Vivienda con conciencia social
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Barrio de Miribilla en Bilbao, de reciente construccién, en el que gran parte de los edificios son de proteccién oficial

Euskadi lanza
medidas pioneras
como movilizar
pisos vacios,
comprar activos a
la Sareb y usar la
fiscalidad para
controlar el precio
del alquiler

Jokin Lecumberri
Pamplona
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El derecho a una vivienda digna
trasciende en Euskadi el habitual-
mente escaso peso del papel. Noes
un mero enunciado. La primera
comunidad auténoma en recono-
cer la vivienda como un derecho
subjetivo, y por tanto exigible ante
las instituciones, ha desarrollado
un ambicioso e innovador modelo
de alquiler social, un plan integral
que recoge desde la compra de pi-
sos ala Sareb y la movilizacion de
viviendas vacias, hasta la rehabili-
tacion urbana y el uso de la fiscali-
dad para controlar los precios del
mercado libre.

“La plasmacion en una norma
~laley de Vivienda del 2015- como
un derecho subjetivo hace que éste
vayamas alldde un principio gene-
ral”, explica Pedro Jauregui, vice-
consejero del departamento de Vi-
vienda. A quienes lo reclaman -el
requisito de ingresos es de un ma-
ximo de 25.000 euros anuales—, el
Gobierno vasco les facilita un piso
de alquiler o una ayuda parasufra-
garlo. El parque protegido de al-

quiler en Euskadi es de 22.000 vi-
viendas, de las que 14.183 son ges-
tionadas por la empresa piiblica
Alokabide. 7.800 de ellas son pro-
piedad directa del Ejecutivo auto-
noémico.

Euskadi acabade darunpaso pe-
quefio pero definitorio en su estra-
tegia. El Gobierno vasco y la Sareb
han firmado la compra de nueve
pisos al denominado banco malo
para incorporarlo a su oferta de al-
quiler. Hasta ahora, este banco, en
el queseconcentré buena parte del
laélrillo de la banca procedente de
la burbuja inmobiliaria, habia fir-
mado convenios con nueve comu-
nidades para alquilar esos pisos,
pero ninguna se habia lanzado a
adquirir los inmuebles.

A pesar de su escaso volumen en
el territorio —diez pisos cedidos
frente alos 930 que tiene por ejem-
plo Catalunya-, la compra vasca
abreunnuevosendero. Laadquisi-
cién se enmarca dentro de una
operacion de 50,1 millones a través
de la cual el Ejecutivo vasco se ha
hecho con 506 inmuebles mas para
arrendar. “Ningin gobierno se
cuestiona inversiones en un sector
como las comunicaciones, con la

Madrid y Euskadi, a la
cabeza del alquiler social
Viviendas de proteccién publica en

régimen de alquiler iniciadas en las
comunidades auténomas en el 2018
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vivienda debe ser igual”, recalca
Jauregui.

El esfuerzo en Euskadi para el
periodo 2018-2020 no deja lugar a
dudas: 1.119 millones frente a los
1.071 que dedicara el Estado en su
plan para el conjunto de Espafia.
En e]2020, todas las promociones
publicas seran para alquileres, =
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1.119

Millones de euros invertird Euskadi en
alquiler social, frente a los 1.071 que
dedicara el Estado en toda Espana

Objetivo: facilitar

la emancipacién

- una decisién tomada en base a
que el 81% de los demandantes de
vivienda social -64.000- lo pide.
En cinco afios, Euskadi ha conse-
guidoreducir larentamediadel al-
quiler protegido de 290 a 228 eu-
ros. El libre se sittiaen los 651.

Uno de los programas estrella
dentro de su estrategia es el pro-
grama Bizigune (sala de estar, en
euskera) una apuesta decidida pa-
ra movilizar el stock de inmuebles
vacios, viviendas de particulares
que ceden su gestion directa a la
Administracion con rentas de has-
ta600 euros almes paralos propie-
tarios. Alentrar en laoferta ptblica
de alquiler de manera inmediata,
se permite atender a necesidades a
cortoy medio plazo. La iglesia vas-
ca, con nuMmerosos pisos, se ha aco-
gido al plan. El programa Bizigune
ha sido reconocido por la Housing
Solutions Platform (plataforma de
soluciones de vivienda), entidad
que promueve nuevas soluciones
paraviviendas asequibles en Euro-
pa, como una de las 50 ideas mas
innovadoras del 2019.

Segtin datos del Ejecutivo vasco,

la comunidad cuenta con 30.000
inmuebles deshabitados que pue-
den ser gestionables. El territorio
tiene a favor el escenario de la pro-
piedad de estos pisos: el 90% est4
en manos de particulares que los
compraron como inversién o para
dejarselos a familiares. Al contra-
rio que en Catalunya, en el Pais
Vascono haygrandes tenedores de
vivienda y tampoco los bancos y
fondos buitre cuentan con muchas
posesiones. Aunque el problema
no es grave, el Gobierno va a sacar
un decreto para regular esta vi-
vienda vacia, una norma que esta-
blecera un canon de 10 euros por
metro cuadrado al propietario y
que incluye el alquiler forzoso en
caso de tratarse de zonas tensiona-
das demograficamente.

