmente por el descen-
so de la necesidad de superficies de 76-90 m?, que es
la mas demanda, aunque también se puede observar
una cierta caida en la demanda de viviendas con
superficie de 61-75 m2 y un cierto aumento de vivien-
das menores de 60 mZ.

El incremento de los ingresos medios de las per-
sonas necesitadas de cambio ha sido de un 30%
entre 1997 y 2002, en un aumento intermedio entre

841-1.140€

@ 2003

1.141-1.410€ 1.411-1.650 € més de 1.650€

© 2003-comprado 2 dltimos afios

los necesitados de acceso (el 20%) y la remuneracion
total de asalariados en la CAPV en este periodo (un
45%) y también se observa que entre quienes han
cambiado de vivienda en los Gltimos dos afios decla-
ran unos ingresos bastante superiores a los que
manifiestan necesidad de hacerlo pero alin no lo han
hecho, y de hecho se concentran en el Gltimo tramo
de ingresos (més de 1.650€ al mes).

Para los hogares necesitados de cambio el recur-
so previsto al crédito para la financiacion de la nueva
vivienda, aln siendo la principal via, es complemen-
tada de forma importante por la venta de vivienda
anterior (alrededor del 50% de los necesitados) y los
ahorros propios (aunque con una baja presencia de
cuentas-vivienda) y en menor medida por las ayudas
ptblicas. De hecho, entre un 15% y un 25% no pre-
vén solicitar un crédito y hasta el afio 2000 la distri-
bucién entre quienes prevén un crédito de mas o
menos del 50% del precio de la vivienda se mante-
nia pareja, aunque a partir de esta fecha los primeros
superan en 15 puntos porcentuales a los segundos.
Ademas, alrededor del 25% han solicitado una
vivienda protegida, mientras que entre un 30-40%
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FINANCIACION PREVISTA DE LA VIVIENDA POR LAS PERSONAS NECESITADAS DE CAMBIO

1997 1998
Formula de Fin on (multirrespuesta)
Créditos 84,4 75,3
Ahorros propios 454 27,2
Ayuda familiar 10,7 6,3
Venta vivienda anterior 58,5 62,0
Venta otro patrimonio 29 13
Alguiler vivienda anterior 2,0 0,6
Ayudas publicas 26,3 373
Otros y ns-nc 39 25
% Crédito/precio
No solicita crédito 15,6 24,7
1-25 % 83 12,7
25-49 % 26,8 20,3
50-74 % 18,5 114
75-100 % 19,0 235
ns-nc 1,7 76
Dispone de Cuenta ahorro-vivienda 59 44
Posibilidad de vivienda protegida
Si, ha solicitado 16,1 209
Si, pero No ha solicitado 38,5 475
No 38,0 26,6
ns-nc 73 51

1999 2000 2001 2002 2003 Media
86,8 84,1 84,5 A 80,3 81,9
21,2 46,3 22,0 30,1 22,7 30,7
5,6 6,5 3,1 44 33 57
48,1 57,5 46,7 51,6 48,2 53,2
0,2 5,1 41 05 22 23
19 18 05 1.2 0,6 1.2
40,2 191 327 18,2 9,0 26,1
34 20 4,2 43 53 37
12,8 14,9 15,5 229 19,7 18,0
16 18,5 10,6 6,1 12,4 10,9
19,7 18,4 133 10,6 12,2 17,3
21,0 16,2 10,6 15,5 10,2 14,8
35,7 24,4 28,9 16,4 34,3 26,0
3,2 16 21,1 28,5 1.2 13,0
13,8 5,1 10,0 88 6,3 18
248 294 30,3 253 224 24,2
38,8 25,1 21,8 20,6 14,3 30,5
30,0 37,9 36,2 49,6 59,1 39,6
6,4 70 5,7 4,5 4,2 57

Fuente: Gobierno Vasco, “Necesidad y Demanda de Vivienda en la CAPV".

consideran que no solicitaran este tipo de ayuda,
cifra que en el afio 2002 sube casi al 50%.

En relacién con la capacidad financiera de estas
personas necesitadas, el precio maximo asumible
que declaran éstas aumenta en un 70% (ya hemos
comentado que los ingresos han crecido un 30% en
el periodo analizado), una tasa desproporcionada si
no tomamos en cuenta que se financiara parcialmen-
te con la venta de otra vivienda y el ahorro acumula-
do. De hecho, el esfuerzo financiero necesario para
financiar la vivienda se mantiene dentro de unos
méargenes de estabilidad en este periodo, entre el
26% vy el 31% (con la excepcion del afio 1999 en el
que algunos datos no parecen muy creibles).

La aproximacion al segmento protegible en este
caso se realiza en funcion de la naturaleza de la
necesidad43 (donde se incluyen sélo a los hogares de
alquiler y en el caso de los propietarios los que pre-

sentan una vivienda en mal estado o tamafio inade-
cuado y con un grado de necesidad calificado como
muy alto), y por otra, sobre el colectivo anterior se
aplican criterios de capacidad financiera (bien pre-
cios maximos asumibles®® de la vivienda o bien los
ingresos declarados por las personas necesitadas en
relacion al SMI).

Atendiendo al precio maximo asumible por los
necesitados de cambio, el segmento protegible ha
venido reduciéndose y se estima en el afio 2002 en
cerca del 9%, cuando se situaba por encima del 30%
en 1998, lo que supone 3.000 viviendas para satisfacer
este tipo de necesidad y 800 a un afio vista. No obs-
tante, si tenemos en cuenta el aumento de precios de
la vivienda que se ha producido en estos afios, una
elevacion consistente de este limite volverfa a colocar
el segmento protegido en cerca del 30% en 200257, y
el nimero de viviendas necesarias sube a las 10.000,
como al principio del periodo (2.700 a un afio vista).

49 Colectivo que representa entre un 50-60% de los hogares necesitados de cambio, que en 2002 estaba conformado a su vez por un
80% de hogares que no eran duefios de su vivienda y un 20% de propietarios con viviendas pequefias o en mal estado.

50 Como en el caso de los necesitados de acceso, quiénes obtuvieran unos ingresos con los que no poder afrontar precios de vivien-
da superiores a los 72.000€ son objeto de atencion para la politica de vivienda, aunque obviamente este precio ha quedado claramente
desfasado con el paso del tiempo y los importantes aumentos de precios de los Gltimos afios.

51 Los 72.000€ establecidos en 1997 como limite suponen un 57% del precio de la vivienda libre. En 2002, este porcentaje sobre el
precio de la vivienda libre lo sitGia en 120.000€, que supone el méaximo precio asumible para el 28,6% de los hogares necesitados de cam-

bio de vivienda.




CES | Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

CAPACIDAD FINANCIERA Y SEGMENTO PROTEGIBLE DE LAS PERSONAS NECESITADAS DE CAMBIO

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 | % 91-02

Ingresos medios/mes (miles €) 1.010 980 968 1.142 1.202 1.314 1.303 29,0
Capacidad pagos/mes (miles €) 294 286 305 335 361 404 360 24
Precio medio asumible (miles €) 78.132 78.132 92.556 107.581 | 111.685 | 133.110 | 134.745 72,5
Crédito/precio declarado (%) 50,0% 54,0% 62,0% 44,0% 48,2% 40,0% 47,7% -4.6
Crédito a solicitar (miles €) 39.066 42,07 57.096 46.879 53.832 53.244 64.273 64,5
Pagos/mes (amortizacion. + interés) 284 270 31 336 381 343 370 30,3
Esfuerzo financiero (% Pagos/ingresos) 28,0 27,6 389 29,4 31,7 26,1 28,4 14
Capacidad de pago - pagos precisos 10 16 =12 -1 -20 61 -10
Segmentos protegibles (%)

Alguiler Social (menos de 1,5 SMI) 12,5 15,2 20,5 13,5 12,3 9.8 11,0 -121

Vivienda Social (menos de 2,5 SMI) 35,2 471 458 38,7 314 30,6 339 -3,7

Vivienda Protegida (menos de 5,5 SMI) 93,0 86,9 86,9 81,6 88,6 19,1 81,4 -125
Protegible seglin precio maximo asumible
inferior a 72.000 € (%) 219 31,6 18,4 13,6 17,5 8,7 16,8 -23,3

Necesidades seg. Protegible (n.c viviendas) 10.519 13.264 7.020 4.864 6.689 3.022 5.170 -50,9

Demanda 1 afio seg. Protegible (n.c viviendas) 2,677 2.938 1.963 912 2.003 808 1.094 -59,1

Fuente: Gobierno Vasco. Dep. Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente, “Necesidad y Demanda de Vivienda en la CAPV".

En cualquier caso, hemos de considerar que el
criterio de dotar de propiedad a ese 80% de los hoga-
res que viven de alquiler es cuando menos un dudo-
S0 objetivo de la politica de vivienda, aunque tam-
bién es cierto que supondria un agravio comparativo
con los necesitados de acceso si a estos se les pro-
porciona este tipo de tenencia con recursos pablicos.

Considerando los ingresos netos que declaran
estas personas comparados con el Salario Minimo
Interprofesional (SMI), una buena parte de estos

Resumiendo este apartado podemos sefialar que:

1. El indice para las personas que necesitan cam-
biar de vivienda ha descendido en los primeros
anos del periodo estudiado y se mantiene bas-
tante estable en los (ltimos en poco mas del 5%
de los hogares de la CAPV, lo que supone que si
en 1997 eran necesarias casi 50.000 viviendas,
en 2002 esta cifra se rebaja a cerca de 35.000.

2. Se trata de hogares donde la edad media de las
denominadas personas principales de los hogares
es de 45 afos (el 60% de los hogares se concen-
tra en el intervalo de 35 a 54 anos y es casi ine-
xistente para edades inferiores a los 25 afios), que
en su mayoria son ocupados fijos, aunque un 10%
son temporales u otro 10% se encuentran para-
dos. Precisamente, los hogares que presentan
estas dltimas dos situaciones tienen un indice de
necesidad muy superior al resto (en torno al 10%).

hogares obtienen ingresos inferiores a 5,5 veces el
SMI, alrededor del 87-88% (con excepcién del afio
1987 en que sube al 93% vy el (ltimo afio en que des-
ciende al 80%), si bien es reducido el grupo de perso-
nas que no tienen ingresos para adquirir en propiedad
una vivienda protegida sino tan sélo al alquiler social
(cerca de un 10% presentan unos ingresos inferiores
a 1,5 veces el SMI) y aproximadamente un 30% pre-
sentan unos ingresos inferiores a 2,5 veces el SMl'y
tendrian derecho a acceder a una vivienda social.

3. Los principales motivos que argumentan las
personas necesitadas son principalmente dos:
el tamafio inadecuado y el deseo de tener
vivienda en propiedad. El mal estado de la
vivienda o su mala ubicacion rara vez alcanzan
el 10% de las respuestas. Respecto del escaso
tamano hay que senalar que el nimero de per-
sonas que vive de media en estos hogares
necesitados de cambio no alcanza los 4 miem-
bros en ninguno de los afos, para una media de
superficie inferior a los 71 mZ, aunque mas del
30% de los hogares necesitados presentan una
superficie media entre los 40 y 60 m?, con un
indice de necesidad muy superior al resto de
necesitados, entre el 10-15%. Ademads, en un
30% de los casos viven de alquiler y un 7% la
tiene cedida, situaciones que presentan unos
indices de necesidad del 20-35% y 11-15% res-
pectivamente.
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TASAS DE PERSONAS DE REFERENCIA POR EDAD
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Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.

4. En cuanto al tipo de viviendas necesitadas, la
opcion de tenencia claramente mayoritaria es
la propiedad, tal como ocurria en el caso de pri-
mer acceso y en porcentajes parecidos, y tam-
bién se observa una cierta tendencia mayor
hacia el alquiler o a aceptar cualquier forma y
hacia viviendas de menor superficie (producida
por el descenso de la necesidad de superficies
de 76-90 m?, que es la mas demanda).

5. El incremento de los ingresos medios de las
personas necesitadas de cambio ha sido de un
30% entre 1997 y 2002, en un aumento inter-
medio entre los necesitados de acceso (el 20%)
y la remuneracion total de asalariados en la
CAPV en este periodo (un 45%). El precio maxi-
mo asumible que declaran aumenta en un 70%,
una tasa desproporcionada Si no tomamos en
cuenta que se financiard parcialmente con la
venta de otra vivienda y el ahorro acumulado.

6. Para estos hogares el recurso previsto al crédito,
aun siendo la principal via de financiacion de la
nueva vivienda, es complementada de forma

® 199% 2001

importante por la venta de vivienda anterior
(alrededor del 50% de los necesitados) y los aho-
Iros propios (aunque con una baja presencia de
cuentas-vivienda) y en menor medida por las
ayudas publicas. De hecho, entre un 15% y un
25% no prevén solicitar un crédito. El esfuerzo
financiero necesario para financiar la vivienda se
mantiene dentro de unos margenes de estabili-
dad en este periodo, entre el 26% y el 31%.

8. El segmento protegible atendiendo al precio

méximo asumible por los necesitados de cambio
ha venido reduciéndose y se estima en el afo
2002 en cerca del 9%, cuando se situaba por
encima del 30% en 1998, lo que supone 3.000
viviendas para satisfacer este tipo de necesidad
y 800 a un afo vista. No obstante, si tenemos en
cuenta la elevacion de precios de la vivienda que
se ha producido en estos afios, una elevacion
consistente de este limite volveria a colocar el
segmento protegido en cerca del 30% en 2002, y
el ndmero de viviendas necesarias sube a las
10.000, como al principio del periodo (2.700 a un
afo vista).
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DEFICIT DE HOGARES POR EDAD EN 1991 RESPECTO DE 1981*
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DEFiCIT DE HOGARES POR EDAD EN 2001 RESPECTO DE 1981*
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1.2.3. Estimacion del déficit acumulado de
vivienda

Estimamos el déficit acumulado de vivienda en la
CAPV siguiendo la metodologia propuesta por J.
Garcia-Montalvo y M. Mas (2000). Para hacerlo se-
guimos los siguientes pasos:

1. Se calcula la proporcién de cabezas de familia en
el total de la poblacién para cada grupo de edad.
Tal como estos autores explican, esto nos permite
evitar los problemas que implican otra serie de
multiples supuestos necesarios para estimar el
nimero de hogares en cada fecha (tasas de nup-
cialidad, divorcios y separaciones, etc.).

Los datos muestran como existe una coincidencia
practicamente total en las tasas de los afios 1981,
1991, 1996 y 2001 entre los 45 y 65 afios, pero existen
diferencias en los dos extremos de edad. Asf, entre los
20y 40 afios se forman menos hogares con el paso del
tiempo mientras que lo contrario ocurre a partir de los
65 afios. De hecho, en 1981 |a tasa de personas prin-
cipales a partir de esta edad decae de forma impor-
tante (se integran en otro hogar con otra persona prin-

T T T T T T T T )
45-50  50-55  55-60 60-65 65-70 70-75 75-80 80-85 Mas de
85

cipal). Sin embargo, en 1991 la serie crece hasta los 80
afos y en los datos de 1996 se observa que esta edad
aumenta hasta los 85. Es decir, son personas de edad
avanzada que viven independientemente (y es crecien-
te porque cada vez existen menos miembros integran-
do este hogar, bien porque la descendencia abandona
el hogar, bien por enviudamiento).

Por otra parte, se observa que en el tramo de
edad entre 40 y 50 afios aumenta el nimero de per-
sonas de referencia en 1991 y 1996 sobre las tasas
existentes en 1981, consecuencia del retraso en la
formacién de hogares que se acumula durante la
década de los ochenta.

2. Con estas tasas calculadas, podemos estimar el
nimero de hogares que deberfan existir en cada
periodo. Asi, si aplicamos las tasas de personas de
referencia de 1981 sobre los datos de poblacion
para cada tramo de edad de 1991 obtenemos el
nimero de hogares que deberian existir en esta Ulti-
ma fecha. Comparado este resultado con el dato ofi-
cial se observa que existe un déficit de hogares para
determinadas edades y un superdvit para otras.
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Asf, observamos que entre los 20 y 40 afios
existen 28.860 hogares menos de los que se obten-
drfan manteniendo la estructura de 1981. Una de
las razones de este déficit es la mala situacion
econémica y de empleo que se sufrié en la mayor
parte de esta década, lo que unido también el
encarecimiento de los precios de la vivienda, origi-
né que una buena parte de la juventud aplazara su
emancipacion hasta la década de los noventa.
Precisamente los datos de la Estadistica de
Necesidades de Vivienda del Gobierno Vasco indi-
can que en 1996 un conjunto de 30.300 personas
declararan la necesidad de una primera vivienda
(8.000 a un afio vista).

Como se observa en el segundo gréfico, este
fendmeno se agrava ain mdas en 1996 y son ya
35.400 los hogares no formados con menos de 40
afios (en 1994 la tasa de paro alcanzaba el 25%, el
53% entre la juventud menor de 25 afios, para dismi-
nuir desde entonces). Esta bolsa de necesidades de
formacién de hogares y vivienda creada durante
estos afios deberfa de compensarse en cuanto la
situacion econdmica mejorara, tal como parece que
esté sucediendo en el quinquenio posterior.

VIVIENDAS NUEVAS TERMINADAS

Por otro lado, una parte de estos hogares se for-
man a una edad mas tardia, de ahi que entre los 40y
50 afios se produzca un superavit de hogares mien-
tras que a partir de los 70 afios se vuelve a producir
un superavit de hogares debido a el aumento del
ndimero de personas de edad avanzada que viven en
su propio hogar.

3. Ademas de esta informacién, podemos estimar el
nimero de hogares que se formaran en el futuro
aplicando esta metodologia a las proyecciones de
poblacion realizadas por Eustat. De los siete esce-
narios que este instituto estadistico realiza, hemos
escogido el escenario que denominan “Tres” reali-
zado con el supuesto de alcanzar una fecundidad
de 1,07 hijos por mujer (frente a los escenarios
alternativos que consideran un rango entre 1,25y
0,53) y una esperanza de vida de 89,6 afios para
los hombres y 92,8 afios para las mujeres en el afio
2050 (donde en el conjunto de escenarios conside-
ran un rango de 77,2-95,5 afos para los hombres y
86-99,9 afios para las mujeres), asi como saldo
migratorio positivo en el total del periodo. Por cali-
ficarlo de alguna manera podemos decir que es un
escenario intermedio.
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Fuente: Elaboracion propia sobre datos del Ministerio de Fomento e INE.
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DEFicIT ESTIMADO DE VIVIENDA EN LA CAPV
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Fuente: Elaboracidn propia.

Realizadas estas proyecciones con las tasas de  importante respecto de 1996, para el afio 2010 se
personas principales de 1981 se observa que si bien  producird una importante reduccién mientras que
en 2001 el nimero de hogares con personas princi-  aumentaran los hogares de mas de 50 afios, situa-
pales menores de 40 afios aumentard de forma  cién que se acentuard en 2025.

ESTIMACION DEL DEFICIT DE VIVIENDAS EN LA CAPV

Stock bruto Viviendas N.o total de Aumento de N.o de nuevos Aumento de Déficit de
de viviendas nuevas nuevos viviendas hogares de  |primerasviviendas|  viviendas
familiares terminadas hogares* necesarias 20-45 afios** necesarias acumulado***

1991 773615 6.483 637.525 222.491 26.291
1992 779.321 5.706 646.701 9.176 224.417 1.926 29.761
1993 789.120 9.799 656.210 9.509 226.371 1.954 29.47
1994 795.615 6.495 666.065 9.855 228.353 1.982 32.831
1995 803.734 8.119 676.279 10.214 230.363 2.010 34.926
1996 810.754 7.020 686.866 10.587 232.402 2.039 38.494
1997 821.617 10.863 697.841 10.975 234.469 2.068 38.605
1998 832.738 1121 709.218 11.3717 236.566 2.097 38.862
1999 846.568 13.830 721.014 11.796 238.693 2121 36.827
2000 862.311 15.743 733.245 12.231 240.850 2.157 33.316
2001 879.361 17.050 745.929 12.684 243.038 2.188 28.949
2002 897.560 18.199 757.102 11.173 244.621 1.583 21.923
2010+ 985.560 8.5007 803.809 5.837A 238.838 —7237 631

(¥*) n.o total de nuevos hogares, calculados con las tasas de 1996.

(**) n.0 de hogares nuevos entre 20 y 45 afios calculados con las tasas de 1981.

con las tasas de 1981), mas el n.c total de nuevos hogares y menos el n.c de viviendas nuevas terminadas.

(+) Supuestos utilizados: construccion de 8.500 viviendas anuales (media de la década 1991-2000). La poblacion de 2010 corresponde al
escenario “tres” de las proyecciones de Eustat. El n.c de hogares se estima con las tasas de 1996. Las cifras marcadas con (*) indican
datos anualizados.

Fuente: Elaboracidn propia sobre datos del M.c de Fomento, Gobierno Vasco, Eustat e INE.
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4 Estos aumentos en la formaciéon de hogares
determinan una demanda de vivienda de primer
acceso. Finalmente, el déficit acumulado de
viviendas se calcula a partir del déficit inicial
(que tomamos como el calculado anteriormente
para el afio 1991 para los menores de 40 afios)
mas los aumentos o disminuciones anuales en la
formacion de hogares y menos el aumento anual
de vivienda ofertada.

5. Para calcular el aumento anual de vivienda oferta-
da tenemos dos tipos de datos. Por una parte el
nimero de viviendas terminadas (libres y protegi-
das) sobre datos del Ministerio de Fomento desde
1987. Por otra, los datos de la Estadistica de
Oferta de Vivienda que elabora el Gobierno Vasco
desde 1994 sobre una muestra de operadores en el
mercado de la vivienda y de su propia base de
datos de vivienda protegida. En principio no exis-
ten grandes diferencias entre ellas, si bien los
datos del Ministerio de Fomento son superiores a
los del Gobierno Vasco (que recordemos se basa
en una muestra de operadores que ofertan vivien-
da y por tanto puede subvalorar las cifras de
vivienda efectivamente edificada como es posible
que no toda esta vivienda se oferte sino que pueda
haber sido vendida sobre plano), aunque para los
afios 1999-2001 la segunda fuente indica un
ndmero superior de vivienda protegida que en la
primera. Por ello, tomamos los datos de vivienda
libre y protegida terminada del Ministerio de
Fomento corregida en los citados afios con los
datos del Gobierno Vasco.

La serie asf construida®? indica que entre 1991 vy
2001 aumentd el stock de vivienda en 105.746 vivien-

das. Los datos de los Censos de 1991 y 2001 sefialan
un aumento del niimero de viviendas familiares (tanto
principales como secundarias y vacias) de 105.576
viviendas. Por tanto, parece que esta serie se ajusta
muy correctamente a lo ocurrido en estos afios.

6. Finalmente, el déficit acumulado de vivienda se esti-
ma partiendo de la cifra inicial de hogares jévenes
no formados en la década de los ochenta debido a la
mala situacién econdmica, 26.291 hogares segin
nuestra estimacion (que se acumulan a 36.200 hoga-
res en 1996; ya se ha comentado que la “Encuesta
de Coyuntura de Necesidades y Demanda de
Vivienda en la CAPV" que realiza el Departamento
de Vivienda del Gobierno Vasco estima en esta fecha
30.300 viviendas de primer acceso para menores de
45 afios con ingresos) a la que se afiaden los aumen-
tos de hogares estimados para cada afio y se dedu-
cen los de nuevas viviendas terminadas.

Como se observa en la tabla, el maximo aumen-
to en el nimero de hogares se ha producido entre
2000y 2001, con méas de 12.000 nuevos hogares cre-
ados, si bien también ha crecido en estos Gltimos
afios de forma intensa el nimero de viviendas termi-
nadas lo que ha contribuido a rebajar el déficit de
viviendas. El déficit de vivienda ha obtenido su méxi-
mo de 38.862 viviendas en 1998, fecha a partir de la
cual decrece y de hecho en 2002 alcanza el minimo
de la década con casi 22.000 viviendas. La proyec-
cion realizada hasta el afio 2010 indica que con una
cifra de terminacién de viviendas relativamente fac-
tible, 8.500 viviendas anuales (la media de la década
de los noventa), seria posible resolver este déficit,
dado el descenso de casi un 12% que se produce en
la poblacion entre 20 y 45 afios.

52 Esta oferta debe ser neta, es decir, hay que detraer la depreciacion del stock de vivienda existente. Los autores antes menciona-
dos realizan su estimacién tomando dos valores diferentes para calcular esta depreciacién (el 0,6% vy el 0,4%, por los argumentos que
discuten en su texto), aunque previamente deben realizar un ajuste al alza en el nimero de nuevas viviendas construidas dadas las dis-
crepancias que surgen entre el acumulado de éstas v las cifras censales. En el caso de la CAPVY, optamos por no realizar el calculo de la
depreciacion ni la elevacion de las cifras de vivienda terminada (o consideramos que ambas se cancelan), dado que los datos anterior-
mente evaluados de los Censos y la serie construida de vivienda terminada indican un muy buen ajuste. Ademas, consideramos que en la
CAPV la depreciacion en estos afos ha debido de ser baja, ya que la grave carencia de vivienda que se observa en los (ltimos afios con-
duce a que se estén rehabilitando un elevado ndmero de viviendas y a que sea un ndmero muy escaso de viviendas las que se desocupen

por su mal estado.
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2. La oferta de vivienda y el proceso constructor

2.1. La problematica del suelo:

El suelo es, pues, un producto basico, pues inter-
viene directa o indirectamente en todas las activida-
des econdmicas. De ahf su importancia indiscutible,
porque lo que ocurra con el suelo tendrd efectos
sobre el conjunto de la economia y sobre cada una de
sus partes. Asi, la escasez y carestia del suelo apto
para edificar se apunta como uno de los problemas
que puede estar afectando al precio de la vivienda,
dado que puede tener una incidencia negativa en
aspectos muy diversos. Como primer “escalén” del
proceso de produccion inmobiliaria, las sucesivas
etapas (planeamiento, gestion, urbanizacion y edifi-
cacion) van modificando su situacion y caracteristi-
cas y, en consecuencia, su contenido econémico y su
posicién en el mercado.

El llamado “problema del suelo” aparece asf
como un problema esencialmente econémico: el pre-
cio del suelo urbanizado, listo para su uso como base
de una vivienda o de cualquier actividad econémica,
es segln todas las fuentes que se manifiestan sobre
este asunto muy elevado, fruto de su aparente esca-
$ez, y, en consecuencia, repercute negativamente en
el acceso a una vivienda y en la competitividad de la
economia. De hecho, tal situacion se percibe social-
mente como indeseable desde hace afios y asf lo ha
manifestado el legislador en las exposiciones de
motivos de las sucesivas normas que han venido
regulando el sector. Pero el problema no sélo no se
ha resuelto, sino que parece agravarse: la repercu-
sion relativa del precio del suelo urbanizado en el
coste de los inmuebles se estima que, por término
medio, supera un tercio del precio total de lo edifica-
do®s,

Tal y como se recoge en el segundo gran aparta-
do de este estudio, dedicado a la Regulacién Legal, y
en concreto en el capitulo 7.2.7.(a) sobre Clasifica-
cion del Suelo, el Banco de Datos Territoriales que
elabora el Gobierno Vasco proporciona informacién
sobre el suelo en nuestra Comunidad: su cantidad,
disponibilidad y distribucién de usos por municipios.
Este Banco de Datos Territoriales permite conocer la
situacion relativa a las disponibilidades de suelo en
los municipios vascos y las previsiones contenidas en
el planeamiento urbanistico municipal®*.

Los datos que aporta indican que en la CAPV se
encuentra censada como superficie residencial un
total de 168,6 km?, de los cuales el 81% es suelo
urbano y el 19% restante urbanizable (en ejecucion,
programado o no programado). Si el nimero de
viviendas registradas en 2003 es de 890.922 vivien-
das (edificadas, en proceso de construccién o con
licencia concedida en suelo urbano o suelo urbaniza-
ble, la capacidad total de acogida de viviendas en el
suelo residencial no ocupado (tanto urbano como
urbanizable) estimada como “nimero de viviendas
previstas” podria incrementar este ndmero de vivien-
das en un 16%, es decir, se podrian levantar 166.839
viviendas nuevas. Por tanto, habria que desmentir la
afirmacion de que existe “suelo escaso para edificar
viviendas".

También son comunes en este sentido otras dos
afirmaciones. La primera sefiala al dilatado y lento
proceso administrativo que Ileva el proceso urbaniza-
dor. La segunda hace referencia a la propia especu-
lacién municipal con los suelos como una via impor-
tante para financiarse.

53 Aunque otras fuentes han llegado a estimar que esta repercusion alcanza incluso el 50% del precio de la vivienda. En concreto,

el Banco de Espafia.

% E| apartado de "Regulacion del Suelo y Edificacion” de este estudio contiene informacion detallada sobre la actualizacion de 2003
del Banco de Datos Territoriales, la evolucion del suelo residencial en la CAPV y la distribucién de viviendas nuevas previstas por areas

funcionales.
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COMPRA DE SUELO SEGUN AGENTE PROMOTOR (NUMERO DE VIVIENDAS)
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Fuente: Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Todas las normas hasta ahora aprobadas tienen
algo en comdn: parten de la hipdtesis de que el
urbanismo requiere un alto nivel de intervencionis-
mo administrativo en sus fases de planeamiento y
gestion. Y, ademas, a partir de los afos 70, compar-
ten la idea de que el urbanismo debe ser un medio
para obtener recursas por parte de los ayuntamien-
tos para financiar nuevas actuaciones urbanisticas
0 para constituir o ampliar los patrimonios munici-
pales de suelo, que debian actuar como reguladores
del mercado.

En este sentido, el Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales del Gobierno Vasco viene apostan-
do por la adquisicién de suelo para la construccién
de vivienda protegida, como medio para facilitar el
acceso a la vivienda a las capas mas desfavorecidas
e incidir en los precios de la vivienda mediante el
incremento de la oferta. Entre 1996 y 2001 se adqui-
ri6 en la CAPV suelo para la edificacién de 15.000
viviendas protegidas. Principalmente se obtuvo
suelo en las areas funcionales de las capitales: en
Bilbao suelo para 5.700 viviendas, Donostia 4.100 y

1999 2000 2001

® Promotores privados

en Vitoria-Gasteiz para 2.550 viviendas. De este
suelo, el Departamento de Vivienda promovié la
compra del 77% (11.500 viviendas), correspondiendo
el restante 33% a promotores privados. Otro dato
resefiable es que la compra de suelo de los promo-
tores privados se ha concentrado practicamente en
el area de Bilbao.

En cuanto al patrimonio plblico de suelo con el
que cuenta del Departamento de Vivienda, seguin
datos del Plan Director de Vivienda 2002-2005, éste
permitira la construccion de aproximadamente 11.000
viviendas, de las que 2/3 seran de proteccion oficial y
el resto sociales. Este patrimonio de suelo se encuen-
tra fundamentalmente concentrado en el &rea funcio-
nal de Donostia (49%) vy, en menor medida, en las
zonas de Bilbao (26%) y Vitoria-Gasteiz (13%). En rela-
cién a la poblacién, se dispone de una mejor dotacion
de suelo en las zonas de Donostia, Mondragén y en el
&rea de Vitoria, mientras que la zona de Bilbao queda
por debajo de la media de la CAPV.

Sin duda el mayor problema que existe en rela-
cién con la atribucion al precio del suelo de los pro-
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Patrimonio peL SUELO DEL DPTo. DE VIVIENDA Y ASUNTOS SOCIALES (NUMEROS DE VIVIENDAS) 2001

Total Régimen (% horiz.) Disponibilidad (% horiz.)

Viviendas % VPO Sociales 2000-2002 | 2003 y mas Indet.
Total CAPV 10.958 100 67,1 329 373 495 132
Alaba 1.666 15,2 63,6 36,4 85,5 0 14,2
Bizkaia 3.088 28,2 62,6 378 55,2 16,1 28,7
Gipuzkoa 6.204 56,6 70,5 295 15,4 794 5,2
Balmaseda-Zalla
Beasain-Zumarraga 108 1 100 0 100 0 0
Bilbao Metropolitano 2.881 26,3 60,6 39,4 52,6 7.2 30,2
Donostia-Sn. Sn. 5.376 49,1 70,6 294 6,8 88,4 48
Durango 79 07 59,5 40,5 81 0 19
Eibar 244 2,2 80,3 19,7 73 0 27
Gernika-Markina 128 1,2 100 0 100 0 0
Igorre
Laguardia 4 0 100 0 0 0 100
Llodio 217 2 100 0 0 0 100
Mondragén-Bergara 468 43 58,3 41,7 62,4 37,6 0
Mungia
Tolosa 8 0,1 0 100 100 0 0
Vitoria-Gasteiz 1.445 13,2 58 42 99 0 1
Zarautz-Azpeitia 0 0

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

blemas que existen en la vivienda es la escasisima Y esto no se debe a la ausencia de medios eco-
informacion estadfstica existente, de forma que po-  némicos y técnicos, sino a la inexistencia de un
demos avanzar opiniones y realizar afirmaciones que  mercado representativo y transparente del suelo,
no permiten contraste alguno. debido a que la oferta en el centro de las ciudades

EVvoLUCION DE COSTE DE CONSTRUCCION, PRECIO DE LA VIVIENDA Y RESTO DE COSTES
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@ Precio vivienda-tipo @ Costes edificacion @ Resto costes, mérgenes y rentas @ Precio del suelo en C.A. de Madrid

Fuente: CES de la Comunidad de Madrid, Eustat (precios de la vivienda y costes de construccion) y estimacion propia de resto de costes.
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es muy escasa y en la periferia esta limitada, no
por la escasez, sino por los largos procesos admi-
nistrativos que la disponibilidad de suelo incorpora.
Por esto, resulta practicamente imposible encon-
trar terrenos de semejantes o iguales caracteristi-
cas en dos momentos de tiempo diferentes para
evaluar la evolucién del precio, las variaciones de
la oferta, lo que permitiria determinar una tenden-
cia.

Los expertos plantean dos posibilidades para ob-
tener un indice unitario del metro cuadrado®:;

e \ia valoracion del suelo por un método residual;
es decir, conocido el precio de la vivienda nueva
en una determinada zona, restar los costes cono-
cidos como son el coste de construccion, benefi-
cio del constructor, licencias y tasas municipales,
visados de proyecto y direccion de obra, gastos
del promotor y coste de financiacion. Como resul-
tado de esta operacion se llegaria al coste esti-
mado del suelo mas el beneficio del promotor.
Algunos expertos en valoracion fijan este benefi-
cio en un porcentaje de la totalidad de los costes
descritos, lo que puede ser cierto en perfodos de
estabilidad del precio de la vivienda, pero el
incremento de la demanda con costes de produc-
cién estables, si se tiene en cuenta el periodo de
maduracién necesario para incrementar la oferta,
lleva a subidas de precio cuyos beneficios se diri-
gen al promotor y a subidas del suelo de futuras
promociones. Lo contrario también es cierto, pero
no es frecuente en la actividad inmobiliaria. La
estimacion del beneficio del promotor es una de
las variables pendientes a obtener via estadistica
coyuntural a las empresas del sector.

e La segunda via seria mediante una encuesta de opi-
nién entre expertos, fundamentalmente entre pro-
motores, sobre su estimacion del precio y otras
caracteristicas del suelo, encuestas que no permi-
ten dar variaciones cuantitativas, pero que determi-

nan y recogen con bastante precisién la sensibili-
dad del mercado. En la actualidad existen algunos
estudios sobre esta materia, pero serfa necesario
definir mas claramente la metodologfa utilizada e
intentar sistematizar e institucionalizar su evolu-
cion.

La posibilidad de utilizacion de los Registros de la
Propiedad como fuente de informacién de los datos
sobre disponibilidad o precios del suelo, dependerfa
de un acercamiento de los precios registrales a los de
mercado en el momento de la inscripcion y, ademas,
de la obligatoriedad de incorporar a estos Registros
las modificaciones de la calificacion del suelo por los
Planes urbanisticos.

En la Memoria Socioecondmica de 2001 del CES
del Reino se estima que para el afio 2001, del con-
junto total de costes de la vivienda, la adquisicion de
suelo representa el 44% (por su parte, los gastos de
construccion son el 36%, el margen bruto el 16%, los
gastos financieros el 2% y los gastos de comerciali-
zacion suponen otro 2%]°%.

Los datos aportados por la Comisién de la
Edificacion en Bizkaia-ERAILUR, asociacion integrada
por ASCOVI (Asociacion de Constructores vy
Promotores de Bizkaia), Colegio de Aparejadores v
Colegio de Arquitectos de este territorio histdrico, en
el estudio “Agentes que intervienen en el proceso de
edificacion de la vivienda en Bizkaia y su incidencia
en el precio final” muestran el desglose porcentual
del precio de la vivienda media partiendo de una
muestra de promociones representativas del merca-
do vizcaino®’. Segun estos datos, la repercusion del
precio del suelo en el precio final de la vivienda supe-
ra de media el 30% entre 2001 y 2002, con un rango
que va desde el 16% en el caso de VPO hasta el 47%
en el caso de adosados en la Margen derecha o el
56% en el caso de unas viviendas colectivas de lujo
en Bilbao.

95 FEl: Libro Blanco del Sector Inmobiliario. Texto complementario 1.

% Comentarios extraidos del Epigrafe titulado "Suelo y vivienda", pagina 586 y siguientes, de la Memoria 2001 del CES de Espafia.

57 A partir de 850 viviendas distribuidas en diez promociones realizadas en Bilbao y en diversos municipios de este territorio histo-
rico, incluyendo viviendas colectivas, adosados e individuales, y con acabados medios en casi todos los casos. La mayor parte de la mues-
tra se enmarca en la promocién de viviendas colectivas con precios de venta muy cercanos a la media que establecen para la CAPV, tanto
el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco como la mayorfa de las consultoras y empresas de tasacion.
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DESGLOSE DEL PRECIO DE UNA VIVIENDA MEDIA EN BIZKAIA

Media casos Bilbao-VP0O Duranguesado- | Bilbao-Acabado M.Izquierda-
estudiados (+200 viviendas) | Acabado medio medio Acabado medio
en Bizkaia (+200 viviendas) | (+100 viviendas) | (+100 viviendas)

Concepto €/m? % €/m? % €/m? % €/m2 % €/m2 %
Suelo 746,21 32,7 131,12 15,6 595,64 26,9 762,70 21,6 460,54 244
Impuestos 235,04 10,3 7971 9,5 182,76 8,3 247,95 9,0 164,99 8,7
Técnicos 47,92 2,1 33,60 4,0 44,16 2,0 38,21 14 42,81 23
Ejecucion material 727,95 31,9 375,50 44,6 830,32 37,5 841,18 30,4 635,34 33,6
Constructor 164,30 72 83,85 10,0 194,76 8,8 197,31 71 149,03 79
Profesionales juridicos

y comerciales 29,66 13 28,60 34 16,85 0,8 21,37 0,8 19,18 10
Gastos financieros 54,76 2,4 42,89 51 50,08 2,3 52,58 19 54,36 29
Promotor 292,09 12,8 84,14 10,0 299,91 135 604,36 21,9 363,53 19,2
PVP 2.282* 100,0 841,42 100,0 2.214,50 100,0 2.765,70 100,0 1.889,78 100,0

(¥*) Precio del metro cuadrado de una vivienda nueva en el primer trimestre de 2002 segtn el Departamento de Vivienda del Gobierno

Vasco.

Fuente: Erailur (www.erailur.com) "Agentes que intervienen en el proceso de edificacion de la vivienda en Bizkaia y su incidencia en el

precio final".

INDICE DE COSTES DEL SECTOR CONSTRUCCION DE LA CAPV

Costes totales Materias Primas
— —— Mano Obra*
Total* Edificacion Total* Edificacion
1996 31 31 2,0 19 51
1997 25 2,6 18 2,0 3,6
1998 19 2,2 1,6 2,1 2,5
1999 1,0 09 0,5 0,3 19
2000 35 33 38 35 3,0
2001 34 37 21 25 55
2002 2,2 2,2 1,0 09 4,0

(*) % de variacion anual de Edificacion y Obra Civil.
Fuente: EUSTAT “Indice de Costes de la Construccion”.

En el Estado, la evolucién del precio del suelo
urbano en la década de los 80 continué la pauta
seguida por los precios de las viviendas. Durante el
periodo 1985-1992 el precio del suelo presentd
tasas de crecimiento elevadas, llegando a incremen-
tos de hasta el 100% en 1987, para estabilizarse en
los afios 1992-1997. Sin embargo, a partir de 1998,
el precio del suelo se ha vuelto a elevar a tasas
superiores a las de los bienes inmuebles. Ademas,
como es légico, el encarecimiento del suelo suele
ser méas acusado en las dreas centrales de las ciu-
dades, dado que es donde confluye la mayor deman-
da (residencial, comercial y de oficinas) y donde la
oferta (tanto de inmuebles como de suelo) es mas
escasa. La evolucion de los precios del suelo urbano
no sélo muestra la evolucion de los costes de produ-
cirlo, sino que refleja, sobre todo, el grado de esca-
sez de oferta de suelo edificable existente y la rigi-
dez del sistema urbanistico para facilitar la creacién
de nueva oferta.

En todo caso, la responsabilidad en el encareci-
miento de la materia prima inmobiliaria alcanza no
s6lo a las Administraciones responsables del proce-
S0 urbanistico sino a todos los agentes del mercado.
Se trata de un fenémeno distorsionante en todos los
ambitos que da lugar a una serie de efectos negati-
vos en aspectos muy distintos y constituye uno de los
motivos del aumento del precio de la vivienda, pues-
to que sin incrementarse el coste de la construccion
por encima de los indices ordinarios, la repercusion
del precio del suelo en cada metro cuadrado edifica-
do origina en muchas ocasiones un alza de los costes
y de los propios precios del producto terminado, que
implica una dificultad evidente para la adquisicién de
unidades residenciales.

En el caso de la CAPV, una limitada aproximacion
a los precios y rentas del suelo, urbanizacién y pro-
mocién se puede estimar como la diferencia entre los
crecimientos de los indices de precios medios de la
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vivienda nueva®® y del indice de costes de la cons-
truccion de edificacion con el supuesto de que ambas
partes del coste se reparten al 50%. Segn este indi-
ce estimado, los costes, precios y rentas de los fac-
tores que no se incluyen en los costes basicos de
construccién (materiales y mano de obra) habrian
crecido en el periodo 1995-2002 en un 138% (princi-
palmente entre los afios 1998-2002, donde el incre-
mento es de un 200%) mientras que los precios de la
vivienda tipo lo han hecho en un 80% (en un 93% en
el periodo 1998-2002) y los costes fisicos de cons-
truccion en un 20%.

La informacion sobre los costes de construccion,
que ofrece el Indice de Costes de la Construccion
muestra que los costes de la construccién de edifica-
cién se han elevado en los dltimos siete afios a una
tasa anual de un 2,6% de media, por debajo del IPC,
en el que las materias primas lo han hecho en un
1,9% y la mano de obra en un 3,6%.

Sin embargo, e independientemente de que se
pueda estar realizando ahora una edificacion de
mayor calidad y con mayores exigencias técnicas (y
por tanto mds cara), algo que no puede recoger
este indice, parece claro que no son precisamente
los costes de los materiales de construccion y de la

mano de obra utilizada los que pueden explicar los
fuertes aumentos de precios de la vivienda en
estos Ultimos afios, por lo que serfa necesario tener
méas fuentes de datos sobre el resto de variables,
basicamente el precio del suelo, para poder realizar
con una mayor exactitud un diagnéstico de la situa-
cion.

2.2. Del suelo a la vivienda

Los suelos sobre los que actla el planeamiento,
contemplados desde su situacion geogréfica en rela-
cién con el conjunto urbano, son limitados y suscep-
tibles de soportar usos que normalmente se excluyen
entre si: agricultura, ganaderfa, desarrollo urbano. ..
Destinarlos a cualquiera de estos usos potenciales
requiere la aplicacion de recursos econémicos tam-
bién limitadas, siendo normalmente costosa la trans-
formacion para implantar un uso diferente al ya exis-
tente, especialmente si se pasa de un uso no urbano
a uno urbano.

En el plano socioecondmico, la necesidad de pla-
neamiento proviene de dos circunstancias: la acepta-
cién generalizada de la conveniencia de racionalizar
el proceso de desarrollo de los asentamientos, y la

MUNICIPIOS, SUPERFICIE Y POBLACION CON PLANEAMIENTO POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Nimero municipios Superficie (%) Poblacion (%)

1997 2001 2001 2001
Andalucia 200 629 87,1 92,4
Aragon 96 434 743 95,1
Asturias 24 78 100 100
Baleares 36 62 93,7 96,9
Canarias 45 85 97,9 94.6
Cantabria 17 96 94,3 99,5
Castilla La Mancha m 583 716 92,2
Castillay Ledon 342 1.195 60,1 88,7
Catalufia 355 770 79 98
C. Valenciana 262 524 97,5 97,7
Extremadura 29 372 96,3 96,8
Galicia 72 242 779 92,2
Madrid 170 175 97 97,7
Murcia 20 45 100 100
Navarra 127 223 87,5 94,9
CAPV 167 237 97 98,9
La Rioja 26 120 713 97,7
Ceuta y Melilla 1 2 100 100
Total Estado 2.160 5.872 80,7 95,5

Fuente: Ministerio de Fomento

%8 Usamos lo que se denomina “vivienda tipo” y que retne una serie de caracteristicas homogéneas.
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escasez de los recursos disponibles en orden a bus-
car la maxima eficiencia en su utilizacién. Todo ello
dentro de un marco de sustentabilidad hoy asumido
sin discusion por el mundo occidental.

El planeamiento es la llave, el principio del ciclo
de produccién del medio urbano, por lo que condicio-
na todas las posibilidades posteriores de actuacion y,
en consecuencia, deben aquilatarse todos sus efec-
tos, tanto por el contenido de las acciones preselec-
cionadas, como por el exceso de concrecion de éstas
0 por la falta de estudio de opciones coherentes dife-
rentes a las previstas inicialmente.

El simple hecho de la aprobacion de un plan, defi-
ne al mismo tiempo las intensidades con las que se
puede acometer el proceso y todo el posible benefi-
cio a obtener con su posterior desarrollo, de forma di-
ferente sobre las distintas clases de suelo, hace que
se desate el proceso econémico incluso aunque el
proceso constructivo no prosiga inmediatamente. En
realidad el comienzo del proceso econémico —el pri-
mer incremento de precios— es de hecho anterior a
la aprobacién del planeamiento, inicidndose por la
simple circunstancia de haberse creado la expectati-
va de un futuro desarrollo urbano, aunque no se co-
nozca adn cuando ni con qué intensidad.

Segln datos del Ministerio de Fomento, en el
Estado, el 80,7% del suelo cuenta con algin tipo de
planeamiento, afectando éste a mas del 95% de la
poblacion. Para nuestra Comunidad Auténoma, se-
gln datos de 2001, 237 municipios contaban con un
plan urbanfstico, lo que representaba un 97% del te-
rritorio y el 98,9% de la poblacion, por encima, por
tanto, de la media del Estado y de gran parte de las
comunidades auténomas.

Pero el planeamiento, primera etapa del ciclo, no
es en si mismo suficiente para desencadenar el pro-
ceso de produccién, sino que requiere que las fuerzas
que concurren en la ciudad se movilicen y continden
el proceso. Lo que se ha planificado sobre el papel
debe trasladarse a la realidad del terreno y el primer
escollo consiste en movilizar a los propietarios del
suelo (siempre interesados en tener la posibilidad de

9 L a parte de este estudio dedicada a la Intervencion Publica detalla los pasos del proceso de produccién inmobiliaria, al analizar los

distintos niveles del planeamiento urbanistico y de desarrollo.

edificar pero no siempre interesados en hacerlo),
para que unan sus fuerzas en el proceso.

A partir del planeamiento, se pondria en marcha
un segundo “escalén”, el de la gestién urbanistica,
que tendria como objetivo transformar el suelo que
mediante el planeamiento se ha convertido en urba-
nizable, en suelo urbano. La experiencia demuestra
que esta gestion urbanistica suele constituir la etapa
decisiva de todo el proceso, no sélo por la concrecion
fisica sobre el terreno de los derechos de cada pro-
pietario, sino también por las dificultades de tramita-
cion que suelen derivarse de la complejidad normati-
va. Una vez catalogado el suelo como urbano, el pro-
ceso de urbanizacion lo transformaré en solar, apto
ya, por tanto, para la edificacion®S.

Una vez materializado el proceso constructivo en
unidades de uso (viviendas) que salen al mercado, el
analisis de sus precios pone de manifiesto la importan-
cia del factor productivo “suelo”, determinante a menu-
do del precio final. Como ya se ha dicho, la estimacién
del precio (coste) del suelo y de su participacion en el
precio final de la vivienda sélo puede valorarse tentati-
vamente. Las ya citadas reflexiones sobre el tema que
se incluyeron en la Memoria de 2001 del CES inclufan
entre los resultados del Debate sobre el Plan de
Vivienda 2002-2005 de Espafia de las Jornadas AGE-
COVI celebradas en 2002, unas estimaciones sobre la
participacion del suelo en la distribucién de costes de
construccion de la vivienda. Se valord que el factor pro-
ductivo “suelo” representaba el 44% (mds que el coste
de construccidn, que era del 36%) en el afio 2001. Esta
participacion del suelo se venia manteniendo en nive-
les superiores al 40% desde mediados de los 90.

EL PROCESO DE PRODUCCION INMOBILIARIA

Proceso — — —+ — — — Nivel

Suelo rastico

1. Planeamiento

Suelo urbanizable

2. Gestion Suelo urbano
3. Urbanizacion Solar
4. Edificacion Edificacion

5. Comercializacion

Unidades de uso

6. Conservacion

Mantenimiento

Fuente: Elaboracion a partir de
Inmobiliario.

Libro Blanco del Sector
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VivienpA: ESTIMACION DE LA DISTRIBUCION DE LOS COSTES 1989-2001. Estapo
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2.3. El sector de la construccion en la CAPV:
agentes, costes, financiacion

2.3.1. Aspectos macroeconomicos

Independientemente de la evolucion coyuntural y
ciclica de la economfa, el sector de la construccion ha
sido un sector que ha venido ganando participacion
en el conjunto de la economia de la CAPV en los
Gltimos 20 afos, tal como se puede observar en el
grafico adjunto.

A principios de los afios 80 suponfa menos del
5% del PIB de la CAPV para avanzar un punto a lo
largo de esta década y alcanzar casi el 7% en los pri-
meros cinco afios de la década de los noventa. La
segunda parte de esta década no fue tan positiva
para este sector, descendiendo su participacion lige-
ramente, si bien los primeros afios del siglo XXI han
permitido situarse en torno al 7% del PIB a precios
constantes de la CAPV.

Ademas, los precios de este sector han crecido
mas rapidamente que los de la economia en su con-
junto, tal como indica el deflactor del PIB de este sec-
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PESO DEL SECTOR DE CONSTRUCCION EN LOS TERRITORIOS HISTORICOS Y EVOLUCION

% PIB construccion s/total % crec. anual PIB construccion
Alava Bizkaia Gipuzkoa Alava Bizkaia Gipuzkoa

1990 54 12 5.2

1995 57 16 5,7 83 12 8,1
2000 56 16 5,1 8,6 15 5,6
2001 6,2 83 5,6 15,8 15,6 17,5
2002 6,4 8,6 58 16 8,1 15
Media 90-02 57 1,1 55 9,0 15 8,0

Fuente: Eustat.
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tor, principalmente a partir de 1990, aunque también
hay que sefialar que por debajo de lo que lo ha hecho
el deflactor del sector servicios.

El crecimiento real acumulado en la década de los
80 fue de un 69%, 44 puntos porcentuales por encima
de la economifa en su conjunto, mientras que en la
década de los noventa este sector crece a la misma
tasa que el total de la economia de la CAPV, un 39%.