En una sociedad con altas cotas
de envejecimiento, el acceso de los
jovenes a la vivienda es otro de los
pilares de la estrategia. Para ello,
Euskadi ha puesto en marcha Gaz-
telagun, un programa de 50 millo-
nes para conceder ayudas de hasta
el 60% del alquiler a 6.000 perso-
nasmenores de 36 afos. “Tenemos

Al contrario
que en
Catalunya,
en el Pais
Vasco no
hay grandes
tenedores
de vivienda

que poner de nuestra parte, facili-
tar la emancipacién es clave”, re-
calca Jauregui.

Los jévenes son precisamente
uno de los colectivos mas benefi-
ciados del sistemade cupos ideado
para los solicitantes de vivienda
publica. En un mismo edificio, un
maximo del 40% de los pisos se
destinan a menores de 36 afios,
otro 40% al resto de solicitantes
que se atienen al derecho subjetivo
aunavivienda-alosque sinoseles
consigue se les otorgan 250 euros
de ayuda de alquiler—, un 10% a
personas connecesidades especia-
les -mujeres que padecen violen-
cia de género, discapacitados...— y
el 10% restante al cupo general. El
objetivo es que cada edificio sea lo
mas parecido a la realidad social
vascayqueno se formenguetos,un
asunto que, reconocen desde el
Gobierno, es un “problema impor-
tante” en la vivienda social. “Inten-
tamos fomentar la cohesién social
en el barrio y en la propia comuni-
dad de vecinos”, indica Jauregui.

Otra arista de la ecuacion es la
nueva politica de rehabilitacién, a
la que el pasado afo se dedicd mas
de un euro de cada cinco gastados
envivienda. Por unlado, la recupe-
racién de pisos contribuye a satis-
facer la demanda de alquiler social
v, por otro, esa renovacion del par-
que general -mejorando la accesi-
bilidad, suscondiciones de energé-
ticas y de habitabilidad- favorece
la integracion social de las perso-
nas que viven en los barrios més
degradados. “Tenemos uno de los
parques de edificacién mas anti-
guos de Europa; ademas se ha de-
mostrado que cada euro invertido
generaun valor afladido de diez en
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elconjuntodelasociedad enforma
de, por ejemplo, creacién de em-
pleo”, destacan desde el Ejecutivo.

La mirada vasca engloba tam-
bién al mercado libre. Paracontro-
lar los precios del alquiler, en vez
de entrar en el pantanoso terreno
juridico, el Gobierno vasco apunta
a lareceta de la fiscalidad. La base
de la norma que plantea se susten-
ta en los indices de referencia del
mercado del alquiler que el depar-
tamento de Vivienda publicard ca-
da seis meses y que se adecuaran a
cada ciudad, barrio y calle. Quien
alquile por debajo de esos indices
gozara de una bonificacién fiscal,
permitiendo desgravar hasta un
60% si el arrendamiento baja un
20% de las cifras oficiales.

Desde el 2003, Euskadi cuenta
también con unsistema paraevitar
la especulacién en VPOs. Estas vi-
viendas mantienen esa calificacion
a perpetuidad, por lo que los pre-
cios de compraventason limitados
para siempre. El valor, asi, estd
controlado. La legislacién de sue-
lo, por otro lado, obliga a reservar
para viviendas protegidas el 40%
de las promociones en suelo urba-
no y el 75% en suelo urbanizable,
mientras que en Barcelona la re-
servadel 30% parael primeroyaha
generado muchos problemas. La
apuesta de Euskadi por un parque
publico fuerte y en crecimiento es
decidida.“Estonosehacedeundia
para otro, debe trascender al Go-
bierno de turno”, explica Jauregui.
“Las ideas magicas —continiia- no
existen: los parques publicos de vi-
vienda bien gestionados y de pres-
tigio de ciudades punteras como
Viena y Berlin son fruto de politi-
cas alargadas durante un siglo”. @
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Es la renta media
del alquiler
protegido en
Euskadi, que se
ha reducido en
cinco afios desde
los 299 euros
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Es la edad limite
para las ayudas a
los jévenes para
accederala
vivienda, con
subvencién de
hasta el 50%

La ley obliga
areservar el
40% de las
promociones
en suelo
urbano para
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Ayudas piiblicas

[ ] [ ]
para vivienda
El 58% del parque de alquiler de Euskadi
contd con algin tipo de ayuda pablica
para cubrir la necesidad de vivienda en el
2018. En total, el Gobierno vasco ha
destinado mas de 90 millones de euros

para impulsar medidas como parque
protegido o prestaciones econdmicas

Parque de viviendas de alquiler

no protegido Parque
42,2% de viviendas
de alquiler
subvencionado
57,8%
Perceptores
de ayuda
434
Gasto en euros
Prestacién econdmica de vivienda 1.088.613
0,4%,
. . Perceptores
gls':::lal-ls"if emergencia social de ayuda
a 7.580
616% Gasto en euros
9.236.649
Parque protegido
de viviendas de alquiler sercepaores
e ayuda
19,8% 22.704
Gasto en euros
Prestacién complementaria Perceptores
de vivienda de ayuda
31’0% 35.569
Gasto en euros
80.668.336
TOTAL PERCEPTORES DE AYUDA
66.296
TOTAL EURQS
90.993.598
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Presidenta de la
Fundacié Habitata