En estos dltimos afos en los que nuestra comu-
nidad ha mantenido una tendencia general de desa-
celeracion econdmica, tal como ha ocurrido en las
economias de nuestro entorno, y el PIB de la CAPV
crecio un 2,9% en 2001 y un 1,7% en 2002, el sector
de construccion lo ha hecho a tasas del 8,8% vy 4,7%
respectivamente. Los principales pilares de este cre-
cimiento han sido una demanda interna relativamen-
te sostenida y el sector de construccion por el lado de
la oferta, principalmente. De hecho, el deterioro del
clima econémico general llevd primero a la Reserva
Federal de los EE.UU. y después al Banco Central
Europeo a reducir los tipos de interés, lo que ha con-
tribuido a mantener el auge de la demanda en el mer-

cado de la vivienda y contribuido al incremento en los
precios.

En cualquier caso, también es cierto que aun-
que la actividad en el sector de la construccion fue
la més destacada entre todos los sectores produc-
tivos en este (ltimo afio 2002, y ha continuado cre-
ciendo por encima del PIB, sufre también una desa-
celeracion en las tasas de crecimiento de 4 puntos
respecto a 2001, y muestra signos de un cierto ago-
tamiento, mas patentes al final del afio. Esta evo-
lucién también se constatdé en el conjunto del
Estado, donde el sector presenta una desacelera-
cion de medio punto en este afio, con un aumento
del valor afiadido de la construccion de un 4,9% de
media.

El andlisis de datos por Territorios Histdricos
refleja que el sector de la construccién tiene un
mayor peso econémico en Bizkaia, donde en 2002
llega a representar un 8,6% del VAB generado en su
economia. Por su parte, en Alava la construccion
aporta un 6,4% de la riqueza econémica y en
Gipuzkoa un 5,8%. De esta forma, Bizkaia genera un
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PRODUCTIVIDAD DEL SECTOR DE CONSTRUCCION
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60% del valor del sector de la construccion en la
CAPV, frente al 25% de Gipuzkoa y el 15% de Alava.

Sin embargo, el crecimiento en la dltima década
ha sido inferior en Bizkaia que en los otros dos terri-
torios. Asi, el crecimiento medio acumulativo en el
periodo 1990-2002 ha sido de un 7,5% en Bizkaia por
el 8% en Guiptzcoa y el 9% en Alava.

La evolucion ciclica del PIB del sector de cons-
truccion presenta oscilaciones alrededor de la ten-
dencia méas extremas o volatiles que la del PIB de la
gconomia en su conjunto, tal como también ocurre
con la inversion, variable con la que aquel comparte
varias caracteristicas. Ademads, se comporta con un
cierto retraso respecto de la economia en su conjun-
to. Es decir, una vez que la economia ha mostrado
crecimiento durante el afio precedente, y por tanto se
han acumulado rentas, estas se invierten en cons-
truccion, bien viviendas y locales comerciales en el
caso del sector privado, bien obras pablicas y equi-
pamientos urbanos en el caso del sector puablico.

Sin embargo, también se puede advertir que en el
Gltimo quinquenio, a pesar del intenso crecimiento

que ha mostrado este sector, su ciclo se mueve por
debajo del ciclo total de la economia vasca, y tan
s6lo lo supera en los dos ltimos afios.

Por otra parte, la productividad de este sector en
la CAPV supera en mas de un 20% al del resto del
Estado, si bien desde 1997 se observa un cierto des-
censo en su evolucion.

En relacion a los subsectores en que se divide la
actividad constructiva, estas actividades se dividen
en dos areas principales: la edificacién y la obra civil.
El primero recoge la actividad ligada a la edificacion
residencial, no residencial, su mantenimiento y repa-
racién, mientras que el segundo se centra en la cons-
truccion de las grandes infraestructuras viarias, de
saneamiento, hidraulicas, etc. El resultado de 2002
provoca que la produccion del segmento de obra civil
alcance una participacion del 30,1% en el sector
(29,7% en 2001) y que la del subsector de edificacion
disminuya al 69,9% (70,3% en 2001). Estas cuotas se
alejan bastante de las observadas en la década
pasada, de modo que la cuota de obra civil se eleva
por encima del méximo alcanzado en la década pasa-

EMPLEO EN LA CONSTRUCCION: EVOLUCION DE LAS PRINCIPALES VARIABLES 1989-2002
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da (un 28,1% en la recesion de 1994) y se sitda lejos
del minimo de 1990 (un 21,7% en pleno boom del
sectar).

El valor de la produccion total del sector de la
construccion crecid un 6% en 2002, casi 9 puntos
menos que en el afio anterior. La tasa de crecimiento
de la construccion de viviendas familiares se redujo a
la mitad y la de obra civil a casi un quinto, si bien hay
que tener en cuenta el enorme crecimiento que regis-
tré la construccion de carreteras en el afo preceden-
te, tras el par6n del afio 2000.

En cuanto a la poblacién ocupada, también en
términos de empleo se aprecia la importancia del
sector de la construccién. En 2002 la ocupacion (que
se habia incrementado un 8,9% respecto del afio
anterior) representaba el 9,2% sobre el total del
empleo en la CAPV, alcanzando un volumen de

81.700 trabajadores. Asi, desde 1996 se han creado
mas de 22.000 puestos de trabajo en términos netos.
La mayor parte del empleo del sector se concentra en
Bizkaia (un 58,8% del total de los ocupados en la
CAPV), donde ademéas mayor peso tiene el empleo de
la construccion sobre el empleo total (10,6%). El
resto se reparte de la siguiente manera: el 30,6% en
Gipuzkoa y el 10,6% restante en Alava, Territorios en
los que la importancia del sector es algo menor, 8,4%
y 6,4% respectivamente.

Por altimo, y a modo de resumen de la relevancia
del sector de la construccion en la economia vasca,
acudimos a los datos que sobre éste arrojan las
Cuentas Industriales y de la Construccion para 2001,
cuya sintesis se presenta en el cuadro adjunto. Las
cifras muestran que el sector de la construccion obtu-
vo en 2001 una tasa de crecimiento nominal del

CRECIMIENTO INTERANUAL DE LA POBLACION OCUPADA POR SUBSECTORES. EN %

Total Subsectores % asalariados
Edificacion Obra civil °

1990 91 9.8 6,0 78,5
1991 76 8,3 45 718
1992 09 05 29 75,9
1993 36 62 93,7 96,9
1994 45 85 97,9 94,6
1995 17 96 94,3 99,5
1996 17 583 77,6 92,2
1997 342 1.195 60,1 88,7
1998 355 770 79 98

1999 262 524 97,5 97,7
2000 29 372 96,3 96,8
2001 72 242 779 92,2
2002 170 175 97 97,7

Fuente: EUSTAT: ECC.

PRINCIPALES VARIABLES DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN LA CAPV. PRECIOS CORRIENTES

2000
Nimero de establecimientos 21.163
Personal ocupado 69.155
VAB a coste de factores 2.506.184
Excedente bruto de explotacion 934.679
Inversiones realizadas 212.934
Amortizaciones 112.620
Cifra de negocio 8.379.700
Otros ingresos 344.871
Consumos de explotacion 5.155.691
Servicios exteriores 870.760
Costes de personal 1.571.505
Otros gastos 203.768
Resultados antes de impuestos 656.658
Cash-Flow 769.278

2001 %2000/2001
21.942 37
75.790 9,6

2.923.177 16,6
1.002.472 73
197.289 -13
135.329 20,2
9.476.311 131
604.515 753
5.929.877 15,0
1.015.234 16,6
1.920.705 22,2

247.234 213

671.544 23

806.873 49

Fuente: EUSTAT: Cuentas Industriales y de la Construccion.
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SECTOR "camsyfuccmlv vy ACTIVIDADES
InmoBiLIARIAS” (CNAE)

45. Construccion

45.1. Preparacion de obras

45.2. Construccion general de inmuebles y obras de ingenieria
civil

45.3. Instalaciones de edicificios y obras

45.4. Acabado de edificios y obras

45.5. Alquiler de equipo de construccién o demolicion dotado
de operario

70. Actividades inmobiliarias

70.1. Actividades inmobiliarias por cuenta propia
70.2. Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia
70.3. Actividades inmobiliarias por cuenta de terceros

16,6%, superando los incrementos de 1999 (13,1%) y
2000 (9,9%). Este importante crecimiento del valor
afiadido generado ha tenido su reflejo en la evolucion
del personal ocupado, que ha registrado un incre-
mento del 9,6%. De esta forma, la ocupacién total
del sector asciende a méas de 75.000 efectivos.

2.3.2. Perfil empresarial

Para estudiar la estructura y caracteristicas
empresariales del sector de la construccion, el docu-
mento " Informe del Sector de la Construccion 2002"
del Gobierno Vasco contempla las ramas de activi-
dad, extraidas de la CNAE, epigrafes 45.y 70, que se
pueden ver en el cuadro adjunto.

El ndmero de establecimientos incluidos en el
Directorio de Actividades Econémicas de EUSTAT
bajo el epigrafe de “Construccién” superaba en 2001
las 21.000 unidades, es decir, un 7% mas que en
2000. Por otro lado, el grupo de empresas que reali-
zan actividades inmobiliarias se cifra en algo méas de
3.500 (un 12% mas que en 2000).

A pesar de observarse procesos de concentracion
de alto nivel entre grandes empresas, el elevado
grado de atomizacion es uno de los rasgos caracte-
risticos de la estructura del sector, aspecto comin a
los tres ambitos analizados: CAPV, Estado y UE. De
hecho, de los méas de 21.000 establecimientos dedi-
cados a la construccion en la CAPV en 2001, el 94%
tenia menos de 10 empleos, sin que se hayan apre-
ciado variaciones sustanciales en los Gltimos afios.
En cuanto a los establecimientos dedicados a activi-
dades inmobiliarias (venta, gestion y demds servi-
cios), su cifra asciende a 3.500 y la proporcion de
empresas con menos de 10 personas empleadas
alcanza el 99%.

Las caracteristicas del empleo del sector de la
construccion se encuentran claramente asociadas
con la importante presencia de gremios como los de
albafiiles, pintores, fontaneros, etc. Destaca la pre-
dominante presencia de hombres (94,7%), con un
nivel de estudios bajos (61,2%). Otro rasgo que tradi-
cionalmente ha caracterizado a los ocupados en la
construccion, su relativa mayor juventud, tiende a
suavizarse: en 2001 s¢lo el 10,7% de los ocupados
tenfa menos de 25 afios. Los trabajadores asalaria-
dos padecen un mayor grado de temporalidad (50%
con contrato temporal). No obstante, también es cier-
to que en este sector son menos habituales las situa-
ciones de trabajadores sin contrato (un 0,6% frente
al 3,6% del total de ocupados).

La temporalidad del empleo junto con el bajo
nivel de cualificacion de la mano de obra, son fac-
tores habitualmente aludidos para explicar el conti-
nuo incremento de la siniestralidad. Asf, en 2001 se
contabilizaron 141 siniestros por cada 1.000 ocupa-

ESTABLECIMIENTOS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION SEGUN SUBSECTORES Y EMPLEO. 2001

Establecimientos/Empleo

Subsectores a2 3a9 10a49 50 y mas Total
Preparacion obras 228 76 49 1 354
Construccion edificios 3.936 687 413 57 5.093
Obra civil y otras construcciones 451 237 205 48 941
Instalacion edificios y obras 4.449 956 253 25 5.683
Acabado edificios y obras 8.063 889 136 3 9.091
Alquiler equipos 13 12 15 1 4
Total 2001 17.140 2.857 1.071 135 21.203
% 80,8 135 5,1 0,6 100

Fuente: Eustat: Directorio de Actividades Economicas.
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TIPOLOGIA Y ACTIVIDADES DESARROLLADAS POR LAS EMPRESAS PROMOTORAS DE VIVIENDAS (%). 2001 y 2002

2001 2002

Total Promociones | Multiprodu- Total Promociones | Multiprodu-

CAPV Concretas ciones CAPV Concretas ciones
Total 100,0 22,6 774 100,0 234 76,6
Actividades desarrolladas
Sélo promocion 29,8 36,8 21,7 31,2 44,4 271
Promocién-Construccion 40,5 474 38,5 39,0 27,8 42,7
Promocién-Construccion y otras 14,3 15,8 138 23,3 16,7 25,4
Promocién y otras 15,5 0,0 20,0 6,5 11 51
Sectores de actividad
Solo vivienda nueva 58,3 789 52,3 64,9 88,9 57,6
Vivienda nueva y otros 4,7 211 47,7 35,1 11 42,4
Tipo viviendas promovidas
Sélo viviendas libres 68,7 89,5 62,5 55,8 833 475
Viviendas libres y protegidas 31,3 105 375 44,2 16,7 52,5
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: Gobierno Vasco: Encuesta a promotores inmobiliarios 2001 y 2002.

TIPOLOGIA DE LAS EMPRESAS PROMOTORAS DE VIVIENDA (%). 2001 y 2002
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Fuente: Gobierno Vasco: Encuesta a promotores inmobiliarios. 2001 y 2002.

dos, un 50% mas que en 1995, mientras que en el
sector industria se ha registrado un leve descenso
durante este mismo periodo. El indice medio estatal
es aln superior: 188 siniestros por cada 1.000 ocu-
pados. Ademds, en una fase de expansién como la
que atraviesa este sector, el recurso a las subcon-
tratas se ha intensificado, pasando de representar
un 24,7% de la produccion en 1997 al 26,3% en

2000. El uso indebido de la subcontratacion, con
subcontratistas que a su vez recurren a nuevas sub-
contratas, debe ser considerado negativo para las
condiciones laborales al producir un alargamiento
de la cadena de valor.

A partir de los datos de una encuesta efectuada
por el Gobierno Vasco a los promotores inmabiliarios,
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ANTIGUEDAD DE LAS PROMOTORAS DE VIVIENDAS DE LA CAPV (%). 2002
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Fuente: Gobierno Vasco: Encuesta a promotores inmobiliarios. 2002.

se pueden caracterizar dos perfiles empresariales
diferentes: por un lado, las empresas promotoras cre-
adas para dar respuesta a una promocion concreta,
fundamentalmente en el campo de la vivienda nueva
y libre (23%) y, por otro, un grupo mds numeroso
(77%) de empresas mas estables con una actividad
mas diversificada hacia otros mercados.

En lo referente al tipo de actividad desarrollada,
las empresas que combinan las actividades de pro-
mocion y de construccion concentran un 62% del
total (un 23% realiza ademéds otras actividades). Un
31% se dedica Unicamente a la promacién, mientras
que el 7% restante realiza alguna otra funcion (agen-
cia inmobiliaria, operadora de suelo, etc.), ademas de
la promotora. Ademas, también se observan diferen-
cias en cuanto al tipo de viviendas edificadas segn
su grado de proteccion: un 53% de las empresas de
“multipromocién” combinan el segmento libre con el
protegido, mientras que tan sélo un 17% de las
empresas que son creadas especificamente para
atender a una promocién actda en el mercado prote-
gido. En lo referente al mercado de alquiler, Unica-

1990-1999

2000-2001 @ 2002 @ Ns-Nc

mente un 5% de los promotores encuestados ha pro-
movido vivienda para alquilar en los Gltimos cuatro
afos.

En cuanto a otras caracterfsticas empresariales,
més de la mitad de las empresas fueron creadas en
la década de los 90, un 9% en el bienio 2000-2001 y
el 29% se crearon con anterioridad a 1990. La
Sociedad Limitada es la forma juridica mas habitual
(48%, seguida por la sociedad anénima, el 44%) vy el
ambito de actuacion se sitlia mayoritariamente en la
comarca y el territorio histérico de ubicacion, siendo
solamente el 8% de estas empresas las que actdan
en toda la CAPV y el 14% a nivel estatal.

Por dltimo, atendiendo al volumen de actividad,
el promedio global alcanza las cuatro promociones
por promotor, ascendiendo por término medio a 40 el
ndmero de viviendas por promocion. El 17% de los
encuestados ha llevado a cabo Unicamente una pro-
mocion en los Gltimos cuatro afios, un 42% intervino
en dos o tres, el 17% acometié 4 6 5 promaciones y
el 25% restante realizd més de 5 promaciones.
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VIVIENDAS INICIADAS SEGUN TIPO DE PROMOCION. CAPV
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Fuente: Gobierno Vasco Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales.

NUMERO DE VIVIENDAS REHABILITADAS POR TERRITORIO HisTORICO. CAPV 1989-2001

Alava Gipuzkoa Bizkaia Total CAPV
1989 1.627 2.821 3.587 8.035
1990 6.497 2.749 5.260 14.506
1991 7.115 4711 10.628 22.454
1992 41N 9.095 10.793 24.609
1993 1.984 8.766 6.883 17.633
1994 1.746 4.872 7.861 14.479
1995 1.825 5.439 7.569 14.833
1996 1.673 3.466 6.076 11.215
1997 750 2.358 214 5.822
1998 647 2433 2.152 5.232
1999 A 2.046 2.950 5717
2000 615 2.906 3.404 6.925
2001 1.028 3413 4.665 9.106
Media 89-01 2.381 4.237 5.734 12.352
% 13 375 512 100,0

Fuente: Gobierno Vasco, Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales.
2.3.3. Actividad del sector todas las viviendas construidas se venden inmedia-
tamente, al tiempo que los precios se han elevado
de forma importante. De este modo, la oferta de la
vivienda (como se verd con mayor detenimiento en el

¢ Construccion y rehabilitacion de viviendas:

En los Gltimos afios de la década de los 90 y en

los primeros del nuevo milenio, el ritmo de construc-
cién de nuevas viviendas en la CAPV ha sido muy
elevado. El sector observa cémo précticamente

siguiente epigrafe) ha resultado insuficiente para
satisfacer la pujante demanda. Esta situacion se
refleja en un gran dinamismo de la actividad cons-
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ConsTRucciON PUBLICA EN LA CAPV: LicITACION
POR TIPO DE 0BRA (%). 2002
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Fuente: SEOPAN.

tructora, lo que en 2002 se traduce en 9.692 vivien-
das iniciadas (un 13,4% menos que en el afio ante-
rior) y un nuevo récord de 14.974 viviendas finaliza-
das (un 6,3% méas que en 2001). Estas cifras adquie-
ren su significado real si recordamos que a comien-
zos de los afios 90 se iniciaban aproximadamente
7.500 viviendas al afio.

Este incremento de la oferta proviene de la
mayor actividad promotora de agentes tanto privados
como pablicos. Concretamente, en 2002 se inicid la
construccion de 4.638 viviendas libres y 5.054 prote-
gidas, de las cuales 1.100 fueron sociales y 3.954
VPO. De esta forma, la cuota de vivienda protegida
iniciada alcanza el 34,2%, superando claramente la
del dmbito estatal que era del 9,3% en 2001.

En una perspectiva a medio-largo plazo, se
observa que durante el periodo 1998-2002 se ha ini-
ciado la construccion de 12.370 viviendas de régi-
men libre/afio, cantidad muy superior a las 9.000
del periodo 1994-97 (fase ya expansiva) y a las
5.700 de la etapa 89-93. Igualmente, en el caso de
las viviendas protegidas (VPO y sociales), en el quin-
quenio 98-02 se iniciaron 3.730 viviendas como
media, por 2.400 del periodo 1994-97 y 1.800 de la
etapa anterior.

En relacién a las acciones de rehabilitacion, y
mas en concreto las impulsadas por el Gobierno
Vasco, en 2001 se aprecia un sustancial incremento
del nimero de ayudas concedidas a actividades de

rehabilitacion de viviendas respecto a afios anterio-
res. En concreto, mas de 9.000 hogares de la CAPV
recibieron estas ayudas. El 51,7% de estas ayudas
se desting a hogares de Bizkaia, el 37,5% a hogares
guipuzcoanos y el resto, el 11,3%, a familias alave-
sas.

En cuanto a la cartera de pedidos del sector, en
2001 se elevaba como media a 755 millones de
euros, un 8,8% por debajo de la cartera de 2000. Por
subsectores, la situacién se presentaba bastante
heterogénea, ya que mientras que la cartera del seg-
mento de obra civil se habfa incrementado un 1,8%,
la de edificacion disminuia un 16,1%. Estos resulta-
dos, que por si mismos podrian resultar preocupantes
de cara a la futura evolucién del sector, pierden enti-
dad al comprobarse la gran inestabilidad de estas
cifras, ya que oscilan de manera importante trimestre
a trimestre. En todo caso, los datos disponibles para
2002 parecen confirmar una cierta reduccion en la
cartera de pedidos del sector.

¢ Edificacion y obras publicas:

El volumen de licitacién oficial sirve de indica-
dor de la demanda de obra de la Administracion
Pdblica, particularmente de los proyectos de obra
civil, aunque también de los de edificacion residen-
cial (segmentos protegidos) y no residencial (equi-
pamientos sociales). Ademas, se trata de un indi-
cador de actividad futura, ya que las obras licitadas
en el presente significan un incremento de la pro-
duccion de las empresas constructoras en proximos
gjercicios. Durante los Gltimos afios, el volumen
total de licitacion oficial en la CAPV viene superan-
do los 1.100 millones de euros (alcanzé en 2002 el
maximo histérico de 1.213 millones de euros), de
los cuales més del 70% corresponde a la
Administracion Local, repartiéndose el resto, prac-
ticamente a partes iguales, entre Administracion
Central y Gobierno Vasco.

El detalle por tipo de obra refleja que principal-
mente se contratan obras de tipo civil (56,4% en 2002),
en perjuicio de la licitacién de obras del subsector de la
edificacion (43,6% del total). Entre las primeras, sobre-
salen las cuotas correspondientes a las obras de urba-
nizacion (22,3%) y al segmento de transportes y carre-
teras (21% del total licitado), con una menor participa-
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CoNSTRUCCION PUBLICA EN LA CAPV: LICITACION OFICIAL (MILLONES DE EUROS)

Total
1989 364,9
1990 802,6
1991 763,5
1992 590,3
1993 630,0
1994 5931
1995 501,4
1996 578,5
1997 742,7
1998 953,4
1999 826,6
2000 1.105,9
2001 1.079,0
2002 1.213,2

Edificacion Obra civil
144,7 220,2
219,7 582,9
207,9 555,6
169,7 4206
193,2 436,8

n.d. n.d.
n.d. n.d.
134,0 4445
222,8 519,9
326,5 626,9
163,2 663,4
316,7 789,2
2314 757,6
528,9 684,3

Fuente: SEOPAN.

EVOLUCION DE LAS FUENTES DE FINANCIACION DE LA PROMOCION DE VIVIENDAS
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Fuente: Encuesta a promotores inmobiliarios. Varios aiios.

cién de las obras hidraulicas (13,1%). En el segmento
de la edificacidn, destaca la proporcion destinada a
equipamientos sociales (30,2% del total), con inversio-
nes muy inferiores en obras de reparacion (4%) y otras
actividades edificatorias (4,7%). Los recursos asigna-
dos en materia de vivienda (4,7% del total edificado)
superan los empleados en el dmbito del Estado (2,6%
del volumen licitado en 2001).

Ventas anticipadas @ Créditos bancarios @ Autofinanciacion

2.3.4. Financiacion y costes
¢ Financiacion:

La financiacion de la oferta se produce en los pri-
meros momentos del disefio, planificacion y ejecu-
cion de las obras. Ha sido habitual en el pasado el
sistema de “autofinanciacion”, es decir, financiar una
obra de edificacién con los ingresos obtenidos por la
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CREDITO A ACTIVIDADES PRODUCTIVAS: EVOLUCION DEL PESO DE LA ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA (%). DATO0S ESTADO
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Fuente: Elaboracion a partir de Banco de Espaiia: Boletin Estadistico.

FUENTES DE FINANCIACION DE LA PROMOCION DE VIVIENDAS SEGUN CARACTERISTICAS DE LOS PROMOTORES (%) 2002

Autofinan- Créditos Ventas Ayudas
ciacion bancarios | anticipadas publicas Otras Total

Tipo de promotora
Promociones concretas 15 78 5 0 1 100
Multipromocién 37 4 18 3 2 100
Actividades desarrolladas
Salo promocion 27 60 10 1 2 100
Promocién-Construccion 32 46 15 3 4 100
Promocién-Construccion y otras 42 36 19 2 1 100
Promocion y otras 19 63 18 0 0 100
Sectores de actividad
Sélo vivienda nueva 28 55 14 1 2 100
Vivienda nueva y otros 38 39 16 4 3 100
Tipo viviendas promovidas
Sélo viviendas libres 26 58 14 1 1 100
Viviendas libres y otras 39 39 15 4 4 100
Total 2002 32 49 15 2 2 100

Fuente: Encuesta a promotores inmobiliarios 2002.

desarrollada previamente. Este sistema, generaliza-
do en el conjunto del Estado durante los sesenta y
setenta, generaba la necesidad de construir y vender
lo mds rapidamente posible, aunque individualmente
generaba restricciones financieras para el sector en

épocas de debilidad de la demanda y un fuerte flujo
de financiacién en épocas de expansion.

El segundo sistema consiste en acudir a la finan-
ciacién externa, y es la férmula méas comin en la
mayoria de los pafses. Este sistema permite la finan-
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EVoLUCION DEL INDICE DE COSTES DE LA CONSTRUCCION POR SUBSECTORES Y COMPONENTES. 1995=100
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ciacion suficiente de la obra en su proceso de cons-
truccion, y también la transmisién en propiedad de
forma méas sencillaé0.

La financiacién a las actividades productivas
puede desglosarse por sectores. El grafico anterior
muestra la evolucién del peso de la financiacion a la
construccion y a las actividades inmobiliarias sobre
el total del crédito a actividades productivas. En el
Estado, el crédito a estos dos sectores aumentd
durante los 80, para luego representar una pequefia
tendencia decreciente en los 90. A partir de 1999 vol-
vi6 a aumentar, y a finales de 2002 representaba el
30% del crédito total a las actividades productivas.
Ademas, la distribucion entre estos dos sectores ha
variado significativamente, ya que si en 1992 el cré-
dito a las actividades inmobiliarias era un 33% del
crédito al sector de la construccion, en 2002 ha
alcanzado un valor practicamente igual a este sector.

Los promotores vascos acuden al crédito banca-
rio como principal fuente de financiacion para llevar

T
1999 2000 2001 2002

Materias primas Mano de obra

a cabo sus actuaciones, representando el 49% de los
recursos empleados, mientras que los recursos pro-
pios y las ventas anticipadas suponen un 32% y un
15% respectivamente.

En los Gltimos tres afios se viene observando en
la CAPV un proceso de reduccién de los niveles de
endeudamiento de las empresas del sector, aspecto
relacionado con la evolucién de los tipos de interés y
el volumen de actividad del sector. No obstante,
atendiendo al tipo de promotora, las diferencias
observadas son significativas: para las empresas cre-
adas para una promocién concreta el crédito banca-
rio representa el 78% de las necesidades de finan-
ciacién del proyecto, constituyendo un importante
incremento respecto de lo manifestado en la encues-
ta de 2001, en la que el crédito absorbia el 59%. Por
otro lado, en las empresas de multipromocion (que
normalmente son mas grandes y con mayores recur-
sos) la participacion del crédito bancario pierde peso
especifico: 41% frente a 48% del afio anterior, adqui-

60 Paloma Talavull (2003): La financiacion de la vivienda en Europa.
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COMPONENTES DEL PRECIO DE LA VIVIENDA SEGUN SUS PROMOTORES. 1994-2002
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COMPONENTES DEL PRECIO DE LA VIVIENDA SEGUN LOS PROMOTORES 2001-2002 (%)
2002
Viviendas libres Libres y protegidas Total Total 2001

Coste del suelo 59 46 53 43
Suelo 49 33 42 28
Urbanizacion 10 13 n 15
Coste de construccion 24 34 29 34
Costes generales y financieros 16 20 18 22
Costes financieros 7 8 8 12
Generales-Margen empresarial 9 12 10 10
Total Costes 100 100 100 100

Fuente: Encuesta a promotores inmobiliarios. 2001 y 2002.

riendo mas importancia, en este caso, la cuota de
autofinanciacion: 37% frente a 31% de 2001.

En cuanto a la actividad desarrollada, se consta-
ta que cuanto mayor es la diversificacién, mayor es la
cuota de participacion de los recursos propios en el
conjunto del esquema de financiacidn.

¢ Costes:

En 2002 los costes del sector de la construccion
experimentaron un repunte que elevé el Indice de
Costes de la Construccién desde 116,5 puntos a
119,3, lo que supone un incremento interanual del

3% (en el perfodo 2000-2001 habia subido un 2,3%).
Como viene siendo habitual en los Gltimos afios, el
incremento mas importante se produjo en el aparta-
do de los costes laborales, que alcanzaron un valor
indice de 128,4, frente al 123,5 de 2001 (incremento
del 4,9%). Por el contrario, el coste de las materias
primas crecié de un modo mucho mds contenido, a
una tasa interanual del 1,5%. En este sentido, el
incremento registrado desde 1995 (afio base para el
sefialado Indice de Costes) en el coste de la mano de
obra (un 28,4%) duplica el correspondiente a las
materias primas (13,7%).
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Por su parte, la evolucién de los costes por subsec-
tores no refleja grandes diferencias: asf, en 2002 el indi-
ce de costes de la edificacion se mantiene en valores
ligeramente superiores a los alcanzados en el segmen-
to de obra civil (119,6 y 118,4 respectivamente), leve-
mente por encima, pero siguiendo idéntica tendencia.

Sobre los diferentes componentes del precio de
la vivienda, a tenor de lo expresado por los promoto-
res inmobiliarios, el coste del suelo representa, por
término medio, un 53% del precio final de la vivien-
da. El coste del suelo esta integrado por el coste del
suelo sin urbanizar (42%) vy los costes de urbaniza-
cién (11%). Atendiendo a los promotores que acttan
exclusivamente en el mercado libre, el coste del
suelo asciende al 59%, siendo este incremento res-
pecto del total atribuible al precio del suelo bruto, ya
que los costes derivado de la urbanizacién se man-
tienen. Los costes de la construccién absorben un
29% del precio total de la vivienda, los costes finan-
cieros suponen un 8%, correspondiendo el 10% res-
tante el margen empresarial.

En términos de evolucidn, es especialmente desta-
cable el importante incremento de la repercusion del
precio del suelo en el precio final de la vivienda: en
1994 se le atribuia el 30% del peso, el 43% en 2001 y
el 53% sélo un afio méas tarde. El coste del suelo bruto
adquiere un mayor peso especifico en el coste final
(42% frente a 28% de 2001), en detrimento de los cos-
tes de urbanizacion (11% frente a 15% de 2001). Como
consecuencia de esta evolucion, los costes de cons-
truccién siguen la tendencia opuesta, representando
cada vez menor peso especifico en el precio final de la
vivienda. Aun cuando este reparto de costes pueda ser
discutible (la ausencia de informacion estadistica sobre
los precios del suelo impide conocer la evolucién de
uno de los factores a los que se atribuye la causa de los
elevados precios de la vivienda), otras fuentes solven-
tes imputan a éste un peso superior al 40% del precio
final (44% segtn la Memoria Socioecondmica de 2001
del CES de Espafia), e incluso del 50% segun estima-
ciones del Banco de Espafa.

2.4. Evolucion de Ia oferta

Acerca de la evolucion de la oferta de vivienda en
la CAPV y el precio al que se ésta se presenta en el

mercado, debemos hacer dos consideraciones pre-
vias:

e Se toma como fuente principal de la informacién la
Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria que con periodi-
cidad trimestral realiza el Dpto. de Vivienda vy
Asuntos Sociales del Gobierno Vasco. Al tratarse de
una encuesta, los datos deben considerarse como
tales, una muestra del sector que, sin embargo,
puede considerarse representativa de su evolucion.

e A la hora de comentarse la evolucion reciente de
los datos, se consideraran, en general, las medias
anuales, siendo la de 2002 la Gltima disponible.

En primer lugar, a la hora de presentar una imagen
de la situacion y evolucién reciente de la oferta de
vivienda en la CAPV, se deben considerar dos periodos
diferenciados, situandose el punto de inflexién entre
ambos en 1999. Durante el periodo 1996-99 el nime-
ro de viviendas en oferta tiende a disminuir progresi-
vamente debido al elevado ritmo de ventas, alcanzan-
do un minimo en 1999. A lo largo de 2000 se produce
una deceleracién en el ritmo de ventas, incrementéan-
dose, 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 de 1996.

2.4.1. Namero de viviendas en el mercado

Podemos dividir la oferta de vivienda en la CAPV
en funcion de la naturaleza del inmueble, en vivienda
nueva y usada, y ésta en libre y protegida. Dentro de
la protegida, tenemos VPO y vivienda social. Ademas,
se debe considerar el mercado de la vivienda ofrecida
en alquiler, una pequefia parte de la cual es igualmen-
te protegida. En su conjunto, se cuenta con unas
12.000 viviendas en oferta, de una u otra manera, a
tenor de los datos de la mencionada Encuesta de ofer-
ta del Gobierno Vasco. En el cuadro anterior se pre-
senta la evolucion reciente del nimero de viviendas
ofertadas en la CAPV: En relacidn al niimero de vivien-
das usadas en venta, durante los Gltimos ocho afios,
aungue con oscilaciones importantes, se ha dado un
incremento del 12,1%. Destaca el bienio 96-97, duran-
te el cual esta oferta se dispard de un modo notable,
retornando en los afios siguientes a una senda relati-
vamente estable. En 2002, por término medio, se ha
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TASAS SUAVIZADAS DE CRECIMIENTO INTERANUAL DE LA OFERTA DE VIVIENDA POR TIPOS (%)
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considerado que habfa 7.880 viviendas usadas a la
venta. El mercado de la vivienda nueva libre se ha
mantenido de un modo relativamente estable, en torno
a las 2.000-3.000 viviendas en oferta al afio, habiendo
disminuido su nimero, en los Gltimos tres, sin embar-
go, en un 17,4%.

En el segmento de vivienda protegida es donde
se han producido los mayores incrementos, fruto de
la apuesta de la Administracion vasca por este tipo

de vivienda. Mientras que en 1994 se ofrecian 1.391
viviendas protegidas en venta, de las cuales mas del
80% eran VPO y el resto saciales, en 2002 esta ofer-
ta era un 104,7% superior. El ratio VPO/vivienda
social contintia desequilibrado, con un mayor peso de
la VPO (76,6%). Sin embargo, la vivienda social, den-
tro de su papel marginal, tiende a incrementarse a
tasas importantes, de manera que durante el periodo
considerado casi se ha triplicado su presencia en el
mercado.

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS EN OFERTA EN LA CAPV

Venta
Protegida Alquiler
Usada Libre Total VPO Social Libre Protegida

1994 7.029 3.331 1.391 1.133 258 1.023 5
1995 7.646 2718 1.317 1.105 212 986 —
1996 11.071 3.305 1.816 1.501 315 1.147 4
1997 10.572 3.032 1.035 816 219 1.290 267
1998 7.142 2.248 1.493 767 726 1.367 43
1999 4.589 2.363 2.197 1.332 865 985 125
2000 5.836 3.136 2477 1.456 1.021 662 353
2001 8.532 2.819 2.959 2.166 793 409 421
2002 7.880 2.672 2.847 2.181 666 428 552
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garages y Locales en la CAPV.




CES | Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO POR M UTIL DE LAS VIVIENDAS EN VENTA EN LA CAPV (€/v2)
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Por otro lado, en lo que al segmento de alquiler
se refiere, siendo éste insuficiente, se da la paradoja
de que incluso tiende a reducirse de una manera alar-
mante el ndmero de viviendas ofrecidas: mientras
que durante el trienio 1996-98 se superaban amplia-
mente, por término medio, las 1.100 viviendas ofreci-
das en alquiler (dentro de las cuales la vivienda pro-
tegida tenia un papel meramente testimonial), en
2002 la oferta total de vivienda en alquiler apenas
rozaba las 1.000, y eso gracias al notable incremento
del segmento de vivienda protegida, que ha llegado a
superar a la libre (552 viviendas ofrecidas en alquiler
protegido frente a 428 del mercado libre).

Por otro lado, aunque el estudio del precio de la
vivienda sera objeto, mas adelante, de un epigrafe
independiente, se ofrecen a continuacion unas breves
pinceladas acerca del precio al que se ofrecen las dis-
tintas clases de vivienda en la CAPV. La Encuesta sobre
Oferta Inmobiliaria del Gobierno Vasco considera, para
la variable “precio”, dos indicadores fundamentales: el
precio medio por vivienda y el precio medio por m2 (til,
cuyas evoluciones, légicamente, deberan ir en la

Vivienda libre Nueva

1998 1999 2000 2001 2002

Vivienda libre Tipo Vivienda Protegida

misma direccidn, teniendo en cuenta que el periodo de
afos considerado no es suficientemente largo como
para que se den cambios destacables en otras varia-
bles, como el tamafio medio de la vivienda.

En primer lugar, se observa que las tendencias gene-
rales de evolucion del precio medio por m? (til son, en
sus categorfas, relativamente parejas en los distintos
tipos de vivienda, tal y como se aprecia en el gréfico.
Llama, sin embargo, la atencién, cémo a partir de 1998-
1999 el precio de la vivienda usada supera al de la nueva,
lo que, ademas, parece que tiende a consolidarse en los
afos siguientes, creciendo la brecha entre ambos.

En cuanto a los precios medios por vivienda, el
segmento que mayores incrementos ha experimenta-
do en los dltimos afios es de la vivienda usada, de
manera que durante el periodo 1994-2002 practica-
mente se ha duplicado. En 2002 el precio medio era
de 219.000 euros, frente a los 204.000 de la vivienda
nueva libre. El precio medio de la vivienda protegida
es sustancialmente mas reducido, de 67.000 euros
en 2002, y su evolucién bastante méas estable: entre
1994 y 2002 Gnicamente se ha incrementado en
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EvoLucION DEL PRECIO (MILES €) Y RENTA (€) DE LAS VIVIENDAS EN OFERTA EN LA C.A. DE Euskapi. 2003

Total librel? : Vivienda nueva
P.0./Sociales
1994 116 50
1995 129 49
1996 126 51
1997 127 52
1998 133 46
1999 157 54
2000 186 56
2001 201 61
2002 215 67

- Vivienda usada | Alquiler libre (euros)
Libres

120 m 583,0
136 126 534,9
135 124 528,9
126 127 528,9
125 136 528,9
142 164 565,0
162 200 5935
195 203 634,0
204 219 689,7

(1) Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.

Fuente: Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria.

VIVIENDAS USADAS EN VENTA Y PRECIOS MEDIOS POR TERRITORIOS HISTORICOS

Araba/Alava Bizkaia Gipuzkoa
Fe Precio Precio fE Precio Precio - Precio Precio
Viviendas m2 itil? | vivienda( Viviendas m2 itil | vivienda(@ Viviendas m? itil | vivienda(

1994 1.080 1.205,0 98,4 3.610 1.129,9 94,4 2.340 1.682,8 1334
1995 1.422 1.469,5 135,1 4,071 11434 101,3 2.154 16738 170,3
1996 2.144 1.558,1 1337 6.519 1.247,1 1105 2.408 1.682,8 153,3
1997 1.813 1.709,9 139,7 6.643 1.239,6 107,6 2.116 1.696,4 138,4
1998 1.144 1.935,3 165,5 4.654 1.2411 1148 1.345 1.794,0 190,7
1999 1.045 2.362,0 199,8 2.693 1.589,7 1354 851 2.231,3 215,5
2000 1.903 2.639,9 212,8 2.852 1.968,3 168,8 1.081 2.831,8 261,1
2001 2.575 2.711,8 216,0 4574 2.122,6 180,9 1.382 2.831,7 257,0
2002 1.983 2.824,0 236,0 4587 2.364,0 197,0 1.310 3.068,0 272,0

(1) Euros
(2) Miles de Euros

Fuente: Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria.

17.000 euros por término medio. De igual modo, la
renta media de alquiler, que en 2002 era de 690 euros
mensuales, ha experimentado en el periodo de refe-
rencia un crecimiento del 18,3%.

2.4.2. Oferta de vivienda usada

La vivienda usada concentra un volumen signifi-
cativo de la oferta total, siendo el crecimiento expe-
rimentado durante los Gltimos afios, superior al obte-
nido para el conjunto de la oferta. Se viene dando
una importante acumulacién de viviendas usadas que
no encuentran salida tan facilmente como en perio-
dos anteriores (1997-99), en los que se produjo una
considerable expansion del mercado.

En 2002 habfa en la CAPV un total de 7.880
viviendas usadas en oferta para su compra. De estas,
mas de la mitad (el 58,2%) se situaban en Bizkaia, el
25.2% en Alava v el resto, 16,6% en Gipuzkoa. En
relacién a la evolucion de esta oferta durante los Ulti-
mos afios, en Bizkaia y Alava la oferta ha tendido a

incrementarse en sendas mas o menos estables,
mientras que, en cambio, en Gipuzkoa la oferta de
vivienda usada a la venta se viene reduciendo de una
manera importante. Durante el periodo 1994-2002 ha
disminuido un 44%. De hecho, si consideramos de
nueva los precios y ofertas medios de 2002, vemos
que este descenso de la oferta en Gipuzkoa se
corresponde con un incremento paralelo de los pre-
cios, tanto del precio por metro cuadrado Gtil como
del precio medio por vivienda. En efecto, el precio del
metro cuadrado (til de la vivienda usada en Gipuzkoa
era, en 2002, de 3.068 euros, un 8,6% mas que en
Bizkaia y casi un 30% més que en Alava.

En el grafico anterior se presentan las tasas sua-
vizadas de variacion interanual del volumen de
vivienda usada ofertada por Territorios. Se puede
apreciar como durante los afios 1998 a 2000 la ofer-
ta se incrementd de un modo notable en los tres terri-
torios, para reducirse de modo importante, sobre
todo en Alava, en el afio siguiente.
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VARIACION INTERANUAL DE LAS VIVIENDAS USADAS EN OFERTA POR TERRITORIOS HISTORICOS (%)
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© Bizkaia

1999 2000 2001 2002

Gipuzkoa

EVoLUCION DE LAS VIVIENDAS NUEVAS EN VENTA POR TERRITORIOS HISTORICOS. 2003

Araba/Alava Bizkaia Gipuzkoa
P.0./Sociales Libres P.0./Sociales Libres P.0./Sociales Libres
1994 131 246 657 1.692 602 1.392
1995 93 21 697 1.232 527 1.275
1996 139 265 1.060 1.587 618 1.584
1997 44 230 460 1.427 536 1.376
1998 440 212 507 973 546 1.063
1999 603 334 951 1.233 643 796
2000 512 582 1.549 1.493 416 1.062
2001 335 497 1.945 1.242 680 1.081
2002 606 382 1.948 1.304 293 986

Fuente: Dpto. Vivienda y Asuntos Sociales. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria.

2.4.3. Oferta de vivienda nueva

De las 5.519 viviendas nuevas a la venta en
2002, 988 estaban ubicadas en Alava, 3.252 en
Bizkaia y el resto, 1.279, en Gipuzkoa. En cuanto al
reparto entre vivienda libre y protegida, el ratio
medio estd en 48/52, aunque varia sustancialmente
entre Territorios: donde mayor desequilibrio se pro-
duce es en Gipuzkoa: aquf la presencia de vivienda
protegida nueva es casi inexistente: el ratio
libre/protegida era en 2002 de 77/23, frente al
40/60 de Bizkaia y 39/61 de Alava. En todo caso,

este desequilibrio debe minimizarse ante una pers-
pectiva temporal mas amplia, ya que la oferta de
vivienda protegida varia significativamente afio a
afio. Asi, por ejemplo, de nuevo en Gipuzkoa, un afio
antes, ésta era mas del doble: habia 680 viviendas
nuevas protegidas a la venta. En cambio, en Alava
la oferta de este segmento era la mitad en 2001
respecto a la de 2002, mientras que en Bizkaia se
observa mayor estabilidad en los Ultimos afos,
debido a la finalizacién y puesta a la venta de un
mayor nimero de promaciones protegidas.
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EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO DE LAS VIVIENDAS NUEVAS EN VENTA POR TERRITORIOS (MILES DE <)
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DISTRIBUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDA NUEVA LIBRE POR INTERVALO DE PRECIOS (IV TrRIM. 2002)
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Por otro lado, el precio medio de la vivienda
nueva libre era en 2002 practicamente igual en
Bizkaia y Gipuzkoa, unos 208.000 euros, mientras que
el Alava éste era un 14,3% mas reducido: 182.400
euros por término medio. En cuanto al precio de la
vivienda protegida, éste es mas bajo en Bizkaia que
en los otros Territorios, 62.200 euros, frente a los
79.000 de Alava y los 73.400 de Gipuzkoa.

Y si nos atenemos a la distribucién de la oferta
por tramos de precios, se aprecia cémo apenas un
4,4% de la vivienda nueva a la venta es ofrecido por
menos de 120.000 euros. Algo menos de un tercio de
la oferta estarfa en una orquilla entre 120.000 y
180.000, situandose la mayoria, el 51%, entre 180 y
300.000 euros. Esta proporcién alcanzaria casi el
55% de la oferta de Alava. Por dltimo, el segmento
de vivienda mas cara, de mas de 300.000 euros, com-
prende en torno al 15% de la oferta, excepto en
Alava, donde su ratio respecto del total de la oferta
es del 7,9%.

2.4.4. Oferta de vivienda en alquiler

Como ya se ha dicho, la oferta de vivienda en
alquiler, libre o protegido, ademas de ser insuficiente
y en el caso de la vivienda protegida practicamente
inexistente en un principio, tiende, en los dltimos
afios, a reducirse alin mas, sin que el alquiler de
vivienda se acabe consolidando como una opcién
atractiva para las personas propietarias de viviendas
e inversores, tanto a nivel individual como colectivo
(fondos de inversion inmobiliaria).

En 1998 habia mas de 1.400 viviendas de alquiler
en el mercado, de las cuales sélo el 3,4% eran pro-
tegidas. En cambio, en 2002 la oferta era de 980 vy,

como ya se ha apuntado anteriormente, mas de la
mitad pertenecen al segmento protegido.

De hecho, la Administracion vasca viene reali-
zando un importante esfuerzo en este campo durante
los Gltimos afios: mientras que en el periodo 1996-
1999 la promocion de vivienda protegida en alquiler
ascendi6 a 1.038 viviendas, de las cuales 573 fueron
VPO y el resto sociales, durante el bienio 2000-2001
se han promocionado 1.072, de las que el 82,5% per-
tenecen al grupo VPO. Entre las tres capitales vascas
han sido impulsadas un total de 1.555 viviendas, esto
es, el 74% del total de viviendas en alquiler: 676 en
Donostia, 622 en Vitoria-Gasteiz y 257 en Bilbao.
Ademaés, en Donostia se ha promovido la practica
totalidad de VPO en alquiler (el 88,9%). Este impulso,
a tenor de las lineas de actuacién contempladas en
el Plan Director de Vivienda del Dpto. de Vivienda y
Asuntos Sociales para el periodo 2002-2005, tenderé
a incrementarse.

Si observamos el gréafico, que presenta la evolu-
cién de la oferta de viviendas en alquiler libre por
Territorios Histdricos, se aprecia como la de Bizkaia,
tradicionalmente la mas numerosa, tiende a decrecer
de una manera destacable a partir del maximo de
1998. La oferta de los otros dos Territorios, que venia
disminuyendo igualmente desde ese mismo afio,
parece que tiende a estabilizarse durante el bienio
2001-2002, aunque habra que esperar a los datos de
2003 para ver si esta tendencia se consolida.

2.5. Comparacion con Europa

El volumen de produccién de la construccién en
Europa se estima en cifras absolutas por parte de la
FIEC (Federacién de la Industria Europea de la

PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA DE ALaUILER 1996-2001

1996-2001
1996-1999 2000-2001 —
Total % % crecimiento

Vivienda social 465 884 1.349 63,9 280,2
Promocion directa 465 550 1.015 48,1 136,6
Promocion privada — 334 334 15,8 —
VPO 573 188 761 36,1 -344
Concertada 540 — 540 25,6 -100
Promocion privada 33 188 221 10,5 1039,4
Total 1.038 1.072 2.110 100 106,6

Fuente: Plan Director de Vivienda 2002-2005. Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales.
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VIVIENDAS EN ALQUILER LIBRE OFERTADAS POR TERRITORIOS Y RENTAS MEDIAS (€)
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EVOLUCION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN LA UE. TASA DE CRECIMIENTO INTERANUAL (%)
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Fuente: Elaboracion a partir de Eurostat y FIEC.
(a) Avance de datos.
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ACcTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION EN LA UE. SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN LA UE PoR
DistriBUCION POR PAISES (2001) SEGMENTOS DE ACTIVIDAD. 2001
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Fuente: FIEC: Construction Activity in Europe, 2001.

Construccion) en 868.000 millones de euros en 2001
{un 2,2% mas que en 2000), cifra que representa
aproximadamente un 10% del PIB europeo.

Tres cuartas partes de este volumen se concen-
tran en cinco paises: Alemania, (con un 26,3% del
total), Reino Unido (14,2%), Francia (13,2%), Italia
(11,3%) y Espafia (10,9%). En cuanto al resto de pai-

EvoLucION DEL EMPLEO DEL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN LA UE*, 1995-2001.

Aiio Total ocupados % variacion sobre
(miles) afio anterior

1995 10.638

1996 10.541 09

1997 10.559 0,2

1998 10.707 14

1999 10.936 2,1

2000 11.238 28

2001 (a) 11.336 09

(*) 1988-2000.

Fuente: Fiec: Construction Activity in Europe, 2001.

ses, el hecho de que su volumen de mercado sea con-
siderablemente inferior no impide que en algunos
casos sea una actividad trascendental en la econo-
mia nacional. Tal es el caso de Portugal, donde la
construccion representa el 19% del PIB nacional, o
de Irlanda, con un 17% del PIB.

Entre los paises con mayor volumen de mercado,
Espafia representa un mayor grado de especializa-

Obra civil
20%

Rehabilitados
37%

Edificacion
residencial
23%

EdmA

residencial
20%

Fuente: SEOPAN a partir de Euroconstruct.

cién en la construccion (14,5% del PIB), seguida de
Alemania (11,1%). Curiosamente, los otros tres prin-
cipales mercados, Italia, Francia y Reino Unido, pre-
sentan las tasas de especializacion mas bajas de la
UE (entre el 7 y el 8%). Recordemas que, como se ha
dicho en el apartado 2.3. de este estudio, la cuota de
participacion de la construccion en el valor afadido
total de la economfa vasca era del 7,5% en 2001.

En relacién al volumen de empleo del sector de la
construccion europeo, en 2001 se estima que el
nimero de personas ocupadas en la UE en la cons-
truccion era de 11,3 millones de personas, cifra un
0.9% superior a la de 2000. Esta tasa de creacion de
empleo resulta claramente inferior a la de ejercicios
anteriores, fruto de la disminucion del ritmo de la
actividad constructora de los dltimos afos.

En este sentido, debe considerarse que entre
1995 y 2001 s6lo en Alemania se perdieron 600.000
empleos en el sector de la construccion, resultado
que se ha visto compensado gracias a la creacién de
empleo que durante estos mismos afios se ha venido
produciendo en otros paises, como Espafia (mas de
550.000 empleos), Reino Unido, Francia e ltalia
(320.000 entre los tres, asi como en otros paises con
un menor peso en el sector constructor europeo.

Ademas, ha de tenerse en cuenta el efecto mul-
tiplicador del sector en cuanto a creacién de empleo:
Segln estimaciones de la Comisién Europea, el
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EXPECTATIVAS DE LOS AGENTES DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN LA UE*

Aiio Minimo Maximo Diciembre 2001 Septiembre 2000
Indicador de confianza** —42 -14 -21
Cartera de pedidos -55 =21 -29
Evolucion del empleo -35 -6 -13
Evolucion de los precios -23 1 -5

*Diferencias entre respuestas positivas y negativas.

**Media de respuestas en saldo a los indicadores de Cartera de Pedidos y Evolucién de empleo.

Fuente: CE, Business and Consumer Survey, September 2002.

empleo total asociado a la construccién en la UE
podria desagregarse de la siguiente manera: 11
millones de empleos directos, 2,5 millones de emple-
os directos en materiales y otros productos de la
construccion, y 14 millones de empleos indirectos en
otros sectores proveedores, lo que nos da un total de
28 millones de personas empleadas.

En cuanto a las caracteristicas del empleo en la
construcciond?, la realidad europea no difiere sustan-
cialmente de los apreciado en la CAPV: se aprecia el
predominio de trabajadores de sexa masculino (91%
del total) y, en comparacién con el resto de sectores,
una mayor presencia de trabajadores auténomos
(35% del total), con contrato temporal o de duracién
limitada (20%), y con un nivel de formacién inferior.

Los datos correspondientes a 2001 muestran que
la actividad constructiva en la UE se encuentra bas-
tante repartida entre los distintos subsectores: Uni-
camente las actividades de rehabilitacion y manteni-
miento alcanzan una participacion considerablemen-
te superior (37%), con cuotas muy similares en los
segmentos de obra civil, edificacion residencial y no
residencial (20-23%). Esta distribucién resulta muy
diferente a la correspondiente al Estado, donde pre-
domina la edificacién residencial (37%), con una
menor participacion de las actividades de renovacion
(29%) v de la edificacion no residencial (11%).

El anélisis de la estructura empresarial del sector
constructivo europeo pone de manifiesto un claro
predominio de las pequefias y medianas empresas,
dentro de un conjunto de casi dos millones de enti-
dades. Concretamente, un 93% emplea menos de 10
trabajadores (el 55% sin ningln asalariado), un 4%

61 Panorama de la Industria Europea 2000, de Eurostat.

62 "Constructoras de tamafio europeo”, diario El Pafs, 15-12-2003.

entre 10 y 20 trabajadores y sélo el 3% cuanta con
més de 20 empleados. Este aspecto se encuentra cla-
ramente vinculado con la amplia implantacion de la
subcontratacion en este sector, fenémeno que permi-
te a las grandes empresas la flexibilidad necesaria
para hacer frente a las grandes obras vy afrontar los
periodos de recesion.

Sin embargo, el elevado nimero de empresas y
el pequefio tamafio predominante no deben llevar a
pensar que se trata de sector poco concentrado. En
2000 las diez principales empresas constructoras
europeas facturaron por un valor superior a los
90.000 millones de euros (el 10,6% del total del sec-
tor ese mismo afio). En este grupo de “gigantes”,
tenemos que de las diez constructoras europeas con
mayor capitalizacién en bolsa, cinco son espafiolast?.

Por otro lado, la negativa evolucion del sector
durante los Gltimos afios tiene como reflejo unas
expectativas igualmente pesimistas por parte de los
agentes del sector. Los dltimos resultados disponi-
bles corresponden a una encuesta de la Comisién
Europea de septiembre de 2002, de cuyos resultados
se extraen las siguientes conclusiones.

En primer lugar, la valoracién de la cartera de
pedidos empeora sensiblemente respecto a los
meses anteriores (se obtiene una puntuacién de —29,
cuando ésta era de —21 en diciembre de 2001).
Ademds, el indicador de expectativas de empleo
también se deteriora sensiblemente (—13 frente a —6
en diciembre del afio anterior). En consecuencia, el
indicador de confianza del sector muestra un pesi-
mismo siete puntos mas que en la anterior encues-
tab3 (el valor minimo fue alcanzado en 1996).

83 De hecho, el avance de datos de 2002 da una tasa de crecimiento del sector de -2,5%, como se ve en el gréfico de la pagina anterior.
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3. Precios y financiacion de la vivienda en la CAPV

Tras estudiar los aspectos de la demanda de
vivienda y de la oferta, pasamos a un Ultimo aparta-
do dedicado a la evolucién de los precios de |a vivien-
da en la CAPV y de las formas de financiacion de la
misma.

3.1. Las fuentes de datos para los precios de la
vivienda

Para empezar, hay que sefialar que disponemos
de dos fuentes diferentes de datos sobre precios de
la vivienda:

e Los procedentes de la “Encuesta de Oferta de
Vivienda, Garajes y Locales en la CAPV" del
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales
del Gobierno Vasco. Estos datos se recogen a
través de la realizacién de encuestas a los pro-
motores con oferta de vivienda (en 2003 unos
110 que presentaban promociones con mas de
cinco viviendas, obviamente nuevas) y a los
agentes de la propiedad inmobiliaria (en esta
fecha unos 125 APIs, de los que se recoge infor-
macion sobre vivienda nueva y usada) de la
CAPV. Los precios que se recogen son los solici-
tados por el oferente que pretende vender su
vivienda a través de una agencia inmobiliarias*.
El tipo de viviendas se clasifica en viviendas nue-
vas (libres y protegidas) y usadas, y también
abordan las rentas de alquiler. Para evitar los

problemas de la agregacién se ofrecen datos
sobre una denominada “vivienda tipo6s”.

Los procedentes del Ministerio de Fomento. Estos
precios medios trimestrales de la vivienda libre
construida se encuentran disponibles desde 1987-
1988 y se elaboran con datos obtenidos de las
tasaciones hipotecarias de una serie de
Sociedades de Tasacionss. A través de la informa-
cién sobre tasaciones proporcionada por estas
sociedades se obtiene el precio medio del m? de
las viviendas para cada c6digo postal (en el caso
de los municipios con mas de un c6digo postal con
informacidn, el precio medio municipal se calcula
como la media aritmética simple de los precios
medios por codigos postal) y estos precios
medios/m2 por municipio se ponderan por la pobla-
cién de hecho a efectos de obtener los precios
medios/m2 para ambitos geograficos mas agrega-
dos.

La comparacién de estas dos fuentes nos indica
que los niveles de la encuesta del Gobierno Vasco
son superiores a los del Ministerio de Fomento entre
un 30-40% en los dltimos afios, aunque en los prime-
ros afios superaba el 50%. Por otro lado, las varia-
ciones de la primera serie de datos son méas extremas
que los de la segunda.

Hay que tener en cuenta que los datos de la
“Encuesta de Oferta de Vivienda, Garajes y Locales en

64 Por lo que quedan fuera del universo de andlisis las viviendas en venta sin intermediacion. Ademas, hay que tener en cuenta que
estos precios solicitados pueden superar los que finalmente se paguen en el momento de la venta. Por otro lado, son precios medios pon-

derados segun el volumen de la oferta de cada tipo de vivienda.

85 Es vivienda nueva, de promocidn libre y ofertada directamente por el promotor, en edificio colectivo, con un nivel de acabado nor-

mal y con superficie comprendida entre 60 y 90 m2.

86 Cuya colaboracidn ha venido aumentando a lo largo del tiempo y que en estos momentos incluye a las siguientes (se indica entre
paréntesis el afio a partir del cual se dispone informacién de cada una de ellas): Tasaciones Inmobiliarias (TINSA,1987), Banco Hipotecario
(1987), Tasaciones Hipotecarias, S.A. (excepto en la parte correspondiente al Banco Hipotecario,1991), TASAMADRID (1991), SERVATAS,
S.A.(1993), Sociedad de Tasacion (1993), Compafiia Hispana de Tasaciones S.A. (COHISTASA, 1995). El volumen de datos utilizados para
obtener la estadistica ha variado a lo largo del tiempo (de las aproximadamente 20.000 tasaciones de 1987 se ha pasado a més de

400.000 en 2002) por lo que la fiabilidad de los datos también varia.
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PRECIOS DE LA VIVIENDA LIBRE EN LA CAPV
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PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA LIBRE SEGUN CC.AA.
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la CAPV" son precios solicitados por quienes desean
vender (por lo que los precios finales de venta proba-
blemente son inferiores a éstos), mientras que los del
Ministerio de Fomento son tasaciones realizadas hien
para venta hien para peticiones de hipotecas (por lo
que tampoco es extrafio que los precios finales de
venta puedan ser algo superiores), y que las variacio-
nes son légicamente mayores en los primeros que en
los segundos, que presentan limitaciones legales y de
baremos utilizados. Ademas, hay que considerar que el
método de ponderacion utilizado por el Ministerio (la
poblacién en lugar de las viviendas efectivamente ven-
didas) tiende a infravalorar los aumentos en las zonas
més dindmicas, aquellas en las que la compra-venta de
vivienda son mayores y en las que probablemente tam-
bién lo son los incrementos de precios.

Conaciendo las caracteristicas de estas fuentes,
utilizaremos en nuestro anélisis de los precios de la
vivienda preferentemente la “Encuesta de Oferta de
Vivienda, Garajes y Locales en la CAPV" del
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del
Gobierno Vasco, entre otras razones porque también
nos permite un mayor desglose por tipos de vivienda.

T T T T T 1
1998 1999 2000 2001 2002 2003

® Andaluci

T T T
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© Castilla-Ledén C. Val Galicia

3.2. Evolucion de los precios de las viviendas
segiin tipologia

El precio de la vivienda libre en la CAPV ha
aumentado en los dltimos 8 afios en practicamente
un 100%, especialmente en los cuatro afios finales
en los que el precio acumula mas de un 70% de
aumento.

De hecho, hasta 1997 los precios presentaban un
bajo crecimiento, que incluso en esta fecha descen-
dieron en el caso de las viviendas nuevas (y en tér-
minos reales, descontando el IPC, se puede ampliar
al trienio 1996-98). Sin embargo, desde 1999 se pro-
duce un importante aumento, primero en los precios
de las viviendas usadas que crecen casi un 30%,
tasas de incremento que, aunque de forma més
moderada, también alcanzan en el afo siguiente las
viviendas nuevas v libres (hay que dejar de lado a las
viviendas protegidas puesto que sus precios vienen
obviamente marcados administrativamente) y que
continda hasta 2001.

Ademés, hemos de tener en cuenta que se trata de
precios medios en el conjunto de la CAPV, y que por
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PRECIO POR M2 DE LA VIVIENDA EN VENTA EN LA CAPV (€)

Vivienda libre P0/Social Nueva

Total % Nueva % Tipo % Usada % Total %
1994 1.292 1.268 1.112 1.328 643
1995 1.388 74 1.497 18,0 1.256 13,0 1.352 18 703 9,3
1996 1.424 2,6 1.503 04 1.238 -14 1.400 3,6 697 -09
1997 1.424 0,0 1.478 -1,6 1.160 6,3 1.406 04 703 09
1998 1.460 25 1.491 08 1.238 6,7 1.454 34 637 -9,4
1999 1.773 214 1.569 52 1.424 15,0 1.881 29,3 703 10,4
2000 2.170 22,4 1.839 17,2 1.563 9,7 2.338 24,3 751 6,8
2001 2.361 838 2.220 20,7 2.156 379 2.408 3,0 815 84
2002 2.531 12 2.346 5,7 2.243 4,0 2.595 17 898 10,2
94-02 95,9 85,0 101,7 95,3 39,7
98-02 733 57,3 81,2 78,4 41,0
Fuente: Dep. Vivienda y A Sociales "E sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV".

EvOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN VENTA EN LA CAPV
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tanto, existen ambitos geogréaficos en los que estos
aumentos se han producido méas intensivamente,
como luego veremos. Otra consideracién a realizar es
que estos aumentos a lo largo del tiempo no son
homogéneos puesto que los productos que estamos
comparando, la vivienda en venta, varfan basicamente
hacia un menor tamafio en este tiempo. De hecho, se
puede ver como el precio por m?2 de la vivienda-tipo
crece por encima de la vivienda nueva libre, mientras
que en la vivienda usada no ocurre este hecho.

Por otra parte, el precio de la vivienda usada
aumenta mas intensamente que el de la vivienda
nueva libre. Sien 1997 el precio de la vivienda usada
era un 5% superior a la nueva, esta diferencia alcan-
za se dobla y llega a casi el 11% en 2002 (aunque lo
contrario ocurre con la vivienda tipo que pasa de ser
un 16% inferior al 14%).

Asi, se observa que al menos en el drea de Bilbao
los precios de las viviendas con mas de un afio de
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CRECIMIENTO DE PRECIO POR M2 DE LA VIVIENDA LIBRE EN BILBAO Y SU AREA DE INFLUENCIA SEGUN ANTIGUEDAD
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PRECIO DE LAS VIVIENDAS EN VENTA EN LA CAPV (miLEs €)

Vivienda libre P0/Social Nueva
Total % Nueva % Usada % Total %

1994 116 120 m 50

1995 129 1.4 136 135 126 135 49 -24
1996 126 -2,3 135 -1,3 124 -19 51 4,9
1997 127 0,5 126 6,7 127 29 52 24
1998 133 52 125 -05 136 71 46 -11,5
1999 157 17,6 142 139 164 20,3 54 16,9
2000 186 18,8 162 139 200 21,6 56 33
2001 201 79 195 20,2 203 17 61 9,1
2002 215 71 204 48 219 79 67 9,0
94-02 85,6 70,0 97,0 333
98-02 61,4 63,5 60,5 43,7
Fuente: Dep.Vivienda y A Sociales "Encuesta sobre Oferta de Viviendas en la CAPV".

EvoLucION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA NUEVA DESDE 1990
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antigliedad inician su ascenso un afio antes que los
de menos de un afio y hasta el afio 2000 las tasas de
aumento son superiores.

Este repunte de precios en este afio se produce
cuando se terminan méas de 8.500 viviendas (tanto en
1987 como en 1988), una cifra que supone alrededor
del doble de terminaciones que en la media de la
década anterior.

Otra caracteristica del precio de la vivienda es su
acabado. Asi, se puede ver que el precio de la vivien-

150 170 190 210

1990=100
® 2000 1995

da con un acabado de lujo aumenta en el periodo
1998-2002 a una mayor tasa que las de acabado alto
y normal (un 78% frente al 46% y 56% respectiva-
mente), principalmente en los primeros afios, y se
aumentan las distancias respecto de los otros dos
acabados.

Por su parte, el precio por m2 de la vivienda pro-
tegida crece de forma muy inferior a los otros tipos
de vivienda, un 40% concentrado en los dltimos 4
afios, aunque también se observa una tendencia a
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acompasar sus aumentos a los del resto de vivien-
das, especialmente en el caso de la de proteccién
oficial mientras que la social se mantiene mas esta-
ble.

Estos incrementos de precios aunque cercanos a
los que se vienen produciendo en el resto del Estado,
se encuentran muy por encima de lo que esta ocu-
rriendo en el resto de Europa. Asf, tan sélo Grecia
supera los aumentos de precios de la CAPV y Espafia
en la Gltima década, aunque también Suecia se
encuentra en una situacién similar.

Por otra parte, el indice de precios de vivienda
creado por The Economist muestra un aumento en los
Gltimos 20 afios de un 148% para la media de los
trece pafses desarrollados para los que se ha calcu-
lado (ponderada de acuerdo con su PIBS7), pero en
Espafia la vivienda se ha encarecido desde 1980 el
doble que en el resto de paises europeos. Un célculo
de aproximacion para la CAPV sefiala un indice supe-
rior con tan sélo contar los dltimos 12 afios para los
que disponemos de datos.

3.3. Evolucion de los precios de las viviendas
por areas

Cuando analizamos los precios de las viviendas
en los diferentes &mbitos geogréficos de la CAPV, las
denominadas &reas funcionales junto a la desagre-
gacién para las capitales, lo primero que observamos
es que en ninguna de estas areas el incremento de
los precios en el periodo 1997-2002 ha bajado del
40%, tanto para las viviendas nuevas y libres como
para las usadas®. Es decir, se produce un impor-
tante crecimiento de precios de forma generali-
zada en todas las areas.

El segundo hecho que observamos es que la dife-
rencia existente en los niveles de precios de la
vivienda nueva y libre entre estas areas en los pri-
meros afios de la serie de datos y en los Gltimos afios
tiende a reducirse. Y un proceso parecido, aunque
algo méas amortiguado ocurre con la vivienda usada,

INDICE DE ENCARECIMIENTO EN EL PRECIO DE LA
VIVIENDA

1980-01 2000-01

Espafia 726 154
Irlanda 451 14

Gran Bretafa 389 10,5
Paises Bajos 181 8,7
Bélgica 140 56
EE.UU. 158 8,6
Francia 155 6,9
Japon 52 -4
Canada 152 2,7
Italia 343 79
Australia 213 1,2
Suecia 183 79
Alemania 33 1,6
Indice Global 148 54
CAPV* 180 16,5
Espafa* 164 154

(¥) 1988-2000.
Fuente: The Economist y elaboracion propia para los marcados*
(en base a datos del M.° Fomento).

por tanto disminuye la dispersion de precios de
la vivienda.

Asi, en 1997 las capitales mantenian unos pre-
cios casi un 20% por encima de la media de la CAPY,
fundamentalmente Donostia (un 41%) y Vitoria-
Gasteiz, aunque Bilbao se mantenfa cercano a la
media. Por el contrario, el resto de dreas fuera de las
areas funcionales de las capitales se encontraba con
unos precios un 20% inferiores en su mayorfa, con
algunas excepciones en las que aln eran menores
como Eibar (31% menos que la media), Igorre (41%),
Laguardia (43%) o el significativo caso del resto del
area funcional de Vitoria-Gasteiz (que recoge casi
toda la Llanada Alavesa) en que los precios eran un
50% inferiores a la media de la comunidad.

La situacion en 2002 ha cambiado sustancial-
mente. Las capitales se encuentran ahora tan sélo un
9% por encima de la media de la CAPV, de hecho
Bilbao esta por debajo y los niveles superiores de
Donostia y Vitoria-Gasteiz se han reducido (del 41%
y 19%, respectivamente, por encima de la media al
27% y 8%, también por encima). En algunas areas los
cambios han sido minimos o incluso han reducido su
nivel relativo a la media (Balmaceda-Zalla, Beasain-

67 En consecuencia, en la fijacion de dicho indice global han influido poderosamente los indices de Estados Unidos (20%), Canada

(13%) y Japén (15%).

8 Con la Unica excepcion del rea de Laguardia para las viviendas usadas, donde el incremento en este periodo es de un 19%.
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NIVELES RELATIVOS DE PRECIOS DE LA VIVIENDA NUEVA LIBRE EN LA AREAS FUNCIONALES DE LA CAPV
(1997 v 2002)

Nivel 2002
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NIVELES RELATIVOS DE PRECIOS DE LA VIVIENDA USADA EN LAS AREAS FUNCIONALES DE LA CAPV ( 1997 v 2002)
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(C'RECIMIENT()J DE PRECIOS DE LA VIVIENDA NUEVA Y USADA EN LAS AREAS FUNCIONALES DE LA CAPV
1997-2002,
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Zumarraga, Resto del AF de Donostia, Gernika-
Markina, Laguardia, Llodio, Mungia, Zarautz-
Azpeitia). Sin embargo, en otras &reas los aumentos
han sido importantes: Resto AF de Bilbao, Durango,
Eibar, Igorre, Arrasate, Tolosa y Resto AF de Vitoria-
Gasteiz.

Es decir, los precios en las dreas con precios mas
elevados, las capitales, no han crecido tanto como
otras areas, bien cercanas a las mismas como sus
areas funcionales bien de otras zonas de Bizkaia y
Guiplzcoa que se pueden caracterizar como indus-
triales y expansivas en este periodo (Tolosa,
Arrasatess, Eibar y Durango).

Respecto de la vivienda usada, podemos sefialar
que se producen algunos movimientos muy pareci-
dos. Asi, también se observa que las capitales, con
precios un 14% superiores en 1997 se reducen al
10% (aunque solo en Vitoria-Gasteiz y Donosita, ya
que en Bilbao eran un 9% inferiores pero alcanzan en

2002 la media) y que se producen aumentos en casi
todas las zonas que antes hemos denominado expan-
sivas (Durango, Eibar y Arrasate, no asi en Tolosa,
aunque también hay que incluir a Balmaceda-Zalla).

En el resto de zonas apenas se producen varia-
ciones del nivel de precios relativos a la media de la
comunidad (Beasain-Zuméarraga, Resto de AF de
Bilbao, Resto del AF de Donostia, Gernika-Markina,
Llodio, Tolosa, Zarautz-Azpeitia) o se producen des-
censos de este nivel relativo (Igorre y Mungia entre
los moderados y Laguardia y el resto del AF de
Vitoria-Gasteiz con descensos de casi 20 puntos por-
centuales).

Si comparamos los aumentos de precios de las
viviendas nuevas y usadas en los diferentes areas
funcionales, y teniendo en cuenta el superior aumen-
to que se produce en la vivienda usada en todos los
ambitos, podemos ver que en algunas areas el
crecimiento de los precios de la vivienda usada

69 Sin embargo, no ocurre lo mismo con Beasain-Zumarraga que ademas de proxima también cumple estas caracteristicas. Ademas,
a estas zonas hay que afiadir Igorre, que se trata de una zona mds bien rural, aunque su crecimiento puede venir explicado por la vivien-

da secundaria.
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PRECIO POR M2 UTIL DE LAS VIVIENDAS NUEVAS LIBRES Y USADAS POR AMBITO GEOGRAFICOS

Vivienda nueva libre Vlivienda usada

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1997 | 2002 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1997 | 2002

CAPV 1.478 | 1.491 | 1.566 | 1.839 | 2.220 ( 2.345 100 | 100 |1.406 | 1.454 | 1.880 | 2.339 | 2.408 | 2.594 | 100 | 100
Total Capitales 1.755 | 1.845 | 1.847 | 2.006 | 2473 | 2.565 | 119 | 109 | 1.605 | 1.737 | 2.135 | 2.584 | 2.683 | 2.851 | 114 | 110
Balmaseda-Zalla 1142 1 1.292 | 1.346 | 1.414| 1679 | 1.888 | 77 80 775| 697 |1.104 | 1.375|1.729 | 1.783 | 55 69
Beasain-Zumarraga 1.154 | 1.142 | 1.423 | 1.677 | 1.755 | 1.785 | 178 76 871 | 865| 894|1.160| 1.368 | 1.579 | 62 61
Bilbao Metropolitano 1.491 | 1.503 | 1.581 | 1.747 | 2.191 | 2.480 | 101 106 | 1.238 | 1.244 [ 1.602 | 1.988 | 2.135 | 2.372 | 88 97
- Bilbao Capital 1.569 | 1.545 | 1.770 | 1.660 | 2.186 | 2.316 | 106 99 |1.280 | 1.352 | 1.630 | 2.039 | 2.319 [ 2558 | 91 99

— Resto A.F. Bilbao 1.364 | 1.454 | 1.516 | 1.814 | 2.210 | 2.580 | 92 | 110 | 1.226 | 1.190 | 1.578 | 1.938 [ 1.950 | 2.212 | 87 85
Donostia 1.791 | 1.623 | 1.814 | 2.305 | 2.578 | 2.609 | 121 111 | 1.839 | 1.989 | 2575 | 3.092 | 3.052 | 3.270 | 131 | 126
— Donostia Capital 2.086 | 2.326 | 2.258 | 3.086 | 3.036 | 2.988 | 141 | 127 | 2.067 | 2.194 | 2.903 | 3.411 | 3.526 | 3.601 | 147 | 139

— Resto A.F. Donostia 1.370 | 1.448 | 1.729 | 2.067 | 2.239 | 2.258 | 93 96 |1.232|1.310 | 1.591 | 1.872 | 1.884 | 2.308 | 88 89
Durango 1.124 |1 1.394 | 1.539 | 1.442 | 1.823 | 2.093 76 89 920 | 1.142 [ 1.119 | 1.498 | 1.695 | 2.054 | 65 79
Eibar 1.022 (1172 | 1.291 | 1.477 | 1.764 | 1.938 | 69 83 |1.028 | 944|1.152|1549|1.929|2115| 73 82
Gernika-Markina 1.184 | 1.388 | 1.790 | 1.650 | 2.105 | 1.911 80 81 |1.004| 950 1.217 (1382|1654 (1927 T 74
Igorre 865 | 962 | 986 | 1.484(1.785 | 1.976 59 84 (1.040| 811 826 | 841(1.202 | 1.635 74 63
Laguardia 839 | 8651016 1.172(1.322 (1337 57 57 769 | 79311.022| 853|1.253| 915| 55 35
Llodio 1.106 | 1.509 | 1.632 | 1.938 | 1.803 | 1.648 | 75 70 992 | 7691.082|1.415|1.658|1.788| 7 69
Arrasate 1.130 | 1.142 | 1.131 | 1.922 | 2.243 | 2.222 | 76 95 968 | 1.070 | 1.423 | 1.835 | 1.987 | 1.994 | 69 77
Mungia 1.316 | 1.094 | 1.683 | 2.066 | 1.979 | 2.142 | 89 91 | 1.268 | 1.280 | 1.504 | 1.674 | 1.686 | 2.202 | 90 85
Tolosa 1.184 | 1.256 | 1.412 | 1.524 | 1.895 | 2.191 80 93 | 1.004 | 914|1.077 | 1.271 | 1.549 | 1.878 n 72
Vitoria-Gasteiz 1755|2254 | 1.684 | 1.784 | 2.253 | 2.445 | 119 | 104 | 1.719 | 1.935 | 2.368 | 2.644 | 2.738 | 2.845 | 122 | 110
— Vitoria Capital 1.755 | 2.398 | 2.028 | 1.875| 2.277 | 2.527 | 119 | 108 | 1.731 | 1.953 | 2.388 | 2.659 | 2.751 | 2.855 | 123 | 110
— Resto A.F. Vitoria 73311322 |1.134(1.270 [ 1.310 [ 1.713 | 50 73 |1.022|1.070 | 1.228 | 1.471 | 1.702 | 1.485 | 73 57
Zarautz-Azpeitia 1.418 | 1.484 | 1.814 | 1.844 | 1.950 | 2.032 | 96 87 (132813821478 |1.847 |1.853 (2415 94 93
Rango variacion (% media) 72 | 103 67 62 57 541 711 54 76 89 93 96 77 91| 76 91

Fuente: Gobierno Vasco. Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Oferta Inmobiliaria.
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EVOLUCION DE PRECIOS DE LA VIVIENDA Y VARIABLES ECONOMICAS

AREAS % var. pre. viv. | Ocupados jovenes tasa paro PIB percapita euros
Nueva | Usada | 1996 | 2001 % 1996 | 2001 dif. | 1997 | 2000 % | Niv. 2000
Balmaseda-Zalla 65,3 130,1 6.055 6.997 | 156 32,0 23,1 8,9 6.769 | 13.974 106 72
Durango 862 | 1233 | 16.242| 19.262| 186 23,1 16,4 67 | 8099 | 26474 | 227 137
Eibar 89,6 105,7 16.975 | 19.571 15,3 25,1 14,9 10,2 7.876 | 19.169 143 99
Arrasate 96,6 106,0 16.489 | 18.657 | 131 18,6 13,7 49 9314 | 24931 168 129
Beasain-Zumarraga 54,7 81,3 14608 | 16.772 | 148 22,2 16,0 6,2 8.196 | 21.203 159 109
Bilbao Capital 47,6 99,8 75.202 | 82.672 99 30,9 25,2 5,7 9.014 | 19.648 118 101
Resto A.F. Donostia 64,8 87,3 47.041 | 59.872 | 27,3 28,7 16,4 123 7.310 | 17.846 144 92
Gernika-Markina 61,4 91,9 16.082 | 17.852 11,0 22,3 17,8 45 7498 | 16.715 123 86
Tolosa 85,1 87,1 11.025 | 12.880 [ 16,8 24,2 14,3 9.8 8.122 | 20.174 148 104
Zarautz-Azpeitia 43,3 81,9 16.129 | 19.286 [ 19,6 18,6 14,9 37 7911 | 20.227 156 104
Resto A.F. Bilbao 89,1 80,4 | 116.301 [ 133.725 | 15,0 31,7 255 6,2 7795 | 15.980 105 82
Vitoria Capital 44,0 649 | 54.481| 64270 | 18,0 21,9 16,1 59 | 8592 | 21.758 | 153 112
Donostia Capital 43,2 74,2 40.262 | 46.046 | 14,4 26,6 18,5 8,1 9.701 19.052 96 98
Llodio 49,0 80,2 8.702 9634 | 107 28,6 231 48 7.250 | 20.664 185 107
Mungia 62,8 737 4615 | 5977 | 295 20,3 16,0 44 | 8808 | 21541 | 145 1
Igorre 128,4 57,2 2.963 3349 | 130 17,6 14,9 2,7 8.195 | 29.813 264 154
Laguardia 59,4 19,0 2315 2723 | 176 16,6 12,9 37 7422 | 45974 519 237
Resto A.F. Vitoria 133,7 453 6.355 8.061 | 26,8 17,6 14,1 3.5 7.624 | 35.952 372 186
Total CAPV 58,7 84,5 | 471.842 | 547.608 | 16,1 21,2 20,3 70 8.253 | 19.370 135 100

Fuente: Gobierno Vasco para precios de la vivienda; INE, “Censo de Poblacion" para ocupacion y paro; Eustat para PIB per capita

municipal.

han sido relativamente muy superiores respec-
to de la nueva que en otros.

Asi, en Durango, Balmaseda-Zalla, Gernika-
Markina, Bilbao Capital, Beasain-Zumarraga, Llodio,
Donosita-Capital y Zarautz-Azpeitia los aumentos de
la usada en el periodo 1997-2002 superan en mas de
30 puntos porcentuales a los de la nueva. La situacion
contraria ocurre en el Resto del Area Funcional de
Vitoria-Gasteiz, Igorre y Laguardia, basicamente areas
de vivienda secundaria de muchos ciudadanos vas-
cos, donde el aumento del precio de la vivienda nueva
y libre han sido superiores a los de la vivienda usada
(mas del doble). A estas dltimas hay que afiadir tam-
hién el caso del Resto del Area Funcional de Bilbao,
donde el precio de la vivienda nueva crece un 89%
por un 80% en la vivienda usada en estos seis afios.

En el resto de ambitos el crecimiento de la vivien-
da usada es superior a la nueva pero en unos marge-
nes mas reducidos que en los primeros casos consi-
derados.

Si cruzamos los datos de aumento de precios de
la vivienda con los del empleo del grupo de edad

joven vy los del PIB per capita’® para cada una de
estas areas funcionales, observamos que ciertamen-
te existe una cierta correlacion, si bien el grado de
explicacion que nos ofrecen estas variables no es
demasiado elevado y desde luego existen algunas
areas cuyos aumentos en los precios de la vivienda
no se explican por las mismas.

Estas areas son basicamente el Resto del Area
Funcional de Vitoria-Gasteiz (quizds por su elevado
tamafio que puede encubrir realidades diferentes de
un extremo al otro de Alava), Laguardia e Igorre
(posiblemente por ser lugares en el que las segundas
residencias suponen un volumen importante) donde
los precios aumentan sensiblemente menos de lo
que la evolucion del empleo y la renta hacen prever.

Por otra parte, las areas de Balmaseda-Zalla,
Durango, Arrasate y Eibar presentan un aumento del
precio de la vivienda més elevado de lo que la evolu-
cion de las variables econémicas prevén mientras que
Vitoria-Gasteiz Capital, Donosita Capital, Llodio y
Mungia presentan aumentos de precios inferiores a lo
que corresponderia a la evolucion de empleo y renta.

70 Hay que tomar estos datos con precaucion dado que los dnicos disponibles correspondientes a 1997 son la Renta Familiar Bruta,
obtenida a partir de registros fiscales, mientras que los de 2000 son el PIB obtenido a partir de la municipalizacién de las Cuentas

Econdmicas.
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Finalmente, los precios de la vivienda de las
areas de Bilbao Capital, Resto de AF de Bilbao, Resto
de AF de Donosita, Gernika-Markina, Zarautz-
Azpeitia, Tolosa y Beasain-Zumarraga se comportan
en todos estos aspectos de forma lineal con el
aumento del empleo y la renta producido en este
periodo.

Por tanto, podemos agrupar las diferentes areas
funcionales segin el comportamiento observado en
los precios de la vivienda en los siguientes casos:

A. Areas de elevado aumento de precios de la
vivienda, principalmente usada, que partian de bajos
niveles relativos de precios. Aumento de precios muy
superior a los crecimientos de la renta y el empleo:
Balmaseda-Zalla, Durango, Arrasate, Eibar.

B. Areas de aumento medio-bajo de precios de la
vivienda nueva en relacion con la media de la CAPV. Sin
embargo los aumentos de precios de la vivienda usada
superan a los de la nueva. Existen dos subgrupos:

B.1. Areas con un aumento de precios en linea
con los aumentos de renta y ocupacion y que
presentan unos niveles de precios en gene-
ral por encima de la mediana: Bilbao, Resto
AF Donostia, Gernika-Markina, Zarautz-
Azpeitia, Tolosa, Beasain-Zumarraga.

B.2. Areas con un aumento de precios por deba-
jo de los aumentos de renta y ocupacion y
que muestran unos aumentos de los precios
de la vivienda usada inferiores a la media de
la CAPV: Vitoria-Gasteiz, Donostia, Llodio,
Mungia y, con algunas atipicidades, Resto
AF Bilbao.

C. Areas con un alto componente rural y de
vivienda secundaria, donde los aumentos de los pre-
cios de la vivienda usada son los menores de la CAPV
y los de la nueva los mayores. A pesar del alto creci-
miento de los niveles de renta y baja tasa de paro, los
aumentos de precios de la vivienda son inferiores a
lo que se podria prever de la evolucién de estas
variables. Estas areas son: Laguardia, Igorre, Resto
AF Vitoria-Gasteiz.

3.4. Contraste Oferta-Demanda: Precios y
tamaiios de las viviendas

Tal como hemos podido ver hasta ahora, el volu-
men de viviendas demandadas en los Gltimos afios
ha sido muy superior al ofertado, a pesar del impor-
tante aumento que se viene produciendo. Por tanto
estamos ante un importante desequilibrio en el mer-
cado de la vivienda que se acentda si tenemos en
cuenta la distribucion de estas necesidades y oferta
de vivienda entre los diferentes segmentos de pre-
cios y de superficies. Analizamos a continuacion
estos aspectos.

3.4.1 Precios de la vivienda y precios
asumibles por los demandantes

Un primer contraste entre los precios que pueden
asumir las personas demandantes o necesitadas de
vivienda vy los precios a los que se ofertan podemos
realizarlo a partir de los datos ofrecidos en el aparta-
do 1.1.4 de Financiacidn, esfuerzo financiero y
endeudamiento donde estimabamos una serie de
indicadores de Accesibilidad de la Vivienda en la
CAPV.

Nivel de precios
de la vivienda
respecto media CAPV

Bajos (por debajo

Aumento precios
vivienda 1997-2002

Usada: los mayores

Aumento precio
vivienda
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VoLUMEN DE VIVIENDAS OFERTADAS Y DEMANDADAS SEGUN PRECIOS
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Tomando los datos sobre el salario medio anual
total del indice de Costes Salariales del INE y asu-
miendo que existen unas restricciones (de dedicar un
méaximo de un tercio de éste al pago del 80% del pre-
cio de una vivienda de 90 m2 mediante un crédito al
tipo de interés corriente en cada afio y un plazo de
amortizacion de 20 afios) podemos calcular el precio
méximo asumible por las personas potencialmente
demandantes de vivienda.

De esta forma se constata que desde 1990 hasta
1999, a pesar del aumento en el precio de la vivien-
da los precios asumibles aumentan de forma mas
rapida, de forma que la relacién entre ambos des-
ciende desde 2,75 al principio de la década a menos
de 1,50 al final. Sin embargo, a partir del afio 2000
esta relacion vuelve a crecer y llega a ser de 2,25 en
2002, la mas elevada desde 1993.

En otro orden de cosas, la oferta de vivienda para
diferentes segmentos de precios no sélo varia sino
que también ha cambiado en estos afios. Hasta 1999
mas del 65% de la oferta de vivienda se realizaba a
precios inferiores a 150 miles de euros (precios que
estan dispuestos a pagar practicamente el 90% de

los demandantes), porcentaje que se coloca por
debajo del 40% en 2002. Por el contrario, la oferta de
vivienda para precios superiores a los 150 miles de
euros ha crecido desde 1999 en un 162%, por una
caida de un —15% para el volumen de vivienda de
precios inferiores.

Sin embargo, la evolucién de la demanda indica
que el segmento de precios entre 72 y 150 miles de
euros es la que mas volumen concentra en este
periodo (aunque el mayor crecimiento se produce en
el segmento de mayor precio, de mas de 150 miles de
euros, como vemos en la tabla que presenta un
mayor detalle, por el aumento del segmento de 150-
180 miles de euros).

De esta forma, no s6lo existe un enorme exceso
de demanda en cuanto al volumen de vivienda, sino
que también la estructura de este exceso de deman-
da segln precios se encuentra desequilibrada. En el
grafico se puede observar que a partir de 150 miles
de euros comienza a existir un mayor porcentaje de
vivienda ofertada que demandada mientras que entre
96 y 120 miles de euros el porcentaje de vivienda
demandada supera claramente al de la ofertada. No

PRECIO ASUMIBLE POR LOS DEMANDANTES Y PRECIO DE LA VIVIENDA EN LA CAPV
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CONTRASTE OFERTA-DEMANDA SEGUN SEGMENTOS DEL PRECIO EN LA CAPV

Oferta Demanda Demanda - Oferta

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
<54 M€ 1.679 | 1.076 | 1.278 | 1.140 880 | 21.838 | 11.298 | 10.058 | 9.536 | 9.411(20.159 | 10.222 | 8.780 | 8.395| 8.531
54-72 M€ 1426 | 1120 | 927 | 978 | 807 |23.433|19.948 | 8.422|12.820 | 11.755 | 22.006 | 18.828 | 7.494 | 11.842 | 10.948
72-96 M€ 1.500 | 1.306 918 | 1.196 | 1.228 | 23.332 | 32.148 | 22.308 | 24.589 | 17.563 | 21.832 | 30.842 | 21.390 | 23.393 | 16.335
96-120 M€ 1.904 | 1.142 | 1.006 862 658 | 10.143 | 14.842 | 20.399 | 28.970 | 31.536 | 8.239 | 13.701 | 19.393 | 28.108 | 30.878
120-150 M€ 1.583 | 1.310 | 1.519 | 1.588 | 1.462 | 5.354 | 8.702 [ 12.954 | 20.251 | 23.873 | 3.771| 7.391 | 11.435 | 18.663 | 22.411
150-180 M€ 1.149 | 1.106 | 1.762 | 2.392 | 1.963 | 1.362| 4.285| 6.163 | 8.516 | 19.239 213 | 3.179| 4.401| 6.124|17.276
Mas 180 M€ 1.644 | 2.087 | 4.037 | 6.146 | 6.398 611 1.163 | 4.485| 4.491| 7.456|-1.033| -925| 447 |-1.655| 1.058
TOTAL 10.885 | 9.148 | 11.447 | 14.302 | 13.396 | 86.073 | 92.385 | 84.788 (109.172|120.833| 75.188 | 83.237 | 73.341 | 94.870 |107.437

% % Diferencia

<54 M€ 154 | 11,8 | 11,2 8,0 66 | 254 | 122 | 119 8,7 78 99 05 07 08 12
54-72 M€ 131 12,2 8,1 6,8 6,0 | 27,2 21,6 9,9 1,7 9,7 141 93 18 49 37
72-96 M€ 13,8 14,3 8,0 84 92 | 2711 348 | 263 225 14,5 133 | 205 18,3 14,2 54
96-120 M€ 175 | 125 8,8 6,0 49 | 118 | 161 | 241 | 265 | 26,1 | -57 36| 153 | 205 | 21,2
120-150 M€ 14,5 14,3 133 11 10,9 6,2 94 15,3 18,5 19,8 83| 49 2,0 74 8,8
150-180 M€ 106 | 121 | 154 | 16,7 | 147 16 46 73 78 | 159 | 80| -75| -81| -89 13
Méas 180 M€ 15,1 228 | 353 | 430 | 478 0,7 13 53 41 62 | 144 | -21,6 | -30,0 | -38,9 | 41,6
TOTAL 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 1} 0 [1} 0 0

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

obstante, también se observa que se produce un pro-
gresivo desplazamiento de la demanda hacia tramos
mas elevados de precios conforme transcurre el
tiempo, por lo que se puede conjeturar que la oferta,
el sector de construccion de vivienda, lo que trata es
de anticiparse a estos movimientos para obtener una
mayor rentabilidad (obsérvese por ejemplo lo que
ocurre en los tramos de 120-150 miles de euros y
150-180 miles de euros). De hecho, la gran concen-
tracion de oferta que se estd produciendo en el Glti-
mo segmento de precio, méas de 180 miles de euros,
que comparado porcentualmente con la estructura
que presenta la demanda parece poco compatible
con la evolucion declarada de esta demanda, si se
observa el volumen de viviendas ofertadas y deman-
dadas se encuentra en 2002 un exceso de demanda
de méas de 1.000 viviendas.

3.4.2 Superficie de la vivienda demandada y
ofrecida

Lo mismo que se ha comentado con los precios
se puede decir para el tamafo de la vivienda, aunque
en este caso parece existir una distribucion algo mas
equilibrada y en donde en términos generales la ofer-
ta se ha ido adaptando a la demanda.

Asi, considerando los diferentes segmentos de
tamafio se observa un cierto mavimiento de la oferta
de viviendas hacia mayores superficies, principal-

mente entre 76 y 90 m2 (aunque en los Gltimos afios
también crece la mayor de m2), y donde la demanda,
segin la Encuesta de Necesidades del Gobierno
vasco, principalmente se concentra en las viviendas
con una superficie entre 61-75 m2, que crece a una
mayor tasa, y la de 76-90 m2, que presenta un cierto
estancamiento. También aumenta de forma impor-
tante en los Gltimos afios el volumen demandado de
vivienda de menor tamafio, que casi dobla los voli-
menes demandados a principios del periodo.

Analizando la estructura de la oferta y la deman-
da, se observa que en este caso el segmento donde
existe una mayor demanda, el intermedio de entre 75
y 90 m2, es donde se produce también una mayor ofer-
tay en los Ultimos afios parece que al menos en cuan-
to a proporcion no existen excedentes remarcables. De
hecho, el grueso del exceso de demanda se sitda en el
segmento de 61-75 m2, aunque también comienza a
existir una demanda creciente para viviendas menores
de 60 m2. Por el contrario, se produce un exceso de
oferta, que es ya una constante a lo largo del periodo
para tamafios superiores a 120 m2 (aunque existen
1.200 viviendas ofertadas menos que las demanda-
das), al que en los ltimos afios se suma las de entre
91 y 120 m2. Parece claro, que dada la estructura
demogréfica de la CAPV y el menor tamafio de familia,
junto con los elevados precios de la vivienda, la
demanda se dirige a tamafios de vivienda menores.
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CONTRASTE OFERTA-DEMANDA SEGUN SEGMENTOS DE SUPERFICIE EN LA CAPV

Oferta Demanda Demanda - Oferta

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
<60 m2 1.986 | 1.425 | 1.599 | 1.999 | 1.825 | 8.660|11.107 | 8.704 | 17.558 | 21.373 | 6.674 | 9.682 | 7.105 | 15.559 | 19.548
61-75 m? 2.974 | 2.160 | 2.987 | 3.976 | 3.640 | 29.557 | 29.070 | 26.658 | 39.189 | 44.672 | 26.583 | 26.910 | 23.672 | 35.212 | 41.032
76-90 m2 3.166 | 3.132 | 3.994 | 4.841 | 4.529 |34.939 | 39.060 | 34.648 | 40.348 | 40.331 | 31.773 | 35.928 | 30.654 | 35.508 | 35.802
91-120 m2 1.658 | 1.538 | 1.796 | 2.201 | 2.030 | 12.371|11.964 | 11.990 | 10.756 | 11.829 [ 10.713 | 10.427 | 10.194 | 8.556 | 9.799
>120 m2 1.108 | 894 | 1.078 | 1.295 | 1.374 546 | 1.183| 2.787| 1.321| 2.628| -562| 289| 1.709 26| 1.254
TOTAL 10.892 | 9.148 | 11.455 | 14.312 | 13.399 | 86.073 | 92.385 | 84.788 (109.172|120.833| 75.181 | 83.237 | 73.333 | 94.860 |107.434

% % Diferencia

<60 m2 18,2 15,6 14,0 14,0 13,6 10,1 12,0 10,3 16,1 17,7 | 82 | =36 | =37 2,1 41
61-75 m2 27,3 236 26,1 218 27,2 343 315 314 | 359 37,0 7,0 79 54 8,1 98
76-90 m2 29,1 342 | 349 338 338 40,6 42,3 40,9 370 | 334 11,5 8,0 6,0 31 -04
91-120 m2 15,2 16,8 15,7 15,4 15,2 14,4 13,0 14,1 99 98 | 09 [ 39 | -15 | 55 | -54
>120 m? 10,2 98 94 9,1 10,3 0,6 13 33 12 22 | 95 | -85 | 6,1 -18 | -81
TOTAL 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.
3.5. Financiacion hipotecaria de 2002, un incremento del 71,5%, debido principal-
mente al aumento en un 119% en Bizkaia mientras
que en el resto de Territorios la tasa es inferior al
45%.

Un dltimo aspecto a estudiar, y al que ya hemos
hecho referencia antes, es el ndmero de hipotecas
constituidas en la CAPV y el importe medio de

gstas. . .
Pero con ser estos crecimientos importantes, los

aumentos que se constatan en los importes medios
son aln superiores. Asi, el importe medio por hipote-
ca en el conjunto de la CAPV préacticamente se dobla,

EvoLucION DE LA HIPOTECA MEDIA Y DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN LA CAPV

Desde 1996, el nimero de hipotecas sobre
vivienda constituidas en la CAPV ha aumentado de
forma constante desde las 15.000 hasta las 25.800
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HIPOTECAS SOBRE VIVIENDA CONSTITUIDAS EN LA CAPV

N.° Hipotecas Entidad*
- o Caja de Otras No
CAPV Alava Gipuzkoa Bizkaia Banco AR e entidades SR
1996 15.021 3.027 5.575 6.419 4.484 12.086 1.001
1997 18.637 4138 6.037 8.462 5.822 15.335 1.054
1998 18.909 3711 6.571 8.627 4.757 13.422 609 121
1999 19.349 4.062 6.378 8.909 5.465 13.742 658 n
2000 21.215 3.832 6.774 10.609 5.833 14.704 624 54
2001 22.652 3.360 7.933 11.359 6.296 15.585 21 50
2002 25.768 4.331 7.39 14.041 7.166 17514 1.044 44
IMPORTE (Miles euros)
1996 738.343 157.766 270.434 310.143 333.386 674.975 77.699 0
1997 1.071.376 261.603 345.882 463.891 427.490 1.011.851 77.166 0
1998 1.214.730 257.119 429.627 527.983 334.734 836.044 35.213 8.739
1999 1.370.858 313.017 459.988 597.854 419.284 961.367 47.270 6.184
2000 1.766.254 331.548 599.257 835.449 540.442 1.172.689 48.496 4628
2001 2.066.498 305.912 715.409 1.045.177 606.381 1.393.389 61.279 5.449
2002 2.519.306 410.490 724.337 1.384.479 774.159 1.648.871 92.248 4.028
(¥*) Para 1996 y 1997 los datos por entidades corresponden al total de fincas urbanas.
Fuente: INE.
HipotecAs concEepIDAS EN LA CAPV seGuN ENTIDAD
110.000 18.000
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* Los datos de 1996-97 son del total de fincas urbanas.

pasa de 49.000€ a 98.000€, con incrementos algo
superiores en Bizkaia y Guipdzcoa mientras que en
Alava es de un 82%.

La distribucion de los importes concedidos se con-
centra en los tramos por encima de los 30.000 euros,

y en los dltimos afios presenta un importantisimo
incremento el tramo por encima de los 90.000 euros,
que ya es el que mayor ndmero de créditos concentra.

Comparado este importe medio de la hipoteca
con el precio de la vivienda nueva libre, se observa
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que desde 1997 hasta 2002 supone algo mas de
45%. Obviamente, se mezclan situaciones de perso-
nas que se encuentran financiando su primera
vivienda en base a estas hipotecas y ahorro con per-
sonas que se encuentran financiando un cambio de
vivienda por lo que ademés de las fuentes anterio-
res disponen de una vivienda, y en principio, el
endeudamiento requerido es menor. Ya antes se
comentd que comparados los volimenes totales de
crédito hipotecario sobre vivienda con el ahorro
estimado para la CAPV, el volumen de hipotecas
concedidas ha pasado de representar el 21% del
ahorro de las familias en 1995 a mas del 40% desde
el afio 2000.

Por entidades hay que decir en primer lugar que
las Cajas de Ahorro son las entidades financieras que
concentran el mayor nimero de hipotecas concedi-
das en la CAPV, casi el 70% de las mismas por el
28% de los Bancos y el 3% del resto de entidades.
Sin embargo, el incremento en el nimero de hipote-
cas concedidas por la Banca y sobre todo por el resto
de entidades ha crecido mas intensamente.

Los importes medios son superiores en la Banca
qgue en las Cajas de Ahorro, entre un 10-15%, y éstos
dltimos aproximadamente un 5% superiores a los del
resto de entidades, si bien estos importes medios por
hipoteca crecen entre las diferentes entidades de
forma muy homogénea.







B. INTERVENCION
PUBLICA
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Dada la importancia que tiene la vivienda como
un derecho bésico de la ciudadanfa y sus efectos a
largo plazo tanto sociales como sobre el espacio en
el que se asientan, la intervencién pdblica resulta
inevitable para garantizar su control y el disfrute para
todos. Asi, el Art. 47 de la Constitucion de 1978 esta-
blece que “Todos los espafioles tienen derecho a dis-
frutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes

publicos promoveran las condiciones necesarias y

estableceran las normas pertinentes para hacer efec-
tivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo
de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion. La comunidad participard en las plus-
valias que genere la accion urbanistica de los entes
publicos”. Ademds, la situacion de escasez que
hemos visto en las paginas anteriores hace mas
necesario ain si cabe que se tomen medidas ade-
cuadas.

La intervencién plblica se realiza principalmente
en dos dmbitos:

e La Regulacion Legal, realizada tanto desde la orde-
nacion territorial hasta la propia actividad construc-
tora (donde destacan las leyes del suelo, la ordena-
cién urbana y las que regulan el alquiler), como a
través de la regulacion de la fiscalidad e incluso de
la actividad financiera (que influyen, por ejemplo,
en las hipotecas).

e Las Politicas Publicas tendentes a la ordenacidn,
construccién de viviendas y ayudas al acceso,
plasmadas principalmente a través de los presu-
puestos publicos anuales de los diferentes niveles
administrativos (Gobierno Central, Gobierno
Auténomo y Entes Locales) y que de forma mas
general suelen recogerse en los Planes de Vi-
vienda, aunque en éstos también se contemplan,
en ocasiones, medidas de regulacion legal.
Ademas, existen vias de ayuda indirectas a través
de la politica fiscal.

Respecto a la regulacion legal existen una serie
de aspectos que seran tratados en profundidad a lo
largo de este capitulo pero que merecen ser destaca-
dos en este epigrafe introductorio por las importan-
tes repercusiones que generan sobre el suelo y los
precios de la vivienda.

e En primer lugar, que la clasificacién de suelo esta-
blecida (suelo urbano, urbanizable —programado y
no programado— y no urbanizable) suscita contro-
versias ya que mientras la Administracion Pdblica
considera que cumple su programa de disponibili-
dad de suelo en funcién de la superficie susceptible
de edificacion (esto es suelo no sdlo urbano sino
también urbanizable), la iniciativa privada conside-
ra que el suelo no est4 disponible hasta que no
exista el equipamiento necesario que permita la
enajenacion de los solares.

En segundo lugar, que si bien se ha optado por un
sistema que efectivamente refleja el valor real que
el mercado asigna a cada tipo de suelo, el derecho
a edificar no se puede ejercitar hasta que el pro-
pietario no realice y sufrague las obras de urbani-
zacion y ceda el 10% del aprovechamiento del
suelo.

Por dltimo, que la situacion del mercado del sueloy
la vivienda se ha agudizado ya que el mercado de
arrendamientos presenta también una oferta redu-
cida y en retroceso, consecuencia directa de la
negativa influencia de la normativa en materia de
arrendamientos urbanos.