Nuevos horizontes
para la politica de vivienda

Después de un
demasiado largo
periodo de
freno, conten-
cion e incluso
retroceso en las estrategias de politi-
ca de vivienda, es indudable que nos
encontramos ahora en un punto
crucial para un cambio de signo de la
tendencia. La confluencia de nuevas
normativas en Catalunya, con nues-
tro debate presupuestario, con el
debate presupuestario estatal y, tal
vez, con nuevas legislaciones estata-
les, parece apuntar en este sentido y
abrir una puerta de esperanza.

Una de las peores y mds contradic-
torias consecuencias de la gran crisis
financiera e inmobiliaria que hemos
vivido en la tltima década ha sido la
pérdida de potencia de las politicas
de vivienda. Tanto a nivel de instru-
mentos concretos y de despliegue
normativo, como de descenso de los
presupuestos publicos destinados a
esta materia.

Mientras nos hallaibamos en plena
crisis se desvio el foco de la politica
de vivienda, que deberia dar res-
puesta a las necesidades generales de
la poblacién, hacia la atencion a las
familias dafiadas mas directamente.
Pero la propia crisis estaba sumiendo
auna parte muy importante de la
poblacién en un estado de resigna-
cion que se interpreto desde las
instancias publicas como la desapa-
ricién de una problematica. La falta
de empleo entre los jovenes des-
alienta y disuade del planteamiento
de emancipacion y por lo tanto, de la
demanda de vivienda, pero ello no
puede ser confundido con una in-
existencia del problema, mas al con-
trario como una acumulacion oculta
de necesidades que tarde o temprano

van a aflorar; como asi estd ocurrien-
do desde el afio 2017.

En este sentido, el hecho de que los
presupuestos generales del Estado
descendieran su dotacién en el ambi-
to de la vivienda de los 1.500 millo-
nes anuales, de los afios 2009 y 2010,
alos 450 millones del 2018 y 2019
(una caida del 70%), mientras el IPC
subia un 12%, deberia calificarse de
miopia o de ceguerarespecto de la
evolucion profunda de las necesida-
des de la poblacién.

Las comunidades auténomas -y
algunos municipios— con sus presu-

puestos articu-

Presupuestos lan politicas de
Hay que vivienda mis o
redoblar la menos potentes
implicacion g;g;g g
economica, puestario que se
como ha‘en, destina a politi-
aquellos paises  cas estructura-

les de vivienda
ha venido sien-
do el delos
presupuestos
del Estado que
sereparte en
funcion de cuotas preestablecidas y
segun objetivos concretos entre las
autonomias. La prictica desapari-
cién de esta aportacion sustancial ha
frenado las iniciativas tanto autoné-
micas como municipales, que se han
visto obligadas a concentrar sus
esfuerzos en atender las emergen-
cias. Muestra de esta afirmacion es la
caidarotunda de las viviendas de
proteccion oficial: de 68.000 inicia-
das en el 2009 a 5.200 en el 2018, en
el conjunto de Espafia, o de 10.500
iniciadas en el 2009 alas alrededor
de 1.000 anuales entre el 2013 y el
2018, en Catalunya.

con la vivienda
como el eje de
cohesidn social

XAVIER CERVERA

El porcentaje de gasto en protec-
cion social en vivienda de Espafia,
incluyendo en él todas las prestacio-
nes publicas y privadas a las familias
para el pago de la vivienda, es de los
mds bajos de Europa: el afio 2011
suponia el 0,23% del PIB y durante
los afios de crisis ha descendido
hasta el 0,1%, mientras que la media
europea es del 0,6%.

Se comprende que con esta exigua
contribucién los esfuerzos por mejo-
rar las condiciones de alojamiento de
los hogares se muestren estériles.
Tan solo se podra dar un vuelco ala
situacion si se entiende que hay que
redoblar la implicacién econémica y
mantenerla a lo largo del tiempo
como lo hacen aquellos paises que
contemplan la vivienda como el eje
central de la cohesién social y como
el antidoto a la desigualdad.

Politicas de suelo: compra, urbani-
zacion; politicas de promocién o
adquisicion de nuevas viviendas
enfocadas especialmente al alquiler
asequible y social; politicas de mejo-
ra del parque existente en accesibili-
dad y en eficiencia energética; politi-
cas preventivas de la pérdida de la
vivienda mediante ayudas a los in-
quilinos; medidas de fomento del
alquiler asequible con garantias
publicas y subvenciones fiscales alos
propietarios que ofrezcan precios
razonables (por debajo de los indices
de referencia); politicas de lucha
contra el sinhogarismo. Todas ellas
necesitan, ademds de un marco juri-
dico claro, un sustento econémico
potente y estable para hacerlas via-
bles. Todo parece indicar que ha
llegado el momento en que los pactos
politicos pueden recoger este diag-
nostico y traducirlo en decisiones de
distribucion presupuestaria justa. |