En relacion con los Planes de Vivienda existen
también un conjunto de consideraciones que consi-
deramos interesante adelantar, si bien seran estudia-
das posteriormente en mayor detalle.

e En primer lugar, se observa que el instrumento prin-
cipal de toda politica de vivienda suele ser la
vivienda de proteccion oficial (VPO) de promocién
publica o privada y de hecho, los Planes Directores
de Vivienda de la CAPV han ido planteando progre-
sivamente objetivos mas ambiciosos en los progra-
mas adquisicion de suelo y edificacion de vivienda
protegida. La expresién maxima del valor otorgado
a la promocién de viviendas de proteccién pablica
como instrumento de politica tiene lugar cuando se
aprueba el Decreto 103/1997, de 6 de mayo que
desarrolla la Ley 15 de abril de 1988 de derecho
preferente de adquisicién a favor de la Adminis-
tracién en el caso de las viviendas de proteccion
oficial.
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* Asimismo, es destacable la creacién, en el periodo sultados conseguidos en la materia en los planes
de implantacion del Plan Etxebide II, del Servicio precedentes fueron bastante escasos.
Vasco de Vivienda, Etxebide, con el objetivo de me-
jorar la comunicacién ciudadano-Departamento de
Vivienda en el ambito de la vivienda protegida y
facilitar la politica de determinacién del usuario-
beneficiario de vivienda protegida.

e Por (iltimo, la evaluacién intermedia del plan actual-
mente vigente pone de manifiesto que si bien se
estan obteniendo mejores resultados en materia de
de fomento del acceso a la vivienda y de rehabilita-
cion del parque de viviendas, no se puede decir lo

* En segundo lugar, se detecta en el plan actual y mismo respecto de las acciones de movilizacion de
como expresion de las nuevas orientaciones ideold- vivienda vacia y compra para alquiler. De ello se
gicas incorporadas por el nuevo equipo del gobier- desprende que la apuesta politica que se ha
no tripartido, una clara apuesta por una politica de planteado el tripartito no estd dando los frutos de-
movilizacién de vivienda vacfa, aun cuando los re- seados.
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1. La regulacion legal

A'lo largo de este punto realizaremos un analisis
detallado de la legislacion en materia de suelo y edi-
ficacion en primer lugar, y en segundo trataremos los
arrendamientos urbanos.

Esta legislacion, extraordinariamente compleja
debido al nivel de detalle y exhaustividad con que se
trata cada uno de los elementos que regula, y a las
diversas modificaciones que se han producido a lo
largo del tiempo, a veces con mativaciones y resulta-
dos contrapuestos, tiene unos determinados efectos
sobre los precios de la vivienda. Comprobaremos que
las diversas reformas en muchos casos han acentua-
do, méas si cabe, la complejidad existente en esta
parte del ordenamiento juridico.

Hay que tener también en cuenta que uno de los
principales cambios que se han producido en esta
materia es el cambio competencial que se produjo a
raiz de la aprobacion de los diferentes Estatutos de
Autonomfa, y en nuestro caso del Estatuto de
Autonomia del Pais Vasco en 1979, donde ademas de
la competencia estatal y local en esta area entra un
nuevo agente como es el autondmico. La competen-
cia urbanistica corresponde a los gobiernos auténo-
mos y locales mientras que el Gobierno Central esta-
blece la normativa basica, que después es desarrolla-
da y aplicada por las Administraciones territoriales.

Asf, la CAPV tiene en virtud del artfculo 148.1.3.°
del texto constitucional de 1978, y de lo prevenido en

el articulo 10.31 del Estatuto de Autonomia compe-
tencias exclusivas en materia de ordenacién del terri-
torio, del litoral, urbanismo y vivienda’!. El traspaso
de funciones y servicios del Estado a la CAPV en
materia de patrimonio arquitecténico, edificacion y
viviendas tiene lugar a través del Real Decreto de
1981, de 27 de noviembre, y la sentencia del Tribunal
Constitucional, de 20 de marzo de 1997 (RTC
1997\61) declarando la nulidad de una parte sustan-
cial del articulado del Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, por ser contrario al orden
constitucional de distribuciéon de competencias, ha
despejado toda duda razonable que se pudiera susci-
tar al respecto.

El primer punto comienza por los instrumentos
basicos del urbanismo como son el planeamiento
urbanistico (que define los usos y tipos de suelo) y la
ordenacion territorial (los diferentes Planes de
Ordenacién delimitan la clasificacion de cada tipo de
suelo en una zona) y continta por las leyes del suelo
(que definen cémo se valora y qué tipo de aprove-
chamientos tienen) y la gestion urbanistica (que esta-
blece las diferentes fases administrativas del proce-
so de promocién y construccién). Dado el caracter
previo y subsidirario de la legislacion estatal sobre la
que la auténoma se asienta y de la que en algunos
casos acomoda a la situacion propia o a las intencio-
nes del legislador de la comunidad, creemos preciso
empezar exponiendo ésta.

71 Asi como en base a lo establecido en la Ley 27/1983 de relaciones entre las instituciones comunes de la Comunidad Auténoma y
los érganos forales de los Territorios Histéricos competencia legislativa en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.
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PROCESO CONSTRUCTIVO Y LEGISLACION

PLANTEAMIENTO GESTION URBANIZACION EDIFICACION COMERCIALIZACION
Ley del suelo 6/98 (VENTA - ALQUILER)
Planteamiento L
Urbanistico Ley vasca de suelo 596 Ley urbanistica Ley de ordenacidn de
Ley vasca de, . la edificacion 38(?9 Ley de
patrimonio ptblico Ley de ord de arrendamientos
de suelo 20/96 la vivienda urbanos

Plan Nacional de Ordenacion
LEY DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Planes Directores Territoriales de Coordinacion
Planes Generales Municipales de Ordenacion
Planes Parciales de Ordenacion

Suelo Suelo
_ Urbanizable Urbano Edificacion Viviendas

Fuente: Extraido del Libro Blanco del sector inmobiliario y reelaboracién propia.
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1.1. Planeamiento urbanistico y de desarrollo

Los instrumentos de planeamiento urbanistico
difieren segin sea el dmbito geografico de actuacion
y el nivel especifico de detalle en el que entran. As,
encontramos un primer grupo de Planes Generales de
Ordenacién, cuya plasmacién concreta en el caso de
los Planes Generales Municipales se desarrolla a tra-
vés de los Planes Parciales de Ordenacién, Especia-
les o de Actuacion Urbanistica.

1.1.1. Planes de Ordenacion

En el &mbito estatal el Plan Nacional de Orde-
nacion establece las exigencias para la ordenacién
del territorio, fija los fines y objetivos y determina las
prioridades de la accién publica; a nivel intermedio,
esto es, supraprovincial/regional, provincial y comar-
cal son los Planes Directores Territoriales de Coordi-
nacion los que marcan las directrices para la ordena-
cion del territorio.

Por su parte, los Planes Generales Municipales
de Ordenacidn, abarcan uno o varios términos muni-
cipales completos y clasifican el suelo para el esta-
blecimiento del régimen juridico correspondiente;
definen los elementos fundamentales de la estructu-
ra general adoptada para la ordenacién urbanistica
del territorio y establecen el programa para su desa-
rrollo y ejecucion, asi como el plazo minimo de su

e Instrumentos de Planeamiento
Ambito Urbanistico*

Nacional Plan Nacional de Ordenacion

Supraprovincial/ Planes Directores Territoriales

Regional de Coordinacién
Provincial
Comarcal
Municipal(es) Planes Normas Complementarias y
Generales | Subsidiarias de Planeamiento
Municipales

(*) RD 1346/1976; Ley 8/1930 y RDL 1/1992.

vigencia. En el caso de existir Planes Territoriales, los
Planes Generales Municipales deben tener en cuen-
ta las directrices establecidas en aquéllos.

Paralelamente y con la intencién de regular as-
pectos no previstos o insuficientemente desarrolla-
dos por los Planes Generales Municipales se prevé la
posibilidad de redactar Normas Complementarias y
Subsidiarias del Planeamiento.

1.1.2. Planeamiento de desarrollo

Los Planes Generales Municipales se desarrolla-
ran, segun los casos, en Planes Parciales, Planes Es-
peciales, Programas de Actuacion Urbanistica y Estu-
dios de Detalle.

Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por
objeto, en el suelo clasificado como urbanizable pro-
gramado, desarrollar, mediante la ordenacién deta-
llada de una parte de su &mbito territorial, el Plan
General vy, en su caso, las Normas Complementarias
y Subsidiarias del Planeamiento; y en el suelo clasifi-
cado como urbanizable no programado el desarrollo
de los Programas de Actuacion Urbanistica.

La legislacién establece que no podréan redactar-
se Planes Parciales sin que, previa o simultdneamen-
te, pero en expediente separado, se haya aprobado
definitivamente el Plan General o las Normas Subsi-
diarias del Planeamiento; y, en ningln caso, podran
modificar las determinaciones de uno y de otras.

Entre las determinaciones que debe contener un
Plan Parcial de Ordenacion figuran las que se mencio-
nan a continuacion:

* Asignacion de usos pormenorizados y delimitacion
de las zonas en que se divide el territorio planeado
por razén de los usos.

» RESERVAS DE TERRENOS PARA PARQUES Y JARDI-
NES, ZONAS DEPORTIVAS Y DE RECREO: al menos

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Tipo de suelo

Suelo urbano

Instrumento

Desarrollo del Planeamiento General

| Objeto

Plan Parcial de Ordenacion

Desarrollar el Plan General

Suelo Programado Programado
urbanizable | o apto para Apto para
urbanizar urbanizar

Plan Parcial de Ordenacion

Desarrollar las Normas Subsidiarias del
Planeamiento

No programado

Plan Parcial de Ordenacion

Desarrollar los Programas de Actuacion Urbanistica
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18 m2 por vivienda o por cada 100 m2 de edificacion
residencial si no se hubiera fijado expresamente el
ndimero de viviendas que se pudieran construir.

* Esta reserva no podra ser inferior al 10% de la total
superficie ordenada, cualquiera que sea el uso a
que se destinen los terrenos y la edificacion, y
habra de establecerse con independencia de las
superficies destinadas en el Plan General a espa-
cios libres o zonas verdes para parques.

* RESERVAS PARA TERRENOS PARA CENTROS CUL-
TURALES Y DOCENTES: 10 m2 por vivienda o por
cada 100 m? de edificacion residencial si no se
hubiera determinado expresamente el nimero de
viviendas que se pudieran construir.

e Emplazamientos para templos, centros asistencia-
les y sanitarios y demas servicios de interés pabli-
co y social.

* APARCAMIENTOS: una plaza por cada 100 m? de
edificacion.

» Caracteristicas de la red de comunicaciones, abas-
tecimiento de agua, alcantarillado, energfa eléctri-
ca, y de aquellos otros servicios.

* Evaluacion econémica de la implantacion de los ser-
vicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

e Plan de Etapas para el desarrollo de las determina-
ciones del Plan, en el que se incluya la fijacion de
los plazos para dar cumplimiento a los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacién de las uni-
dades de ejecucion que comprenda el sector, y para

solicitar licencia de edificacién una vez adquirido el
derecho al aprovechamiento urbanistico.

* DENSIDAD RESULTANTE EN EL SECTOR: menor o
igual a 75 viviendas por hectérea, en funcién de los
tipos de poblacién, usos pormenorizados y demas
caracteristicas determinadas reglamentariamente
(salvo excepcidn autorizada por el 6rgano competen-
te de la CC.AA: hasta 100 viviendas por hectarea).

Entre las determinaciones que debe contener un
Programa de Actuacién Urbanistica se tienen las
siguientes:

* Desarrollo de los sistemas de la estructura general
de la ordenacién urbanistica del territorio.

* Sefialamiento de usos y niveles de intensidad, con
expresion del aprovechamiento tipo en todo su &mbito.

e Trazado de las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, teléfonos, energia eléctrica, comuni-
caciones y demds servicios que se prevean.

* Division del territorio para el desarrollo en etapas.

Estas determinaciones se deben complementar
para cada etapa con los correspondientes Planes
Parciales y Proyectos de Urbanizacidn (son proyectos
de obras que tienen por finalidad llevar a la practica
el planeamiento general en suelo urbano y los Planes
Parciales). En las promociones privadas se deben
incluir ademas los programas de edificacion.

Por su parte los Planes Especiales y los Estudios
de Detalle se formulan con los objetivos que figuran
en la tabla adjunta.

OBJETIVOS DE LOS PLANES ESPECIALES Y LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Planes Especiales

determinados lugares.

— Para desarrollar las previsiones contenidas en los Planes Territoriales y sin necesidad de previa aprobacion de
Plan General de Ordenacidn, con las siguientes finalidades:

* Desarrollo de infraestructuras basicas relativas a comunicaciones terrestres, maritimas y aéreas,
abastecimiento de aguas, saneamiento, suministro de energia y otras analogas.

 Ordenacion de recintos y conjuntos histérico—artisticos, y proteccion del paisaje, de las vias de
comunicacion, del suelo y subsuelo, del medio urbano, rural y natural, para su conservacion y mejora en

—En ausencia del Plan Territorial, de Plan General, o cuando éstos no contuviesen las previsiones detalladas
oportunas, y en areas que constituyan una unidad que asi lo recomiende, con las siguientes finalidades:

* Establecimiento y coordinacion de infraestructuras basicas relativas al sistema de comunicaciones,
equipamiento comunitario y centros plblicos, red de agua y abastecimiento, etc..

* Proteccion, catalogacion, conservacion y mejora de los espacios naturales, paisajisticos, rurales, ....

Estudios de Detalle

urbano y en los Planes Parciales.

Para completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo
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1.1.3. Planeamiento urbanistico desarrollado
en la CAPV

La Ley de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco
establece diversas medidas de coordinacién y control
como son la redaccién de las Directrices de
Ordenacion Territorial (DOT, aprobadas por el Decreto
28/1997, de 11 de febrero, del Gobierno Vasco), que
son el marco general de referencia para todos los ins-
trumentos de ordenacion territorial y urbana. El desa-
rrollo de las mismas se produce con la redaccion y
aprobacién de los Planes Territoriales Parciales (PTP,
que ordenan quince ambitos geograficos o areas fun-
cionales definidos por las DOT) y los Planes Territo-
riales Sectoriales (PTS, que regulan los instrumentos
de ordenacion sectorial definidos por el Gobierno
Vasco y las Diputaciones Forales).

AREAs FUNCIONALES

En primer lugar, las DOT establecen los ejes basi-
cos de actuacion futura sobre el medio ambiente, los
recursos naturales, el paisaje, los espacios urbanos,
industriales y rurales, las infraestructuras y equipa-
mientos y el patrimonio histérico y cultural, y consti-
tuyen la base de referencia para el desarrollo coordi-
nado. Se fundamenta en criterios de interconexion e
integracion, de tal manera que los planes territoria-
les y sectoriales, asi como el planeamiento munici-
pal, no sean elaborados de forma independiente
entre sf, sino que todos persiguen objetivos coheren-

72 Elaborado, a falta de su aprobacion final.

tes, con una vision global y no particular o contradic-
toria con el entorno o con el resto de la Comunidad.
Las Directrices de Ordenacién Territorial definen
quince ambitos geogréficos, denominados Areas
Funcionales, en virtud de criterios geogréaficos, eco-
némicos y sociales. Por su tamafio y estructura, son
la pieza clave para la implantacion de programas de
ordenacion territorial.

De acuerdo con la Ley de Ordenacién del Terri-
torio del Pafs Vasco, los Planes Territoriales Parciales
desarrollaran las Directrices de Ordenacion Territorial
en las dreas 0 zonas supramunicipales que éstas
delimiten, concretando para cada una de ellas los cri-
terios especificos de ordenacién que las Directrices
establezcan. En la actualidad se ha iniciado la redac-
cién de los quince Planes Territoriales Parciales pre-
vistos en las DOT, que se encuentran en diferentes
pases de desarrollo.

Por su parte, los Planes Territoriales Sectoriales
tienen como objetivo la regulacién de los diferentes
instrumentos de ordenacién sectorial de las adminis-
traciones vascas. Se han definido 25 PTSs, de los cua-
les 4 han sido aprobados (Ordenacion de las Margenes
de Rios y Arroyos, Plan General de Carreteras de la
CAV, Plan Territorial de Carreteras de Araba y Plan
Territorial de Carreteras de Bizkaia), 8 estan en diferen-
tes fases de realizacion (Infraestructura Ferroviaria,
Ordenacién de Zonas Himedas, Ordenacion del Litoral,
Energfa Edlica, Patrimonio Cultural, Agroforestal,
Creacién de Suelo para Actividades Econdmicas’2,
Creacién de Suelo para la Promocion Pdblica de
Vivienda) y los 13 restantes estan pendientes de inicio
(Zonas canterables, Gestién de vertederos, Plan Rural
Vasco, Ordenacion de Recursos Turfsticos, Plan de
Carreteras de Gipuzkoa, Sistema Aeroportuario,
Puertos Deportivos, Telecomunicaciones, Ordenacion
de la Distribucién de Gas, Plan Hidrolégico, Plan de
Saneamiento de Aguas Residuales, Sistemas de
Eliminacién de Residuos y Equipamientos).

Finalmente, existe un Inventario de
Planeamiento actualizado a cada afio, como una
base de datos que recoge la situacion del estado del
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PLaneamiento MuniciPAL VIGENTE Junio 2003

planeamiento general de cada uno de los municipios
de la CAPV (donde se recoge las fechas de publica-
cion en el Boletin Oficial del dltimo acto administra-
tivo de aprobacién que ha recibido cada uno de los
documentos urbanisticos), tanto en lo relativo al pla-
neamiento en su integridad como a sus modificacio-
nes.

1.2. Regulacion de suelo y edificacion

La Ley de suelo puede considerarse actualmente
como la piedra angular en la regulacion del proceso
constructivo ya que determina la cantidad, e influye
sobre el precio, de la materia prima basica necesaria
para la final puesta en el mercado de las viviendas.
Esta ley define qué suelo es apto para la edificacion,
coémo se valora, qué deberes presenta cada agente
que participa en este proceso, etc.

A este respecto hay que ten,er en cuenta la evo-
lucién de las diferentes leyes que en cada momento

PLAN GENERAL ORDENACION URBAHA
L.51979(15.199)

- NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALESTIPG B
(L1765 19%0)

I:' HORMAS SUBSIIARIAS WUNICIALESTIPG A
(51970) (L5195

! NORMAS SUBSTHARIAS FROVNCIALES

\:l PROYECTO DELIKITACICN SUELO URBANO (L S 4972)

i PLAN GENERAL ORDENACION URBANA 1. 51960

HUNIGIFOS QUE NO TIEWEN APROBADD.
DEFINITIVAVENTE SU PLANEAVIENTS)

s SUPERPOSCION REGIVENESLRBANISTICOS
PLANEAMIENTD VIGENTE Y EN REVISION

han regulado esta materia. Asi, atendiendo a la cla-
sificacion del suelo, 1a Ley de 19/1975 creaba con
la intencidn de estimular la demanda una nueva cate-
goria de suelo, el suelo urbanizable no programado.
Sin embargo, condicionaba el derecho a edificar a la
realizacion de las obras de urbanizacién y su costea-
miento.

La esencia de la clasificacién resultante (suelo
urbano, urbanizable —programado y no programa-
do— vy no urbanizable) que se ha mantenido hasta
nuestros dias, ocasiona complicaciones ya que mien-
tras la Administracion plantea que existe suelo en
exceso, en la medida que tanto el suelo urbano como
el urbanizable satisfacen las necesidades de creci-
miento de los ndcleos urbanos; la iniciativa privada
observa que tal disponibilidad no tiene lugar mien-
tras no se realice la implantacién del equipo urbano
necesario y finalicen todas la operaciones juridicas
que permiten la enajenacion de los solares o parce-
las correspondientes.
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En la vigente Ley 6/1998 se ha renunciando a las
formulas “intervencionistas” de valoracion del
suelo que existian en el ordenamiento juridico ante-
rior, por las cuales se intervenia la oferta y el precio.
Asi, en la actualidad, se ha optado por un sistema
que refleja con la mayor exactitud posible el valor
real que el mercado asigna a cada tipo de suelo.

Sin embargo, la aprobacién del planeamiento de-
termina el deber de los propietarios de incorporar-
se al proceso urbanizador o edificatorio y el ejerci-
cio del derecho a edificar esta condicionado a la
realizacion de las obras de urbanizacién y al cumpli-
miento de los deberes de cesion de terrenos. Con-
secuentemente, el propietario financia la urbaniza-
cion de los suelos y la obtencién de suelo para infra-
estructuras y equipamientos comunes de la ciudad.

A'lo largo de este punto se tratara de realizar un
analisis evolutivo-comparativo de las piezas clave del
ordenamiento juridico en materia de suelo y ordena-
cién urbana de forma que podamos en primer lugar,
observar y entender sus consecuencias sobre el pre-
cio del suelo y en segundo lugar, los pasos dados por
el legislador de cara a conseguir la mayor adecuacion
de la normativa a las nuevas necesidades impuestas
por la cambiante realidad socio-econémica.

1.2.1. Regulacion estatal sobre suelo

La situacién del mercado del suelo y su repercu-
sion en el precio de las viviendas y en los costes de
implantacion de actividades econémicas han venido
demandando la promulgacién de medidas que favo-
recieran el incremento de la oferta de suelo e impi-
dieran la especulacion.

La actual Ley 6/1998, de 13 de abril sobre Ré-
gimen de Suelo y Valoraciones, que hoy en dia es la

73 Los principales antecedentes son los siguientes:

legislacion basica, dentro de las competencias esta-
tales, sobre el estatuto juridico del suelo (junto a
otras materias como la expropiacion forzosa, valora-
ciones e incluso el procedimiento administrativo), ha
venido precedida de sucesivas reformas en la legis-
lacién urbanistica estatal’3 que han incrementado la
complejidad de la programacién de las actividades
de provisién de suelo y que, a juicio de varios analis-
tas, ha tenido unos efectos perniciosos encareciendo
el precio final del suelo.

(a) Clasificacion del suelo

La actualmente vigente Ley 6/1998, establece la
existencia de tres categorias de suelo:

1. Suelo urbano: el que dispone de todos los equipa-
mientos necesarios.

2. Suelo no urbanizable: el que por determinadas
caracteristicas (ambientales, histéricos, etc.) no
puede ser convertido en urbano.

3. Suelo urbanizable: el que no corresponde a las cate-
gorfas 1 ni 2, y por tanto, es susceptible de ser urba-
nizado en los términos establecidos por la legisla-
cién y el planeamiento aplicable, el cual diferencia
entre suelo programado y no programado.

La principal innovacion de esta Ley se encuentra
precisamente en esta Ultima categoria, definida aho-
ra de forma residual, una vez establecidos el suelo
urbano y el no urbanizable, de forma que el suelo no
incluido en las dos anteriores categorfas es suscepti-
ble de pasar a ser suelo urbano mediante el proceso
de urbanizacion.

Con anterioridad, y comprobado el fracaso de la
Ley de 195674, la Ley de 19/1975 de 2 de mayo
(refundida en el RD 1346/1976) crea como mecanis-

e |a Ley de 1956, que abandon6 el sistema de recuperacién de las plusvalias por la via fiscal y adoptd la técnica de las cesiones
de terrenos y la exigibilidad del costeamiento de la urbanizacion,

 EI RD 1346/1976, que refundia la Ley del suelo de 1956 asi como su reforma, Ley 19/1975, de 2 de mayo;

e LaLey 8/1990, de 25 de julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, recogida en el Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, que fue objeto de Sentencia del Tribunal Constitucional y cuyo articu-

lado quedd derogado practicamente en dos tercios.

74 La Ley de 1956 sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana supone el nacimiento de la ordenacion urbanistica y su aporta-
cién consiste en la concepcidn del urbanismo como funcion padblica siendo, entonces, las decisiones sobre ordenacion y uso del suelo, la
responsabilidad de los poderes piblicos, a través de la redaccion y aprobacién de Planes Urbanisticos.
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mo positivo de estimulo a la demanda la categoria
de suelo urbanizable no programado, previendo que
se concrete en actuaciones concretas de urbaniza-
cion mediante la practica del urbanismo concertado
entre el sector publico y el privado, utilizando los
Programas de Actuacién Urbanistica (PAU). Sin
embargo, el derecho a edificar se encuentra condi-
cionado al cumplimiento de las obligaciones que el
planeamiento impone a los propietarios, esencial-
mente la realizacion de las obras de urbanizacion,
atribuyendo graves consecuencias a la no realiza-
cion de éstas, la realizacién de las mismas sin licen-
cia 0 contra las determinaciones establecidas en el
planeamiento.

La clasificacion del suelo establecida por el RD
1346/1976 y ratificada por el RDL 1/1992 que distin-
guia entre suelo urbano, urbanizable (programado y
no programado) y no urbanizable experimenté una
importante modificacion al suprimir el Real Decreto-
ley 5/1996, de 7 de junio sobre Suelo y Colegios
Profesionales, la distincién entre suelo urbanizable
programado y no programado y refundirse ambas cla-
ses de suelo en el denominado suelo urbanizable. Sin
embargo, dicha ley apenas pudo producir efectos ya
que antes de su definitiva aprobacién, la sentencia
61/1997 del Tribunal Constitucional anulé practica-
mente en su totalidad el RDL 1/1992, recordando que
la competencia para dictar leyes urbanisticas habia
sido transferida a las CC.AA. De hecho, la vigente Ley
6/1998 ha quedado también afectada por la citada
sentencia.

Tales categorizaciones han generado y generan,
segln expertos en la materia, una serie de complica-
ciones, ya que “las Administraciones Pdblicas consi-

deran que cumplen su programa de disponibilidad de
suelo en funcion exclusivamente de la superficie que,
segtn el Plan de Ordenacidn, es susceptible en un
momento u otro de edificacion’s"”.

Una de estas complicaciones es la que tiene que
ver con la polémica existente ente Administracion e
iniciativa privada, ya que mientras la Administracion
plantea que existe suelo en exceso, en la medida
que tanto el suelo urbano como el urbanizable satis-
facen las necesidades de crecimiento de los ndcle-
o0s urbanos; la iniciativa privada observa una obvia
carencia ya que lo importante es que el suelo esté
disponible fisica y juridicamente para su construc-
cién inmediata, y la realidad pone de manifiesto que
tal disponibilidad no puede tener lugar mientras no
se realice la implantacion del equipo urbano nece-
sario y finalicen todas la operaciones juridicas que
permiten la enajenacion de los solares o parcelas
correspondientes.

La informacién que recoge el Banco de Datos
Territoriales sobre el suelo residencial y suelo de ac-
tividades econdémicas de la CAPV del Departamento
de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco,
nos permite conocer la situacion relativa a las dispo-
nibilidades de suelo en los municipios de la Comu-
nidad Auténoma a diciembre de 2003 y su evolucién
en el Gltimo trienio, asi como las diferentes previsio-
nes contenidas en el planeamiento urbanistico muni-
cipal.

En la CAPV tenemos que el 83,8% del total de la
superficie fue censada en 1999 como superficie agra-
ria y forestal (labradas o no), un 1,5% como suelo
para actividades econémicas y de los 1.061 km? res-

CLASIFICACION DEL SUELO

Desde RD 1346/1976 hasta RDL 5/1996 y ;
RDL 1/1992 RDL 7/1997 LEY 6/1998 (Norma vigente)
Suelo urbano Suelo urbano Suelo a) | De urbanizacion consolidada
urbano )" e carece de urbanizacion consolidada
Suelo Programado Suelo urbanizable Suelo El Planeamiento diferencia entre:
urbanizable No programado urbanizable — Suelo programado
— Suelo no programado
Suelo no urbanizable Suelo no urbanizable | Suelo no urbanizable

75 Arnaiz Eguren, R., en Consejo General del Notario, 2003
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CLASIFICACION DEL SUELO EN LA LEy 6/1998 (NORMA VIGENTE?S)

Municipios con
planeamiento.

Suelo a) De
urbano urbanizacion

— Suelo ya transformado que cuenta con acceso rodado, redes de agua, energia, etc.
— Suelo ya transformado por estar consolidado por la edificacion en la forma y

(con Plan consolidada caracteristicas que establece la legislacion (al menos dos terceras partes de su
General superficie7?).
Municipal de

b) Carente de
urbanizacion
consolidada

Terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo al

Ordenacion) mismo

Suelo urbanizable Suelo que no tenga condicion de urbano o de no urbanizable, pudiendo ser objeto de
transformacion en los términos establecidos por la legislacion y el planeamiento

aplicable.

El Planeamiento diferencia entre:
— Suelo programado
— Suelo no programado (necesita PAU)

Suelo no urbanizable — Terrenos sometidos a alg(in régimen especial de proteccion (por razones
paisajisticas, histricas, arqueoldgicas, ambientales, cientificas, etc.)’

—Terrenos que el planeamiento general considere necesario preservar.

— Suelo ya transformado que cuenta con acceso rodado, redes de agua, energia, etc...
— Suelo ya transformado por estar consolidado por la edificacion en la forma y
caracteristicas que establece la legislacién

Municipios sin Suelo urbano

planeamiento

Suelo no urbanizable Terrenos sometidos a algln régimen especial de proteccion (por razones paisajisticas,

histéricas, arqueoldgicas, ambientales, cientificas, etc.).

tantes, casi el 16% es suelo residencial, 168,6 kmZen
total (cifra que se incrementé en un 21% desde
1996). Este suelo calificado como residencial se
reparte entre un 81% que es suelo urbano (y aumen-
ta un 18,5% en el dltimo trienio), y un 19% que es
urbanizable (en ejecucion, programado o no progra-
mado, que aumenta un 24%).

El ndmero de viviendas registradas por el Banco
de Datos a 2003 es de 890.922 viviendas (cifra que
ha crecido en este trienio en un 2,9%), con un
aumento importante en términos absolutos de las
edificadas, en proceso de construccién o con licencia
concedida en suelo urbano, pero relativamente mas
importante de las de suelo urbanizable (que se incre-
mentan en un 50,1%). Asi, la capacidad total de aco-
gida de viviendas en el suelo residencial no ocupado

(tanto urbano como urbanizable) estimada como
“namero de viviendas previstas” podria incrementar
este nimero de viviendas en un 15,8%, es decir, se
podrian levantar 166.839 viviendas nuevas.

Asi mismo y contrariamente a lo acontecido en el
periodo anterior (1996-1999), donde a pesar del
aumento del suelo residencial, disminuyé en casi un
1% la capacidad total de acogida de viviendas esti-
mada para el suelo residencial total no ocupado
(urbano vy urbanizable)?8, en el mas actual (1999-
2003), ademas de aumentar el suelo residencial lo ha
hecho también el “nimero de viviendas previstas” en
un 14,7%.

Para 2003 se estima una cifra de 166.839 vivien-
das previstas, 21.326 mas que en 1999, producto del

76 Se incluye un anexo donde se detalla de forma evolutiva lo que segln la legislacion se entiende en cada una de las clasificacio-
nes realizadas.

77 Refundicion de Disposiciones Legales Vigentes Aplicables en el Pais Vasco en materia de régimen de suelo y ordenacién urbana,
EUDEL, marzo 2002.

78 |La sentencia dictada por el TC en el recurso de inconstitucionalidad en relacion con la ley 6/98, de 11 de julio del 2001, se pro-
nuncia sobre la constitucionalidad de este precepto recurrido, sefialando que la referencia a los “regimenes especiales de proteccion” no
tiene un caracter restrictivo y no establece directamente “el régimen de usos del suelo protegido, sino que se limita a asumir lo que resul-
te de la legislacion sectorial y del planeamiento territorial”. En este sentido, “los distintos regimenes de proteccion traen causa de los
distintos titulos competenciales del Estado y las Comunidades Auténomas” (en Refundicién de Disposiciones Legales Vigentes Aplicables
en el Pais Vasco en materia de régimen de suelo y ordenacion urbana, EUDEL, marzo 2002, pag. 30).

79Lo que en este Banco de Datos Territoriales denominan “nimero de viviendas previstas” (y que no supone necesariamente previ-
siones efectivas o proyectos concretos de edificacion)
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EL SUELO RESIDENCIAL EN LA CAPV

1996 1999 2003 % 99/03
URBANO RESIDENCIAL
Superficie bruta (Ha.) 11.553 13.693 13.386 -2,2
N. actual de viviendas 744.412 799.162 814.796 19
N.° nuevas viviendas previstas* 91.429 87.934 89.533 18
N.° total viviendas previstas 826.490 887.092 901.626 1,6
URBANIZABLE RESIDENCIAL
Superficie bruta (Ha.) 2.551 3.165 4.498 421
N.° actual de viviendas 8.982 20.267 30.411 50,1
N.° nuevas viviendas previstas* 56.155 54.356 73.875 359
N.° total viviendas previstas 64.896 74.623 104.286 39,8
SUELO NO URBANIZABLE
N.° actual de viviendas 46.111 46.064 45.715 -08
TOTAL SUELO RESIDENCIAL**
Superficie bruta (Ha.) 13.916 16.858 17.883 6,1
N.° actual de viviendas 791618 865.493 890.922 29
N.° nuevas viviendas previstas* 146.877 145.513 166.839 14,7
N.° total viviendas previstas 926.884 1.011.002 1.055.046 44
(¥*) Suelo residencial disponible con d para acoger ese n® de vivi Fuente: Elaboracion propia sobre datos de Banco de

Datos Territoriales de la CAPV-2003 del Dpto.de Vivienda y Asuntos Sociales

incremento de éstas principalmente en suelo urbani-
zable en Alava y particularmente en Alava-Central
(aunque también se producen incrementos importan-

tes tanto en suelo urbanizable como urbano en cier-
tas areas funcionales de Gipuzkoa como Arrasate-
Bergara y Bizkaia como Balmaseda-Zalla.

VIVIENDAS NUEVAS PREVISTA

O ook .
Distribucién viviendas previstas* s;‘\]li‘ci‘:;:ﬂg:segir:tv(:::::
Total % var. Suelo % var. Suelo % var. .
residencial| 99-03 urbano 99-03 |urbanizable| 99-03 e ALLE L
CAPV ** 166.839 14,7 89.533 18 73.875 359 17 19 -2
Alava 46.613 72,6 13.492 -54 32.880 164,5 23 38 15
Bizkaia 82.653 0,6 50.058 25 29.477 -30 18 17 -1
Gipuzkoa 37.573 33 25.983 4,7 11.518 0,0 13 13 0
Areas
Alava Central 38.593 105,5 8.746 -2, 29.822 205,2 19 38 19
Balmaseda-Zalla 4.809 43,4 2.255 533 1.922 60,0 25 34 9
Beasain-Zumarraga 4.045 -139 2.799 -17,0 1.228 -1,2 17 14 -3
Bilbao Metropolitano 52.754 -19 36.529 51 15.831 -15,5 15 14 -1
Donostia-San Sebastian 21.061 4,9 13.386 23 7.645 9.8 13 13 0
Durango 8.298 -10,1 3.658 -93 4.403 -11,01 34 29 -5
Eibar 4.156 -0,2 3.196 10,2 894 -26,2 14 14 0
Gernika-Markina 1.780 6,5 4.686 -1 2322 -10,2 24 22 -2
Igorre 1.968 1,7 661 6,3 897 24 37 34 -3
Laguardia 4.336 58 2.848 -353 1.488 19,7 58 62 4
Llodio 4704 0,0 2221 -19,3 2.219 311 29 27 -2
Arrasate-Bergara 5.018 449 3.919 57,6 980 16,1 14 29 15
Mungia 4.859 324 1.307 -29,2 3.086 1136 35 44 9
Tolosa 1.581 -13,8 1.397 -1, 180 -31,6 10 8 -2
Zarautz-Azpeitia 2.877 -14,7 1.919 -11,0 958 -21,2 1" 9 -2
Capitales
Vitoria-Gasteiz 28.666 1729 2.427 -17,2 26.239 246,6 13 33 20
Donostia 8.892 22 4323 -35 4547 8,2 n 12 1
Bilbao 11.231 -18,9 10.492 -24 739 -76,1 10 7 -3

(*) Suelo residencial disponible con capacidad para acoger ese N.° de viviendas.
(**) Algunas sumas no coinciden por la ausencia de datos de los municipios.
Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales, Banco de Datos Territoriales de la CAPV, 1999 y 2003
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De esta forma, aumentan las diferencias existen-
tes entre territorios histéricos en cuanto a su dispo-
nibilidades de suelo residencial en relacién con su
parque actual de viviendas y por tanto a su potencial
expansion. Asi, el porcentaje de viviendas previstas
en relacion con las actuales no sélo es mas alto en
Alava que en el resto sino que ademas ha aumenta-
do en este periodo el porcentaje es del 38% cuando
la media de la CAPV esta en el 19%, frente al man-
tenimiento de Gipuzkoa y la pérdida de seis puntos
de Bizkaia.

Las areas funcionales con mayor porcentaje de
viviendas previstas en relacién con las actuales son
las de Laguardia, Igorre, Alava-Central y Balmaseda-
Zalla, y posteriormente, Mungia y Durango, mientras
que los Unicos aumentos entre 1999 y 2003 corres-
ponden a Alava-Central, Arrasate-Bergara, Mungia,
Balmaseda-Zalla y Laguardia.

En lo que respecta a las capitales, en Bilbao se
han producido descensos en el nimero de viviendas
previstas (que llegan al —=18,9%) asf como en la ratio
de viviendas previstas sobre el total de viviendas
existentes. Sin embargo, tanto Vitoria-Gasteiz como
Donostia registran valores positivos.5

(b) Facultades del derecho de propiedad.
Participacién de la comunidad en las plusva-
lias generadas por la accién urbanistica de
los entes publicos

Tal y como se ha comentado anteriormente, la
Ley de 1956 elimin6 el sistema de recuperacion de
las plusvalias por la via fiscal y adopt6 la técnica de
las cesiones de terrenos y la exigibilidad del costea-
miento de la urbanizacion.

80 Marti Ferrer, M; en Consejo General del Notario, 2003

Desde ese momento hasta nuestros dfas, la
aprobacion del planeamiento, segin la clase de
suelo que se trate, determina el deber de los propie-
tarios afectados de incorporarse al proceso urbani-
zador o edificatorio, condicionandose el ejercicio del
derecho a edificar a la realizacién de las obras de
urbanizacion.

La ejecucion del planeamiento implica, tal y
como se recoge en la tabla adjunta, el cumplimiento
de unos deberes legales al tiempo que garantiza
tanto la distribucion de los beneficios como de las
cargas entre los afectados.

Las consecuencias de este planteamiento son en
primer lugar, que son los propietarios los que deben
asumir los costes de la urbanizacion, y ello ha podido
frenar la realizacién de esta clase de obras, disminu-
yendo la existencia de suelo realmente disponible
para edificar y consecuentemente generar un aumen-
to de precios. Y en segundo lugar, que el legislador
como medio para distribuir una parte de las plusvali-
as urbanisticas ha establecido un sistema de cesio-
nes de suelo asf como un régimen de valoraciones
que, a pesar de experimentar cambios en las sucesi-
vas leyes del suelo, sigue suscitando controversia.

Asi, uno de los principales argumentos esgrimi-
dos es que no sélo se ha buscado que el propietario
financie la urbanizacién de los suelos sino también la
obtencién de suelo para infraestructuras y equipa-
mientos comunes de la ciudad, que en muchos casos
deberian ser financiados con cargo a los presupues-
tos generales del municipio. De esta forma, se reper-
cute en el coste de las viviendas de nueva construc-
cién una parte de los costes de infraestructuras que
van a ser disfrutadas por todos los ciudadanos®.
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DEBERES LEGALES DEL PROPIETARIO DE UN TERRENO CUANDO SE APRUEBA EL PLANEAMIENTO

RD 1346/1976 Ley 8/1990-RDL 1/1992 Ley 6/1998 (Norma vigente)
En suelo — Ceder a los Ayuntamientos los| — Ceder los terrenos Suelo | Consolidado | — Completar a su costa la
urbano terrenos destinados a viales, destinados a dotaciones | urbano| por urbanizacién necesaria para
parques, jardines plblicos y publicas. urbanizacion que los terrenos alcancen
centros de educacion. — Ceder el 15% del la condicién de solar.
— Costear la urbanizacion. aprovechamiento tipo. — Edificarlos en plazo si se
— Edificar los solares. — Costear, y en su caso, encontraran en los &mbitos
ejecutar la urbanizacion. para los que asi lo establece
— Solicitar la licencia de el planeamiento.
urt_)gmzacmn. Carente de — Ceder el suelo necesario para
- Edificar los solares. urbanizacion viales, espacios libres, zonas
consolidada verdes y dotaciones publicas.

— Ceder los terrenos para la
ejecucion del planeamiento
general.

— Ceder el 10% del
aprovechamiento del
correspondiente ambito.

— Proceder a la distribucion
equitativa de beneficios y
cargas

— Costeary, en su caso, ejecutar
a urbanizacion.

— Edificar los solares en el plazo
establecido.

En suelo — Ceder al 6rgano urbanistico En suelo urbanizable | — Los aplicables al suelo urbano
urbanizable actuante, los terrenos carente de urbanizacion
programado destinados a viales, parques consolidada, y ademas,
y jardines publicos, zonas — Costeary, en su caso, ejecutar
deportivas publicas y de las infraestructuras de
recreo y expansion, centros conexion con los sistemas
culturales y docentes y generales exteriores.
demaés servicios plblicos
necesarios.
— Ceder el 10% del
aprovechamiento medio del
sector en que se encuentre
la finca.
— Costear la urbanizacion.
— Edificar los solares.

EL CUMPLIMIENTO DE ESTOS DEBERES DETERMINA LA GRADUAL ADQUISICION DE LOS DERECHOS:

— A urbanizar. dotar a un terreno de los servicios e infraestructuras fijados en el planeamiento o en la legislacion urbanistica, para que

adquiera la condicion de solar.

— Al aprovechamiento urbanistico: atribucion efectiva al propietario afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensidades
susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econémico, en los términos fijados por la Ley.

— A edificar: facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico correspondiente.
— Ala edificacion: facultad de incorporar al patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la licencia urbanistica otorgada.

(c) Valoracién de terrenos

En lo que concierne a los criterios de valoracion
del suelo, la Ley ha optado, progresivamente, por
establecer un sistema que trate de reflejar con la
mayor exactitud posible el valor real que el mercado
asigna a cada tipo de suelo. En consecuencia, se ha
renunciando a las férmulas artificiosas que existian
en el ordenamiento juridico anterior a la Ley 6/1998

(aprovechamiento tipo y medio segin tipo de suelo)
que constituian una fuente interminable de conflic-
tos.

Asi, se ha eliminado la dualidad de valores, ini-
cial y urbanfstico que existia en el RD 1346/1976, en
la Ley 8/1990 y en el RDL 1/1992 y que eran contra-
rios al principio de liberalizacién del mercado del
suelo. El razonamiento justificativo de tal l6gica era
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RD 1346/1976 Ley 8/1990 v RDL 1/1992

Valor inicial — Rendimiento bruto que le corresponderia en Valor inicial Se determina aplicando los criterios contenidos
la explotacion rustica efectiva, o bien en las valoraciones catastrales del suelo de
— Valor medio en venta a efectos de su naturaleza ristica, sin consideracion alguna
explotacion agricola a su posible utilizacion urbanistica
Valor En funcion del aprovechamiento que Valor Se determina en funcién del conjunto de
urbanistico corresponde a los terrenos segin su urbanistico derechos o facultades de este caracter

situacion:
Suelo urbanizable:

— programado
—no programado

Suelo urbano

obtenidas en el momento de realizarse la
valoracion.

el siguiente: si se intervenia la oferta y se dejaba
libre el precio, entonces éste serfa excesivo, conse-

cuentemente se debia también intervenir el precio.
Por el contrario, en la actualidad, solo existe un valor,

el que el bien tenga realmente en el mercado del
suelo, Unico valor que puede reclamar para si el cali-

LEy 6/1998 Hasta RDL 4/2000

Suelo no urbanizable

Tipo de suelo

— Método de comparacion a partir de fincas anélogas.
— En caso de inexistencia de valores comparables, mediante capitalizacion de las rentas
reales o potenciales del suelo y conforme a su estado.

ficativo de justo que exige inexcusablemente toda
operacién expropiatoria.

De forma sintética, el mecanismo de valoracion
de los terrenos en la actualidad se muestra en el cua-
dro adjunto.

Tasacion

Suelo urbanizable

Cuando el derecho a promover la
transformacion haya sido ejercido por
la CCAA

Igual que en el caso de suelo no urbanizable

Cuando el derecho a promover la
transformacién haya sido ejercido por
agente distinto de la Administracion
autondmica

Aplicacion, al aprovechamiento que corresponda, del valor
basico de repercusions! en poligono, que seré el deducido
de las ponencias de los valores catastrales

Suelo
urbano

Sin urbanizacion
consolidada

Salvo en los ambitos de gestion que
tengan como objeto la reforma,
renovacion o mejora urbana

Aplicacion al aprovechamiento resultante del
correspondiente 4mbito de gestion en el que esté incluido,
del valor bésico de repercusion mas especifico recogido en
las ponencias de los valores catastrales

En los ambitos de gestion que tengan
como objeto la reforma, renovacién o
mejora urbana

El aprovechamiento de referencia sera el resultante del
planeamiento o el resultante de la edificacion existente, si
fuera superior.

Consolidado por
la urbanizacion

Aplicacion al aprovechamiento establecido por el planeamiento para cada terreno concreto, del valor
basico de repercusion en parcela recogido en las ponencias de los valores catastrales o, en su caso,
del de repercusion en calle o tramo de calle corregido

En los supuestos de inexistencia o pérdida de los valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores de

repercusion obtenidos por el método residuals?

En los casos de carencia de plan o sin atribucion de aprovechamiento lucrativo al terreno, el aprovechamiento a tener en cuenta seré el
resultante de la media ponderada de los aprovechamientos, referidos al uso predominante, del poligono fiscal en que, a efectos

catastrales esté incluido.

81 Valor que de conformidad con lo dispuesto en la Ley 39/1988 (RCL 1988\2607 y RCL 1989\1851), Reguladora de las Haciendas
Locales, refleja los valores de mercado, puesto que las valoraciones catastrales se fijan a partir de un estudio previo de dichos valores.

La aplicacion de valores de repercusion conlleva la necesidad de deducir los costes de urbanizacion que en cada caso estuvieran pen-
dientes, asf como los costes financieros, de gestion y cualesquiera otros que fueran imprescindibles para dotar al terreno de la condicion

de solar.

82 Método residual: cominmente utilizado en el dmbito inmobiliario, en sus distintas modalidades, tanto por el sector publico como
por el privado (el que le corresponderia si ya estuviera urbanizado).
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(d) Instrumentos de intervencion en el mercado
del suelo

Los instrumentos utilizados por la Administracién
Piblica para intervenir en el mercado del suelo se
han mantenido estables desde la primera Ley del
suelo, si bien se han ido dotando de un mayor grado
de concrecion y especificidad en lo que a su finalidad
se refiere. Entre tales instrumentos cabe citar: la ex-
propiacion, el patrimonio municipal del suelo, el de-
recho de superficie y el derecho de tanteo v retracto.

A continuacién, se exponen los principales ele-
mentos caracteristicos que, en la actualidad, definen
tales instrumentos, haciendo alusion especial al Pa-
trimonio municipal del suelo por las implicaciones
que el mismo tiene sobre éste.

Expropiaciones

La aprobacion de Planes de ordenacién urbana y
de delimitaciones de dmbitos de gestién a desarro-
[lar por expropiacionss implica la declaracién de utili-
dad pablica de las obras y la necesidad de ocupacién
de los terrenos y edificios correspondientes a los fines
de expropiacion o imposicién de servidumbres.

Los terrenos de cualquier clase que se expropien
por razones urbanisticas deberan ser destinados al fin
especifico que se estableciese en el Plan correspon-
diente. La determinacion del justiprecio de los bienes
y derechos expropiados se determina conforme al
mecanismo de valoracién establecido por la Ley
6/1998, mediante expediente individualizado o por el
procedimiento de tasacién conjunta. Y en todas las
expropiaciones, la Administracién podra satisfacer el
justiprecio, por acuerdo con el expropiado, mediante
la adjudicacion de terrenos de valor equivalente.

Respecto a la reversion de los terrenos, con arre-
glo a lo dispuesto en la Ley de Expropiacion Forzosa,
ésta procedera:

e si en virtud de modificacion o revision del planea-
miento se alterara el uso que motivd la expropia-
cion, o

* si como consecuencia de una modificacién del pla-
neamiento que no se efectle en el marco de la revi-
sién de éste, se alteraran los usos, intensidades o
aprovechamientos y ello supusiera un incremento
de valor de los mismos, o

e cuando hubieren transcurrido diez afios desde la
expropiacién sin que la urbanizacion se hubiera
concluido.

Patrimonio municipal del suelo

La necesidad de que los Ayuntamientos que ten-
gan planeamiento general dispongan de un patrimo-
nio de suelo que permita regular el mercado y desa-
rrollar técnica y econémicamente la expansion de la
poblacion viene recogida desde los inicios en la regu-
lacién urbanistica (Ley de 1956), si bien, ha ido con-
cretandose.

En la actualidad, el patrimonio municipal de sue-
lo tiene por finalidad, especificamente, regular el
mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa pablica v facilitar la ejecu-
cion del planeamiento. De esta forma, los bienes del
Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorpora-
dos al proceso de urbanizacion y edificacion, deben
destinarse a la construccién de viviendas sujetas a
algan régimen de proteccion plblica o a otros usos
de interés social, de acuerdo con el planeamiento
urbanistico.

Y es justamente el hecho de que se les atribuye-
ra como finalidad el obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa publica y la obligacion de
destinarse a la construccion de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica o a otros usos
de interés social lo que, segun los expertos, ha des-
naturalizado la finalidad de los patrimonios munici-
pales de suelo tal y como habfan sido concebidos por
el legislador. Esto es asf en la medida que:

* Se ha establecido (ley estatal 8/1990) un procedi-
miento que limita las facultades de los propietarios
y supedita determinada superficie del suelo a la

83 La expropiacion por razon de urbanismo podré aplicarse de acuerdo con las finalidades previstas en la legislacion urbanistica vy,
asimismo, por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, con los requisitos previstos en la Ley de Expropiacion Forzosa (RCL

1954\1848).



Diagnéstico sobre los problemas de acceso a la vivienda en la CAPV |2004

posible adquisicion para la constitucién o amplia-
cién de patrimonio de suelo con una alta capacidad
discrecional de los ayuntamientos, que se puede
sintetizar en las siguientes etapas:

1. Se comienza porque el planeamiento clasifique
unos determinados terrenos como suelo urbani-
zable no programado. Suelo que a su vez, se re-
serva para la finalidad de su posible adquisicion
para el Patrimonio Municipal del Suelo.

2. En la medida que no se ejercite tal posibilidad,
permanece tal calificacion, privando a los propie-
tarios del ejercicio de las facultades urbanisticas.

3. Una vez decidido que se va adquirir el suelo y se
va a expropiar:

—Si el suelo era urbanizable no programado, se
convierte en programado con la aprobacién del
PAU.

— Si era no urbanizable, se convierte en urbaniza-
ble no programado o incluso se convierte direc-
tamente en urbanizable programado”8

e |a venta de los suelos del patrimonio plblico me-
diante concurso o subasta provoca una subida del
precio de adjudicacion que ademas tiene un efecto
contagioso al alza sobre el conjunto del mercado
habida cuenta de que las viviendas de proteccion
oficial no suelen localizarse en las mejores zonas.

Pero ademéas hay que tener en cuenta que tales
Patrimonios se nutren béasicamente de las cesiones
obligatorias (ya que aunque la expropiacién también
se encuentra prevista, genera mayores problemas de
imagen), con lo que los efectos nocivos se multipli-

can porque se encarece el suelo al imponer la cesién
de aprovechamiento®.

Derecho de superficie

Podran constituir el derecho de superficie tanto
las entidades publicas como los particulares en
terrenos de su propiedad o integrantes del patrimo-
nio municipal del suelo que se destinen a la cons-
truccion de viviendas sujetas a algun régimen de pro-
teccion plblica o a otros usos de interés social, cuyo
derecho correspondera al superficiario.

1.2.2. Regulacion estatal sobre ordenacion de
la edificacion

La regulacién del suelo contrasta con la falta de
una configuracion legal de la construccion de los edi-
ficios. Sin embargo, el hecho de que la sociedad
venga demandando una cada vez mayor calidad y se-
guridad en las edificaciones, aspecto que se ha veni-
do plasmando en las Gltimas promulgaciones norma-
tivas (Directiva 85/384/CEE de la Unién Europeat y
Ley Estatal 6/1998, de 13 de abril sobre régimen del
suelo y valoraciones), ha puesto de manifiesto la
necesidad de establecer un marco de actuacion
general en la materia.

Dicho marco se encuentra, basicamente, recogi-
do en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre sobre orde-
nacion de la edificacion, a través de la cual se pre-
tende regular el proceso de la edificacién actualizan-
do y completando la configuracion legal de los agen-
tes que intervienen en el mismo, fijando sus obliga-
ciones para asi establecer las responsabilidades y
cubrir las garantias a los usuarios, en base a una

8 Comentarios a la Ley sobre Régimen del suelo y valoraciones, Civitas 1998, comentario al articulo 40; en La carestia del suelo,...

péag 169, Consejo General del Notario, 2003).

8 Marti Ferrer, M; en Consejo General del Notario, 2003: “El mecanismo de cesién supone que un terreno de 100 unidades de super-
ficie (us) y que cuesta 100 unidades monetarias (um) se divide en dos partes, una de 90 y otra de 10 us, y que ésta Ultima se entrega al
ayuntamiento. Para el promotor el coste es de 100 um asi que repercute estas 100 um en sus 90 us. Por su parte el ayuntamiento puede
hacer dos cosas ceder gratuitamente las 10 us para construir viviendas de proteccion oficial o subastarlo. En este dltimo caso, el coste
del suelo que era nulo en el momento de su obtencion se convierte en un coste minimo de 10 um (y decimos minimo porque la ausencia
de oferta puede provocar tensiones alcistas en la subasta o concurso). Concluyendo, el terreno que el promotor adquirié a un precio de
100 um, ha pasado a costar 110 um, esto es ha generado un 10% de inflacién en el precio del suelo.”

8 Declara que “la creacién arquitectonica, la calidad de las construcciones, su insercién armoniosa en el entorno, el respeto de los
paisajes naturales y urbanos, asf como del patrimonio colectivo y privado, revisten un interés pablico”.
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Ley 38/1999, DE 5 DE NOVIEMBRE

Principales aspectos

Exigencias técnicas y

administrativas de la edificacion de presidir esta actividad.

ambito de la Ley.

Contenido

— Se define técnicamente el concepto juridico de la edificacion y los principios esenciales que han

— Se establecen los requisitos basicos que deben satisfacer los edificios:

« Relativos a funcionalidad (utilizacion, accesibilidad, acceso a los servicios de telecomunicacion,
audiovisuales y de informacion)

* Relativos a seguridad (estructural, en caso de incendio, de utlizacion)
« Relativos a habitabilidad (higiene, salud y proteccion del medioambiente, proteccion contra el
ruido, ahorro de energia y aislamiento térmico).

— Se establece el concepto de proyecto, obligatorio para el desarrollo de las obras incluidas en el

— Se regula el acto de recepcion de la obra, asi como su documentacion.

Agentes de la edificacion

Se define el concepto de agentes de la edificacion como las personas, fisicas o juridicas, que
intervienen en el proceso de la edificacion (el promotor, el proyectista, el constructor, el director de
obra, las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificacion, los suministradores de
productos, y los propietarios y los usuarios), y se enumeran sus obligaciones.

Responsabilidades

dafio producido.

— Se establece que la responsabilidad civil de los diferentes agentes por dafios materiales en el
edificio se exigira de forma personal e individualizada. Se menciona que sera exigida solidariamente
cuando no pueda ser atribuida en forma individualizada al responsable del dafio o cuando exista
concurrencia de culpa, sin que pueda precisarse la influencia de cada agente interviniente en el

Garantias

— Los plazos de responsabilidad se fijan en periodos de uno, tres y diez afios, en funcién de los dafios
que puedan aparecer en los edificios.

— Se establece, para los edificios de vivienda:

 La suscripcion obligatoria por el constructor, durante el plazo de un afio, de un seguro de dafios
materiales o de caucion, o bien la retencién por el promotor de un 5 por 100 del coste de la obra
para hacer frente a los dafios materiales ocasionados por una deficiente ejecucion.

* La suscripcion obligatoria por el promotor de un seguro que cubra los dafios materiales que
ocasionen en el edificio el incumplimiento de las condiciones de habitabilidad o que afecten a la
seguridad estructural en el plazo de tres y diez afios, respectivamente.

definicién de los requisitos basicos que deben satis-
facer los edificios.

Entre los principales aspectos que se contemplan
se pueden citar los que se mencionan en el cuadro
adjunto.

1.2.3. Regulacion autonomica sobre suelo y
ordenacion de la vivienda

Como se ha comentado anteriormente, la CAPV
tiene en virtud del articulo 10.31 del Estatuto de
Autonomia competencias en materia de ordenacién
del territorio, del litoral, urbanismo y vivienda.
Referente a la propia normativa podemos sefialar:

* En materia de suelo, las peculiaridades que guiaron
la redaccion de los RD 1346/1976 y RDL 1/1992
provocaron ciertas discrecionalidades que la nor-
mativa vasca, en base a las citadas competencias,
tratd de corregir. Asf,

—la Ley vasca 9/1989 asimild, a efectos de valora-
cion, el suelo urbanizable no programado al suelo
no urbanizable e identificé el valor urbanistico con
el catastral, eliminando la contradiccion existente
en el RD 1346/1976. De forma progresiva, se fue
optando por un sistema que reflejara el valor real
que el mercado asigna a cada tipo de suelo;

—la Ley vasca 5/1998 estableci¢, al amparo de la
Sentencia 61/1997 del TC, importantes medidas
en relacién con la calificacién y calificacion del
suelo, la competencia para la aprobacién del pla-
neamiento y la gestion urbanistica;

— el Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la vi-
vienda, plantea una clasificacion del suelo que en
parte soluciona el problema de la disponibilidad
de suelo ya que introduce el concepto de suelo
sectorizado (el adecuado para acoger el desarro-
llo urbano previsto) y decimos en parte porque la
verdadera disponibilidad no tiene lugar mientras
no esté implantado todo el equipo urbano nece-
sario y finalicen todas la operaciones juridicas
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que permiten la enajenacion de los solares o par-
celas correspondientes.

Sin embargo, y en linea con el legislador esta-
tal, el autonémico:

—mantiene la cesion del 10% de los aprovecha-
mientos urbanisticos,

— también mantiene el procedimiento para limitar las
facultades y supeditar determinada superficie del
suelo a la posible adquisicién para la constitucion o
ampliacién de patrimonio municipal de suelo, tal
como se establecia en la normativa estatal.

* En materia de ordenacion de la vivienda, es desta-
cable el hecho de que el anteproyecto se circuns-
criba, al uso de vivienda y ademas privada, aspecto
incomprensible si tenemos en cuenta que su conte-
nido es mayoritariamente extensible a la edifica-
cién en general, asi como que presente lagunas res-
pecto a como regular la ocupacién de las viviendas
por actividades empresariales.

(a) Regulacion en materia de suelo

Tal y como se ha comentado anteriormente, las
peculiaridades que guiaron la redaccion de los
Reales Decretos RD 1346/1976 y RDL 1/1992, textos
refundidos de las Leyes estatales sobre Régimen de
Suelo y Ordenacién Urbana provocaron ciertas dis-
crecionalidades que la legislacién vasca, en base a
sus competencias, trat6 de corregir.

*En principio, la Ley vasca 9/1989, de 17 de
noviembre sobre valoracion del suelo aun mante-
niéndose en linea con el Real Decreto 1346/1976
en cuanto a clasificacion del suelo, distincién entre
valor inicial y valor urbanistico y, porcentaje de
aprovechamiento (en suelo urbanizable programado

por Plan General o PAU o apto para urbanizar por
Norma Subsidiaria, 90% del aprovechamiento me-
dio del sector), introdujo variaciones significativas
al asimilar, a los efectos de su valoracidn, el suelo
urbanizable no programado al suelo no urbanizable
e identificar el valor urbanfstico con el catastral, y
eliminar asf la contradiccion, que en aquel momen-
to, generaba la Ley estatal del suelo.

Concretamente, el suelo no programado, en tanto
no se programara efectivamente, se evaluaba segun
unos criterios congruentes con su régimen juridico,
lo que eliminaba la contradiccion existente en la
primera ley estatal del suelo.

De forma progresiva, y siguiendo las tendencias
existentes en la legislacion estatal se ha ido optan-
do por un sistema que refleja el valor real que el
mercado asigna a cada tipo de suelo.

¢ Afios después, la Ley vasca 5/1998, de 6 de
marzo (anterior a la Ley estatal 6/1998, de 13 de
abril) que tiene caracter de ley puente al igual que
la Ley vasca 3/1997, de 25 de abril hasta que se
eleve al Parlamento Vasco un texto global que reco-
ja toda la regulacion en materia de régimen de
suelo y urbanismo, establecid, al amparo de la Sen-
tencia 61/1997 del Tribunal Constitucional, impor-
tantes medidas en relacion con la calificacion y
calificacion del suelo (el planeamiento urbanistico
municipal puede calificar terrenos para la construc-
cién de viviendas sujetas a algun régimen de pro-
teccion pblica), la competencia para la aprobacion
del planeamiento y la gestién urbanistica.

En cuanto a la clasificacion del suelo, distingue tres
clases de suelo no urbanizable: el protegido por su
excepcional valor agricola, forestal o ganadero, pai-

sajistico, etc.; el de ncleo rural: el que constituye

VALORACION DEL SUELO

Estado RDL 1346/1976

CAPV Ley 9/1989

Tasacion
VALOR INICIAL

Tipo de suelo

Suelo no urbanizable

Tasacion
VALOR INICIAL

Tipo de suelo

Suelo no urbanizable

Suelo urbanizable
no programado

VALOR URBANISTICO

(deduciendo los terrenos de
cesion obligatoria)

Suelo urbano o urbanizable:

— programado
—no programado

Suelo urbano VALOR URBANISTICO

Suelo urbanizable programado

Suelo apto para urbanizar
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agrupaciones de seis 0 mas caserios y, el comin: el
no incluido en las dos clasificaciones anteriores.

En consecuencia, la clasificacién del suelo en la
CAPV es idéntica a la regulacién estatal®?, salvo en
este (ltimo caso de suelo no urbanizable al esta-
blecer estas tres tipologias.

* Por su parte, la participacion de la comunidad en las
plusvalfas generadas por la accién urbanistica de
los entes pablicos, aspecto que ha suscitado con-
troversia tanto en la legislacion estatal como en la
de la CAPV, ha ido alinedndose con la tendencia
existente en la legislacion estatal®. Asf, se mantie-
ne la cesion del 10% del aprovechamiento urbanis-
tico lucrativo del &mbito correspondiente libre de
cargas de urbanizacién, que en la CAPV incluye
ademads del suelo urbano carente de urbanizacion
consolidada y el suelo urbanizable o apto para urba-
nizar, tal como en la Ley estatal, el suelo urbano
consolidado por urbanizacion.

La determinacion del aprovechamiento urbanistico
se realiza conforme a los puntos8? mencionados en
el cuadro adjunto.

e Por lo que respecta a los instrumentos de interven-
cion en el mercado del suelo, debemos tener pre-
sente la Ley 20/1998, de 29 de junio, que tiene por
objeto establecer y regular los patrimonios piblicos
de suelo de las distintas Administraciones del Pais
Vasco (ayuntamientos, Administracion General y
6rganos forales) asi como las reservas de suelo de
cara a la consecucién de los siguientes fines:

— Facilitar el desarrollo urbano y territorial del Pais
Vasco.

— Disponer de suelos para actuaciones de iniciativa
publica vy, en particular, para la construccion de
viviendas proteccion oficial u otros usos de inte-
rés social.

— Regular el mercado del suelo.

Concretamente, en relacion con los Patrimonios
Puablicos de Suelo de los ayuntamientos esta-
blece:

— Que los ayuntamientos de mas de 7.000 habitan-
tes deberdn consignar en sus presupuestos una
cantidad equivalente al 10% del total consignado
en su capitulos | y Il de ingresos para las finalida-
des anteriormente descritas.

— Que como regla general, las cesiones de bienes
seran onerosas y mediante concurso o subasta
publicos.

Respecto a las Reservas de Suelo de los ayun-
tamientos establece:

—Que los instrumentos de planeamiento general
podran establecer sobre suelo no urbanizable suje-
to a especial proteccion y, en su caso, sobre suelo
urbanizable no programado o0 no sectorizado, reser-
vas municipales de terrenos para la constitucion o
ampliacion del patrimonio municipal de suelo.

— Que en las &reas de reserva, las transmisiones one-
rosas de terrenos o bienes inmuebles quedan suje-

DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

En suelo urbano:

aprovechamiento medio.

actuacion.

—En caso de terrenos incluidos en areas de reparto, el aprovechamiento tipo.
—En caso de terrenos incluidos en unidades de ejecucion no encuadradas en areas de reparto, el

—En caso de terrenos incluidos en unidades de actuacion establecidas conforme a la legislacion de
1976, el aprovechamiento total de la unidad dividido por la superficie.

—En caso de actuaciones no incluidas en los apartados anteriores, el aprovechamiento total de cada

Suelo urbanizable programado
0 apto para urbanizar:

—En caso de terrenos incluidos en areas de reparto, el aprovechamiento tipo.
—En caso de terrenos no incluidos en areas de reparto, el aprovechamiento medio del sector.

87 En el anexo se encuentra una comparacion de ambas regulaciones y su evolucion.

8 Tal y como se desprende de la lectura del cuadro del anexo 1.

83 A los efectos de la delimitacion de areas de reparto y del célculo del aprovechamiento tipo, se tendran en cuenta las reglas esta-

blecidas en la Ley 3/1997, de 25 de abril.
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tas a los derechos de tanteo y retracto a favor del
ayuntamiento que hubiera declarado la reserva.

(b) Anteproyecto de Ley de Ordenacion de la
vivienda

El disfrute de una vivienda digna y adecuada
que permita un desarrollo integral de la persona
constituye uno de los principios basicos que debe
de guiar la accién de los poderes publicos. Por ello,
corresponde a estos evitar el acceso y permanencia
de las personas en espacios destinados a vivienda
que no cumplan las condiciones minimas de funcio-
nalidad, seguridad y habitabilidad, contribuyendo a
mejorar las condiciones de uso y ocupacién de los
mismos.

El anteproyecto de ley de Ordenacién de la
Vivienda refleja la intencién del Departamento com-
petente del Gobierno Vasco de completar y ampliar
la Ley estatal 38/1999, de noviembre de 1999, de
Ordenacién de la Edificacién, que constituye el
marco general de referencia, profundizando y preci-
sando los aspectos directamente relacionados con
la vivienda. La norma esté dirigida tanto al amplio
sector de la construccién, como al conjunto de los
ciudadanos, como potenciales clientes de la com-
pra, alquiler o reparacion de una vivienda. Y conse-
cuentemente, es una Ley de interés general que
resulta necesaria.

Entre sus novedades mas significativas se pue-
den citar las que se recogen en el cuadro inferior:

Entre los aspectos dignos de mencidn, figuran los
siguientes:

1. Llama la atencién el hecho de que el anteproyecto
se cina, casi exclusivamente, al uso de vivienda y
ademds mayoritariamente privada, lo que no es
comprensible si tenemos en cuenta que su conte-
nido es mayoritariamente extensible a la edifica-
cion en general, excluyendo las construcciones
industriales.

De hecho, el Anteproyecto de Ley regula materias
ya reglamentadas por otras normas, que no son
exclusivas de las edificaciones destinadas a
viviendas, sino que afectan a las edificaciones en
general. Asi, cabe destacar las referencias a la
ubicacién del edificio o al proceso urbanizatorio
del suelo destinado a la construccion de viviendas,
cuestiones éstas que vienen reguladas por la
legislacion urbanfstica, materia sobre la cual el
propio Departamento pretende regular mediante
una nueva Ley del Suelo.

Parece necesario que estas materias se regulen
mediante la legislacién urbanistica o por medio de
la normativa de la vivienda, en ningdn caso por las
dos a un tiempo, ya que puede generar inseguridad
juridica, maxime si se considera que el Antepro-
yecto, al igual que ocurre con la legislacién urba-
nistica, determina un régimen sancionador que
puede dar lugar a que un mismo hecho, contem-
plado en esas dos legislaciones, pueda ser doble-

NOVEDADES INTRODUCIDAS POR EL ANTEPROYECTO DE LEY DE ORDENACION DE LA VIVIENDA

Exigencias técnicas y
administrativas de la
edificacion

Facultativa

— Se produce una reforzamiento de los aspectos relacionados con la seguridad en el proceso edificatorio
« Se establece el concepto de proyecto técnico
* Se desarrollan los requisitos y el desarrollo del proceso edificatorio:
— Requisitos previos del proceso edificatorio
— Requisitos de desarrollo del proceso edificatorio: direccion y supervision de la Direccién

— Los libros de drdenes, de incidencias y de control de calidad.
— Finalizacion y recepcion de obras

— Regula, especificamente, el proceso urbanizatorio del suelo destinado a la construccion de viviendas.

Agentes de la edificacion
edificatorio de la vivienda.

Inclusion de la Administracion Municipal como agente interviniente o participante en el proceso

urbanizacién y construccion.

Mayor explicitacion de la intervencion de las administraciones municipales en los procesos de

Garantias

Establecimiento de la obligatoriedad de que los edificios se sometan a un proceso periédico y
sistemético de inspeccion técnica sobre su estado general de conservacion y, en particular, sobre los
aspectos relativos a su estabilidad estructural, estanqueidad y estabilidad de sus cerramientos de
fachada y cubierta y seguridad de uso de las instalaciones y condiciones minimas de habitabilidad.
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mente sancionado, con lo que se vulneraria el prin-
cipio juridico de “non bis in idem”.

2. No obstante lo anterior, existen algunos puntos
que, aun cuando afecten al urbanismo e incluso al
procedimiento administrativo, deberian abordarse
en esta Ley. Nos referimos a la “codificacion” de
las diferentes legislaciones sectoriales que inci-
den en la concesion de las licencias municipales
de obras, de la “ventanilla Gnica” y de una regula-
cién especial del “silencio administrativo”.

3. Serfa conveniente que la Ley recogiera algunas
orientaciones generales para el caso de ocupacion
de las viviendas por actividades empresariales,
dado su amplio interés, ya sea en lonjas (comer-
cios, hosteleria, pequefias industrias,...) o en pi-
sos (oficinas, peluquerfas, ensefianza,...); aun
siendo conscientes de que estos casos tienen su
propia regulacion.

1.2.4. Otros desarrollos futuros en la legisla-
cion de suelo y urbanistica de la CAPV: El
Anteproyecto de Ley urbanistica de la
CAPV%

Tras varias versiones y sucesivos gobiernos impli-
cados en la iniciativa, el Departamento de Vivienda y
Asuntos Sociales del Gobierno Vasco trabaja, en los
dltimos meses de 2003, en un Anteproyecto de esta
norma, que previsiblemente vera la luz en los prime-
ros meses de 2004. Su justificacion dltima es la nece-
sidad, oportunidad y aconsejabilidad de una norma
propia que responda a la realidad y los problemas de
ordenacién territorial, social y urbanistica vasca,
posibilitando las respuestas instrumentales adecua-
das para satisfacer los objetivos de vertebracién
territorial, ordenacién urbana y cohesion social que
la Constitucién Espafiola promulga.

Esta norma viene a complementar y/o sustituir
varias anteriores relacionadas con la materia, entre
las que se encuentran las citadas 9/1989 de
Valoracién del Suelo, 5/1998 de medidas urgentes en
materia de de Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana y 20/1998 de Patrimonios Publicos del Suelo,

asf como la 17/1994 de medidas urgentes en materia
de Vivienda, conocida como “Ley Maturana”.

La nueva ley parte de una situacion en la que,
tras la sentencia 61/1997 del Tribunal Constitucional
por la que se derogaba una parte importante del
Texto Refundido de la Ley Estatal sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana de 1992, se abri6 una
puerta a una profunda renovacién del escenario juri-
dico-urbanistico, al atribuirse a las Comunidades
Auténomas competencia exclusiva en la materia. De
igual modo, estas potestades salieron de nuevo
reforzadas con la sentencia 164/2001 de este mismo
Tribunal, que vino a clarificar, alin mas, la articulacién
de los titulos competenciales entre Estado vy
Comunidades Auténomas, en contra de lo promulga-
ba la Ley Estatal 6/1998 de Régimen del Suelo y
Valoraciones, que habfa definido unos perfiles poco
nitidos entre los campos competenciales estatales y
autondmicos a la hora de predeterminar el contenido
basico del derecho de propiedad del suelo.

En este contexto, la nueva norma vasca recupe-
ra con plenitud la categoria de suelo no urbanizable
por inadecuacion de su desarrollo al modelo urba-
no definido por el planeamiento. En aplicacion de la
citada doctrina constitucional, que reconoce la
competencia autonémica plena en la configuracién
de cuéles sean condiciones de desarrollo de las
previsiones del respectivo planeamiento en suelo
clasificado como urbanizable, se configura el régi-
men del antiguo suelo urbanizable sectorizado
como aquel suelo urbanizable previamente delimi-
tado y que incorpore las previsiones del correspon-
diente Programa de Actuacién urbanizadora.

(a) Clasificacion del suelo

La norma vasca menciona que el Plan General
clasificara el suelo objeto de ordenacién en todas o
algunas de las clases especificadas en la tabla. El
régimen urbanistico del suelo urbano consolidado y
del urbanizable no sectorizado es préacticamente el
mismo, a excepcion de los casos de obtencién de
terrenos destinados a dotaciones publicas.

9 Apartado desarrollado a partir del texto del Anteproyecto de Ley sometido a Dictamen por este Consejo, remitido por el
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales con fecha 21 de noviembre de 2003.
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CLASIFICACION DEL SUELO EN LA LEy UrBANisTICA DE LA CAPV

Suelo urbano a) De urbanizacion consolidada

b) Que carece de urbanizacion consolidada
Suelo Sectorizado Incluido en los sectores que el Plan General delimite para la formulacién del correspondiente Plan
urbanizable Parcial

No sectorizado | Habiendo sido clasificados como urbanizables, aquellos no incluidos en ningtn sector por el Plan

General o, en su caso, por el Plan de Sectorizacion

Suelo no Régimen especial de proteccion: valores naturales, histdricos, cientificos, culturales, paisajisticos, arqueoldgicos, etc.
urbanizable Definicion de las DOT como no urbanizable (nicleos rurales fundamentalmente)

Limitaciones o servidumbres para la proteccion de bienes de dominio publico

Mantenimiento de caracter rural y/o garantia de estrategias municipales de sostenibilidad

Fomento y/o vinculacion especial con el sector primario

Riesgos naturales o tecnoldgicos
Solar

PLANEAMIENTO URBANISTICO Y DE DESARROLLO

Legislacion Estatal

Planeamiento urbanistico

Legislacion en la CAPV

Planeamiento de nivel superior o estructural

Regional Planes Directores Territoriales Planes de Ordenacion estructural
de Coordinacion
Municipal(es) Planes Generales Normas Municipal (un solo Plan General de Ordenacion Urbana

Municipales +| Complementarias
y Subsidiarias de

Planeamiento

municipio)

Zonas fronterizas de
varios términos
municipales

Plan de compatibilizacion del
Planeamiento general

Suelo urbanizable Planes de sectorizacion

no sectorizado

Planeamiento de desarrollo

Pl iento de segundo nivel o pormenorizado

Planes de Desarrollo

Planes de desarrollo:
— Planes Parciales de ordenacion en sectores determinados
— Plan Especiales de desarrollo: para cualquier clase de suelo

Otros instrumentos

Otros instrumentos

Proyectos de Urbanizacion

Programa de Actuacion Urbanizadora

Planes Especiales

Estudios de detalle

Estudios de Detalle

Ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion

Catalogo de elementos objeto de proteccion

(b) Planeamiento urbanistico y de desarrollo

El anteproyecto de Ley menciona que la ordenacion
territorial de la CAPV se realizara a través de los ins-
trumentos de la Ley de Ordenacion del Territorio del
Pais Vasco, los cuales se recogen en el cuadro anterior,
ademas de su comparacion con la normativa estatal.

(c) Facultades del derecho de propiedad.
Participacién de la comunidad en las plusva-
lias generadas por la accién urbanistica de
los entes publicos

Los derechos y deberes de los propietarios varian
en funcién del tipo de suelo. En concreto, los deberes

de los propietarios en la norma vasca y su compara-
cién con la normativa estatal son los que se recogen
en la tabla que figura al inicio de la siguiente pagina:

(d) La ejecucion del planeamiento

El anteproyecto de Ley confirma la desaparicion
de la nocién decimondnica de la “Gestién Urbanis-
tica”: la responsabilidad de la ejecucion del planea-
miento pasa a ser exclusivamente publica, si bien se
garantiza la participacion privada, en régimen de libre
concurrencia, mediante la figura del agente urba-
nizador y, en su caso, del agente edificador.

Funcién basica del urbanizador sera la produccion
de solares, y en su caso, su edificacién. Para ello habra
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DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

Normativa Estatal (Ley 6/1998)

Norma Vasca en tramitacion

Suelo Consolidado Completar a su costa la urbanizacion | - Distribucion equitativa de beneficios y cargas derivados
urbano necesaria para que los terrenos del planeamiento de aplicacion
alcancen la condicion de solary — Ejecutar y costear las obras de urbanizacion necesarias
edificarlos en plazo. para que los terrenos alcancen la condicion de solar
— Realizar la edificacion en las condiciones sustantivas y
temporales fijadas por el planeamiento urbanistico
aplicable
Carente de — Ceder los terrenos para viales, — Mientras no cuente con PAU en vigor, mantenimiento en
urbanizacion jardines, centros de educacion, etc. las debidas condiciones de construcciones e
consolidada — Ceder los terrenos para la ejecucion instalaciones provisionales

del planeamiento general

— Ceder el 10% del aprovechamiento
del correspondiente ambito.

— Proceder a la distribucién equitativa
de beneficios y cargas

— Costeary, en su caso, ejecutar la
urbanizacion

— Edificar los solares en el plazo

— Participacion en la reparcelacion que se lleve a cabo
para la equitativa distribucion de beneficios y cargas

— Costeamiento y ejecucion de las obras de urbanizacion
e infraestructuras que se adscriban a dicha actuacion

— Cesion gratuita al Ayuntamiento del suelo y derechos
destinados a viales, parques, equipamientos, etc.

— Cesion al Ayuntamiento del suelo correspondiente al 10%
de la edificabilidad urbanistica y atribuida a la actuacion

En suelo urbanizable

—Los aplicables al suelo urbano
carente de urbanizacion consolidada,
y ademas,

— Costear y, en su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexién con los

— Con caracter general, los aplicables al suelo no
consolidado

sistemas generales exteriores.

de ser retribuido por quien se beneficia de ello, esto es,
la propiedad del suelo que no se constituya en dicho
agente y que desee participar en la actividad de trans-
formacion del suelo. La propiedad que desee retirarse
de este proceso obtendra el correspondiente justipre-
cio y la que participe, en compensacion, obtendra los
correspondientes solares, edificaciones o compensa-
ciones en metalico. Asi mismo, a través de la figura de
los Programas, se fomenta la participacion de la inicia-
tiva privada empresarial y profesional como instrumen-
to indispensable para llevar a efecto el interés pablico
en el que se concreta la ejecucion temporal de las pre-
visiones de la ordenacién urbanistica.

En todo caso, la ejecucién de la ordenacion sélo
podré tener dos modos:

* Actuaciones Aisladas tendentes a edificar una sola
parcela urbana concreta con un nivel de urbaniza-
cion suficiente para atender los usos y la edificabi-
lidad urbanistica previstos en el planeamiento.

* Actuaciones Integradas destinadas a producir sola-
res mediante la previa 0 simultdnea implantacion
de los correspondientes servicios e infraestructuras
urbanisticas.

En lo relativo a la edificacion, en la misma linea
que para la urbanizacién, la Ley no sélo establece

plazos perentorios para su materializacién sino que
dota a la Administracién de un programa especifico
para lograr la concurrencia de la iniciativa privada en
el proceso de edificacion sin necesidad de contar con
la aprobacion de la propiedad del suelo o para acudir,
en caso de incumplimiento del deber de edificar, a la
enajenacion por cuenta ajena del bien para garanti-
zar el cumplimiento del interés general.

Asi mismo, se incorpora y reconoce la legitimacion
de expropiacion de las viviendas desocupadas. Esta
expropiacion se construye como una sancién por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad
basada en las razones de interés piblico arriba puestas
de manifiesto. Su funcionamiento, con todas las garan-
tfas precisas para el propietario, pretende incidir en el
mercado de la vivienda libre vacante y entregado hoy a
finalidades especulativas y servira de refuerzo de diver-
sos programas publicos destinados a lograr que de
forma voluntaria dichas viviendas vacias sirvan a las
necesidades reales de la poblacién.

(e) Instrumentos de intervencién en el mercado
del suelo

Entre los instrumentos utilizados por la Adminis-
tracion Publica Vasca para intervenir en el mercado
del suelo cabe citar, nuevamente: los patrimonios
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municipales del suelo y las reservas municipales de
suelo.

Los patrimonios municipales de suelo estaran
integrados por los siguientes bienes:

* Bienes patrimoniales que el Plan General clasifique
como suelo urbano y urbanizable (salvo los casos
excepcionales).

* Terrenos obtenidos en concepto de cesién del apro-
vechamiento urbanistico y para dotaciones pabli-
cas.

e Terrenos adquiridos con la finalidad de constituir o
incrementar el patrimonio municipal de suelo.

e Terrenos adquiridos mediante expropiacién, no
afectos al uso o servicio pablico.

e Terrenos adquiridos mediante permuta con otros
bienes del patrimonio publico de suelo.

* Bienes adquiridos por ejercicio de derechos de tan-
teo y retracto.

e \/iviendas publicas de titularidad municipal o de
cualesquiera entidades dependientes del Ayunta-
miento.

Aunque tradicionalmente regulados en nuestro
ordenamiento juridico, los Patrimonios realmente no
han presentado hasta ahora capacidad de atender a
las necesidades de vivienda y suelos publicos de
nuestra Comunidad destinandose incluso sus fondos
a fines no preferentes que determinaron su constitu-
cién. La Ley, consciente de esta situacion, realiza un
esfuerzo en hacer operativas sus previsiones posibi-
litando la adquisicién de suelos a precios limitados
de repercusion, segun los usos a que se destinen y
explotando las posibilidades otorgadas por el dere-
cho de superficie como férmula intermedia.

La Ley establece, junto a los instrumentos cono-
cidos de las reservas en suelo urbanizable no delimi-
tado y no urbanizable no sometido a régimen de pro-
teccion y los derechos de tanteo y retracto, diversos
mecanismos, como la limitacién de su enajenacion,
que habra de ser operativa por via de concurso nece-
sariamente y en régimen de uso y disfrute temporal,
a través del mecanismo citado del derecho de super-
ficie. Asi mismo, se recupera la posibilidad, desapa-

recida de la legislacién vasca, de delimitacién de
determinadas Areas del municipio para el ejercicio
del derecho de tanteo y retracto sobre sus construc-
ciones y edificaciones en zonas urbanas sometidas a
procesos de rehabilitacion y regeneracién y sobre
terrenos de desarrollo futuro para la constitucién de
los patrimonios publicos.

Por su parte, podran delimitarse en suelo no ur-
banizable no sujeto a especial proteccién y en el
suelo urbanizable no sectorizado reservas municipa-
les de suelo para la adquisicién de suelo con destino
al patrimonio pblico de suelo correspondiente den-
tro del plazo méaximo de ocho afios a contar desde la
delimitacion. En el suelo asf delimitado sélo se per-
mitir, en la totalidad de su edificabilidad urbanisti-
ca, construir viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion oficial o edificaciones e instalaciones in-
dustriales o terciarias

1.3. Regulacion estatal en materia de
arrendamientos urbanos

La situacion de la vivienda en nuestro pafs ha
venido agudizandose en la medida que el mercado de
arrendamientos ha presentado también una oferta
reducida y en retroceso, consecuencia directa de una
mala regulacién en materia de arrendamientos urba-
nos y del tratamiento fiscal de éstos.

Como se observa de la evolucion censal, en los
Gltimos 20 afios la vivienda en régimen de alquiler se
ha reducido en casi un 50% y de las 54.000 familias
con una vivienda bajo este régimen de tenencia,
practicamente la mitad disponen de ella desde antes
de 1991. Ademas, la vivienda libre ofertada en alqui-
ler ha venido reduciéndose afio a afio y en los Gltimos
es practicamente testimonial, cuando la renta media
ha crecido en un 30% desde 1998 (por més de un
60% la vivienda nueva libre).

De hecho, hasta la aprobacion de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos, han
coexistido tres realidades muy diferentes:

e Contratos anteriores a la Ley 40/1964: con rentas
muy bajas que llevaron a que los propietarios se
retiraran del mercado.
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e Contratos anteriores al RDL 2/1985 (celebrados al
amparo de la Ley 40/1985): con rentas no elevadas.

e Contratos posteriores al RDL 2/1985: con rentas
elevadas (asequibles tan solo para un mercado muy
selectivo) y un importante grado de rotacién ocupa-
cional como consecuencia de su generalizada dura-
cion anual.

La reforma de la legislacion arrendaticia llevada
a cabo en 1964 (Ley 40/1964) no llegd a alcanzar sus
objetivos de desbloquear las rentas congeladas y
ademas, agreg6 un régimen de subrogaciones, tanto
“inter vivos” como “mortis causa”, que favorecia los
intereses de los arrendatarios. En consecuencia, el
propietario fue replegandose de un negocio escasa-
mente atractivo.

Ante esta situacion, en el afio 1985y en el marco
de un decreto legislativo que promulgaba un conjunto
de acciones de politica econémica (RDL 2/1985, de 30
de abril, decreto Boyer), se concretan una serie de
medidas dirigidas a impulsar el sector de la construc-
cién y, por induccion, el mercado de arrendamientos
urbanos. Entre tales medidas figuran las siguientes:

e Libertad de amortizacion para las inversiones que
comenzaran en 1985y 1986.

* Desgravacion por inversion en vivienda (deduccién
del 17%).

¢ Posibilidad de transformacion de viviendas en loca-
les de negocio.

* Supresién de la prérroga forzosa en los contratos de
arrendamientos urbanos que se celebraran a partir
de la entrada en vigor del RDL.

Sin embargo, dada la complejidad de la materia y
la trascendencia social que suponifa revisar la situa-
cion de los contratos en vigor, la reforma sélo afectd
a los contratos que se celebraron a partir de la entra-
da en vigor del citado RDL.

Ello aconsejé y destact la necesidad de una
nueva ley ordinaria que se enfrentara no sélo a
aspectos parciales, sino a la problematica de los
arrendamientos urbanos en su conjunto. Esta deman-
da se tradujo en la aprobacién de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos la cual

OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER Y RENTA MENSUAL MEDIA
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Vivienda, Garajes y Locales en la CAPV.
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Vivienpas FamiLIARES DE LA CAPV SEGUN SU REGIMEN DE TENENCIA

1981 1991 2001 % var.

608.304 629.054 745.144 22,5

En propiedad por compra 448.904 517.900 626.666 39,6

totalmente pagada 339.569 416.500 456.028 343

con pagos pendientes 109.335 101.400 170.638 56,1
En propiedad por herencia o donacion 26.700 36.512

En alquiler 95.159 62.500 54.396 42,8

Cedida gratis o a bajo precio por otro 14.133 15.700 11.922 -15,6

Otra forma 26.901 6.400 15.648 -41,8

Fuente: INE “Censos de Poblacion y Viviendas”

e establece una clara diferenciacion de trato entre los otros supuestos en los que se satisfagan nece-
arrendamientos de vivienda y los destinados a cual- sidades econémicas, recreativas 0 administrativas y,
quier otro uso distinto del de la vivienda, en la medi-
da que se pretende conceder medidas de proteccion ¢ aborda el tratamiento de los contratos existentes a
al arrendatario sélo allf donde la finalidad del arren- la entrada en vigor de la citada Ley (anteriores y
damiento sea la satisfaccion de la necesidad de posteriores al RDL 2/1985; se recoge en el anexo 1
vivienda del individuo y de su familia, pero no en una tabla explicativa).

Principales aspectos
Ambito de la ley

Novedades establecidas por la Ley 29/1994

— Se abandona la distincion entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos de locales de negocio y
asimilados para diferenciar entre arrendamientos dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda
permanente del arrendatario, su conyuge o sus hijos dependientes, y arrendamientos para usos distintos
al de vivienda (categoria que engloba arrendamientos de segunda residencia, de temporada, local de
negocio y asimilados a éstos).

Ello se asienta en la idea de conceder medidas de proteccion al arrendatario sélo alli donde la finalidad
del arrendamiento sea la satisfaccion de la necesidad de vivienda del individuo y de su familia, pero no
en otros supuestos en los que se satisfagan necesidades econdmicas, recreativas o administrativas.

— Enla regulacion de los arrendamientos para uso distinto al de vivienda, la ley opta por dejar al libre pacto

de las partes todos los elementos del contrato, configurandose una regulacion supletoria del libre pacto
que también permite un recurso al régimen del Cddigo Civil.

Duracion del contrato

— Plazo minimo de duracién del contrato de cinco afios, que introduce cierta estabilidad y permite
contemplar el arrendamiento como alternativa valida a la propiedad.

— Introduce un mecanismo de prorroga tacita sobre periodos anuales hasta tres afos.

— El limitar la duracion del contrato permite mitigar el impacto que las subrogaciones pudieran tener sobre
el equilibrio de las prestaciones, en la medida que:

« Si el derecho de las personas subrogadas a continuar en el uso de la vivienda arrendada sélo se
mantiene hasta la terminacion del plazo contractual, no existe inconveniente en mantener dicho derecho
en el &mbito "mortis causa" a favor de aquellas personas con vinculacion directa con el arrendatario.
Destaca como novedad el reconocimiento de este derecho al conviviente "more uxorio”.

* En subrogaciones "inter vivos", sélo se reconoce su existencia previo consentimiento escrito del
arrendador.

* En caso de resolucion judicial que, en procesos de nulidad, separacion o divorcio, asignen la vivienda al
conyuge no titular, se reconoce "ex lege" a dicho conyuge el derecho a continuar en el uso de la vivienda
arrendada por el tiempo que restare del contrato.

Régimen de rentas y
actualizaciones

— La renta se determina libremente entre las partes.

— Durante los cinco primeros afios, la renta s6lo podré ser actualizada por el arrendador o el arrendatario
aplicando las variaciones porcentuales del IPC. A partir del sexto afio, para la actualizacion se podria
producir la revision entre las partes.

Derechos y obligaciones

— Se introduce una prevision especial para arrendatarios afectados de minusvalias, los cuales podréan

de las partes introducir modificaciones siempre y cuando al término del contrato repongan la vivienda al estado
anterior, si lo exigiera el arrendador.
— Se mantiene el derecho de adquisicion preferente a favor del arrendatario en el supuesto de enajenacion
de la vivienda.
Fianza — Mantiene su caracter obligatorio, tanto en vivienda como en uso distinto, fijandose su cuantia en una o

dos mensualidades de renta, seglin sea arrendamiento de vivienda o de uso distinto.




CES | Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

2. Politicas publicas: Planes de vivienda

Las actuaciones que en materia de vivienda han
venido realizando los diferentes ejecutivos con una
mayor discrecionalidad, a través de las diversas ayu-
das presupuestarias, se enmarcan de forma general
en los diferentes Planes de Vivienda elaborados
hasta el momento donde, ademas de las previsiones
sobre construccién de vivienda protegida, se conce-
den ayudas directas a las personas que desean acce-
der a una vivienda cuando cumplen una serie de
requisitos. Otra forma de ayuda para el acceso a la
vivienda hay que buscarlo en la fiscalidad®' aplicada
en cada momento.

2.1. Planes de vivienda en el Estado espaiiol

Aunque la politica de vivienda es competencia de
las Comunidades Auténomas, al tratarse de una
cuestion de interés general, las directrices basicas
son elaboradas por el gobierno del Estado.

El instrumento principal del Plan suele ser la
vivienda de proteccion oficial (VPO) de promocién
plblica o privada. Hasta el momento actual han exis-
tido cuatro planes que se carresponden con los perio-
dos 1992-1995, 1996-1999, 1998-2001 y el actual-
mente en vigor 2002-2005.

Este Gltimo, Plan de Vivienda 2002-2005, tiene
como objetivos:

* Apoyar, prioritariamente, a las personas con menos
ingresos, asi como a los colectivos méas desfavore-
cidos en la adquisicién de una vivienda.

e Potenciar las viviendas en régimen de alquiler como
una medida que posibilite la movilidad laboral.

e Facilitar a los jovenes el acceso a la primera vivien-
da y mejorar las ayudas a las familias con hijos per-
mitiendo, su acceso a viviendas de mayor superficie.

* Mejorar las condiciones de acceso a las viviendas
para las familias que tienen a su cargo personas
mayores 0 con minusvalfas.

Los principales instrumentos del plan son:

* | establecimiento de la condiciones de la vivienda
protegida (en régimen de propiedad y venta) en tér-
minos de precio maximo (1,56 veces el precio bési-
co/m2 de superficie Gtil en caso de ventay 1,25 en
caso de alquiler) y superficie (90 m2, salvo familias
numerosas).

* | a fijacién del tope méximo de ingresos de los posi-
bles beneficiarios. Pueden acceder a las viviendas
protegidas aquellas unidades familiares con in-
gresos menores de 5,5 veces el salario minimo In-
terprofesional (SMI). Para las familias numerosas,
éstos limites de ingresos se ven incrementados
hasta un 20%. Asimismo, las Comunidades Auténo-
mas pueden incrementar hasta otro 25% adicional
en funcion del precio de la vivienda en su territorio.

e |a fijacion de los precios maximos de venta de las
viviendas protegidas. El precio basico a nivel esta-
tal se sitda en 623,77€/m? de superficie (til.

e E| establecimiento de un sistema de financiacion
cualificada:

— para la adquisicién de viviendas protegidas nuevas
(ayuda a la entrada y subsidiacion del préstamo),

— para viviendas protegidas de nueva construccion
para alquiler (programa especifico para fomento
de las viviendas protegidas destinadas a alquiler),

— para adquisicion protegida de viviendas existentes.
* Actuaciones protegidas de cara a la rehabilitacion.

e Financiacion cualificada para urbanizacién de sue-
lo, destinado principalmente a la construccion de
viviendas protegidas.

91 Se ha ofrecido una vision general en el apartado A de Diagnéstico. Incluimos ademas, un anexo sintético con la legislacion aplicable.
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e |a firma de convenios con las CC.AA. y con entida-
des de crédito.

Sintetizando, se tienen como principales actua-
ciones protegibles: |a vivienda protegida de nueva
construccion para venta o alquiler, la adquisicion de
viviendas ya existentes, la rehabilitacién de vivien-
das y adquisicién de suelo con destino principal la
promocion de viviendas protegidas.

A titulo orientativo dado que el establecimiento
de objetivos en el Plan de Vivienda debe tener en
consideracion las distintas modalidades de actuacién
propuestas por las Comunidades Auténomas en los
Convenios, el nimero de actuaciones que seran
financiadas por el Plan se estim6 en unas 400.000,
cerca de 10 actuaciones por cada mil habitantes,
movilizando un volumen de préstamos de 17.192 M€
lo que supone un coste estatal en torno a unos
3.380 millones de €, el 0,45% del PIB de 2003.

Una de las valoraciones del plan realizadas por
las asociaciones de constructores y promotores de
vivienda coincidieron en que lo mas positivo del nue-
vo plan eran las ayudas contempladas pero conside-
raron que tales ayudas fracasarfan, porque no existe
suficiente oferta para comprar VPO. De hecho, en su
opinién, el precio de venta de la VPO fijado por el
Gobierno se mantenia estable mientras los costes de
construccion habifan subido y ello estaba provocando
el desplome del mercado de la vivienda protegida.
Por ello, demandaban:

e |a actualizacién del precio basico de venta anual-
mente, en funcién de la revalorizacién de la vivien-
da (consideraban insuficiente la politica de precios,
reclamando una actualizacién con un aumento mini-
mo de entre un 20% y un 25%),

e que el precio méximo de venta presente la viabili-
dad de construccion en todo el estado —Ilos ladri-
llos, las licencias, etcétera, cuestan lo mismo se vaya
a construir vivienda oficial o libre—;

ey un abaratamiento del precio del suelo para este
tipo de construccion.

2.2. Planes de vivienda en la CAPV

La normativa autonémica vasca ha sido méas sen-
sible a la necesidad de garantizar el acceso a una
vivienda digna y el cumplimiento de otros usos de
interés social. Asi, la Ley vasca 17/1994 introduce
una herramienta tendente a promover la construccion
de viviendas de proteccion publica, consistente en
imponer al planeamiento la obligacién de calificar,
especificamente, suelo destinado a la construccion
de tales viviendas.

Para la consecucion de su fin, dicha norma esta-
blece una diferenciacién en funcién de la poblacion
de los municipios y la clasificacién del suelo, confor-
me a una determinada tipologia de municipios.

Ley Vasca 17/1994

Municipios con En suelo urbano
poblacion >

7.000 habitantes

Se impone al planeamiento la obligacion de calificar como suelo destinado a la
construccion de viviendas protegidas el 20% del total residencial previsto en
operaciones integradas de reforma interior que deban ser ejecutadas mediante
unidades de ejecucion?.

En suelo urbanizable
programado y apto
para urbanizar

Se impone al planeamiento la obligacion de calificar como suelo destinado a la
construccion de viviendas protegidas el 65% del total residencial previsto en
esta clase de suelo

Municipios con
poblacion < 7.000 hab.

Su caracter es potestativo dado que la dinamica residencial es generalmente escasa.

92 (1) Las unidades de ejecucion se delimitaran de forma que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidis-
tribucion y urbanizacion de la totalidad de su superficie conforme a lo que establezca la legislacion urbanistica aplicable. (2) En suelo urba-
no, las unidades de ejecucion pueden ser discontinuas. Cuando ni siquiera de esta forma puedan delimitarse en determinadas éreas uni-
dades de ejecucion que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos bésicos a que se refiere el nimero anterior, podran
excluirse de dicha delimitacién, previa su justificacion, terrenos con aprovechamiento lucrativo o destinados a dotaciones plblicas de
cardcter local cuyos titulares quedaran sujetos a las obligaciones establecidas en el capitulo Il de este titulo. (3) En suelo urbanizable pro-
gramado todos los terrenos, salvo los sistemas generales, en su caso, quedaran incluidos en unidades de ejecucion.
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NUMERO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS TERMINADAS EN LA CAPV
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Pero sin duda uno de los principales exponentes
del compromiso de las instituciones vascas en mate-
ria de vivienda es la definicién de una serie de obje-
tivos estratégicos y operativos, asf como los medios
para alcanzarlos, que seran de aplicacion en un ambi-
to temporal concreto y estaran sujetos a un proceso
de evaluacion que analice los logros alcanzados y
facilite la futura toma de decisiones respecto a la
materia. Dicho de otra forma, el disefio e implemen-
tacion de Planes Directores de Vivienda que deben
ser entendidos dentro del contexto espacial y tempo-
ral en el cual se ejecutan en la medida que respon-
den a las necesidades existentes en periodos con-
cretos.

El peligro de este punto de vista, tan centrado en
la vivienda protegida, es que la politica de vivienda
de los Gltimos ocho afios concentra sus esfuerzos en
favorecer el acceso en propiedad a los grupos de
usuarios de menor poder de compra, pero tiende a
olvidarse del resto del parque de viviendas, cuyos
precios no han cesado de aumentar, cuando ademas,
las viviendas de proteccion oficial tampoco permiten

® Sociales

1995 1996 1997 1998

1999 2000 2001 2002

@ Y% protegida s/total vivienda terminada

satisfacer toda la demanda, tal como indica el incre-
mento de los indices de necesidad durante este peri-
odo de tiempo.

2.2.1. Plan de vivienda 1996-1999

Objetivos y lineas estratégicas

El Plan de vivienda 1996-1999 traté de incidir
como factor fundamental en la necesidad de produ-
cir suelo de ejecucién inmediata en cantidad sufi-
ciente para posibilitar la produccién de viviendas de
precio limitado y la generacion de una oferta de
viviendas en arrendamiento a precios y plazos razo-
nables.

Como objetivo estratégico se planteaba
aumentar la cuota de mercado de las viviendas pro-
tegidas sobre el total de iniciadas, pasando del 27%
(existente en aquel momento) al 44% al final del
periodo de implementacién del plan.

Para lograr estos objetivos se planted un deca-
logo de estrategias o lineas de actuacién gene-
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PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 1996-1999

Programas Objetivos operativos al final del periodo
Edificacion de viviendas Inicio de 32.000 viviendas en el cuatrienio
Protegidas 12.000
— Para alquiler 2.500
—Para venta 9.500
Libres 20.000
Edificacion de vivienda protegida Sociales hasta 7 Mptas 5.200
Protegidas hasta 12 Mptas. 5.150
Protegidas hasta 15 Mptas 1.650
TOTAL 12.000
Gestion y urbanizacion del suelo Adquisicion de suelo Para 14.000 viviendas
Urbanizacion de suelo Para 11.350 viviendas
De adquisicion de suelo para viviendas Sociales 3.120
Protegidas de segmento medio 4.120
Protegidas de segmento alto 4,651
Libres 2.461
Reservas especiales de suelo 2.648
TOTAL 14.000
Fomento del acceso a la vivienda Adquisicion de viviendas 11.500 viviendas
Actuaciones de rehabilitacion 52.000 viviendas
Actuaciones sobre viviendas vacias 1.219 viviendas
Convenios financieros: 190.000 Mptas

Fuente: Plan Director de Vivienda 1996-1999 y elaboracion propia

rales (anexo 2), que se concretan en una serie de  Instrumentos: agentes operadores y normativa

Programas y objetivos operativos. Mas concre- Para garantizar el cumplimiento de los objetivos, el
tamente, el Plan define tres grandes programas  Plan Director conté con un conjunto de instrumentos:
cuyos objetivos operativos a alcanzar al finalizar  los agentes operadores y las normas que afectaban a
el plan son los que se mencionan en tabla anterior.  los agentes operadores en el desarrollo de sus funcio-

INSTRUMENTOS DEL PLAN 1996-1999

Con competencia en cuanto a:

— Obtener y urbanizar suelo

— Ceder suelo a VISESA en derecho de superficie.

— Promover vivienda social.

— Ceder vivienda en derecho de superficie y en alquiler

Depart. Orden. Territorio,
Vivienda y Medio Amb.

Especializada en la promocion, con financiacion privada, de vivienda protegida para su venta (a los
usuarios finales y operadores privados) y con competencias en:

— Obtener suelo.

— Promover vivienda social y de VPO.

— Ceder vivienda en derecho de superficie y en propiedad plena.

Sociedad Publica Vivienda
y Suelo de Euskadi VISESA

Sociedad operadora del suelo (ORUBIDE) para la obtencion de suelo y su gestion, con financiacion
privada, para su venta a promotores privados, y competencias en:

— Obtener y urbanizar suelo.

— Ceder suelo a ALOKABIDE y a operadores privados.

Nuevas Sociedades Sociedad operadora de alquiler de viviendas (ALOKABIDE), de promocidn para alquiler, con financiacion
Publicas privada, y en su gestion posterior,y competencias en:

— Obtener suelo

— Ceder suelo a VISESA en derecho de superficie.

— Promover vivienda social y de VPO.

— Ceder vivienda en alquiler.
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Con competencias en cuanto a:

Otros agentes publicos
(ayuntamientos) y privados
(promotoras de vivienda)

departamento.
— Urbanizar el suelo.

— Obtener suelo mediante compra en el mercado libre a ORUBIDE, el mercado o por cesion del

— Promover vivienda social, de VPO y libre.
— Ceder vivienda en propiedad plena.

nes (anexo 2). El éxito en el desarrollo del Plan viene de
la necesaria implicacién y coordinacion de todos los
operadores intervinientes en el mercado inmobiliario,
cada uno dentro de sus propias competencias.

Entre las normas aprobadas en este periodo des-
taca el Decreto 103/1997, de 6 de mayo que desarro-
lla la Ley 15 de abril de 1988 de derecho preferente
de adgquisicién a favor de la Administracién en el
caso de las viviendas de proteccion oficial.

Presupuesto de gastos

Respecto al presupuesto del Plan Director para el
escenario 1996-1999, éste ascendid a 43,2 M€
(56.412 Mptas.), siendo la partida dedicada a Poli-
ticas Subvencionables la que supuso la mayor parte
del gasto, el 41,3% del total, seguida de la edifica-
cién de viviendas sociales (34,3%) y suelo y urbani-
zacion (22,7%). Dentro de las Politicas Subvenciona-
bles destacaron por volumen de gasto, los conceptos

relativos a Rehabilitacion y Acceso en propiedad
(43,4% vy 40,4% respectivamente).

2.2.2. Plan de vivienda 2000-2003

El periodo de implementacion del Plan Director
1996-1999 se caracterizé por ser una etapa de recu-
peracién y dinamizacion econémica que favorecio el
incremento de la demanda de viviendas. Sin embar-
go, y si bien es cierto que durante el periodo se
observo una aceleracion del ritmo de la construccion,
la presion ejercida por la demanda superd con creces
la oferta de vivienda y la finalizacién del Plan, afio
1999, coincide con la mayor contraccién de la oferta.

El desequilibrio bésico entre la oferta y la deman-
da se produce en el ambito de los precios de las
viviendas, observandose una préctica inexistencia de
viviendas inferiores a 12 Mptas en el mercado de
viviendas libres, cuando la tercera parte de los nece-
sitados no podian asumir precios superiores a esa

PRESUPUESTO DEL PLAN DIRECTOR 1996-1999

Concepto Total en Mptas Total en M€ En términos relativos
SUELO Y URBANIZACION 7181 43,2 22,7
Suelo 2.281 13,7
Urbanizacion 4.900 29,4
EDIFICACION VIVIENDAS SOCIALES 10.875 65,4 34,3
AMPLICACION CAPITAL VISESA 558 34 18
POLITICAS SUBVENCIONABLES 13.083 78,6 41,3 100
Suelo y urbanizacion 1.552 93 11,9
subvenciones 0 0
subsidios 1.552 93
Acceso en alquiler 627 38 438
subvenciones 438 2,6
subsidios 189 11
Acceso en propiedad 5.231 314 40,4
subvenciones 0 0
subsidios 5.231 314
Rehabilitacion 5.673 341 43,4
subvenciones 5.000 30,1
subsidios 673 4
TOTAL COSTES DEL PLAN 31.697 190,5 100
GASTOS COMPROMETIDOS 24715 148,5
TOTAL PRESUPUESTO DE GASTOS 56.412 339

Fuente: Plan Director de Vivienda 1996-1999.
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cifra. Elevando el umbral a los 16 Mptas, tan sélo era
posible encontrar un 5% en el caso de viviendas nue-
vas libres y un 15% en las viviendas libres usadas.
No obstante, el 54% de los necesitados de cambio y
el 70% de los necesitados de primer acceso no podi-
an superar dicho umbral.

Por su parte, el mercado de alquiler era muy re-
ducido como consecuencia de la vigencia de los
alquileres de renta antigua que habfan provocado
que los propietarios se replegaran del mercado, y de
los alquileres sujetos a la Ley Boyer (precios eleva-
dos solo asequibles para unos pocos).

Objetivos y lineas estratégicas

Consecuentemente ante esta situacion, la mi-
sién, los objetivosy las estrategias generales for-

muladas en el Plan 1996-1999 seguian teniendo vali-
dez. Sin embargo, se introduce una modificacion en
la estructuracion de los objetivos, estableciendo seis
grandes dreas u objetivos: Intensificar la oferta de
viviendas, Rentahilizar el patrimonio de viviendas,
Acentuar el enfoque social, Adecuar la politica de
vivienda al nuevo contexto econdmico, Impulsar la
calidad de la vivienda y Mejorar los sistemas de ges-
tion. En el anexo 2 se detallan estos objetivos y line-
as de actuacién, donde se observa que algunas
actuaciones responden a mas de un objetivo.

Para lograr su mision el Plan define tres progra-
mas cuyos objetivos a alcanzar al final del periodo
son los que se mencionan en el cuadro adjunto.

Comparativamente con el periodo anterior, Plan
1996-1999, se observa cémo se plantean objetivos mas

PLan pe vivienoa 2000-2003

Programas Objetivos operativos al final del periodo
Edificacion de vivienda protegida 14.000
Por tipo de acceso — Alquiler 4.800
—Drcho de superficie 4.800
— Propiedad 4.400
TOTAL 14.000
Por tipo de vivienda — Sociales 5.250
— Protegidas 8.750
TOTAL 14.000
De obtencion de suelo Adquisicion de suelo Para 14.000 viviendas
Por operador Departamento 4.400
Operadora de suelo 7.600
Operadores privados 2.000
TOTAL 14.000
Ayudas
Promocion de viviendas
— Préstamos cualificados
— Subsidiacion de los tipos de interés para promocion viviendas para alquiler
— Subvenciones a fondo perdido para promocién de viviendas sociales
— Subvenciones a fondo perdido para cesion de viviendas en alquiler
Gestion de suelo
— Préstamos cualificados (desaparecen subv. a fondo perdido)
Adquisicion de vivienda usada 4.100
— Préstamos cualificados
— Subv. a fondo perdido
Rehabilitacion de viviendas 25.000

— Préstamos cualificados
— Subv. a fondo perdido

Compra para alquiler

— Préstamos cualificados

— Subsidiacion de los tipos de interés
— Subvenciones a fondo perdido

Programa de compra para alquilar
y de alquiler de viviendas vacias

Alquiler protegido de viviendas vacias
— Subvenciones a fondo perdido

TOTAL 2.200
Social 200
Protegida 2.000

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2003 y elaboracion propia.




CES

Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

INSTRUMENTOS DEL PLAN 2000-2003

Agentes operadores

Servicio Vasco de
Vivienda, Etxebide

— Departamento de Vivienda y agentes participados. Esto es:

— Departamento de Vivienda

— VISESA

— La Sociedad operadora del suelo, ORUBIDE.

— La Sociedad operadora de alquiler de viviendas, ALOKABIDE.

— Ayuntamientos

— Otros operadores: promotores privados, entidades de crédito, ...

Se trata de una plataforma telefonica e informatica que integra la prestacion de servicios por parte de
un adjudicatario del servicio. Su misién es ser canal de comunicacion entre el ciudadano y el

Normativa
financiacion

Departamento de Vivienda en el ambito de la vivienda protegida

— Referida al régimen de proteccion de la vivienda
— General en materia de edificacion: Ley de Ordenacion de la Vivienda
— Otras normativas: finanzas, informacion, etc.

ambiciosos en el programa de edificacién de vivienda
protegida que pasa de 12.000 a 14.000 actuacionesy en
actuaciones sobre viviendas vacfas (de 1.219 a 2.200
actuaciones) mientras que en el resto se mantienen
(adquisicién de suelo, 14.000 actuaciones en ambos
periodos) o se revisan a la baja (adquisicién de vivienda
usada que pasa de 11.500 a 4.100 actuaciones y reha-
bilitacion que pasa de 52.000 actuaciones a 25.000).

Instrumentos: agentes operadores y normativa

Al'igual que el Plan anterior, el del periodo 2000-
2003 contd con sus propios instrumentos para garan-
tizar el cumplimiento de los objetivos.

Las funciones o competencias de los agentes ope-
radores se encuentran representadas en el anexo 2. La
principal novedad en este sentido es la creacion del
Servicio Vasco de Vivienda, Etxebide, con el objetivo

mejorar la comunicacion ciudadano-Departamento de
Vivienda, en el ambito de la vivienda protegida. De
acuerdo con lo representado en este cuadro, las vivien-
das promovidas por el Departamento, sus sociedades
participadas y las promovidas con ayudas del
Departamento se adjudican a través de Etxebide.

En caso de otras promociones sin ayuda directa
del Departamento como las promovidas a través de
los ayuntamientos o por los operadores privados
(cuando venden viviendas protegidas cuyo suelo ha
sido obtenido a través de VISESA en régimen de
plena propiedad) se exige, segin el Plan, la utiliza-
cién de sistemas de transparencia de adjudicacion.

Presupuesto de gastos

Respecto al presupuesto del Plan Director para el
escenario 2000-2003, éste ascendi6 a 387,6 M€

PRESUPUESTO DEL PLAN DIRECTOR 2000-2003

Concepto Total en Mptas Total en M€ Porcentajes

SUELO Y UBBANIZACION 5.950 358 15,2

EDIFICACION VIVIENDAS SOCIALES 12.600 75,1 32,1

POLITICAS SUBVENCIONABLES 20.697 1244 52,7 100
Promocién para alquiler 5.895 28,5
Promocion para venta 3.256 15,7
Acceso en propiedad 5.564 26,9
Acceso en alquiler 2432 1.8
Rehabilitacion 2.500 121
Renovacion urbana 1.050 51
TOTAL COSTES DEL PLAN 39.247 2359 100

GASTOS COMPROMETIDOS 25.246 151,7

TOTAL PRESUPUESTO DE GASTOS 64.493 387,6

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2003.
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(64.493 Mptas), siendo, al igual que en el periodo
anterior, la partida dedicada a Politicas Subvenciona-
bles la que supuso la mayor parte del gasto, el 52,7%
del total (11,4 puntos por encima del periodo ante-
rior), seguida de la edificacion de viviendas sociales
y suelo y urbanizacion (ambas pierden peso sobre el
total en comparacion con el Plan anterior). Dentro de
las Politicas Subvencionables destacaron por volu-
men de gasto, los conceptos relativos a Promocion
para alquiler y Acceso en propiedad. En este sentido,
es destacable la pérdida de importancia relativa
experimentada por la Rehabilitacién, en comparacion
con el Plan anterior.

2.2.3. Evaluacion de los Planes Directores de
Vivienda 1996-1999 y 2000-2003

Cumplimiento de los objetivos

El Plan Director de Vivienda 1996-1999 se plante-
aba la realizacién de 90.719 actuaciones distribuidas,
por programas. En materia de edificacién de viviendas
protegidas, 12.000 actuaciones (2.500 en régimen de
alquiler y 9.500 para venta) de las cuales 5.200 eran
viviendas sociales y 6.800 V.PO.. En el programa de
suelo se programé la realizacion de 14.000 acciones

de adquisicion. Y en el de fomento del acceso a la
vivienda, entre ayudas a la adquisicién de vivienda
libre usada, al alquiler de viviendas vacias y compra
para alquilar, y a la rehabilitacién de viviendas y edi-
ficios se proponian 64.719 actuaciones.

La realizacion no lleg6 a alcanzar el 100% en nin-
guno de los programas, siendo el de “edificacion de
viviendas protegidas” el que ofrecié mejores resulta-
dos, con 11.635 actuaciones lo que supuso un ratio
de cumplimiento del 97%, sequido del de “adquisi-
cién de suelo” con un 64,8% vy del de “fomento del
acceso a la vivienda con tan sélo un 37,6% de ratio
de cumplimiento.

En el primer caso, el resultado se explica por el
buen comportamiento de la edificacion:

e de las VPO que superaron los objetivos planteados
Y.

e en régimen de venta, en contraposicion al régimen
de alquiler que continuaba siendo peor valorado por
la ciudadania como consecuencia de las sucesivas
reformas normativas en materia de arrendamientos
urbanos, que lejos de contribuir en beneficio de su
imagen, la habfan deteriorado.

CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DE LOS PLANES DIRECTORES ETXEBIDE I v Il

Plan Director 1996-1999

Plan Director 2000-2003

2000-2003 Periodo 2000-2001
Objetivos | Realizacion Cumﬂl:/:l;lento Objetivos Objetivos | Realizacion Cump(lol/:;lento
EDIFICACION DE
VIVIENDAS PROTEGIDAS 12.000 11.635 97,0 14.000 6.900 7.057 102,3
Alquiler 2.500 1.038 415 4.800 2.300 1.072 46,6
Venta 9.500 10.597 mys 9.200 4.600 5.985 130,1
Sociales 5.200 2.562 49,3 5.250 2.550 117N 45,9
V.PO 6.800 9.073 1334 8.750 4.350 5.886 1353
SUELO
Adquisicion de suelo 14.000 9.071 64,8 14.000 4.900 5.976 122,0
FOMENTO DEL ACCESO
A LA VIVIENDA 64.719 24313 376 31.300 13.950 11.526 82,6
Ayudas a la adquisicion
de vivienda libre usada 11.500 3.700 32,2 4.100 1.350 14 1,0
Actuaciones sobre
viviendas vacias:
Ayudas al alquiler de
viviendas vacias y
compra para alquilar 1.219 5 04 2.200 1.100 53 48
Actuaciones de
rehabilitacion de
viviendas y edificios 52.000 20.608 39,6 25.000 11.500 11.459 99,6
TOTAL 90.719 45.019 49,6 59.300 25.750 24559 95,4

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2003.
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CUADRO DE FINANCIACION M€

Plan Director 1996-1999 Plan Director 2000-2003
Periodo 2000-2001
Prevision Préstamos Cump(Ll/:;lento Prevision Préstamos c"m|’(L'/:';'e"t°
Promoci6n de viviendas
protegidas 369.743 383.008 103,6 285.541 303.509 106,3
Adquisicion de suelo 151.383 34.777 23 46.578 11.770 25,3
Adquisicion de viviendas 552.931 187.538 339 97.364 74.629 76,6
Compra para alquiler 0 18 — 11.239 86 0,8
Rehabilitacion de
viviendas y edificios 78.132 41.729 53,4 17.219 19.930 115,3
TOTAL 1.152.188 647.070 56,2 458.001 409.924 89,5
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco, en Plan Director de Vivienda 20002-2005.

Por el contrario, en el programa de “fomento del
acceso a la vivienda” tan sélo se acometieron 24.313
actuaciones de las 64.719 programadas (ratio de
cumplimiento del 37,6%) y donde destacan por su
mal comportamiento las actuaciones sobre viviendas
vacfas con tal sdlo un 0,4% de realizacion.

Por altimo, el volumen de préstamos cualificados
concedidos se sitda por debajo de los objetivos plan-
teados, teniendo como resultado un grado de cumpli-
miento del 65,6%

En relacion con el Plan 2000-2003, se puede decir
que auque no incluye, al menos de forma explicita,
una evaluacién del grado de cumplimiento de los
objetivos del periodo anterior, si que la tuvo en cuen-
ta en la medida que en primer lugar, plantea una revi-
sion a la baja del conjunto de actuaciones: de 90.719
a 59.300 (ya que las realizadas fueron 45.019). En
segundo lugar, tiende a adecuar los objetivos a lograr
en aquellos casos en que los mismos resultaron ser
escasos 0 excesivamente ambiciosos. De esta forma,
se eleva el objetivo de edificacion de VPO de 6.800 a
8.750 y disminuyen, por ejemplo, las actuaciones
programadas en materia de ayudas a la adquisicion
de vivienda libre usada y rehabilitacién de viviendas
y edificios que tal y como muestran las realizaciones
resultaron ser demasiado ambiciosas.

Por Gltimo, y teniendo en cuenta el reducido cum-
plimiento en el caso de las ayudas al alquiler de
viviendas vacias y compra para alquilar y los objeti-
vos planteados para el periodo 2000-2003, se dedu-
ce la apuesta clara del Departamento por una politi-
ca en materia de movilizacién de vivienda vacia.

El Plan Director 2000-2003 fue sustituido, antes
de su finalizacién, por el Plan actualmente vigente
que abarca el periodo 2002-2005. Las razones que
justifican tal reprogramaciéon se mencionan en el
siguiente punto. Por ello, la evaluacion del Plan 2000-
2003, se realizara teniendo en cuenta los objetivos
que se preveia alcanzar al finalizar el afio 2001, tal y
como vienen recogidos en la tabla anterior.

En los dos afios de desarrollo del Plan 2000-2003
el grado de cumplimiento de los objetivos ha supera-
do con creces el nivel alcanzado en relacion con los
objetivos del plan anterior, teniendo en cuenta la
ostensible rebaja que se realizé en los mismos. Los
tres programas “edificacion de viviendas protegi-
das”, “adquisicion de suelo” y “fomento del acceso a
la vivienda”, presentan elevados ratios de cumpli-
miento que superan el 100% (respectivamente,
102,3%, 135,3% y 122%), aunque el estudio porme-
norizado de las realizaciones por partidas en cada
caso concreto muestra claras diferencias.

Asi, en el caso del programa de “promocion de
vivienda protegida”, y siguiendo la tendencia ante-
rior, destaca el grado de realizacién en materia de
VPO y en el régimen de venta que superan los objeti-
vos inicialmente planteados y arrojan unos porcenta-
jes de cumplimiento del 130,1% y 135,3% respecti-
vamente. Y por el contrario, se mantienen las bajas
realizaciones en las actuaciones de viviendas sacia-
les y en régimen de alquiler, ninguna de las cuales
alcanza un grado de cumplimiento del 50%. Del bajo
grado de cumplimiento en materia de edificacién
para alquiler se deduce que no parece que se estu-
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vieran superando los obstaculos que constrefifan vy
todavia constrifien su desarrollo.

Por lo que respecta al programa de “fomento del
acceso a la vivienda” se observa, en linea con la ten-
dencia marcada por el plan anterior, un incumpli-
miento de los objetivos en relacién con:

¢ las ayudas a la adquisicién de vivienda libre usada
(incumplimiento que se agudiza en la medida que
frente al 32,2% del periodo anterior, el nuevo plan
en sus dos afios de desarrollo no llega a alcanzar el
1% de los objetivos planteados para tales afios) y

e las ayudas al alquiler de viviendas vacfas y compra
para alquilar (4,8%).

De ello se desprende, que la apuesta politica
planteada en materia de movilizacién de vivienda
vacfa no estaba dando los frutos deseados. En con-
secuencia, se hace necesario la puesta en marcha de
acciones tendentes a generar un cambio en la per-
cepcién social del alquiler, potenciando las ventajas
que presenta frente al régimen de propiedad.

Por dltimo, en conjunto el volumen de préstamos
cualificados concedidos se sitla por debajo de los
objetivos planteados, dando como resultado un grado
de cumplimiento del 89,5%, superior al registrado en
el periodo anterior (65,6%).

Ayudas concedidas

En relacion con la cuantfa total de las ayudas
concedidas en forma de préstamos y subvenciones
se observa una reorientacion de estas ayudas en la
medida que se concede a las subvenciones un mayor
protagonismo entre las politicas de fomento en detri-
mento de los préstamos. Sin embargo, en volumen
siguen siendo los préstamos los que absorben la
mayor parte de los fondos.

En el Plan Etxebide I, se concedieron préstamos
cualificados por valor de 648 millones de euros. La
mayor parte se dirigié a promotores (59%) y adqui-
rientes de vivienda (29%). En los dos afios de imple-
mentacion del Plan Etxebide II, volvieron a ser los
mismos agentes los que absorbieron la mayor parte

COMPARACION DE LOS OBJETIVOS CUANTITATIVOS: PLAN 1996-1999 Vs. PLan 2000-2003

160

140
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100

% de cumplimiento
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Edificacion Edificacion Sociales V.P.0
para alquiler ~ para venta
© 1996-1999

Fuente: Plan Director de vivienda 2002-2005

Adquisicion ~ Ayudasala  Actuaciones Actuaciones de
de suelo adquisicion de sobre viviendas rehabilitacion de
vivienda libre vacias: Ayudas  viviendas y
usada al alquiler de edificios
viviendas vacias
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alquiler
© 2000-2001 q




CES | Comunidad Auténoma del Pafs Vasco

CUADRO RESUMEN DE AYUDAS CONCEDIDAS EN LOS PLANES ETXEBIDE (EN MILES DE EUROS)

1996-1999 2000-2001
N.° % Importe % N. % Importe %

PRESTAMOS CUALIFIC.

Promotores 184 14 383.005 59,1 89 1,7 303.509 73,7
Adquirientes 4.347 338 187.538 289 1.406 26,1 74.629 18,1
Rehabilitacion 8.300 64,6 41.749 6,4 3.876 72,0 19.930 4.8
Adquisicion para alquiler 1 0,0 18 0,0 2 0,0 86 0,0
Suelo y urbanizacién 7 0,1 34.771 54 5 0,1 11.770 29
Convenios especiales 19 0,1 1.077 0,2 6 0,1 1.905 05
Total Préstamos 12.858 100,0 648.164 100,0 5.384 100,0 411.829 100,0
SUBVENCIONES

Adquirientes 3.700 15,2 3.536 26,4 14 0,1 38 05
Rehabilitacion 20.608 84,8 9.819 734 11.459 99,4 7.052 96,9
Adquisicién para alquiler 2 0,0 10 0,1 1 0,0 8 0,1
Arrendamiento Protegido 3 0,0 7 01 52 05 182 25
Total Subvenciones 24.313 100,0 13.372 100,0 11.526 100,0 7.280 100,0

Fuente: Plan Director de vivienda 2002-2005 y elaboracion propia.

del volumen de los préstamos, aunque la distribucién
entre ellos favorecié todavia més a los promotores.

El importe total de las subvenciones otorgadas
en el periodo 1996-1999, ascendié a 13 millones de
euros. Principalmente se subvenciond la rehabilita-
cién de viviendas (73,4%) vy, en menor medida, la
adquisicion (29,4%). En el siguiente periodo, las sub-
venciones a la adquisicién practicamente desapare-
cieron en beneficio de la rehabilitacién y del arren-
damiento protegido.

Las ayudas financieras al régimen de alquiler
(préstamos y subvenciones) practicamente no han
sido empleadas en ningln caso.

Por lo que respecta al destino de los préstamos,
la gran mayoria de los préstamos a promotores se ha

dirigido a financiar la edificacion de VPO (95%) y sdlo
un 5% a viviendas sociales. En todo caso, en la finan-
ciacion a promotores de los dos afios del Plan
Etxebide II, destaca el incremento de préstamos para
viviendas sociales.

Entre 1996 y 1999 los préstamos para adquisicién
de viviendas financiaron principalmente la compra de
viviendas usadas (54,2%) y VPO (32,8%), quedando
relegadas las viviendas sociales (13%). La tendencia
se mantiene en el siguiente periodo, ya que en los
dos afios del Plan Etxebide II, 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 82,3% del
importe total.

PRESTAMOS APROBADOS SEGUN DESTINO

1996-1999 2000-2001 1996-2001
Total % Total % Total % A%
Total promotores 383.005 100,0 303.509 100,0 686.514 100 58,5
Promotores VPO 366.930 9538 286.737 94,5 653.667 95,2 56,3
Promotores Sociales 16.075 42 16.772 55 32.847 48
Total adquirientes 187.538 100,0 74.629 100,0 262.167 100 -204
Adquirientes VPO 61.484 328 61.404 823 122.888 469 99,7
Adquirientes Sociales 24.333 13,0 4582 6,1 28915 1" -62,3
Adquirientes Usadas 101.722 54,2 8.643 1,6 110.365 421 -83
Total rehabilitacion 41.749 100,0 19.930 100,0 61.679 100 —45
Rehabilitacion Aislada 31.459 754 15.961 80,1 47.420 76,9 15
Rehabilitacion Integrada 10.290 246 3.969 19,9 14.259 231 -229

Fuente: Plan Director de vivienda 2002-2005.
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Los préstamos para la rehabilitacion de vivienda,
se han dirigido a la rehabilitacion de vivienda aisla-
da, que ademas tiende a incrementar su peso sobre
el conjunto en los dos afios de implementacion del
Plan Etxebide II.

2.2.4. Plan de vivienda 2002-2005

El Plan Director 1999-2003 fue sustituido, antes
de su finalizacién, por el Plan actualmente vigente
que abarca el periodo 2002-2005, las razones que
justificaron tal reprogramacion fueron:

e Las nuevas orientaciones ideolégicas incorporadas
por el nuevo equipo en el programa del gobierno tri-
partito, que hicieron hincapié en:

— La necesidad de incrementar la oferta de vivien-
da protegida.

— La vivienda social en alquiler.

— La movilizacion de la vivienda vacia y el alquiler
protegido.

— La atencién a colectivos y areas especiales.
— La lucha contra el fraude.
* |.a mayor dotacién presupuestaria disponible.

Profundizando en el estudio del mercado de la
vivienda en los momentos previos a la puesta en mar-
cha del Plan se observé que no era suficiente con
prever la variacién vegetativa de la poblacién para
estimar las necesidades de vivienda, ya que se debi-
an tomar en consideracion dos nuevos factores: la
evolucion del tamafio de los hogares y el volumen de
inmigraciones. Asf, el tamafio de los hogares ha des-
cendido en la CAPV y la tendencia se mantiene, y por
otro lado, el nimero de personas inmigrantes que lle-
gan a nuestra Comunidad crece a tasas anuales muy
elevadas.

En consecuencia, suponiendo que en 2010 se
alcance un ratio de 2,6 a 2,8 personas por vivienda y
que la poblacién se mantenga en niveles cercanos a
los 2,1 millones actuales, se precisaran entre 50.000
y 100.000 nuevas viviendas. Y si la inmigracién con-
vierte en positivo el actual saldo migratorio negativo,
la necesidad de vivienda podia y puede ser ain
mayor.

En relacién a la capacidad econémica, el 92%
de la demanda de vivienda se situaba en niveles de
precio asumibles inferiores a los 150.000€ (25
millones de ptas.), mientras que la oferta para
dichos precios sélo alcanzaba el 19% en la vivien-
da nueva y el 28% en la vivienda usada, por lo que
sélo la vivienda de proteccion oficial (VPO) puede
cubrir las necesidades de una gran parte de las per-
sonas demandantes.

La comparacién entre el nimero de personas
inscritas en el Servicio de Etxebide (75.000 en
setiembre de 2002), con una capacidad econémica
que en la mayor parte de los casos sélo les permi-
tia acceder a una vivienda protegida, y la capacidad
de produccién de vivienda protegida en el pais
(4.300 viviendas en 2001) puso de manifiesto la
imperiosa necesidad de poner en marcha un plan
de choque que permitiera dar una respuesta ade-
cuada en un plazo reducido y en el que se implica-
ran todas las instituciones, tanto puablicas como pri-
vadas, y el conjunto de la sociedad.

Ademés, hay que tener en cuenta que para las
personas necesitadas de primer acceso, se estimé en
un 49% de sus ingresos la dedicacion de los recursos
a costear la vivienda. En consecuencia, debian entrar
en juego otros instrumentos como las viviendas vaci-
as. De hecho, eliminando las que se encontraban en
oferta en el mercado y aquellas que hubieran sido
utilizadas en los dos dltimos afios, se estimé en un
total de 27.000 viviendas vacias el volumen gestio-
nable a efectos de ser ocupadas por demandantes de
vivienda.

Objetivos, lineas estratégicas y valoracion

Como objetivo final el Plan se plantea “garanti-
zar el acceso a la vivienda al conjunto de la ciudada-
nia 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”. Sin embargo, no parece acor-
de con la filosofia y lineas estratégicas del Plan, dado
que:

* Se centra exclusivamente en sujetos con un nivel
maximo de ingresos.
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e Concentra esfuerzos en determinados colectivos
“desfavorecidos”, sin perder de vista la renta de
estos.

¢ Incluso en actuaciones indirectas —Ilas relativas al
suelo, por ejemplo— el destino dltimo de esas
viviendas respeta el criterio de ingresos maximos.

Por ello, se deberfa haber matizado mencionando
que, si bien el objetivo tenfa caracter de general, la
limitacion de los recursos publicos disponibles obli-
gaba a concentrar y/o priorizar las ayudas a conceder
en determinados colectivos sensibles y con menores
niveles de renta.

La garantia del derecho a disponer de una vivien-
da digna se articula en el Plan a través de nueve ejes
estratégicos cuyos objetivos y lineas de actuacion
son los que se mencionan en el cuadro del anexo 2.
Sintéticamente, junto a la promocién de vivienda pro-
tegida el plan establece una serie de nuevas medidas
para impulsar el alquiler, movilizando la vivienda
vacia o construyendo vivienda en régimen de alquiler,
y controlar el fraude y garantizar que los pisos se
destinen a los demandantes realmente necesitados.

Algunos de los objetivos y lineas de actuacion
son susceptibles de matizacién y/o mejora en el futu-
ro. Asi, respecto a los ejes, objetivos intermedios y
lineas de actuacion se podria decir lo siguiente:

Eje 1: Incremento de la oferta de vivienda
protegida

* Linea de actuacion en relacion con el incre-
mento de la oferta de vivienda nueva protegida.
El eje vertebral de la vivienda protegida no debe ser
su transmision a bajo coste, sino la satisfaccion real
de una necesidad de vivienda durante el tiempo que
dicha necesidad subsista. En consecuencia, podrian
satisfacerse tales necesidades en regimenes que no
impliquen necesariamente la transmision de la pro-
piedad de la vivienda: cesiones de uso temporales y
del alquiler protegido, rotacién voluntaria del deman-
dante de vivienda protegida en planes programados
de ayudas, exploracién de férmulas intermedias entre
los derechos de adquisicion preferente y la recompra,
que fomenten de forma positiva y no coactiva la
recompra por la Administracion de viviendas protegi-

das a precios intermedios entre el maximo de venta
de VPO y el mercado libre; etc..

e Linea de actuacién: Incorporacién efectiva
del parque de vivienda usada a la oferta de
vivienda protegida. Este interesante nuevo pro-
grama podrfa ampliarse al colectivo con un nivel de
ingresos ligeramente superior al establecido que
tienen también necesidad de vivienda pero encuen-
tran dificultades de acceso porque sus ingresos
tampoco son suficientes.

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

e Linea de actuacién: Mantener y potenciar la
figura de las ayudas a la compra para alquiler.
El Plan potencia las ayudas a la compra para alqui-
ler, lo que puede estar incidiendo negativamente en
el precio de venta del mercado libre inmobiliario, a
la vez que supone conceder ayudas econémicas a
colectivos con fines de inversion, que puede ser
especulativa, y, por tanto, sin grandes necesidades
de ayuda publica.

Eje 7: Control del fraude

e Objetivo 1: Luchar contra el fraude o la conce-
sién de viviendas a personas no necesitadas.
Este es un objetivo muy importante. Sin embargo no
se establece ninguna penalizacion en que caso de
que el fraude se produzca.

e Objetivo 2: Controlar las segundas y posterio-
res transmisiones de viviendas protegidas. De
este objetivo general parece desprenderse que la
(nica consecuencia negativa de que una vivienda
protegida sea vendida en el mercado libre es la
posibilidad de venderla a precios de mercado libre,
ejercitando asf la especulacion. Sin embargo, aln
en el caso de que la venta se realice a precios pabli-
cos, parece injusto que una persona pueda acceder
a una vivienda protegida por el simple hecho de que
el antiguo propietario decida vendérsela, indepen-
dientemente de su situacion econémica.

e Linea de actuacion: Mantener la calificacion
de la VPO mientras dure la vivienda. La prohi-
bicién de descalificar la vivienda impide la exis-
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tencia de un mercado suficiente de vivienda
usada. Esta politica, ademas, se ha revelado ine-
ficiente, ya que durante los Gltimos afios el indice
de necesidades por acceso se ha incrementado.
Por otro lado, la eliminacién de esta prohibicion
supondria un impulso para la oferta de vivienda
usada (permitiria reducir los precios y mayores
posibilidades de satisfaccion de la demanda de
cambio). Consecuentemente, la descalificacion de
las viviendas protegidas con la amortizacién anti-
cipada de las ayudas y subvenciones percibidas,
deberia ser permitida al menos en los supuestos
de disolucién de la sociedad conyugal, necesidad
de cambio de residencia por traslado y adquisi-
cién de otra vivienda habitual.

Linea de actuacion: En las adjudicaciones de
vivienda protegida se tendran en cuenta los
ingresos del dltimo afio. Ello no parece muy
légico, ya que éstos pueden variar mucho a lo
largo del tiempo. Lo ideal serfa que los requisitos
de acceso a la vivienda protegida se mantengan
durante todo el tiempo de cesion. En primer lugar,
deberia tenerse igualmente en cuenta la situacion
patrimonial. Y en segundo lugar, parece que se
deberfa establecer un sistema que fomente la
rotacién del insuficiente parque de viviendas vy
contemple la existencia de circunstancias sobre-
venidas en el adjudicatario que, durante la vida
de la adjudicacién y sin depender de su sola
voluntad, puedan favorecer las segundas transmi-
siones de vivienda protegida.

Eje 8: Calidad y sostenibilidad de la edificacion

e Linea de actuacion: Garantia de calidad en el
proceso de edificacion. La calidad de la vivien-
da se traduce no sélo en la edificacion, sino tam-
bién en el mantenimiento, que es responsabilidad
del usuario. Por ello, serfa conveniente que se
mejorara el contenido del Libro del Edificio que
actualmente entrega VISESA con nuevos conteni-
dos adaptados a las obligaciones de manteni-
miento que resulten de la futura Ley Vasca de
Vivienda.

Por otro lado, se obliga a pasar peridédicamente la
inspeccion técnica del edificio, a partir de los 10

afos de antigiiedad. Ello deja un vacio para los
casos en los que ocurra un cambio de propietario
antes de estos 10 afios, ya que si un usuario/pro-
pietario no hace un buen uso de la vivienda y no la
conserva en condiciones debidas y la vende antes
de esos 10 afios, podria quedar libre de esta res-
ponsabilidad.

Eje 9: Fiscalidad

e linea de actuacion: Revisar el sistema de
deducciones ala compra y destino de posibles
ahorros fiscales a politicas directas de promo-
cién y ayudas. El Plan parte de la consideracion
general de que la actuacién por via de ingreso (fis-
calidad) es poco eficiente en términos de politica de
vivienda, para lo que parece méas adecuada la via de
gasto: i) permite definir mejor los objetivos; ii) y per-
mite discriminar mejor a los beneficiarios.

El FMI'y la OCDE plantean que seria conveniente
acometer la reduccién progresiva de las deduccio-
nes fiscales a la compra de vivienda, destinando el
ahorro fiscal a politicas directas de ayudas al acce-
so y de construccién de viviendas protegidas.

Compartiendo la idea de que es mejor actuar via
gasto, entendemos que la eliminacion de las des-
gravaciones podrfa causar dafios que, en muchos
casos, no serfan compensados por las politicas de
gasto. Teniendo en cuenta lo sensible del proble-
ma de la vivienda y la importancia que este gasto
tiene sobre los presupuestos familiares, parece
conveniente que la supresion de estas desgrava-
ciones no se produzca (incidirian de forma impor-
tante en la decision de compra de muchas perso-
nas) si no se articulan medidas compensatorias
suficientes. Aunque, eso si, deberian graduarse
las ayudas en funcion del nivel de renta familiary
de las circunstancias concretas de los contribu-
yentes.

e linea de actuacion: Introducir un tratamiento
favorable en el Impuesto sobre Sociedades
para las sociedades inmobiliarias dedicadas
al alquiler. No parece una actuacion adecuada en
la medida que no existe justificacién para aumentar
los beneficios de las sociedades inmobiliarias con
cargo a las arcas publicas.
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Programas y objetivos cuantitativos

Para lograr su misién el Plan define una serie de
programasy objetivos a alcanzar al final del periodo.
Comparativamente con el periodo anterior, Plan 2000-
2003, se observa cémo todos los programas se plante-
an unos objetivos mas ambiciosos. En términos globa-
les, se pretende la realizacion de 77.000 actuaciones.

Respecto a los pilares sobre los que ha pivotado
la politica de vivienda de la CAPV (la edificacién de
vivienda protegida, la obtencién de suelo para vivien-
da, la concesion de ayudas (préstamos y subvencio-
nes) al acceso y rehabilitacién de la vivienda y la
movilizacion de vivienda vacia y su compra para des-
tinarla al alquiler) tenemos que decir que se observan
variaciones en la importancia otorgada a los mismos
por el nuevo equipo de gobierno, en relacion con el
periodo anterior. De hecho, ademds de la construc-
cion de nueva vivienda protegida en régimen de
alquiler, se potencia un instrumento que en los ante-
riores planes no alcanzé unos ratios de cumplimiento
adecuados, este es, sacar al mercado de alquiler
aquellos pisos que estan vacios desde hace tiempo
(moavilizacion de vivienda vacia).

Asi, se plantea la puesta en el mercado de un
total de 25.400 pisos en los cuatro afios, mediante la
construccion de 16.200 pisos de VPO, la movilizacién
de 5.000 viviendas vacias y el acceso a 4.200 casas
libres a través de subvenciones a fondo perdido. De

esta forma el Plan espera incrementar en un 10% la
cuota de mercado de vivienda protegida, hasta llegar
al 40%.

Por otro lado, el Plan incluye la compra, en su
periodo de implementacion, de suelo para construir
26.000 viviendas protegidas, junto a la posible compra
de suelo libre para la construccion de 2.000 viviendas
mas. La mayor parte de suelo busca garantizar la edi-
ficacion de vivienda protegida a partir de 2005. De
hecho, a largo plazo, el objetivo del Departamento es
conseguir que la construccion de vivienda protegida
supere a la libre.

Por (ltimo, el plan contempla actuar sobre 29.000
viviendas en materia de rehabilitacién y renovacién
urbana.

Instrumentos: agentes operadores y normativa

Al igual que los Planes anteriores, el plan vigen-
te cuenta con sus propios instrumentos para garanti-
zar el cumplimiento de los objetivos. Los mismos se
mencionan a continuacion.

Las funciones de los agentes operadores se re-
presentan de forma sintética en el anexo 2.
Presupuesto de gastos

Respecto al presupuesto del Plan Director para
el escenario 2002-2005, éste asciende a 534.249

PLan pirecTor 2002-2005

Programas Objetivos operativos al final del periodo
Eje 1y 2: EDIFICACION DE
VIVIENDA PROTEGIDA 16.200
Por tipo de acceso — Alquiler 7.300
—Drcho de superficie 2.500
— Propiedad 6.400
TOTAL 16.200
Por tipo de vivienda — Sociales 5.250
— Protegidas 10.950
TOTAL 16.200
Eje 3: ALQUILER DE VIVIENDA VACIA 5.000
Eje 1: ADQUISICION DE VIVIENDAS USADAS DE PRECIO LIMITADO 4.200
DEMANDA SATISFECHA 25.400
Eje 1: OBTENCION DE SUELO Adquisicion de suelo Para 22.600 viviendas
Suelo protegido 20.600
Suelo libre 2.000
Eje 4: REHABILITACION Y RENOVACION URBANA 29.000
TOTAL 77.000 actuaciones

Fuente: Plan Director 2002-2005 y elaboracion propia.
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PLan 2002-2005. INSTRUMENTOS PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS

— Departamento de Vivienda
—VISESA
Agentes operadores

— Ayuntamientos

Servicio Vasco de Vivienda, Etxebide

Normativa

— Departamento de Vivienda y agentes participados. Esto es:

—La Sociedad operadora del suelo (ORUBIDE).
—La Sociedad operadora de alquiler de viviendas (ALOKABIDE).

— Otros operadores: promotores privados, entidades de crédito, ...

El Plan platea acometer la adaptacion y regulacion del marco normativo que afecta al sueloy ala

vivienda tanto en lo referido a su régimen de proteccion como de edificacion:

— Referida al régimen de proteccion de la vivienda: Ley reguladora del régimen de la Vivienda Protegida.

— General en materia de edificacion: Ley de Ordenacion de la Vivienda y su normativa de desarrollo
(Ver pag. 18. "Anteproyecto de Ley de Ordenacion de la Vivienda').

— Referida al Régimen Urbanistico de la CAPV (Ver pag. 15. "Anteproyecto de Ley de Régimen Urbana").

miles de euros, siendo, al igual que en el periodo
anterior, la partida dedicada a Politicas Subven-
cionables la que supuso la mayor parte del gasto, el
40,9% del total (aunque 16,3 puntos por debajo del
periodo anterior), sequida de la edificacion y suelo y
urbanizacién. Dentro de las Politicas Subvencio-
nables destacaron por volumen de gasto, los con-
ceptos relativos a Transferencias de capital a empre-
sas del grupo (33,1% del total de dichas politicas),
Acceso en propiedad y Suelo y urbanizacion. Desta-
ca la aparicion de la partida de ayudas a colectivos
especificos.

Es igualmente destacable el peso de las politicas
subvencionables para areas degradadas, que en tér-
minos absolutos pasan a colocarse, incluso, por enci-
ma del resto de sub-partidas subvencionables, delan-
te incluso del presupuesto dedicado a las ayudas
para “acceso en propiedad”.

Evaluacion de las primeras actuaciones

Cumplimiento de los objetivos

En primer lugar, debemos Ilamar la atencion
sobre la no existencia de una desagregacion anual de

PRESUPUESTO DEL PLAN DIRECTOR 2002-2005

Concepto Total en Miles de € Porcentajes
SUELO Y UBBANIZACI()N 75.750 18,2
EDIFICACION 84.600 20,3
POLITICAS SUBVENCIONABLES 170.448 40,9 100,0
Suelo y urbanizacion 25.062 14,7
Promocidn en alquiler 12.504 73
Acceso en propiedad 27.300 16,0
Promociones concertadas 5.472 32
Movilizacién de viviendas vacias 9.000 53
Rehabilitacion 17.400 10,2
Ayudas alquiler colectivos especificos 17.309 10,2
Transf. capital a empresas del grupo 56.401 33,1
OTRAS POLITICAS SUBVENCIONABLES 42.945 10,3 100,0
Areas degradadas 29.085 67,7
Accesibilidad 11.500 26,8
Eraikal 2.360 55
GASTOS DE PERSONAL
Y MANTENIMIENTO 42.592 10,2
TOTAL COSTES DEL PLAN 416.335 100,0
GASTOS COMPROMETIDOS 117.913
TOTAL PRESUPUESTO DE GASTOS 534.249

Fuente: Plan Director de Vivienda 2002-2005.
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los objetivos en todas las lineas de actuacion, lo que
dificulta la evaluacion intermedia del plan.

De hecho, el Plan establece los objetivos anuales
a alcanzar en el caso de la promocién de viviendas y
la obtencién de suelo pero no en relacion a las actua-
ciones de rehabilitacidn, de alquiler de vivienda vacia
y de adquisicién de viviendas usadas de precio limi-
tado.

En cuanto al grado de cumplimiento de las dos pri-
meras actuaciones, hay que comenzar sefialando la
elevada realizacion observada en la edificacién de
viviendas protegidas, tanto las de VPO (146,4%) como
las sociales (120,9%). Comportamiento opuesto se
observa en relacién con las actuaciones de obtencion
de suelo, con un ratio de cumplimiento del 55,5%.

En las actuaciones de fomento del acceso a la
vivienda y de rehabilitacion del parque de viviendas y
edificios también se ha producido un importante
aumento de las realizaciones. En el primer afio de
implementacion del Plan, la rehabilitacién del parque
de viviendas y edificios ha supuesto la realizacién de
13.663 actuaciones, y entre los afios 2000-2002 se ha
acumulado un total de 29.645 actuaciones. Si tene-
mos en cuenta que el objetivo en rehabilitacion para
el periodo 2000-2003 se sitGa en 25.000 acciones,
tenemos que decir que el nivel de cumplimiento esta
siendo importante en la medida que quedando por

contabilizar las actuaciones del afio 2003, el ratio
alcanza el 119%.

Ayudas concedidas

En relacién con las ayudas concedidas en forma
de préstamos y subvenciones se sigue manteniendo
la tendencia establecida por el Plan Etxebide Il res-
pecto al mayor protagonismo de las subvenciones (en
nimero) en detrimento de los préstamos. Sin embar-
go, en volumen siguen siendo los préstamos los que
absorben la mayoria de los fondos.

En 2002 los préstamos se conceden casi exclusi-
vamente a los promotores y para rehabilitacion de
vivienda, mientras que las subvenciones se destinan
a las adquisiciones de vivienda (en forma de subven-
ciones finalistas Unicas y eliminando asf la férmula
tradicional de subsidios de puntos de interés), dentro
de una orientacién mas dirigida a los colectivos con
menor capacidad financiera.

Asimismo, es destacable el reducido nimero (y
volumen de fondos) de acciones de movilizacién de
vivienda vacia y compra para alquiler y no sélo eso
sino la reduccién del importe medio de tales ayudas.
En 2002 se producen 10 subvenciones por un valor de
33.000 € (por un importe medio de 3.300 €), cuando
en 2001 se produjeron 50 por valor de 183.000 € (por
un importe medio de 3.700 €).

GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS EN EL 2002 (I)

Objetivo
Edificacion de viviendas protegidas iniciadas 3.600
Viviendas Proteccion oficial 2.700
Viviendas sociales 900
Obtencion de suelo (en nimero de viviendas) 4.100

Realizacion Cumplimiento (%)
5.042 140,1
3.954 146,4
1.088 1209
2.277 55,5

Fuente: Plan Director de Vivienda 2002-2005, Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales y elaboracion propia.

GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS EN EL 2002 (Il)

Resultados Objetivos | % Grado de
Total cumplim.
2000 2001 2002 2000-02 2000-2003 2000-2003*
Fomento acceso vivienda (nuevas y usadas) 1.207 2.099 — 3.306 n.d. en el Plan n.d.
Actuaciones rehabilitacion
de viviendas y edificios 6.876 9.106 13.663 29.645 25.000 118,6

(¥*) Sin contabilizar |a realizacion del 2003

Fuente: Plan Director de Vivienda 2002-2005, Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales y elaboracion propia.
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PRESTAMO Y SUBVENCIONES SEGUN DESTINO

2002

Destino

PRESTAMOS

Promotor

Adquiriente nueva

Adquiriente usada

Rehabilitacion

Moviliz.viv.vacia y compra para alquiler
SUBVENCIONES

Adquisicion

Rehabilitacion

Moviliz.viv.vacia y compra para alquiler

N.° Viviendas

5.302
2.574*
0
15
1.623
0
12.746
706
12.040
10

Importe Miles €

215.110
204.533
0

768
9.809

0
11.138
6.272
4.866
33

(*) Dato estimado sobre préstamo medio atribuible.

Fuente: Gobierno Vasco. Departamento Vivienda y Asuntos Sociales.
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El anélisis efectuado en los anteriores apartados
nos permite extraer una serie de conclusiones sobre
los problemas de acceso a la vivienda en nuestra
comunidad y algunas de las razones que pueden
explicar, siquiera parcialmente, la intensa elevacion
de precios que se ha producido en los Ultimos afios.

1. El precio de la vivienda libre y usada en la
CAPV ha aumentado en los iltimos 8 aios
(1994-2002) en casi un 100%, especialmente
en los cuatro afios finales en los que el pre-
cio acumula mas de un 70% de aumento.

Desde 1994 y hasta 1997 los precios presentaban
un bajo crecimiento, que incluso en esta fecha des-
cendieron en el caso de las viviendas nuevas (y en
términos reales, descontando el IPC, se puede
ampliar al trienio 1996-98). Sin embargo, desde 1999
se produce un importante aumento, primero en los
precios de las viviendas usadas que crecen casi un
30%, tasas de incremento que, aunque de forma mas
moderada, también alcanzan en el afio siguiente las
viviendas nuevas vy libres, que continta hasta 2001.
Este repunte de precios en este afio se produce cuan-
do se terminan mas de 8.500 viviendas (tanto en
1987 como en 1988}, una cifra que supone alrededor
del doble de terminaciones que en la media de la
década anterior.

En conjunto, el precio de la vivienda usada
aumenta mas intensamente que el de la vivienda
nueva libre. Si en 1997 el precio de la vivienda usada
era un 5% superior a la nueva, esta diferencia se
dobla y llega a casi el 11% en 2002.

Estos incrementos de precios aunque cercanos a
los que se vienen produciendo en el resto del Estado,
se encuentran muy por encima de lo que esta ocu-
rriendo en el resto de Europa. Asi, tan sélo Grecia
supera los aumentos de precios de la CAPV y Espafia
en la dltima década, aunque también Suecia se
encuentra en una situacion similar.

Por su parte, el precio por m2 de la vivienda pro-
tegida crece de forma muy inferior a los otros tipos
de vivienda, un 40% concentrado en los dltimos 4
afios, aunque también se observa una tendencia a
acompasar sus aumentos a los del resto de vivien-

das, especialmente en el caso de la de proteccién
oficial mientras que la social se mantiene méas esta-
ble.

2. El aumento de precios de la vivienda se pro-
duce de forma generalizada en todas las
areas geograficas de la CAPV: en ninguna de
las areas funcionales el incremento de los
precios en el periodo 1997-2002 ha bajado
del 40%, tanto para las viviendas nuevas y
libres como para las usadas.

Si tenemos en cuenta que el anterior anélisis se
realiza con precios medios en el conjunto de la
CAPV, y que pueden existir diferencias en los diver-
s0s ambitos geograficos o dreas funcionales, vemos
que aunque existen algunas divergencias, ninguna
de éstas se ha visto excluida de fuertes aumentos
de precios.

De hecho, la diferencia existente en los niveles
de precios de la vivienda nueva y libre (y también con
la usada, aunque algo mas amortiguado) entre estas
areas en los primeros afos de la serie de datos y en
los Gltimos afios tiende a reducirse, y por tanto dis-
minuye la dispersion de precios de la vivienda.

3. En general, se puede decir que en el periodo
1997-2002, los precios en las areas con pre-
cios mas elevados, las capitales, no han cre-
cido tanto como otras areas, bien cercanas a
las mismas como sus areas funcionales bien
de otras zonas de Bizkaia y Guipizcoa que se
pueden caracterizar como industriales y
expansivas en este periodo (Tolosa, Arrasate,
Eibar y Durango).

Podemos agrupar las diferentes areas funciona-
les segun el comportamiento observado en los pre-
cios de la vivienda en los siguientes casos:

D. Areas de elevado aumento de precios de la
vivienda, principalmente usada, que partfan de bajos
niveles relativos de precios: Balmaseda-Zalla,
Durango, Arrasate, Eibar.

E. Areas de aumento medio-bajo de precios de
la vivienda nueva en relacién con la media de la
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CAPV. Sin embargo los aumentos de precios de la
vivienda usada superan a los de la nueva. Existen dos
subgrupos:

E.1. Areas que presentan unos niveles de precios
en general por encima de la mediana: Bilbao,
Resto AF Donostia, Gernika-Markina,
Zarautz-Azpeitia, Tolosa, Beasain-Zumarraga.

E.2. Areas que muestran unos aumentos de los
precios de la vivienda usada inferiores a la
media de la CAPV: Vitoria-Gasteiz, Donostia,
Llodio, Mungia v, con algunas atipicidades,
Resto AF Bilbao.

F. Areas con un alto componente rural y de
vivienda secundaria, donde los aumentos de los pre-
cios de la vivienda usada son los menores de la CAPV
y los de la nueva los mayores. Estas areas son:
Laguardia, Igorre, Resto AF Vitoria-Gasteiz

4. En la década de los ochenta se acumulé una
importante demanda potencial de vivienda
por razones demogréficas, que no ha podido
materializarse hasta los noventa.

El anélisis de las principales tendencias demo-
graficas con incidencia en la demanda potencial de
vivienda en la CAPV muestra que desde 1991 no se
produce un aumento sustancial de poblacion en las
edades de mayor demanda de primera vivienda (20-
39 afios). Por el contrario, la tendencia se dirige hacia
una rapida disminucion de este grupo que en veinte
afios podria quedar reducido a la mitad.

De hecho, estimamos que entre los 20 y 40
afos existe un déficit de hogares de casi 30.000
hogares Una de las razones de este déficit es la
mala situacién econdémica y de empleo que se
sufrié en la mayor parte de esta década, lo que
unido también el encarecimiento de los precios de
la vivienda, origind que una buena parte de la
juventud aplazara su emancipacion hasta la década
de los noventa. Precisamente los datos de la
Estadistica de Necesidades de Vivienda del
Gobierno Vasco indican que en 1996 un conjunto de
30.300 personas declararan la necesidad de una
primera vivienda.

5. Pero ademas, se produce una mayor deman-
da de vivienda debido a los cambios en la
tipologia de los hogares, cada vez de menor
tamaio.

Sin embargo, si podemos decir que existe un
cambio importante en cuanto a la tipologia de los
hogares debido a la mayor presencia de:

e Personas de edad avanzada que viven solas o a lo
sumo en familias de dos miembros (pareja o
viudo/a con un descendiente).

e Jovenes adultos (menores de 40 afios) que viven
solos, con descendientes pero sin conyuge 0 en
pareja sin descendencia.

De hecho, es previsible que estas dos tendencias
descritas continien en el futuro por lo que desde
estos grupos poblacionales puede venir una mayor
demanda de vivienda puesto que las personas de
edad avanzada continGan aumentando y lo hacen en
unas mejores condiciones libres de discapacidad y
por tanto para mantener su autonomia, y por otro
lado, la edad de emancipacion de la juventud, anor-
malmente alta en los Gltimos afios en la CAPV, ten-
derd a reducirse si las condiciones econdmicas lo
permiten.

6. El crecimiento econémico, del empleo, renta
y ahorro en la segunda mitad de la década de
los noventa ha incrementado la demanda de
vivienda.

La Renta Bruta Disponible de los hogares sufre
de forma importante los efectos de la crisis de fina-
les de los 70 de forma que hasta 1986 no comienza
a recuperarse. Esta elevacion continGa hasta la
actualidad con la pequefia excepcion de la crisis de
1991-93. En los dltimos afios se observa que a dife-
rencia de los anteriores, la Renta Bruta de los hoga-
res crece fundamentalmente por la expansion del
empleo, ya que los incrementos salariales aumen-
tan paralelamente a la inflacién. Por tanto, hacia
1988 y 1998 la renta de los hogares presentaba
unas elevaciones que en principio permitian un
mayor acceso para la financiacién propia de la
vivienda. Sin embargo, también hay que tener en
cuenta que el reparto de la renta entre edades no es
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proporcional ya que a mayor edad mayor es la renta
(hasta los 50 afios en que comienza a disminuir). La
renta que presentaban en 1997 los menores de 30
afios no les permitia la adquisicién de una vivienda,
al menos dependiendo Gnicamente de esta renta, y
para las personas entre 30 y 35 afios con dificulta-
des.

El aumento del empleo desde 1994 hasta 2002 ha
sido muy importante y basicamente se ha repartido en
tres tercios: un tercio son “personas de referencia”
(fundamentalmente varones), un tercio “hijos/as” y un
tercio son “cényuges o parejas” (principalmente muje-
res). Es decir, ademas de que 67.000 jévenes a través
de un empleo han podido tener la posibilidad de eman-
ciparse, también 63.000 cényuges o parejas han apor-
tado el denominado “segundo sueldo” a la renta fami-
liar. Como aproximacién se puede decir que en el 47%
de los casos este aumento del empleo ha venido aso-
ciado a contratos indefinidos y en el 53% de tempora-
les, si bien la tasa de temporalidad ha aumentado (el
porcentaje de la poblacién asalariada con contrato
temporal 0 sin contrato y otras situaciones ha pasado
del 30,4% al 33,9%).

Asf, el aumento de la Renta Disponible de los
hogares ha permitido un mayor volumen de ahorro
bruto en este periodo, aunque la tasa de ahorro ha
descendido tanto por las buenas expectativas eco-
némicas como por la baja remuneracién del ahorro
debido al descenso de tipos de interés. Ademas, en
este hecho ha incidido el que la mayorfa de perso-
nas o familias han adquirido una nueva vivienda
mediante un préstamo hipotecario, de forma que el
volumen de hipotecas concedidas en nuestra comu-
nidad ha pasado de representar el 21% del ahorro
de las familias en 1995 al 40% en el afio 2000
(donde especialmente la juventud destina una
parte importante de sus ingresos al ahorro para
vivienda).

7. También durante estos iltimos afios el atrac-
tivo de la vivienda como una forma alternati-
va de inversion ha podido superar a otros
activos financieros. Estas viviendas, no utili-
zadas habitualmente, se mantienen vacias o,
si se encuentran en una zona apropiada, se

utilizan en periodos vacacionales, pero rara
vez se ponen en alquiler.

Observando la evolucién de los tipos de interés
y de la rentahilidad media de los principales activos
financieros y comparandolos con la rentahilidad de
la vivienda considerada como inversién, se puede
decir que en el periodo 1988-1995 la rentabilidad
bruta de la vivienda es de un 52% porun 11% en la
Bolsa mientras que en los afios 1995-2000 de
expansion burséatil la rentabilidad bruta de la vivien-
da es de un 59% frente al 366% de la Bolsa, y por
tanto, al menos para determinados periodos la
vivienda ha podido constituir un activo en el que se
podia obtener una rentabilidad potencialmente
superior a otros activos alternativos, con la ventaja
de una menor volatilidad aunque también con una
menor liquidez.

Estas viviendas se alquilan, se ocupan una parte
del afio (vivienda secundaria) 0 se mantienen vacfas.
En el primer caso contribuyen a ofrecer un aloja-
miento a personas con necesidades mientras que en
el tercer caso, ademds de suponer un comportamien-
to econémicamente poco racional (al menos a priori),
obstaculiza el acceso a la vivienda. El nimero de
viviendas en alquiler es cada vez mas escaso en la
CAPV (54.400 hogares viven en alquiler, pero la ofer-
ta anual es de unas 5.400 viviendas). Sin embargo el
ndmero de viviendas vacias es relativamente elevado
comparado con otros paises europeos (entre 50.000-
60.000 viviendas desocupadas en las zonas urbanas).
Reduciendo el ratio de nuestra comunidad al que
mantiene Francia supondria 25.000 viviendas més
ocupadas.

Otra clase de inversién-gasto en vivienda distin-
ta de la habitual es la vivienda secundaria, en la que
se pasan determinados periodos a lo largo del afio.
Un 16% de las familias vascas poseen alguna, si
bien mayoritariamente fuera de su provincia de resi-
dencia. De hecho, la mayorfa de las cerca de 48.000
viviendas secundarias sitas en la CAPV se encuen-
tran en la Rioja Alavesa y zonas de la Llanada, junto
con algunas de la costa central (10.8671 en las tres
capitales y 17.441 en los 15 municipios restantes
gue mayor volumen poseen, en su mayoria coste-
ros).
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8. Los descensos de tipos de interés han per-
mitido mantener un esfuerzo financiero
equivalente en el acceso a la vivienda, pro-
vocando junto a los factores anteriores de
renta y empleo, una concentracion de la
demanda de vivienda en estos aiios.

Ademas de los factores demograficos, el empleo
y la renta, existen también otro tipo de factores que
pueden adelantar, retrasar o promover en determina-
dos momentos el acceso a la vivienda o a determina-
dos tipos de tenencia como son las condiciones
financieras v fiscales. Asi, para evaluar la carga asu-
mida por las familias por la compra de viviendas, uno
de los elementos de referencia es el denominado
esfuerzo del acceso a la vivienda o capacidad que
una persona o familia tiene de comprar una “vivien-
da asequible”. Este esfuerzo depende no sélo de los
precios de la vivienda en cada periodo y de los ingre-
sos de los que disponga el individuo que desea
adquirirla sino también de la evolucién de tipos de
interés, es decir, de la capacidad de pago de la amor-
tizacion mensual mas los intereses derivada de la
posesion de la hipoteca.

La estimacion realizada sobre el grado de accesi-
bilidad de la vivienda en la CAPV indica que ésta ha
mejorado entre 1992 y 1998 si bien ha vuelto a empe-
orar en los Gltimos afios. Asi, con un (nico salario
bruto medio hasta 1992 deberia dedicarse por enci-
ma del 65% del mismo a la compra de vivienda (al
pago del préstamo), disminuyendo desde entonces
esta proporcion hasta llegar al 37% en 1998, el dato
més bajo de la década, y aumentar en los afios pos-
teriores hasta el 60% en 2002. Y esto se produce
mientras que los precios de una vivienda de 90 m? ha
pasado de ser 5,5 veces el salario en 1990 a 8,6
veces en 2002.

9. El nimero de hipotecas sobre vivienda cons-
tituidas en la CAPV ha aumentado de forma
constante en un 72% desde 1996 pero los
importes medios de las hipotecas se han
doblado.

Desde 1996, el nimero de hipotecas sobre vivien-
da constituidas en la CAPV ha aumentado de forma
constante desde las 15.000 hasta las 25.800 de 2002,

un incremento del 71,5%, debido principalmente al
aumento en un 119% en Bizkaia mientras que en el
resto de Territorios la tasa es inferior al 45%.

Pero con ser estos crecimientos importantes, los
aumentos que se constatan en los importes medios
son aln superiores. Asf, el importe medio por hipote-
ca en el conjunto de la CAPV practicamente se dobla,
pasa de 49.000€ a 98.000€, y comparado este
importe medio con el precio de la vivienda nueva
libre se observa que desde 1997 hasta 2002 supone
algo més de 45%. Por otra parte, el volumen de hipo-
tecas concedidas ha pasado de representar el 21%
del ahorro estimado de las familias en 1995 a mas
del 40% desde el afio 2000.

10. El aumento en los precios de la vivienda
esta elevando el endeudamiento familiar
rapidamente. Las nuevas formulas de finan-
ciacion, tipos variables y elevacion de pla-
zos, traslada el riesgo de tipo de interés de
las operaciones de crédito de las entidades
financieras a los hogares.

El fuerte descenso de los tipos de interés en los
Gltimos afios ha hecho aumentar el endeudamiento
de los hogares rapidamente en los Gltimos afios debi-
do a la adquisicién de vivienda, que ha aumentado
desde tasas del 12% del PIB en 1992 hasta més del
30% en los Gltimos afios. El crédito total concedido
por las entidades financieras a residentes en la CAPV
desde 1995 ha crecido en un 12,7% anual (cuando
entre 1984 y 1995 lo hizo en un 9,8% anual), y de
hecho en 1999-2000 se sobrepasé el 16% de tasa de
crecimiento.

También habria que sefialar que la mayor parte de
las nuevas hipotecas contratadas en los dltimos anos
se estan haciendo a tipo de interés variable (donde
Espafia presenta una de las mayores cuotas de
Europa, junto con Reino Unido, Irlanda, Grecia,
Finlandia y Luxemburgo), frente al fijo mas utilizado
con anterioridad, por lo que una buena parte del ries-
go asociado a elevaciones de tipos de interés se ha
trasladado de las entidades financieras a los hogares.

Comparado con la UE atin nos mantenemaos en un
ratio intermedio respecto del PIB, por encima de
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Francia o Bélgica, pero muy por debajo de Holanda,
Alemania o Reino Unido, y el aumento de este endeu-
damiento ha sido también muy répido en los Gltimos
afios en algunos paises como Alemania, Holanda,
Dinamarca o Irlanda.

11. Otro factor que incide de forma importante
en la demanda y oferta de vivienda es el tra-
tamiento fiscal de la misma. En nuestra
comunidad, tal como en el resto del Estado,
existen unas generosas desgravaciones
que incentivan la propiedad frente al alqui-
ler.

La fiscalidad es un factor importante que incide
en la demanda de vivienda en la CAPV, principalmen-
te promoviendo la propiedad de la vivienda en detri-
mento del alquiler, de forma que se confunde la nece-
sidad de garantizar el disfrute de los servicios de una
vivienda con el disfrute de la propiedad de una
vivienda.

El ndmero de impuestos y tasas que recaen sobre
la vivienda o en el conjunto de transacciones que se
realizan sobre la misma es numeroso. Entre los que
son responsabilidad de la Hacienda Foral, destaca el
IRPF, el Impuesto de Patrimonio, el IVA'y el Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales.

Destaca la importancia que presenta en esta
materia el IRPF. Tras la aplicacién de la nueva nor-
mativa a partir de 1998, el gasto fiscal por deduc-
ciones de vivienda alcanzé los 184,8 millones de
euros en 1999, el 34% del conjunto de deducciones
en el IRPF, lo que supone una cantidad préxima al
43% del importe total de ejecucion previsto del Plan
Director de Vivienda para el periodo 2000-2003 (el
gasto en este afio de los programas de vivienda y
urbanismo del Gobierno Vasco ascendié a 77,8
millones de euros). La aplicacidn de estas deduccio-
nes permite rebajar el precio de una vivienda media
en aproximadamente un 23,5% de su precio y redu-
ce el esfuerzo de acceso en unos 7-8 puntos de
media. Por otro lado, el hecho de que con la nueva
normativa la vivienda habitual no reporte rendi-
mientos, supone un descenso de la cuota liquida en
unos 63 millones de euros. Por ello, algunos analis-
tas de la vivienda sugieren que este rendimiento

imputado a la vivienda deberfa mantenerse para
desmotivar la adquisicién de vivienda en propiedad
frente al alquiler.

Para las haciendas locales la imposicion sobre la
vivienda es una parte fundamental de los recursos,
ya que entre los cinco principales impuestos que
recaudan, tres recaen sobre la vivienda (Impuesto de
Bienes Inmuebles, Impuesto sobre el Incremento del
valor de los terrenos de naturaleza urbana, Impuesto
sobre Construcciones, Instalaciones y Obras) mien-
tras que entre las tasas también las licencias de
obras y urbanisticas suponen una cuantia recaudato-
ria importante. La recaudacion por los tres primeros
impuestos ascendi6 en 1999 a 303 millones de euros,
lo que supone el 14% del conjunto de los ingresos de
los municipios vascos. Ademads, los entes municipa-
les obtuvieron 8,5 millones de euros por rentas de
bienes inmuebles y 30,3 millones de euros por enaje-
nacion de terrenos.

El tratamiento fiscal de la vivienda en los dife-
rentes pafses europeos presenta dos extremos repre-
sentados por la baja fiscalidad de Alemania y Reino
Unido por un lado y la elevada de Suecia y Dinamarca
por el otro. La situacion que presenta Espafa vy la
CAPV se encuentra bastante méas cercana a la del pri-
mer grupo de paises que al segundo.

12. Los datos existentes sobre la evolucion de
la demanda y necesidades de vivienda
seiialan un importante aumento de la nece-
sidad de primer acceso en la juventud. El
deseo de emanciparse aumenta progresiva-
mente junto con vivir en pareja, por lo que
se demandan viviendas de pequefio tamafio.

El indice de necesidad de acceso se ha doblado
en los siete afios para los que se dispone de datos,
aumentando de forma méas importante en los dos Glti-
mos afios (en 2002 se coloca en el 12,6%), lo que
supone un nimero de viviendas necesitadas en 2002
de 86.094 viviendas, casi el doble de las expresadas
en 1997. El nimero de personas y/o parejas que se
declaran necesitados y esperan acceder a la misma
en un plazo méximo de un afio también se ha dobla-
do en este periodo y son 21.420 en el afio 2002.
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La edad media de estas personas declaradas
necesitadas en la encuesta del Gobierno Vasco se
sitla en el entorno de los 27 afios, producto de una
cierta reduccion relativa en el grupo intermedio y
aumento entre los mas jévenes (de 18 a 24 afios) y
los de mayor edad (de 35 a 44 afios). En su casi tota-
lidad estas personas se encuentran ocupadas (en
2002 el 71,2% en el caso de la poblacién necesitada
de cambio y 89,6% en el de la necesitada de acceso),
aunque aumentan de forma muy intensa las personas
ocupadas fijas frente a las temporales y ocupados
por cuenta propia.

El principal motivo que argumentan es en los dlti-
mos afios el deseo de independizarse por encima
incluso de vivir en pareja o casarse, que en los pri-
meros afios ocupaba el primer lugar. En el primer
caso, el nimero de personas en esta situacion ha
pasado de unas 20.000 en 1997-98 a 52.500 en 2002.
En la segunda las cifras se mantienen mas o menos
estables en todo el periodo en unas 24.000 parejas.

Como contraste de estas cifras hay que sefialar
que entre 1997 y 2002 un total de 98.500 personas
menores de 45 afios han encontrado trabajo en la
CAPV, segtin la PRA. De ellas, 13.600 son menores de
25 afios (11.000 con contrato indefinido frente a un
aumento de las necesidades de vivienda de 17.200
unidades) y 85.000 personas tienen entre 25 y 44
afos (de los que 58.000 presentan contrato indefini-
do frente a un aumento de las necesidades de vivien-
da de 24.600 unidades).

En cuanto al tipo de viviendas necesitadas, des-
taca que la opcion de tenencia claramente mayorita-
ria es la propiedad, aunque también se observa una
cierta tendencia mayor hacia el alquiler 0 a aceptar
cualquier forma durante este periodo, y una cierta
tendencia hacia viviendas de menor superficie (desde
los 75 m2 que se deseaban en 1997 hasta los 70,6 m2
en 2002), donde la preferencia por superficies de 41-
60 m2 ha aumentado.

13. Pero los ingresos de estas personas nece-
sitadas de un primer acceso crecen menos
que la media de la CAPV y que los precios
de la vivienda, razon por lo que en su mayo-
ria solo pueden acceder a una vivienda pro-

tegida y una buena parte solo al alquiler
social.

El incremento de los ingresos medios del conjun-
to de las personas que contribuiran a los pagos de la
nueva vivienda para las personas necesitadas de
acceso ha sido de un 20% entre 1997 y 2002, frente
a un aumento de la remuneracion total de asalaria-
dos de la CAPV de un 45% y de un 70% en los pre-
cios de la vivienda. Considerando los ingresos netos
que declaran estas personas, la gran mayorfa, alre-
dedor del 90% obtienen ingresos inferiores a 5,5
veces el SMI. En el grupo de personas que en princi-
pio tendrian derecho a acceder a una vivienda social
por tener unos ingresos inferiores a 2,5 veces el SMI
se observa una cierta tendencia a la reduccion, mien-
tras que alrededor del 10% de estas personas nece-
sitadas no tienen ingresos para adquirir en propiedad
una vivienda protegida sino tan sélo al alquiler social
(ingresos inferiores a 1,5 veces el SMI).

La financiacion prevista por las personas necesi-
tadas de una primera vivienda se basa principalmen-
te en el crédito para casi un 95% de las mismas. Es
destacable el descenso que se produce en este perio-
do en los porcentajes de personas que prevén finan-
ciar su vivienda bien mediante ahorro bien mediante
ayuda familiar. El porcentaje del precio de la vivienda
que prevén financiar mediante crédito, supera el
75% para mas de la mitad de estas personas. El
esfuerzo financiero necesario para financiar la vivien-
da aumenta desde el 40% en 1997 hasta casi el 50%
en 2000, para reducirse en los dos dltimos afios y lle-
gar al 42% en 2002. El porcentaje de necesitados que
espera financiar su vivienda mediante ayudas pabli-
cas oscila entre el 20% y el 35%, aunque los tres Ulti-
mos afos son en los que mas solicitudes de vivienda
protegida se concentran, por encima del 45%.

En relacién con la politica de vivienda, el seg-
mento teéricamente protegible se estima en los Ulti-
mos afios en cerca del 18%, porcentaje que ha des-
cendido de forma importante en este periodo (se
situaba por encima del 50% al principio), gracias
principalmente al descenso de tipos de interés que
ha facilitado el pago de créditos de mayor cuantia.
Esto supone un nimero de viviendas que se coloca
entre 10.000 y 20.000 en total para satisfacer este
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tipo de necesidad, aunque a un afio vista la demanda
desciende a 3.000-4.000 viviendas, unas cifras que
actualmente se estan logrando.

14. Por el contrario, la demanda y necesidades
de las personas que ya disponen de una
vivienda pero necesitan cambiarla (por tama-
iio o deseo de propiedad basicamente) no
aumenta. Son hogares maduros, con unos
mayores ingresos que el grupo de primer
acceso y a los que el tener ya una vivienda
facilita la adquisicion de otra, razon por la
que también pueden asumir unos precios de
vivienda superiores.

El indice para las personas que necesitan cam-
biar de vivienda ha descendido en los primeros afios
del periodo estudiado y se mantiene bastante esta-
ble en los Gltimos en poco més del 5% de los hoga-
res de la CAPV, lo que supone que si en 1997 eran
necesarias casi 50.000 viviendas, en 2002 esta cifra
se rebaja a cerca de 35.000.

Se trata de hogares donde la edad media de las
denominadas personas principales de los hogares es
de 45 afios (el 60% de los hogares se concentra en el
intervalo de 35 a 54 afios y es casi inexistente para
edades inferiores a los 25 afios), que en su mayoria
son ocupados fijos, aunque un 10% son temporales u
otro 10% se encuentran parados. Precisamente, los
hogares que presentan estas Gltimas dos situaciones
tienen un indice de necesidad muy superior al resto
(en torno al 10%).

Los principales motivos que argumentan las per-
sonas necesitadas son principalmente dos: el tama-
fio inadecuado y el deseo de tener vivienda en pro-
piedad. El mal estado de la vivienda o su mala
ubicacion rara vez alcanzan el 10% de las respues-
tas. Ademas, en un 30% de los casos viven de alqui-
ler y un 7% la tiene cedida, situaciones que presen-
tan unos indices de necesidad del 20-35% y 11-15%
respectivamente.

En cuanto al tipo de viviendas necesitadas, la
opcion de tenencia claramente mayoritaria es la pro-
piedad, tal como ocurria en el caso de primer acceso y
en porcentajes parecidos, y también se observa una

cierta tendencia mayor hacia el alquiler 0 a aceptar
cualquier forma y hacia viviendas de menor superficie.

El incremento de los ingresos medios de las per-
sonas necesitadas de cambio ha sido de un 30%
entre 1997 y 2002, en un aumento intermedio entre
los necesitados de acceso (el 20%) y la remuneracion
total de asalariados en la CAPV en este periodo (un
45%). EI precio méaximo asumible que declaran
aumenta en un 70%, una tasa desproporcionada si
no tomamos en cuenta que se financiara parcialmen-
te con la venta de otra vivienda y el ahorro acumula-
do.

Para estos hogares el recurso previsto al crédito,
aln siendo la principal via de financiacion de la
nueva vivienda, es complementada de forma impor-
tante por la venta de vivienda anterior (alrededor del
50% de los necesitados) y los aharros propios (aun-
que con una baja presencia de cuentas-vivienda) y en
menor medida por las ayudas publicas. De hecho,
entre un 15% y un 25% no prevén solicitar un crédi-
to. El esfuerzo financiero necesario para financiar la
vivienda se mantiene dentro de unos margenes de
estabilidad en este periodo, entre el 26% y el 31%.

El segmento protegible atendiendo al precio
méximo asumible por los necesitados de cambio ha
venido reduciéndose y se estima en el afio 2002 en
cerca del 9%, cuando se situaba por encima del 30%
en 1998, lo que supone 3.000 viviendas para satisfa-
cer este tipo de necesidad y 800 a un afio vista. No
obstante, si tenemos en cuenta la elevacién de pre-
cios de la vivienda que se ha producido en estos
afios, una elevacion consistente de este limite volve-
rfa a colocar el segmento protegido en cerca del 30%
en 2002, y el ndmera de viviendas necesarias sube a
las 10.000, como al principio del periodo (2.700 a un
afio vista).

15. La construccion en la CAPV: un sector muy
dinamico en los iltimos 20 afios.

El sector de la construccion ha sido un sector que
ha venido ganando participacion en el conjunto de la
economia de la CAPV en los dltimos 20 afios, indepen-
dientemente de la evolucién coyuntural y ciclica de la
economia en este periodo. A principios de los afios 80
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suponia menos del 5% del PIB de la CAPV para avan-
zar un punto a lo largo de esta década y alcanzar casi
el 7% en los primeros cinco afios de la década de los
noventa. La segunda parte de esta década no fue tan
positiva para este sector, descendiendo su participa-
cion ligeramente, si bien los primeros afios del siglo
XXI han permitido situarse en torno al 7% del PIB a
precios constantes de la CAPV. Asi, el crecimiento real
acumulado en la década de los 80 fue de un 69%, 44
puntos porcentuales por encima de la economia en su
conjunto, mientras que en la década de los noventa
este sector crece a la misma tasa que el total de la
economia de la CAPV, un 39%.

Este elevado dinamismo también se corrobora
con el indice sintético de dinamismo del mercado,
calculado a partir de las opiniones expresadas por los
operadores inmobiliarios (promotores y Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria) que se entrevistan trimestral-
mente en la operacién estadistica de “Oferta
Inmobiliaria” del Gobierno Vasco. Se observa que
desde el primer trimestre de 1996 el mercado de
venta de vivienda ha venido aumentando su dinamis-
mo hasta el segundo semestre de 1999, a partir del
cual éste comienza a reducirse, donde el ritmo de
venta de viviendas en el trienio 1998-2000 ha sido
muy elevado y el tiempo medio requerido para mate-
rializar la venta de las viviendas se ha acortado de
forma importante. En esta operacion estadistica los
agentes y promotores declaran como factores limita-
dores de la oferta mas importantes la disponibilidad
de suelo y su precio mientras que creen que el prin-
cipal elemento que supone un obstaculo a la deman-
da es basicamente la carestia de la vivienda.

La evolucion ciclica del PIB del sector de cons-
truccién presenta oscilaciones alrededor de la ten-
dencia méas extremas o volatiles que la del PIB de la
economia en su conjunto, tal como también ocurre
con la inversién, variable con la que aquel comparte
varias caracterfsticas. Ademas, se comporta con un
cierto retraso respecto de la economia en su conjun-
to. Es decir, una vez que la economia ha mostrado
crecimiento durante el afio precedente, y por tanto se
han acumulado rentas, estas se invierten en cons-
truccién, bien viviendas y locales comerciales en el
caso del sector privado, bien obras publicas y equi-
pamientos urbanos en el caso del sector publico.

16. Pero también es un sector muy atomizado.

El nimero de establecimientos incluidos en el
Directorio de Actividades Econémicas de EUSTAT
bajo el epigrafe de “Construccién” superaba en 2001
las 21.000 unidades. Por otro lado, el grupo de
empresas que realizan actividades inmobiliarias se
cifra en algo méas de 3.500.

A pesar de observarse procesos de concentracion
de alto nivel entre grandes empresas, el elevado
grado de atomizacion es uno de los rasgos caracte-
risticos de la estructura del sector, aspecto comin a
los tres ambitos analizados: CAPV, Estado y UE. De
hecho, de los mas de 21.000 establecimientos dedi-
cados a la construccion en la CAPV en 2001, el 94%
tenfa menos de 10 personas empleadas, sin que se
hayan apreciado variaciones sustanciales en los Ulti-
mos afos. En cuanto a los establecimientos dedica-
dos a actividades inmobiliarias (venta, gestion y
demds servicios), su cifra asciende a 3.500 y la pro-
porcion de empresas con menos de 10 personas
empleadas alcanza el 99%.

17. Incremento en el nimero de nuevas vivien-
das construidas, pero donde la vivienda
usada concentra un volumen significativo
de la oferta total.

En los dltimos afios de la década de los 90y en los
primeros del nuevo milenio, el ritmo de construccion de
nuevas viviendas en la CAPV ha sido elevado, lo que en
2002 se traduce en 9.692 viviendas libres iniciadas y
14.974 viviendas finalizadas. Estas cifras adquieren su
significado real si recordamos que a comienzos de los
ahos 90 se iniciaban aproximadamente 7.500 vivien-
das al afio y que en el periodo 1996-2000 se han ter-
minado de media 11.600 viviendas anualmente, un
80% de ellas libres, lo que supane 4.300 viviendas més
al afio que en el quinquenio anterior.

En una perspectiva a medio-largo plazo, se obser-
va que durante el periodo 1998-2002 se ha iniciado la
construccion de 12.370 viviendas de régimen
libre/afio, cantidad muy superior a las 9.000 del peri-
odo 1994-97 (fase ya expansiva) y a las 5.700 de la
etapa 89-93. Igualmente, en el caso de las viviendas
protegidas (VPO v sociales), en el quinquenio 98-02
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se iniciaron 3.730 viviendas como media, por 2.400
del periodo 1994-97 y 1.800 de la etapa anterior.

Por su parte, los datos de los Censos de 1991y
2001 sefialan un aumento del ndmero de viviendas
familiares (tanto principales como secundarias y
vacias) de 105.576 viviendas.

Sin embargo, el nimero de viviendas en venta
ofertadas en la CAPV ha venido reduciéndose desde
el maximo de 16.800 viviendas en 1996 a 9.000 en
1999 (un —46%), para volver al ritmo de 13-14.000
viviendas de los Ultimos afios, segun los datos de la
“Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y
Locales en la CAPV” del Departamento de Ordenacién
del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del
Gobierno Vasco, probablemente debido a un mayor
ndmero de adquisiciones en ese periodo, por lo que el
stock de viviendas disponibles disminuye con mayor
rapidez que su reposicion.

Esta reduccion fue particularmente elevada en el
caso de la vivienda usada, que supone anualmente
entre el 50% y el 65% de la oferta total de vivienda,
alrededor de 7.800 viviendas de media en la década
1994-2003.

18. La vivienda protegida adquiere un mayor
peso relativo en los tltimos afios.

En el segmento de vivienda protegida es donde
se han producido los mayores incrementos, fruto de
la apuesta de la Administracion vasca por este tipo
de vivienda. Mientras que en 1994 se ofrecfan 1.391
viviendas protegidas en venta, de las cuales mas del
80% eran VPO y el resto sociales, en 2002 esta ofer-
ta era un 104,7% superior.

En 2002 la iniciacién de vivienda de proteccion
oficial supone la cifra maxima de los dltimos 15 afios.
Lo mismo ocurre con la vivienda social donde se ini-
cian 1.100 viviendas frente a las 589 del afio anterior
0 las 834 que es el maximo anual iniciado en los 15
afios anteriores. De esta forma se eleva la participa-
cion del segmento protegido en el total de viviendas
iniciadas en la CAPV hasta el 34,3%, s6lo superado
en la década por el 35,6% de 1993, y lo mismo ocu-
rre con la respectiva participacion de la vivienda pro-
tegida terminada.

El ratio VPO/vivienda social continGia desequili-
brado, con un mayor peso de la VPO (76,6%). Sin
embargo, la vivienda social, dentro de su papel mar-
ginal, tiende a incrementarse a tasas importantes, de
manera que durante el perfodo considerado casi se
ha triplicado su presencia en el mercado.

19. Un mercado de alquiler caro y casi inexis-
tente.

La evolucién de la vivienda ofertada en alquiler es
claramente regresiva y muy alejada de los pardmetros
europeos. Cuando en 1993 un 9% de los hogares de la
CAPV vivian en régimen de alquiler, en el afio 2001
suponen solo el 7,3% de los hogares, una de las meno-
res del Estado donde la media es de un 11,5%.

El segmento de alquiler es claramente insuficien-
te y se da la paradoja de que incluso tiende a redu-
cirse de una manera alarmante. Representa un por-
centaje minimo del total de vivienda ofertada (menos
del 10% cuando la media de la UE ronda el 40%, con
un 18% de alquiler social) y se ha reducido de forma
importante en los Gltimos afios. Si durante el trienio
1996-98 se superaban ampliamente, por término
medio, las 1.100 viviendas ofrecidas en alquiler (den-
tro de las cuales la vivienda protegida tenfa un papel
meramente testimonial), en 2002 la oferta total de
vivienda en alquiler apenas rozaba las 1.000, y eso
gracias al notable incremento del segmento de
vivienda protegida, que ha llegado a superar a la libre
(552 viviendas ofrecidas en alquiler protegido frente
a 428 del mercado libre).

La renta media de alquiler, que en 2002 era de
690 euros mensuales, ha experimentado en el perio-
do 1994-2002 un crecimiento del 18,3%.

20. No salo el volumen de viviendas demandadas
en los iiltimos afios ha sido muy superior al
ofertado, sino que el desequilibrio en el mer-
cado de la vivienda se acentiia si tenemos en
cuenta la distribucion de estas necesidades
y oferta de vivienda entre los diferentes seg-
mentos de precios y de superficies.

En primer lugar, se constata que desde 1990
hasta 1999, a pesar del aumento en el precio de la
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vivienda, los precios asumibles aumentan de forma
mas rapida, de forma que la relacién entre ambos
desciende desde 2,75 al principio de la década a
menos de 1,50 al final. Sin embargo, a partir del afio
2000 esta relacion vuelve a crecer y llega a ser de
2,25 en 2002, la mas elevada desde 1993.

En segundo lugar, no s6lo existe un enorme
exceso de demanda en cuanto al volumen de vivien-
da, sino que también la estructura de este exceso
de demanda segn precios se encuentra desequili-
brada. A partir de 150 miles de euros comienza a
existir un mayor porcentaje de vivienda ofertada
que demandada mientras que entre 96 y 120 miles
de euros el porcentaje de vivienda demandada
supera claramente al de la ofertada. Pero también
se observa que se produce un progresivo desplaza-
miento de la demanda hacia tramos méas elevados
de precios conforme transcurre el tiempo, por lo que
se puede conjeturar que la oferta, el sector de cons-
truccion de vivienda, lo que trata es de anticiparse
a estos movimientos para obtener una mayor renta-
bilidad.

En tercer lugar, lo mismo que se ha comentado
con los precios se puede decir para el tamafo de la
vivienda, aunque en este caso parece existir una
distribucion algo mas equilibrada y en donde en
términos generales la oferta se ha ido adaptando a
la demanda. El grueso del exceso de demanda se
sitGa en el segmento de 61-75 m2, aunque también
comienza a existir una demanda creciente para
viviendas menores de 60 m2. Por el contrario, se
produce un exceso de oferta, que es ya una cons-
tante a lo largo del periodo para tamafos superio-
res a 120 m2. Parece claro, que dada la estructura
demogréfica de la CAPV y el menor tamafio de
familia, junto con los elevados precios de la vivien-
da, la demanda se dirige a tamafios de vivienda
menores.

21. El suelo: uno de los elementos basicos en el
proceso de produccion de la vivienda, pero
con muy escasa informacion estadistica.

La carestfa del suelo apto para edificar se apun-
ta como uno de los problemas que puede estar afec-
tando al precio de la vivienda ya que como primer

“gscalon” del proceso de produccién inmobiliaria
induce posteriores movimientos de precios en las
sucesivas etapas (planeamiento, gestion, urbaniza-
cion y edificacion).

El llamado “problema del suelo” aparece asf
como un problema esencialmente econémico: el pre-
cio del suelo urbanizado, listo para su uso como base
de una vivienda o de cualquier actividad econémica,
es segln todas las fuentes que se manifiestan sobre
este asunto muy elevado, fruto de su aparente esca-
Sez, y, en consecuencia, repercute negativamente en
las posibilidades de acceso a una vivienda y en la
competitividad de la economfa. De hecho, tal situa-
cién se percibe socialmente como indeseable desde
hace afios y asf lo ha manifestado el legislador en las
exposiciones de motivos de las sucesivas normas
que han venido regulando el sector.

Sin embargo, los datos que aporta el Banco de
Datos Territoriales que elabora el Gobierno Vasco (y
proporciona informacién sobre el suelo en nuestra
Comunidad: su cantidad, disponibilidad y distribucién
de usos por municipios) indican que en la CAPV se
encuentra censada como superficie residencial un
total de 168,6 km2, de los cuales el 81% es suelo
urbano y el 19% restante urbanizable (en ejecucidn,
programado 0 no programado). Si el nimero de
viviendas registradas en 2003 es de 890.922 vivien-
das (edificadas, en proceso de construccion o con
licencia concedida en suelo urbano o suelo urbaniza-
ble, la capacidad total de acogida de viviendas en el
suelo residencial no ocupado (tanto urbano como
urbanizable) estimada como “nimero de viviendas
previstas” podria incrementar este nimero de vivien-
das en un 16%, es decir, se podrian levantar 166.839
viviendas nuevas. Por tanto, habria que desmentir la
afirmacién de que existe “suelo escaso para edificar
viviendas”.

Sin duda el mayor problema que existe en rela-
cion con la atribucion al precio del suelo de los pro-
blemas que existen en la vivienda es la escasisima
informacion estadfstica existente, de forma que
podemos avanzar opiniones y realizar afirmaciones
que no permiten contraste alguno. En el caso de la
CAPV, una limitada aproximacion a los precios y ren-
tas del suelo, urbanizacién y promocién se puede
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estimar como la diferencia entre los crecimientos
de los indices de precios medios de la vivienda
nueva y del indice de costes de la construccién de
edificacion con el supuesto de que ambas partes del
coste se reparten al 50%. Segun este ndice esti-
mado, los costes, precios y rentas de los factores
que no se incluyen en los costes basicos de cons-
truccion (materiales y mano de obra) habrian creci-
do en el periodo 1995-2002 en un 138% (principal-
mente entre los afios 1998-2002, donde el
incremento es de un 200%) mientras que los precios
de la vivienda tipo lo han hecho en un 80% (en un
93% en el periodo 1998-2002) y los costes fisicos
de construccion en un 20%.

Sin embargo, e independientemente de que se
pueda estar realizando ahora una edificacién de
mayor calidad y con mayores exigencias técnicas (y
por tanto mas cara), algo que no puede recoger este
indice, parece claro que no son precisamente 10s cos-
tes de los materiales de construccion y de la mano de
obra utilizada los que pueden explicar los fuertes
aumentos de precios de la vivienda en estos Gltimos
afos, por lo que serfa necesario tener mas fuentes de
datos sobre el resto de variables, basicamente el pre-
cio del suelo, para poder realizar con una mayor exac-
titud un diagnéstico de la situacion.

22. Suelo e intervencion administrativa

También son comunes en relacion con el suelo
otras dos afirmaciones. La primera sefiala al dilatado
y lento proceso administrativo que lleva el proceso
urbanizador. La segunda hace referencia a la propia
especulacién municipal con los suelos como una via
importante para financiarse.

Todas las normas hasta ahora aprobadas tienen
algo en comdn: parten de la hipétesis de que el urba-
nismo requiere un alto nivel de intervencionismo
administrativo en sus fases de planeamiento y ges-
tion. Y, ademas, a partir de los afios 70, comparten |a
idea de que el urbanismo debe ser un medio para
obtener recursos por parte de los ayuntamientos para
financiar nuevas actuaciones urbanfsticas o para
constituir o ampliar los patrimonios municipales de
suelo, que debian actuar como reguladores del mer-
cado.

23. La intervencion piblica se realiza princi-
palmente en el ambito de la Regulacion
Legal...

Dada la importancia que se confiere a la vivienda
como un bien basico de la ciudadania y sus efectos a
largo plazo tanto sociales como sobre el espacio en
el que se asientan, la intervencion publica resulta
inevitable para garantizar su control y el disfrute para
todos. Esta intervencion piblica se realiza principal-
mente en dos dmbitos: la regulacion legal y las poli-
ticas publicas.

La Regulacién Legal abarca desde el planea-
miento urbanistico (que define los usos y tipos de
suelo) y la ordenacién territorial (con los Planes de
Ordenacién y Desarrollo), hasta la propia actividad
constructora (donde destacan las leyes del suelo, la
ordenacion urbana y las que regulan el alquiler), asi
como la regulacién de la fiscalidad y de la actividad
financiera (que influyen, por ejemplo, en las hipote-
cas).

En la CAPV, La Ley de Ordenacion del Territorio
del Pais Vasco establece diversas medidas de coordi-
nacién y control como son la redaccion de las
Directrices de Ordenacion Territorial (DOT, aprobadas
por el Decreto 28/1997, de 11 de febrero, del
Gobierno Vasco), que son el marco general de refe-
rencia para todos los instrumentos de ordenacion
territorial y urbana. El desarrollo de las mismas se
produce con la redaccion y aprobacién de los Planes
Territoriales Parciales (PTP, que ordenan quince &mbi-
tos geogréaficos o areas funcionales definidos por las
DOT) y los Planes Territoriales Sectoriales (PTS, que
regulan los instrumentos de ordenacion sectorial
definidos por el Gobierno Vasco y las Diputaciones
Forales).

Por otro lado, la Administracion dispone también,
de una serie de instrumentos (expropiaciones, patri-
monio municipal del suelo, derecho de superficie y
derecho de tanteo y retracto) que le permiten inter-
venir en el mercado del suelo. Sin embargo, algunos
de ellos han suscitado controversias, especialmente,
el patrimonio municipal de suelo, ya que se ha esta-
blecido un procedimiento que limita las facultades de
los propietarios y supedita determinada superficie
del suelo a la posible adquisicién para la constitucién
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o ampliacién de patrimonio de suelo con una alta
capacidad discrecional de los ayuntamientos.

La regulacién del suelo contrasta con la falta de
una configuracion legal de la construccion de los edi-
ficios. Sin embargo, el hecho de que la sociedad
venga demandando una cada vez mayor calidad y
seguridad en las edificaciones, aspecto que se ha
venido plasmando en las dltimas promulgaciones
normativas (Directiva 85/384/CEE de la Unidn
Europea y Ley Estatal 6/1998, de 13 de abril sobre
régimen del suelo y valoraciones), ha puesto de
manifiesto la necesidad de establecer un marco de
actuacion general en la materia.

Dicho marco se encuentra, basicamente, recogi-
do en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre sobre orde-
nacion de la edificacion, a través de la cual se preten-
de regular el proceso de la edificacién actualizando y
completando la configuracién legal de los agentes
que intervienen en el mismo, fijando sus obligacio-
nes para asi establecer las responsabilidades y cubrir
las garantfas a los usuarios, en base a una definicion
de los requisitos basicos que deben satisfacer los
edificios.

Por Gltimo y en relacién con la legislacion relati-
va al alquiler debemos mencionar que la reforma lle-
vada a cabo en 1964 (Ley 40/1964) no ha tenido los
efectos adecuados y en consecuencia, el propietario
ha ido replegandose de un negocio escasamente
atractivo.

24. ...y en el ambito de las Politicas Publicas
tendentes a la ordenacion, construccion de
viviendas y ayudas al acceso

En relacion a las Politicas Publicas tendentes a
la ordenacidn, construccion de viviendas y ayudas al
acceso, éstas se plasman, principalmente, a través
de los presupuestos publicos anuales de las diferen-
tes administraciones y se recogen, en Planes de
Vivienda, aunque éstos también contemplan, en oca-
siones, medidas de regulacion legal. Ademas, exis-
ten vias de ayuda indirectas a través de la politica
fiscal.

Aunque la politica de vivienda es competencia de
las Comunidades Auténomas, al tratarse de una

cuestion de interés general, las directrices basicas
son elaboradas por el gobierno del Estado. El instru-
mento principal suele ser la vivienda de proteccion
oficial (VPO) de promocion publica o privada.

La normativa autonémica vasca introdujo, con la
Ley vasca 17/1994, una herramienta tendente a pro-
mover la construccion de viviendas de proteccion
publica, la cual consiste en imponer al planeamiento
la obligacion de calificar, especificamente, suelo
destinado a la construccion de tales viviendas.

Pero sin duda uno de los principales exponentes
del compromiso de las instituciones vascas en mate-
ria de vivienda es la definicion de una serie de objeti-
vos estratégicos y operativos, asi como los medios
para alcanzarlos, que seran de aplicacion en un ambi-
to temporal concreto y estaran sujetos a un proceso
de evaluacién que analice los logros alcanzados y
facilite la futura toma de decisiones respecto a la
materia. Dicho de otra forma, el disefio e implemen-
tacion de Planes Directores de Vivienda que deben ser
entendidos dentro del contexto espacial y temporal en
el cual se ejecutan en la medida que responden a las
necesidades existentes en periodos concretos.

Hasta |a fecha han existido tres Planes Directores
de Vivienda en la CAPV, que abarcan los periodos,
1996-1999, 2000-2003 y 2002-2005. El Plan Director
2000-2003 fue sustituido, antes de su finalizacién, por
el Plan actualmente vigente, que establecieron como
ejes de actuacion:

e |a necesidad de incrementar la oferta de vivienda
protegida.

e | a vivienda social en alquiler.

e |a movilizacién de la vivienda vacia y el alquiler
protegido.

e | a atencion a colectivos y dreas especiales.
e |a lucha contra el fraude.
e |a mayor dotacién presupuestaria disponible.

Por Gltimo, y en relacién con la fiscalidad, debe-
mos de mencionar que es una via indirecta de inter-
vencién plblica que ha demostrado ser un importante
instrumento de politica econémica para incidir en los
mercados que se han querido potenciar y de hecho,
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condiciona las decisiones de los operadores inmobi-
liarios y de los particulares, pudiendo en ocasiones
inducir distorsiones en el funcionamiento del merca-
do. Algunas de las principales repercusiones son:

e Existen varias figuras que gravan el proceso edifi-
catorio y que consecuentemente repercuten en el
precio final de la vivienda. En este sentido, tene-
mos ademas que remarcar que la construccién de
viviendas protegidas no tiene practicamente nin-
gun tratamiento favorable.

e |a adquisicién de una vivienda esté gravada por
varios impuestos que hacen que el valor de venta
se vea incrementado de manera considerable.

e En la medida que el tratamiento fiscal reduce el
coste de poseer la vivienda en propiedad respecto
a alquilarla, se potencia fiscalmente el acceso a la
propiedad privada, en contra del alquiler; y tal y
como ya se ha comentado en el punto 11 de este
apartado de conclusiones, ello provoca presiones
alcistas sobre el régimen de propiedad.







ANEX0S
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1. Regulacion Legal

EVOLUCION DE LA REGULACION DEL SUELO

Desde RD 1346/1976 hasta RDL 1/1992 RD 5/1996 y RDL 7/1997 Ley 6/1998 (Norma vigente)
Municipios | Suelo Terrenos que: Suelo Se mantiene la Suelo | a) | —Sueloya
con urbano — Cuentan con acceso rodado, urbano definicion urbano transformado que
planeamien- abastecimiento de agua, anterior cuenta con acceso
to. evacuacion de aguas y rodado, redes de
suministro de energia eléc- agua, energia etc.
Esto es, con trica, debiendo tener estos — Suelo ya
Plan General servicios caracteristicas transformado por
Municipal de| adecuadas para servir a la estar consolidado
Ordenacion edificacion que sobre ellos por la edificacion
exista o se haya de construir. enlaformay
— En ejecucion del planeamiento caracteristicas que
llegen a disponer de los establece la
elementos de urbanizacion legislacion (al
mencionados anteriormente. menos dos terceras
partes de su
superficies).

b) | Terrenos que en
ejecucion del
planeamiento hayan
sido urbanizados de
acuerdo al mismo.

Suelo Programado | Constituido por Suelo Terrenos a los Suelo Suelo que no tenga
urbanizable aquel cuyo urbanizable | que el urbanizable | condicién de urbano

planeamiento
parcial deba ser
aprobado en el
plazo previsto en
el programa del
propio plan.

No Integrado por el
programado | que s6lo pueda
ser objeto de
urbanizacion
mediante la
aprobacion de
Programas de
Actuacion
Urbanistica.

planeamiento

general declare
adecuados para
ser urbanizados.

Para su desarrollo
urbanistico seran
de aplicacion las
disposiciones
contenidas en el
RDL 1/1992, para
suelo urbanizable
programado.

o de no urbanizable,
pudiendo ser objeto
de transformacion en
los términos estableci-
dos por la legislacion
y el planeamiento
aplicable.

El Plan establece:

— Suelo programado

— Suelo no programado
(necesita PAU)

9 Refundicion de Disposiciones Legales Vigentes Aplicables en el Pais Vasco en materia de régimen de suelo y ordenacién urbana,

EUDEL, marzo 2002.
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EVOLUCION DE LA REGULACION DEL SUELO (CONTINUACION)

Desde RD 1346/1976 hasta RDL 1/1992 RD 5/1996 y RDL 7/1997 Ley 6/1998 (Norma vigente)
Suelo no —Terrenos que el planeamiento Suelo no Se mantiene la Suelo no —Terrenos sometidos a
urbanizable general no incluya como suelo | urbanizable | definicién anterior| urbanizable algan régimen
urbano o urbanizable especial de
— Espacios protegidos por su proteccion (por
excepcional valor agricola, razones paisajisticas,
forestal o ganadero, asi como historicas,
por las posibilidades de arqueoldgicas,
explotacion de sus recursos ambientales,
naturales, de sus valores cientificas, etc.)®.
paisajisticos, histéricos o —Terrenos que el
culturales, o para la defensa de planeamiento
la fauna, la flora o el equilibrio general considere
ecoldgico. necesario preservar.
En munici- Suelo Cuentan con acceso rodado, Suelo Se mantiene la Suelo —Sueloya
pios sin urbano abastecimiento de agua, urbano definicion anterior| urbano transformado que
planeamien- evacuacion de aguas y cuenta con acceso
to suministro de energia eléctrica, rodado, redes de
debiendo tener estos agua, energia, etc...
servicios caracteristicas —Sueloya
adecuadas para servir a la transformado por
edificacion que sobre ellos estar consolidado
exista o se haya de construir. por la edificacion en
la formay
caracteristicas que
establece la
legislacion.
Suelo no Terrenos que no son urbanos Suelo no Se mantiene la Suelo no Terrenos sometidos
urbanizable urbanizable | definicion anterior| urbanizable | a algan régimen
especial de proteccion
(por razones paisajis-
ticas, historicas,
arqueoldgicas,
ambientales,
cientificas, etc.).

Por dltimo mencionar que se consideran solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion que:

— estén urbanizadas con arreglo a las normas establecidas por el planeamiento,
—tengan sefialadas alineaciones y rasantes si existiera dicho planeamiento.

9% | a sentencia dictada por el TC en el recurso de inconstitucionalidad en relacion con la ley 6/98, de 11 de julio del 2001, se pro-
nuncia sobre la constitucionalidad de este precepto recurrido, sefialando que la referencia a los “regimenes especiales de proteccion” no
tiene un caracter restrictivo y no establece directamente “el régimen de usos del suelo protegido, sino que se limita a asumir lo que resul-
te de la legislacion sectarial y del planeamiento territorial”. En este sentido, “los distintos regimenes de proteccion traen causa de los
distintos titulos competenciales del Estado y las Comunidades Auténomas” (en Refundicion de Disposiciones Legales Vigentes Aplicables
en el Pafs Vasco en materia de régimen de suelo y ordenacién urbana, EUDEL, marzo 2002, pag. 30).
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FORMULAS ESTABLECIDAS EN LAS DIFERENTES LEYES PARA LA VALORACION DE LOS TERRENOS

RD 1346/1976 Ley 8/1990 y RDL 1/1992 Desde Ley 6/1998 hasta RDL 4/2000
Tipo de Suelo Tasacion Tipo de Suelo Tasacion Tipo de Suelo Tasacion
Suelo no Valor Suelo no Valor Suelo no — Método de comparacion a partir
urbanizable inicial urbanizable y inicial urbanizable de fincas analogas
urbanizable no
programado que —En caso de inexistencia de
no cuente valores comparables, mediante
con PAU capitalizacion de las rentas
reales o potenciales del suelo y
conforme a su estado
Suelo Valor inicial + Suelo urbanizable| Cuando el Igual que en el
urbanizable 25% del coste derecho a caso de suelo
programado de su futura promover la no urbanizable
pero sin el urbanizacion transformacion
planeamiento haya sido

de desarrollo

ejercido por la

preciso CC.AA
Cuando el Aplicacion, al
derecho a aprovecha-
promover la miento que
transformacion corresponda
haya sido del valor bésico
ejercido por de repercusion®
agente distinto en poligono,
dela que serd el
Administracion deducido de las
autondmica ponencias de
los valores
catastrales
Suelo urbano o Valor Suelo Valor Suelo | Sin Salvo en los Aplicacion al
urbanizable: urbanistico urbanizable urbanistico urbano| urbani- | ambitos de aprovecha-
— programado (deduciendo programado y zacion | gestion que miento resul-
—-no los terrenos de con conso- | tengan como tante del
programado cesion planeamiento lidada objeto la reforma, | correspondiente
renovacion o ambito de
mejora urbana gestion en el
que esté
incluido, del

valor bésico de
repercusion
mas especifico
recogido en las
ponencias de

los valores
catastrales
En los 4mbitos El
de gestion que aprovecha-
tengan como miento de

objeto la reforma,
renovacion o
mejora urbana

referencia seréa
el resultante
del planeamien-
to o el resultante
de la edificacion
existente, si
fuera superior

9% Valor que de conformidad con lo dispuesto en la Ley 39/1988 (RCL 1988\2607 y RCL 1989\1851), Reguladora de las Haciendas
Locales, refleja los valores de mercado, puesto que las valoraciones catastrales se fijan a partir de un estudio previo de dichos valores.

La aplicacion de valores de repercusion conlleva la necesidad de deducir los costes de urbanizacion que en cada caso estuvieran pen-
dientes, asi como los costes financieros, de gestion y cualesquiera otros que fueran imprescindibles para dotar al terreno de la condicion
de solar.
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FORMULAS ESTABLECIDAS EN LAS DIFERENTES LEYES PARA LA VALORACION DE LOS TERRENOS (CONTINUACION)

RD 1346/1976 Ley 8/1990 y RDL 1/1992 Desde Ley 6/1998 hasta RDL 4/2000
Tipo de Suelo Tasacion Tipo de Suelo Tasacion Tipo de Suelo Tasacion

Conso- | Aplicacion el aprovechamiento

lidado establecido por el planeamiento

porla para cada terreno concreto, del

urbani- | valor basico de repercusion en

zacion | parcela recogido en las ponencias
de los valores catastrales o, en su
caso, del de repercusion en calle
o tramo de calle recogido

En los supuestos de inexistencia o pérdida
de los valores de las ponencias catastrales,
se aplicaran los valores de repercusion
obtenidos por el método residual®

En los casos de carencia de plan o sin atribucion de
aprovechamiento lucrativo al terreno, el
aprovechamiento a tener en cuenta seré el resultante
de la media ponderada de los aprovechamientos,
referidos al uso predominante, del poligono fiscal

en que, a efectos catastrales esté incluido

CLASIFICACION DEL SUELO EN LA CAPV vy SU COMPARACION CON LA REGULACION ESTATAL

Régimen urbanistico del suelo: clasificacion del suelo
RDL 5/1996 y RDL 7/1997

Regulacion Estatal Normativa vigente en el estado Ley 6/1998, de 13 de abril

Suelo urbano Suelo urbano a) De — Suelo ya transformado
urbanizacion que cuenta con acceso
consolidada rodado, redes de agua,

energia, etc...

— Suelo ya transformado por
estar consolidado por la
edificacion en la forma y
caracteristicas que
establece la legislacion
(al menos dos terceras
partes de su superficie)

b) Que carece Terrenos que en ejecucion
de del planeamiento hayan
urbanizacion sido urbanizados de
consolidada acuerdo al mismo

Suelo
urbanizable

Suelo urbanizable Igual que la norma estatal

Suelo no urbanizable

Suelo no urbanizable

Regulacion en la CAPV

Anterior a la Ley
5/1998, de 6
de marzo

Ley 5/1998,
de 6 de marzo

Normativa vigente en la CAPV

Suelo urbano

Suelo urbano

Suelo urbano

a) De
urbanizacion
consolidada

Igual que la norma
estatal

b) Que carece
de urbanizacion
consolidada

Igual que la norma
estatal

9% Método residual: comdnmente utilizado en el &mbito inmobiliario, en sus distintas modalidades, tanto por el sector publico como
por el privado (el que le corresponderia si ya estuviera urbanizado).
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CLASIFICACION DEL SUELO EN LA CAPV Y SU COMPARACION CON LA REGULACION ESTATAL (CONTINUACION)

Régimen urbanistico del suelo: clasificacion del suelo
Anterior a la Ley Ley 5/1998,
Regulacion en la CAPV 5/1998, de 6 de Eyde/ mar'zo Normativa vigente en la CAPV
de marzo
Suelo Suelo Suelo Suelo que no tenga | El Plan establece:
urbanizable urbanizable urbanizable condicion de urbano| — Suelo programado
o de no urbanizable,| — Suelo no programado
pudiendo ser objeto (necesita PAU)
de transformacion
en los términos
establecidos por la
legislacion y el plan-
eamiento aplicable
Suelo no Suelo | Prote- [ Suelono Protegido
urbanizable nour- | gido urbanizable
Elamza- De Ley autonémica | De niicleo rural
e nicleo
rural
Comun Comun

PARTIL‘IPAL‘IGN DE LA COMUNIDAD EN LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR LA ACCION URBANISTICA DE LOS ENTES
PUBLICOS

R"é’:‘:‘:f" RD 1346/1976 L;I‘J’ f@?ggz" Ley 6/1998, de 13 abril
En suelo Ceder los terrenos Se cede el 15% En suelo urbano
urbano para viales, jardines, del aprovecha- consolidado
centros de EGB miento tipo por urbanizacion
En suelo urbano Se cede el 10%
carente de del aprovecha-
urbanizacion miento del
consolidada correspondiente
ambito
En suelo Se cede el 10% En suelo Se cede el 10%
urbanizable | del aprovechamiento urbanizable del aprovecha-
medio miento del
correspondiente
ambito
Regulacion Ley 9/1989 Ley 17/1994 Ley 3/1997 Ley 11/1998, de 20 de abril
en la CAPV (que modifica el articulo Gnico de la
Ley 3/1997 por la que se determina
la participacion de la comunidad en
plusvalias generadas por la accién
urbanistica tras ser considerado
inconstitucional)
En suelo Ceder los Se cede el 15% Se cede el 15% En suelo urbano Deberan ceder
urbano terrenos para del aprovecha- del aprovecha- consolidado por | el 10% del
viales, jardines, miento tipo miento urbanis- urbanizacion aprovecha-
centros de EGB tico previsto en miento urbanis-
£ ) el planeamiento En suelo urbano | crativo del
n suglo Se cede el 1(‘)/0 del vigente carente dg’ ambito corres-
urbanizable | aprovechamiento urbanizacion . y
) : pondiente libre
progamado | medio consolidada de cargas de
urbanizacion
En suelo Se cede el 10%
urbanizable o del aprovecha-
apto para miento urbanis-
urbanizar tico lucrativo
del ambito
correspondiente
libre de cargas
de urbanizacion
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NOVEDADES ESTABLECIDAS POR LA LEy 29/1994 EN RELACION A LOS CONTRATOS EXISTENTES

Tipo de contrato Tratamiento

Contratos No presentan una especial problematica puesto que ha sido la libre voluntad de las partes la

celebrados al que ha determinado el régimen de la relacion en lo que a duracion y renta se refiere.

amparo del —Los contratos continuaran hasta su extincion sometidos al mismo régimen al que hasta ahora lo venian estando.

RDL 2/1985 —Finalizado el plazo, la nueva relacion arrendaticia que se pueda constituir quedaréa sujeta a la nueva normativa.

Contratos Se introduce un planteamiento que mantiene el criterio de trato diferenciado entre los contratos de arrendamiento

anteriores de vivienda y los de local de negocio otorgando condiciones méas suaves de modificacion del arrendatario de

al RDL 2/1985 vivienda que al de local de negocio.
Contratos de Duracion del — Se aborda la necesidad de poner limite a la duracion de la prérroga
arrendamiento de| contrato obligatoria impuesta por la Ley de 1964 restableciendo la temporalidad
vivienda de la relacion arrendataria de conformidad con su propia naturaleza.

— Esta modificacion (gradual) se realiza teniendo en cuenta los efectos
sociales y econémicos de la medida tomando en consideracion la
situacion personal y familiar y la capacidad econémica de los
arrendatarios.

Régimen de — Se intenta desbloquear la situacion de las rentas congeladas. Para ello, se
rentas establece un sistema de revision aplicable a todos los contratos
anteriores al 9 de mayo de 1985, que pretende recuperar las variaciones
no repercutidas de la inflacion desde la fecha de celebracion del contrato
o desde la (ltima revision legal, segdn proceda.

Esta revision se produce de manera gradual, incrementéndose el nimero
de afios en que se produce la revision total en funcion inversa de la renta
del arrendatario, posibilitando a los arrendatarios de menor nivel
econémico a que adapten sus economias a la nueva realidad.

—En el caso de arrendatarios de bajo nivel de renta, por debajo de dos
veces y media, tres o tres veces y media el salario minimo
interprofesional en funcién del nimero de personas que habiten en la
vivienda arrendada, se excluye la revision de las rentas mandatéandose al
Gobierno para que en el plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de
la ley configure un mecanismo de compensacion de naturaleza fiscal para
aquellos arrendadores que no hayan podido, por las circunstancias antes
sefialadas proceder a la actualizacion de las rentas.

Contratos de Duracion del Cuando el Se mantienen, de forma limitada, derechos de
arrendamiento contrato arrendatario subrogacion “mortis causa”, garantizandose al grupo
de local de es persona familiar vinculado al desarrollo de la actividad, un plazo
negocio fisica minimo de veinte afios, que podra superarse mientras el

arrendatario y su conyuge vivan y continlen el ejercicio
de la actividad que se venga desarrollando en el local.

Cuando el Se configuran plazos de entre cinco y veinte afios en
arrendatario funcién de la naturaleza y del volumen de la actividad
es persona desarrollada en el local arrendado, que sera breve para
juridica aquellos arrendamientos en los que se desarrollan

actividades con un potencial econémico tal que
coloquen a los titulares de estos contratos en
posiciones de equilibrio respecto de los arrendadores a
la hora de negociar nuevas condiciones arrendaticias.

Régimen de Se reproduce el esquema de revision establecido para los arrendamientos
rentas de viviendas, graduando temporalmente el ritmo de la revision.

Derechos y — Se introduce una nueva figura: el derecho de arrendamiento preferente,
obligaciones que concede al arrendatario un derecho preferente a continuar en el uso
de las partes del local arrendado al tiempo de la extincion del contrato, frente a

cualquier tercero en condiciones de mercado.

— Se estipula un derecho indemnizatorio en caso de no continuar en el uso
del local arrendado cuando otra persona, sea el propietario 0 sea un
nuevo arrendatario, pueda beneficiarse de la clientela generada por la
actividad del antiguo arrendatario.
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2. Planes de vivienda

ESTRATEGIAS 0 LINEAS DE ACTUACION GENERALES DEL PLAN DE VIVIENDA 1996-1999

Estrategia 1
Estrategia 2
Estrategia 3
Estrategia 4
Estrategia 5
Estrategia 6
Estrategia 7
Estrategia 8
Estrategia 9
Estrategia 10

Incrementar la oferta de viviendas de precio limitado.

Crear una oferta de viviendas a precios limitados.

Optimizar la eficacia social del patrimonio de viviendas ya existente.

Discriminar positivamente a los colectivos mas necesitados.

Ofrecer suelo a precios compatibles con la V.P.0.

Optimizar los recursos presupuestarios disponibles.

Apoyar el acceso a vivienda.

Luchar contra el fraude en la vivienda protegida.

Coordinar las actuaciones del Departamento con las de otras Instituciones.

Mejorar la satisfaccion del ciudadano.

FUNCIONES 0 COMPETENCIAS DE LOS AGENTES OPERADORES EN EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 1996-1999

Obtencion de Urbanizacion Cesion de Promocion de Cesion de
suelo de suelo Suelo viviendas viviendas
Departamento Sl Sl Sl Sl Sl
A VISESA en drcho Sociales Drcho de superficie
de superficie y alquiler
VISESA Cedido por el NO NO Si Si
departamento Sociales Drcho de superficie
VPO medio Propiedad plena
VPO alto
Soc. suelo, Sl Sl Sl NO NO
ORUBIDE A ALOKABIDE
A Op. privados
Soc. alquiler, Compra a NO NO Sl Sl
ALOKABIDE sociedad suelo Sociales Alquiler
VPO medio
Op. privados Compra libre a SI NO Sl En propiedad
sociedad de suelo En mercado Sociales plena
Mercado libre VPO medio
Cesion por el VPO alto
departamento Libres

Fuente: Plan Director de Vivienda 1996-1999.
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calidad de la
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politica de
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Impulsar la
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Mejorar los
sistemas de
gestion
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LINEAS DE ACTUACION MAS IMPORTANTES DEL PLAN DE VIVIENDA 2000-2003

Lineas de actuacion

Edificacion de viviendas
nuevas

Concrecion

El objetivo se aborda mediante los siguientes mecanismos:

— Promocion directa del Departamento

— Promocion a través de sociedades participadas (VISESA y ORUBIDE).
— Cesion de suelo para la promocion por promotores privados.

— Ayudas a la promocion.

Facilitar el acceso a las
viviendas libres usadas

Se propone romper la barrera de la equiparacion del precio de la vivienda usada que se adquiere con el
precio maximo de la vivienda protegida de la zona y ampliar el precio protegible hasta un precio ligado al
precio medio de mercado de la vivienda libre en la zona (incluida su rehabilitacion, en su caso).

Habilitar suelo para la
promocion de viviendas
protegidas

Agentes habilitados de suelo: Sistemas y régimeh de cesion de suelo hacia los promotores:

— Departamento de Vivienda Departamento de | — Visesa, por cesion directa | En régimen de drcho

— Sociedad operadora de suelo Vivienda — Promotores privados, de superficie
— Ayuntamientos mediante concursos de
— Promotores privados viviendas concertadas.
ORUBIDE A otros promotores median- | A promotores privados:

te concurso plblico en propiedad plena

Ayuntamientos — Cesion a otros promotores
pablicos
— Cesion mediante concurso

a otros promotores

Rehabilitacion

La modalidad de actuacion continta siendo el fomento de las actuaciones protegidas de rehabilitacion,
mediante la concesion de ayudas financieras, ademés de fiscales. El Plan diferencia entre actuaciones de
rehabilitacion aislada e integrada.

Movilizacién de vivienda
vacia

Las modalidades de actuacion cuyo objetivo es fomentar que estas viviendas salgan al mercado son los
incentivos para el alquiler protegido de estas viviendas y la penalizacion de las viviendas vacias.

Incentivos a la
promocion

— Ayudas a la promocion.

— Revision de los precios maximos de las viviendas protegidas.

— Revision de los coeficientes de precios de las viviendas protegidas (en base a las dltimas cifras de
precios de la vivienda y del suelo en cada zona).

— Mantenimiento de los coeficientes de repercusion maxima del coste del suelo urbanizado sobre el valor
de la vivienda protegida (15% del valor de la vivienda social y 20% en protegida).

Rehabilitacion

Distingue entre:

— Intervenciones rehabilitadoras

— Intervenciones urbanizadoras.

—Intervenciones constructivas dando distinto tratamiento segin se realicen como rehabilitacion aislada o
como rehabilitacion integrada.
La modalidad de actuacion continta siendo las ayudas financieras, ademéas de las fiscales.

Renovacién urbana

Se trata de actuaciones a una escala relativamente grande, pudiendo incluir:

— Programas de asistencia social, tales como salario social, asignaciones para alquiler de vivienda, etc.

—Recuperacion de espacios, mediante procesos de demolicion de edificios infrautilizados, obsoletos o en
estado de ruina y de espacios industriales, portuarios o de infraestructuras en desuso.

— Rehabilitacion de viviendas, de edificios residenciales o industriales infrautilizados o en desuso, de
edificios de interés histdrico, cultural o arquitectonico, etc.

— Replaneamiento, buscando una nueva imagen urbana, proporcionando espacios libres y dotando de
equipamientos a los centros urbanos consolidados y deficitarios, cambiando los usos incompatibles de
suelo, mejorando la red de transporte urbano, etc.

—Repromocion a gran escala, de acuerdo con los nuevos disefios de planeamiento.

El agente de la renovacion urbana es la Sociedad de Rehabilitacion

Lucha contra el fraude

Se introducen medidas preventivas tales como la exigencia de no ser titular de una vivienda con dos afios
de anterioridad a la adjudicacion de una nueva vivienda protegida, las cesiones en derecho de superficie,
la cesion en alquiler, el ejercicio efectivo de los derechos de adquisicion preferente por parte de la
Administracion, etc.

Graduar actuaciones por
contenido social

Como novedades del Plan, cabe destacar:

— La totalidad de las viviendas sociales tienen como destino su cesion en alquiler.

— Las ayudas para adquisicion de una vivienda de precio limitado o para rehabilitar una vivienda no
supondran la calificacion de dicha vivienda, como se hacia hasta ahora, sino una serie de obligaciones,
como la de reintegro de las ayudas en caso de venta de la vivienda.

Sistema integrado de
gestion de la calidad

El Plan Director propone la integracion de los siguientes sistemas de gestion:

— Plan de calidad.

— Programa de gestion medioambiental.

—Plan de gestion de seguridad y riesgos laborales.

En este contexto, se propone ampliar el “Programa Eraikal” (de promocion de la gestion de la calidad en
las empresas del sector de la edificacion residencial de la CAPV) a este enfoque de “calidad integrada”.
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LINEAS DE ACTUACION MAS IMPORTANTES DEL PLAN DE VIVIENDA 2000-2003 (CONTINUACION)

Lineas de actuacion Concrecion

Planificacion No obstante, la calidad en las viviendas no depende (inicamente de estos factores. Por ello, el Plan

Proyecto Director propone un sistema de calidad en el sector de la vivienda que englobe también los siguientes
— elementos:

Licitacion — Planificacién: dénde quiere el cliente la vivienda, de qué superficie, habitaciones, calidad de

Controles de obras materiales,...

— Proyecto. Licitacion. Controles de obras.

—Necesidad de realizar el mantenimiento de edificios. Rehabilitacion de edificios.

— Politica de Precios realistas.

— Adecuacion de los costes de las viviendas a las posibilidades de pago de los ciudadanos.

Mantenimiento de
edificios

Politica de precios
realista

Coste de las viviendas

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2003 y elaboracion propia.

FUNCIONES 0 COMPETENCIAS DE LOS AGENTES OPERADORES EN EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2000-2003

Obtencion de Urbanizacion Cesion de Promocion de Cesion de
suelo de suelo Suelo viviendas viviendas
Departamento Sl Sl Sl Sl Sl
Por: En drcho de superf. Sociales A través de Etxebide
— Expropiacién —a promotores En régimen de de viviendas promo-
— Cesiones de privados para — Alquiler social vidas por:
ayuntamientos promover viviendas | — Derecho de —VISESA
— Convocatorias de concertadas superficie — La sociedad opera-
cooperacion con —a VISESA dora de alquiler
ayuntamientos — Los promotores
privados que resul-
ten adjudicatorios
de suelo (No afecta
a los que resulten
adjudicatorios de
suelo gestionado
por VISESA)
VISESA NI NO N| Sl Sl
Cedido por el En concurso plblico aj — Sociales — Venta de las vivien-
Departamento en — Operadores — Protegidas de das sociales que
drcho. de superficie privados segmento medio promueve a inver-
— Sociedad sores privados para
operadora de que éstos las ges-
alquiler tionen en régimen
Ambos en propiedad de alquiler.
plena La determinacién del
usuario serd hecha
por Etxebide
Soc. de suelo SI Sl Sl NO NO
Por compra en el A operadores priva-
mercado 0 como dos en régimen de
beneficiaria de ex- propiedad plena
propiaciones o con- mediante concurso
venios con
ayuntamientos
Soc. de alquiler | SI NO NO Sl Sl
En propiedad, Cuentan con el - Viviendas sociales
mediante: suelo adquirido - Viviendas protegi-
— Concursos de la en propiedad das de segmento
sdad operadora plena medio
de suelo en La determinacion del
propiedad plena usuario sera hecha
— Concursos de suelo por Etxebide
del ayuntamiento,
en propiedad plena
— Compra en
mercado libre
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FUNCIONES 0 COMPETENCIAS DE LOS AGENTES OPERADORES EN EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2000-2003
(ConTINUACION)

Obtencion de Urbanizacion Cesion de Promocion de Cesion de
suelo de suelo Suelo viviendas viviendas
Ayuntamientos Sl NO Sl Sl Sl
Por — Al Departamento
— Reservado de suelo — A operadores
— Expropiaciones privados en:

— Drcho superficie
— Propiedad plena

Op. privados Sl Sl NO Sl VENTA
En propiedad,
mediante:

— Concursos de la
sdad operadora de
suelo o VISESA

— Concursos de suelo
del ayuntamiento

— Compra en mercado
libre

En derecho de super-

ficie en concursos de

suelo para viviendas
concertadas realiza-
das por el Departa-
mento

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2003 y elaboracion propia.

OBJETIVOS Y LINEAS ESTRATEGICAS DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005

Ejes estratégicos Objetivos generales Lineas estratégicas
Eje 1: — Priorizar la politica de construccién de vivienda — Incremento de la oferta de vivienda nueva
Incremento de la oferta protegida sobre la politica subvencional a la protegida.
de vivienda protegida compra de vivienda libre, al contrario de lo que — Movilizacion del suelo necesario en
establece el Plan Estatal. cantidad, precio y ubicacién adecuados.
— Consolidar un mercado de vivienda protegida — Incorporacion efectiva del parque de vivienda
(nuevas viviendas) alternativo al de la vivienda libre. usada a la oferta de vivienda protegida.

Que en ocho afios el primero supere al segundo.

—En el horizonte de los cuatro afios del Plan
consolidar una cuota de mercado del 40% en
nuevas viviendas iniciadas.

Eje 2: — Impulso al alquiler como sistema de acceso — Creacion de una oferta suficiente de viviendas
Refuerzo de politicas a vivienda. protegidas de alquiler con unas rentas
que promuevan el alquiler | — Establecimiento de un régimen adecuado para accesibles para las personas necesitadas.
de vivienda las personas jovenes y los colectivos con — Impulso del alquiler, sin y con opcion a compra,
escasos recursos, asi como la rotacion de en la edificacion de vivienda protegida.
personas necesitadas una vez que han mejorado — Establecimiento de una mayor tramificacion de
sus condiciones econémicas. las rentas a pagar en las viviendas protegidas,
— Implantacién progresiva del régimen de alquiler. especialmente en las VPO.
— Cambio en la percepcion social del alquiler, — Adopcion de las nuevas medidas necesarias
subrayando ventajas frente al régimen de para dinamizar el mercado de alquiler de
propiedad. vivienda usada.

— Realizacion de una potente campafa de
divulgacion del alquiler.

Eje 3: Recuperacion y — Sacar a la luz todas las viviendas vacias — Adopcion de medidas subvencionables a la
puesta en valor de las existentes. puesta en alquiler de viviendas vacias por un
viviendas vacias — Incentivar el alquiler protegido de las viviendas periodo minimo de cinco afios.

vacias por parte de los propietarios, mediante — Canalizar las actuaciones a través de VISESA

ayudas y garantia de cobro y de devolucion mediante nuevas formulas de gestion.

de la vivienda sin deterioro. — Mantener y potenciar la figura de las ayudas

— Identificar formulas de penalizacion para a la compra para alquiler.
quienes persistan en mantener la vivienda vacia. — Instrumentar un sistema de adjudicacion de

estas viviendas vinculado a Etxebide.
— Estudiar el incremento de gravamen a las
segundas viviendas.
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OBJETIVOS Y LINEAS ESTRATEGICAS DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005 (CONTINUACION)

Ejes estratégicos

Eje 4: Intervencion decidida
en rehabilitacion y
renovacion urbana

Objetivos generales

— Impulsar la rehabilitacion de edificios y de
viviendas ocupadas.

— Fomentar la rehabilitacion de viviendas vacias
para su puesta en arrendamiento.

— Impulsar procesos de renovacion urbana integral,
prioritariamente en lugares afectados por
especiales problemas de degradacién urbana
y declive econdémico.

Lineas estratégicas

— Rehabilitacion de edificios y viviendas:
Modificar el marco de actuaciones y ayudas,
dar prioridad a la rehabilitacion integrada y
actuaciones en areas de rehabilitacion
integrada (ARIs) y areas degradadas,

adoptar nuevas medidas para fomentar la
rehabilitacion de edificios enteros y establecer
ayudas para la realizacion de ITEs (Inspecciones
Técnicas de Edificios) y las subsiguientes obras
de adecuacion.

Renovacion urbana integral: Impulsar procesos
que combinen una dimension urbana y social:
programas de insercion social, de recuperacion
de espacios urbanos, de rehabilitacion de
viviendas, edificios residenciales o industriales
infrautilizados o en desuso, de interés historico,
cultural, etc., asi como la realizacién de un
replaneamiento urbanistico.

Eje 5: Tratamiento
particularizado de
colectivos especificos

— Especial atencion a colectivos especificos:
jovenes con necesidades de emancipacion,
familias monoparentales, minusvalidos,
ancianos, familias numerosas, poblacion
inmigrante, perceptores de salario social, etc.

—Necesidad de articular politicas integrales, ya que
la problematica residencial coexiste con la de
insercion social, laboral, etc., particularmente en
areas degradadas.

Incrementar la oferta de vivienda social en
alquiler: las viviendas promovidas por el
Departamento seran sociales en régimen de
alquiler, respondiendo a las necesidades de

la poblacién joven y de las capas de poblacion
més desfavorecidas.

— Reserva de viviendas Etxebide para:

Jovenes menores de 35 afios, unidades
monoparentales con cargas familiares,
familias con minusvélidos y, opcionalmente,
familias numerosas.

Programas y soluciones especificas para otros
colectivos considerados de especial atencion.
Necesidad de convenios entre Administraciones.

Eje 6:
Atencion al ciudadano y
calidad de servicios

—Modernizar la administracion de vivienda y
adaptarla a las necesidades y exigencias de
la ciudadania.

— Disefiar instrumentos sencillos que faciliten el
ejercicio de los derechos ciudadanos.

— Mejorar el Servicios Vasco de Vivienda, Etxebide,
dotandole de mayor agilidad, eficacia, eficiencia
y responsabilidad.

—Incrementar el nivel de calidad de la informacion
que difunde el Departamento de Vivienda del
Gobierno Vasco.

Mantener el registro de solicitantes de vivienda
abierto permanentemente.
— Realizar un plan de comunicacién para la
difusion de los servicios ofrecidos por Etxebide.
— Aumentar el nivel de comunicacion con las
personas inscritas en Etxebide.
Coordinacion entre las distintas
Administraciones Piblicas (Ayuntamientos,
Diputaciones, otros Departamentos).
Establecer un sistema de indicadores de
satisfaccion del cliente.

Eje 7:
Control del fraude

— Modificar la percepcion social de que la vivienda
protegida puede ser objeto de obtencion de
grandes plusvalias.

— Promover que la adjudicacién del mayor nimero
posible de promociones privadas se realice a
través de Etxebide. (¥)

— Evitar que las viviendas protegidas se
mantengan vacias.

— Controlar las segundas y posteriores
transmisiones de viviendas protegidas en el
mercado libre.

— Uso generalizado del Servicio de Etxebide o
sistemas publicos de adjudicacion con

control exhaustivo sobre los requisitos.
Mantener la calificacion de la VPO mientras
dure la vivienda, estableciendo indices
correctores que eleven su precio de venta a
partir de los 20 afios.

—Transparencia en las adjudicaciones. Realizar
controles en el momento de la inscripcion y
antes y después de los sorteos. Para ello, se
realizaran convenios con las Haciendas
Forales y los Registradores.

Se pondra en marcha un servicio de inspeccion
para asegurar que las viviendas protegidas son
ocupadas por el propietario y no se destinan a
otros fines.

Para controlar las segundas transmisiones las
Delegaciones Territoriales deberéan ejercer el
derecho de tanteo y retracto sobre el 100% de
las transacciones de VPO
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OBJETIVOS Y LINEAS ESTRATEGICAS DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005 (CONTINUACION)

Ejes estratégicos

Eje 8:
Calidad y sostenibilidad
de la edificacion

Objetivos generales

1. Calidad: Garantia de calidad en el proceso
de edificacion. Gestion integrada de la Calidad,
Medio Ambiente y Prevencion por parte del
Departamento, de VISESA y de las empresas
del sector.

Lineas estratégicas

— Control medioambiental en todo el proceso:
arquitectura bioclimatica, sostenibilidad urbana.

— Avanzar en la puesta en marcha y consolidacion
de sistemas de calidad y nuevas tecnologias.

—Revisar las ordenanzas de disefio, estableciendo

estandares de calidad y sostenibilidad para
las edificaciones.

— Conseguir que el 100% de las edificaciones
obtengan el Certificado de Eficiencia Energética.

— Valorar las certificaciones en calidad y medio
ambiente en los procesos de licitacion de obras
0 promociones.

— Avanzar en la creacion de nuevos modelos de
ciudades, incorporando en las nuevas
actuaciones, nuevos criterios de desarrollo
urbano (calidad de vida, eficiencia energética,
etc.).

— Promover el debate sobre la relacién “gasto
fiscal/gasto directo” en la sociedad y con las
Diputaciones.

— Adquisicion de vivienda: Revisar el sistema
de deducciones a la compra y destino de
posibles ahorros fiscales a politicas directas
de promocion y ayudas.

— Alquiler de vivienda: Mejorar el tratamiento
fiscal del arrendador en los casos en que se
vincule a programas de movilizacion de vivienda
vacia, introducir un tratamiento favorable en el
Impuesto sobre Sociedades para las sociedades
inmobiliarias dedicadas al alquiler y dotar de
bonificaciones en el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles a las viviendas pablicas en régimen
de alquiler.

— Proceso edificatorio: bonificacion fija del 95% en
las cuotas del Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras para los casos de
edificacion de viviendas de promocion publica.

2. Sostenibilidad: Integrar los objetivos de
sostenibilidad del Programa Marco Ambiental:
marco politico integrado para una Construccion
Sostenible.

Eje 9:
Fiscalidad

1. El Plan Director plantea las reflexiones y
recomendaciones relativas a la fiscalidad bajo
los principios de coordinacion y prudencia.

2. Se pretende limitar el impacto de la fiscalidad
sobre la vivienda, en particular en la vivienda
protegida, con el fin de evitar el encarecimiento
inducido de los precios y de minimizar las posibles
distorsiones del mercado inmobiliario.

(*) Recientemente el Departamento de Vivienda ha comunicado que las viviendas (tanto de promocién pablica como privada) que
comiencen su construccion en estos dias serdn adjudicadas a través de Etxebide.

FUNCIONES 0 COMPETENCIAS DE LOS AGENTES OPERADORES EN EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2002-2005

Cesion de
viviendas

Promocion de
viviendas

Cesion de
Suelo

Urbanizacion
de suelo

Obtencion de
suelo

Departamento Sl Sl Sl Sl Sl

Por: Sociales — Alquiler social

— Expropiacion — Derecho de

— Cesiones de superficie
ayuntamientos

— Convocatorias de
cooperacion con
ayuntamientos

Ayuntamientos Sl Sl Sl Sl

Por — Al Departamento

— Convenios con el — A ORUBIDE
Departamento — A operadores

— Reservas de suelo privados por

— Expropiaciones concurso

— Cesiones de
aprovechamiento
por parte de los
promotores
privados
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FUNCIONES 0 COMPETENCIAS DE LOS AGENTES OPERADORES EN EL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA 2002-2005

(ConTINUACION)
Obtencion de Urbanizacion Cesion de Promocion de Cesion de
suelo de suelo Suelo viviendas viviendas
VISESA Sl NO NO Sl Sl
Cedido por el Depar- —En venta (drcho
tamento y ORUBIDE superficie)
en drcho. de —En alquiler
superficie La determinacion del
usuario seré hecha
por Etxebide
Soc. de suelo Sl Sl Sl NO NO
Por compra en el — A operadores
mercado o como privados mediante
beneficiaria de concurso y en
expropiaciones o drcho de superficie
convenios con — Al Departamento
ayuntamientos —AVISESA
Soc. de alquiler Sl NO NO Sl NI
—Viviendas sociales | — En alquiler
- Viviendas La determinacion del
protegidas de usuario sera hecha
segmento medio por Etxebide
Op. privados Sl Sl NO Sl VENTA
—Compra en el La determinacion del
mercado libre usuario seré hecha
—Endrcho. de por Etxebide
superficie, en

concursos de suelo
para viviendas
concertadas
realizadas por el
Departamento y
ORUBIDE

—En concursos
municipales de
suelo

Fuente: Plan Director de Vivienda 2000-2005 y elaboracion propia.
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3. Fiscalidad sobre la vivienda

La fiscalidad es una via indirecta de intervencién
publica que ha demostrado ser un importante instru-
mento de politica econdmica para incidir en los mer-
cados que se han querido potenciar y de hecho, condi-
ciona las decisiones de los operadores inmobiliarios y
de los particulares, pudiendo en ocasiones inducir dis-
torsiones en el funcionamiento del mercado. Algunas
de las principales repercusiones se han visto en el
apartado dedicado al diagnéstico.

En primer lugar, existen varias figuras que gravan
el proceso edificatorio y que consecuentemente
repercuten en el precio final de la vivienda. En este
sentido, tenemos ademds que remarcar que la cons-
truccién de viviendas protegidas no tiene practica-
mente ningln tratamiento favorable.

En segundo lugar, la adquisicién de una vivienda
esta gravada por varios impuestos que hacen que el
valor de venta se vea incrementado de manera con-
siderable.

En tercer lugar, en la medida que el tratamiento
fiscal reduce el coste de poseer la vivienda en pro-
piedad respecto a alquilarla, se potencia fiscalmente
el acceso a la propiedad privada, en contra del alqui-
ler; y tal y como ya se ha comentado, ello provoca
presiones alcistas sobre el régimen de propiedad.

Como punto positivo tenemos que decir que la
CAPV haciendo uso del margen de maniobra que
posibilita el Concierto Econémico, se ha separado, en
materia de fiscalidad para con la vivienda, por prime-
ra vez, de lo legislado por el Estado. No obstante,
podemos afirmar que en la actualidad el grueso de
ayudas publicas destinadas a esta area, se orienta
también hacia los propietarios, olvidando o margi-
nando a los inquilinos.

1Il.1 Valor catastral

Antes de avanzar en la materia, comenzaremos
con un gravamen que resulta esencial para entender

algunos de los impuestos que se mencionan poste-
riormente. Este es el Valor Catastral.

El Valor Catastral es un valor fiscal inmobiliario
que se determina por la Administracién Tributaria de
acuerdo con los datos existentes en el Catastro. Para
su calculo se toma como referencia el valor de mer-
cado, sin que en ningln caso pueda exceder de éste.

Mas exactamente, es el valor minimo de merca-
do de un predio y estda compuesto por el valor del
suelo y el de las construcciones. Para determinar
dicho valor se tienen en cuenta las circunstancias
urbanisticas que afecten al inmueble. En otras pala-
bras, hay que tener en consideracion la ubicacion, las
dimensiones del terreno, la superficie construida, los
materiales de construccion y el estado de conserva-
cion del predio.

Los valores catastrales se fijan a partir de los
datos obrantes en los correspondientes Catastros
Inmobiliarios. Los Catastros Inmobiliarios Rustico vy
Urbano estéan constituidos por un conjunto de datos y
descripciones de los bienes inmuebles rdsticos y
urbanos, con expresion de superficies, situacion, lin-
deros, cultivos o aprovechamientos, calidades, valo-
res y demas circunstancias fisicas, econémicas y juri-
dicas que den a conocer la propiedad territorial y la
definan en sus diferentes aspectos y aplicaciones.
Los valores catastrales podran ser objeto de fijacion,
revision, modificacion y actualizacion.

1.2 Fiscalidad del proceso de edificacion

(a) Imposicion sobre la adquisicion/transmi-
sion de terrenos para edificar e inmuebles
para rehabilitar

El promotor inmobiliario, por un lado soporta las
cuotas de IVA que le repercuten por la adquisicién de
suelo, construccion, rehabilitacion, direccion técnica,
etc., constituyendo el importe del IVA deducible. Por
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otro lado, carga el IVA en la venta de las edificacio-
nes (IVA repercutido).

El adquirente de un terreno soporta los siguien-
tes tributos:

e En la adquisicién de terrenos edificables:

—El Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA del
16%).

— El Impuesto de Actos Juridicos Documentados
(IAJD).

— El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana o plusvalia
municipal.

e En la adquisicién de terrenos no edificables:

—El Impuesto de Transmisiones Patrimoniales
(ITP).

— El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana o plusvalia
municipal.

Impuesto sobre el Valor Adadido (IVA)

Esta armonizado para el conjunto de la UE. La
capacidad normativa de los Estados miembros se
limita a determinados aspectos contemplados expre-
samente por la normativa comunitaria.

Asi, el articulo 27 del Concierto Econémico esta-
blece que el IVA debe regirse por las mismas normas
sustantivas y formales que en el Estado, a excepcién
de los modelos y plazos de ingreso. Si bien los mode-
los de declaracién e ingresos deberan contener, al
menos, los mismos datos que los de Territorio Comun
y los plazos de ingreso para cada periodo de liquida-
cién no deben diferir substancialmente de los esta-
blecidos por la Administracién del Estado.

ITP e IAJD

Es un tributo concertado de normativa auténoma.
La imposicién, circunscribiéndonos a la vivienda,
corresponde a las Diputaciones Forales, en los siguien-
tes casos:

e en las transmisiones onerosas y arrendamientos
de bienes inmuebles y en la construccion y cesién

onerosa de derechos reales, incluso garantia, que
recaigan sobre los mismos, cuando estos radiquen
en territorio vasco;

e en la constitucion de hipoteca inmobiliaria, de un
acto que haya de ser inscrito en uno de los
Territorios Historicos,

® en las concesiones administrativas de bienes
cuando éstos radiquen en el Pais Vasco, y en las
ejecuciones de obra o explotaciones de servicios
cuando se ejecuten o presten en el Pafs Vasco;

e en las escrituras, actas y testimonios notariales,
cuando unas y otros se autoricen u otorguen en
territorio vasco.

Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana

Se trata de un impuesto directo de titularidad
municipal que grava el beneficio obtenido de un
incremento de valor del terreno transmitido (en el
momento de transmisién de la propiedad de un terre-
no y/o de la vivienda en él construida) y se exige en
los municipios donde hayan decidido expresamente
su imposicién.

El hecho imponible es el incremento de valor de
los terrenos de naturaleza urbana que se ponga de
manifiesto como consecuencia de la transmisién de
la propiedad o de la constitucién o transmision de
cualquier derecho real sobre los referidos terrenos.

El sujeto pasivo

e en las transmisiones de terrenos o en la constitu-
cién o transmision de derechos a titulo lucrativo,
es el adquirente o persona fisica o juridica a favor
de quien se constituya o transmita el derecho real
de que se trate,

® en las transmisiones de terrenos o en la constitucion
0 transmision de derechos a titulo oneroso, es la per-
sona fisica o juridica que transmite el terreno, o cons-
tituya o transmita el derecho real de que se trate.

La base imponible estéd constituida por el incre-
mento del valor del terreno, puesto de manifiesto en
el momento del devengo y experimentado a lo largo
de un periodo maximo de 20 afios.
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El tipo de gravamen del impuesto serd el fijado
por el ayuntamiento, sin que pueda exceder del 30%.

El devengo se produce en el momento en que se
transmite la propiedad o constituye el derecho.

(b) Imposicion sobre la construccion de vivien-
das (nueva planta o rehabilitacion)

Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA)

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

Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones
y Obras (IC10)

Se trata de un tributo indirecto, de caracter muni-
cipal.

El hecho imponible esta constituido por la reali-
zacion, dentro del término municipal del territorio
histérico, de cualquier construccion, instalacién u
obra para la que se exija obtencién de licencia de
obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha
licencia, siempre que la expedicién corresponda al
ayuntamiento de expedicion.

Son sujetos pasivos, las personas fisicas, perso-
nas juridicas o entidades que sean duefios de la
construccion, instalacion u obra, sean o no propieta-
rios del inmueble sobre el que se realice aquélla.

Tendré la consideracion de duefio de la construc-
cién, instalacion u obra quien soporte los gastos o el
coste que comporte su realizacién. En el supuesto de
que la construccion, instalacién u obra no sea reali-
zada por el sujeto pasivo contribuyente tendrén la
condicién de sujetos pasivos sustitutos del mismo
quienes soliciten las correspondientes licencias o
realicen las construcciones, instalaciones u obras.

La base imponible del impuesto esté constituida
por el coste real y efectivo de la construccién, insta-
lacién u obra, y se entiende como tal, a estos efectos,
el coste de ejecucion material de aquella.

La cuota tributaria es el resultado de aplicar a la
base imponible el tipo de gravamen que fije el ayunta-
miento, sin que dicho impuesto pueda exceder el 4%.

En ocasiones, es factible una bonificacién de
hasta un 95% de la cuota del impuesto en obras que
sean declaradas de interés especial, por concurrir cir-
cunstancias sociales, culturales, histérico-artisticas o
de fomento del empleo. También la realizacion de
cualquier obra cuyo destino sea el servicio o uso
piblico, quedara exenta del Impuesto.

El Impuesto devenga al inicio de la construccién,
instalacién u obra, aln cuando no se haya obtenido
la correspondiente licencia.

1.3 Fiscalidad de la adquisicion, tenencia,
uso y transmision de la vivienda

(a) Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas

El Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (IRPF) es un tributo concertado de normativa
auténoma. El Impuesto se exige por la Diputacion
Foral competente por razén del territorio cuando el
sujeto pasivo tenga su residencia habitual en el Pais
Vasco. El punto de conexién es, por lo tanto, la resi-
dencia habitual del sujeto pasivo

Adquisicién, tenencia de vivienda y/o
transmision de vivienda

e Retencion por Rendimientos de capital inmobilia-
rio. Desde el 1 de enero de 2002, con la nueva ley
desaparece la imputacién del rendimiento por la
titularidad de vivienda habitual y sélo se aplica a
las segundas viviendas.

e fletencién por Ganancias patrimoniales. Constituye
una renta sometida a gravamen la obtencién de una
ganancia patrimonial como consecuencia de la venta
de un inmueble. Esta renta se considera devengada
cuando se produce la alteracion patrimonial.

e Deduccién en concepto de inversion en vivienda
habitual. El comprador de vivienda destinada a
residencia habitual puede deducir el 15% de las
cantidades invertidas en el ejercicio. La suma de
los importes deducidos a lo largo de los sucesivos
periodos impositivos no podréa superar la cifra de
27.045.54 euros. Crédito fiscal aplicable por cada
contribuyente y por la misma vivienda.
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Si el comprador es menor de 35 afios y su base
imponible reducida no supera los 27.045,54€, puede
llegar a deducir hasta el 25%.

Asimismo, es posible deducir por las cantidades
depositadas en Cuentas Vivienda, siendo el plazo maxi-
mo para la adquisicion o rehabilitacion de seis afios.

e Deduccion en concepto de financiacion de la vivien-
da habitual. En los casos en que se recurra a crédito
para financiar la compra de la vivienda habitual, es
posible deducir por los intereses satisfechos en cada
afio impositivo. EI porcentaje serd del 20% que se
elevard al 30% si el contribuyente es menor de 35
afios y base imponible no excede los 27.045,54€.

e Compensacién por adquisicion de vivienda habi-
tual antes de 1999 Mantiene, en general, el trata-
miento de la normativa anterior (intereses a des-
contar en base).

El importe de la deduccién por inversién y finan-
ciacion no puede superar, conjuntamente, el 60% de
la base imponible minorada.

Alquiler de vivienda habitual

e Retencion por rendimientos del capital inmobilia-
rio. 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.
Las retenciones en la fuente correspondientes a
rendimientos derivados del arrendamiento de
inmuebles se exigiran por aquella Administracion
donde la persona o entidad obligada a retener esté
domiciliada fiscalmente. En la CAPV, el tipo de
retencion que asume el propietario sobre los ren-
dimientos procedentes del arrendamiento de
inmuebles urbanos se sitta en el 15%.

e Deduccion. Los contribuyentes que satisfagan
durante el perfodo impositivo cantidades por el
alquiler de su vivienda habitual podran aplicar una
de las dos siguientes deducciones:

—EI 20 por 100 de las cantidades satisfechas en
el perfodo impositivo con un limite de deduc-
cién de 1.200,00 euros anuales.

—EI 25 por 100 de las cantidades satisfechas en
el perfodo impositivo con un limite de deduc-
cion de 1.500,00 euros anuales cuando se trate
de contribuyentes en los que concurra una de
las siguientes circunstancias: menores de 35
afios y/o titulares de familia numerosa.

(b) Impuesto sobre el Patrimonio

Este Impuesto se define en el Concierto
Econémico como un tributo concertado de normativa
auténoma.

Se trata de un tributo de naturaleza personal y
directa que grava el patrimonio neto de los sujetos
pasivos. En otras palabras el hecho imponible es la
propiedad o titularidad de:

e hienes inmuebles de naturaleza urbana o ristica,

e bienes y derechos de las personas fisicas, afectos
a actividades empresariales o profesionales segin
las normas del IRPF,

e depdsitos en cuenta corriente o de ahorro, a la
vista 0 a plazo,

e valores representativos de la cesién a terceros de
capitales propios, negociados en mercados organi-
zados,

e valores representativos de la participacion en fon-
dos propios de cualquier tipo de entidad,

e seguros de vida y rentas temporales o vitalicias,

e joyas, pieles de caracter suntuario y vehiculos,
embarcaciones y aeronaves,

e gbjetos de arte y antigtiedades,
e derechos reales de disfrute y nuda propiedad,
e concesiones administrativas.

El Impuesto pretende conseguir una mayor efica-
cia en la utilizacion de los patrimonios y la obtencién
de una mayor justicia redistributiva, complementaria
a la aportada por el IRPF. Sin embargo, el Instituto de
Estudios Econémicos y la Asociacién Espafiola de
Asesores Fiscales han denunciado la “posible incons-
titucionalidad” del tributo, por la doble imposicién
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que supone con gravamenes como el IRPF, el 1Bl o |a
plusvalia municipal.

Son sujetos pasivos del Impuesto:

e Por obligacién personal, las personas fisicas que
tengan su residencia habitual en los territorios his-
téricos, exigiéndose el Impuesto por |a totalidad de
su patrimonio neto, con independencia del territo-
rio donde radiquen los elementos patrimoniales
objeto de tributacién.

e Por obligacién real, cualquier persona fisica no
residente en territorio espafiol por los bienes vy
derechos de que sea titular y que radiquen en terri-
torio espafol, cuando radicando en territorio vasco
el mayor valor de dichos bienes y derechos, el
valor de los que radiquen en un Territorio Historico
concreto (por ejemplo, Bizkaia) sea superior al
valor de los que radiquen en cada uno de los otros
Territorios Historicos.

De esta forma, se plantea como un impuesto
individual sobre las personas fisicas, en el que se
excluye cualquier alternativa de imposicion familiar
conjunta. Y se exige por las Diputaciones Forales o
por el Estado, segn que el contribuyente esté sujeto
por IRPF a una u otra Administracion tributaria.

La base imponible es el valor del patrimonio neto
del sujeto pasivo.

e Con respecto a los Bienes inmuebles de naturaleza
urbana o rustica. En Bizkaia, por ejemplo, la Norma
Foral establece que los bienes se computaran por
el mayor valor de los tres siguientes: el valor
catastral, el comprobado por la Administracion a
efectos de otros tributos o el precio, contrapresta-
cion o valor de la adquisicion.

e Con respecto a los Derechos reales de disfrute y
nuda propiedad. En Bizkaia, por ejemplo, la Norma
Foral establece que los derechos reales de disfru-
te y nuda propiedad se valoraran con arreglo a los
criterios sehalados en el ITP y AJD.

En cuanto a la base liquidable, en el supuesto de
obligacion personal, tiene una reduccién en concepto
de minimo exento. Dicho minimo exento no serd de
aplicacion cuando se trate de sujetos pasivos some-
tidos a obligacion real de contribuir.

El Impuesto se devenga el 31 de diciembre de
cada afio y afecta al patrimonio del cual sea titular el
sujeto pasivo en dicha fecha.

La base liquidable del Impuesto seré gravada a
los tipos determinados en cada Territorio Histérico.
En Bizkaia, por ejemplo, la Norma Foral establece
que la base liquidable del impuesto sera gravada a
los siguientes tipos de escala que aparecen en la
tabla adjunta.

(c) Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)

Se trata de un impuesto directo de titularidad
municipal que grava el valor de los bienes inmuebles
de naturaleza rastica y urbana.

Constituye el hecho imponible del impuesto la
propiedad de bienes de naturaleza ristica o urbana o
la titularidad de los siguientes derechos sobre los
bienes inmuebles rdsticos y urbanos:

e De una concesion administrativa sobre los propios
inmuebles o sobre los servicios pablicos a los que
estén afectados.

e Derecho real de superficie.

IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO. BIZKAIA

Base liquidable Cuota Integra

hasta (E) (E)

0 0

177.735 355,47

355.470 888,68

710.940 2.666,03

1.421.880 9.064,49

2.843.760 27.548,93

5.687.520 75.892,85

11.375.040 195.330,77

Resto hase Tipo
liquidable hasta (E) Aplicable (%)
177.735 0,2
177.735 03
355.470 05
710.940 09
1.421.880 13
2.843.760 1,7
5.687.520 21

en adelante 25
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e Derecho real de usufructo.
e Derecho de propiedad.

A los efectos de este impuesto tendran la consi-
deracion de bienes inmuebles risticos y urbanos los
definidos como tales en el Catastro Inmabiliario.

En caso de que un mismo inmueble se encuentre
localizado en distintos términos municipales se
entenderd, a efectos de este impuesto, que pertene-
ce a cada uno de ellos por la superficie que ocupe en
el respectivos término municipal.

El sujeto pasivo es el propietario de los bienes o
en su caso titulares de los derechos reales.

La base imponible de este impuesto esta consti-
tuida por el valor catastral del bien.

La base liquidable es el resultado de la aplicacién
del tipo de gravamen vigente en cada ejercicio a la
base imponible, pudiendo existir bonificaciones
sobre la misma.

Segln la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, el tipo de gravamen minimo sera del 0,4%
cuando se trate de bienes inmuebles urbanos vy el
0,3% cuando se trate de bienes inmuebles rusticos, y
el maximo sera del 1,10% para los urbanos y 0,9%
para los rusticos. Los ayuntamientos podran incre-
mentar estos tipos, con los puntos porcentuales que
para cada caso se indican, cuando concurran alguna
de las circunstancias siguientes. En el supuesto de
que sean varias, se podra optar por hacer uso del
incremento previsto para una sola, algunas o todas
ellas.

Las viviendas de proteccién oficial tienen una
bonificacion del 50% de la cuota de este impuesto
durante tres afios. Y los inmuebles que constituyan

objeto de la actividad de las Empresas de construc-
cién y promocién inmobiliaria, gozan de una bonifica-
cién del 90% en la cuota del impuesto, durante un
plazo méximo que no podréa exceder de tres afios con-
tados a partir de la fecha del inicio de las obras.

El periodo impositivo coincide con el afio natural
y el impuesto devenga el primer dia del afio.

(d) Otros tipos de imposicion sobre la
adquisicion/transmision y sobre el alquiler

Adquisicion de viviendas de nueva
construccion

Impuesto sobre el Valor ARadido. La adquisicion
de viviendas de nueva construccion esta sometida al
tipo reducido del Impuesto sobre el Valor Afadido
(IVA del 7%), salvo las de proteccion oficial a las cua-
les se les aplica el tipo super-reducido (4%), al que
debe afadirse el Impuesto de Actos Juridicos
Documentados (IAJD) con la ocasidn de la inscripcion
registral.

Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados.
Grava la compra de viviendas nuevas, siendo su
cuota un 0,5% del precio de venta de la vivienda.
Este impuesto también grava la constitucion de prés-
tamos, con lo que también afecta a las viviendas usa-
das cuya compra se financie a través de un préstamo
hipotecario.

Adquisicién/transmisién de viviendas usadas

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. La
adquisicion de viviendas usadas (transmision de
vivienda) esta sometida al Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales (ITP). El tipo impositivo general aplicado
en la CAPV es el 6% sobre el valor de la escrituracién

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES (IBI)

Municipios que sean capital de provincia o Comunidad Auténoma

Municipios en los que se preste servicio de transporte plblico
colectivo de superficie

Municipios cuyos ayuntamientos presten mas servicios de
aquellos a los que estén obligados por ley

Municipios en los que los terrenos de naturaleza ristica
presentan mas del 80% de la superficie total del terreno

Puntos Porcentuales

Bienes urbanos Bienes riisticos
0,07 0,06
0,07 0,05
0,06 0,06
0,00 0,15
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del inmueble. Sin embargo, las Haciendas Vascas, con
la intencion de facilitar el acceso a la vivienda y la
movilidad del mercado de segunda mano, han dismi-
nuido la presién fiscal en ciertos casos.

Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana o Plusvalia Municipal. Tal y como se ha men-
cionado anteriormente grava el beneficio obtenido de
un incremento de valor del terreno transmitido (en el
momento de transmision de la propiedad de un terreno
y/o de la vivienda en él construida) y se exige en los
municipios donde hayan decidido su imposicién.

De lo expuesto se desprende un tratamiento
comparativamente favorable a la compra de
vivienda usada (ITP 6%, reducible en ciertos casos)
frente a la nueva (IVA 7% mas AJD 0,5%).

Alquiler de viviendas

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. El con-
trato de alquiler esta sujeto al ITP y la cuota imposi-
tiva que debe ser abonada por el/la inquilino/a se
calcula sobre la renta total a satisfacer por toda la
duracién del contrato.
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