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¿COMO HACER DE LA VIVIENDA UN DERECHO?
· CARACTERIZACION LEGAL COMO DERECHO SUBJETIVO EXIGIBLE ANTE LOS TRIBUNALES (artículo 47, 45 y 53 de la Constitución).
· IMPULSAR OTRAS POLITICAS DE VIVIENDA, SUELO, URBANISMO, MEDIO AMBIENTE, etc (que primen el artículo 47 frente al 33)
POLITICAS ALTERNATIVAS DE VIVIENDA 

· EN PRIMER LUGAR, INTERVENCION PUBLICA (nunca dejar al mercado “libre” actuar con sus propias dinámicas).

· ¿QUE TIPO DE INTERVENCION PUBLICA?
1. VALORACION NO ESPECULATIVA DEL SUELO

· Derogación de la Ley 6/98 estatal de valoraciones y suelo (todos los trozos de hierro no son Chillidas ni Oteizas). JAVIER GARCIA-BELLIDO
· Aprobación de una nueva Ley estatal del Suelo en la que no se incorporen al precio del suelo expectativas (incorporación solo del valor añadido efectivamente creado por el promotor).

· Separar la propiedad del suelo de derecho a edificar/urbanizar.

2. DIFERENTE REPARTO DE LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR EL URBANISMO PUBLICO ENTRE LA PRIVADO Y LO PUBLICO

· Hoy 90% privado vs. 10% público

· Con la nueva Ley estatal del Suelo quizás hasta 15% público

· ¿Y porque no 90% público vs. 10% privado? JOSEP ROCA CLADERA
· En otros EEMM de la UE lo público es titular del 100% de la plusvalía generada por el urbanismo público (así como Canadá y EEUU).

3. RESERVAS LEGALES Y EN LOS PGOU DE SUELOS PARA VIVIENDA PROTEGIDA (MATURANA-MAGUREGUI)
· En estos momentos en Euskadi 75% en suelo urbanizable y 40% en urbano

· Desde 1994 hasta el 2006 en Euskadi 65% en urbanizable y 20% en urbano

· En estos momentos media estatal 30% en urbanizable y 0% en urbano

· La futura Ley estatal del Suelo pretende crear un estándar mínimo estatal del 25% en urbano y urbanizable. 

4. IMPOSICION DE LIBRE COMPETENCIA EN LA EJECUCIÓN MATERIAL DE LA FUNCION DE URBANIZAR: AGENTE URBANIZADOR (LUCIOANO PAREJO, GERARDO ROGER, PACO BLANC)
· Evitar las retenciones especulativas de los suelos

· Separar la titularidad del suelo de la función profesional-empresarial de urbanizar/edificar/rehabilitar.

5. PRESION SOBRE LA EDIFICACION/REHABILITACION “REMOLONA” A TRAVES DE FIGURAS SIMILARES A LAS DEL AGENTE URBANIZADOR EN MATERIA EDIFICATORIA O REHABILITADORA

· Idem

6. IMPOSICION DE OBLIGACIONES DE ALQUILER INDEFINIDO SOBRE LOS SUELOS DE VIVIENDA LIBRE Y VIVIENDA PROTEGIDA

· Cabe crear desde las legislaciones de las CCAA, al igual que reservas de suelo para vivienda protegida, reservas de suelo para alquiler permanente (público o privado).

· Una fase más en la definición legal del contenido social de la propiedad y de su vinculación con otros derechos constitucionales.

7. EL PROBLEMA DEL SUELO URBANO

· cesiones del 10% en los incrementos de edificabilidad en la ciudad/pueblo ya construidos

· reservas de vivienda protegida en los casos de operaciones integrales en suelo urbano (creación de nueva ciudad/pueblo en las ciudades/pueblos ya existentes)

8. PRODUCCION DE BIENES Y SERVICIOS PUBLICOS VINCULADOS A LA VIVIENDA POR PARTE DE LAS ADMINISTRACIONES PÚBLICAS

· AUMENTAR LA OFERTA DE VIVIENDA PROTEGIDA
· Media estatal 9%

· En Euskadi 30% (en 1994 era el 20%)
· 2001-2006 más de 30.000 viviendas protegidas iniciadas en Euskadi (unas 5.000 anuales).
· El doble que en el periodo anterior y tres veces más que en los anteriores.

: Evolución de la edificación de vivienda protegida en la CAPV. 1990-2005
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	Fuente: Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.


· AUMENTAR LA OFERTA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER
· 40% de la vivienda protegida adjudicada por el Gobierno Vasco lo es alquiler
· 40% de los suelos utilizados por el Gobierno Vasco se dirigen a la promoción del alquiler

· Lanzamiento del programa de movilización de vivienda vacía Bizigune

· Hemos pasado de un parque de vivienda protegida en alquiler de 1.500 viviendas a uno en el año 2006 que ronda las 9.000
· Además de la VS y la VPO en alquiler hemos introducido los Alojamientos Dotacionales en Alquiler

· Alquileres medios de 250 euros al mes (en el mercado libre por encima de los 800)

· MOVILIZAR VIVIENDA VACIA HACIA EL ALQUILER SOCIAL
· BIZGUNE (3.000 viviendas movilizadas) frente a las todavía 23.000 viviendas vacías; 
· 1 año vacías

· 580 euros; 250 euros; 5 años

· 18.000 euros a tipo de interés cero para rehabilitación
· Etxebide.

· CANON VIVIENDA VACIA
· Función social de la propiedad, valores sociales y medioambientales de la medida.

· En la UE: penalizaciones fiscales (en general; en Dinamarca, a partir de las seis semanas), requisas gubernamentales (en Francia, a partir de los 18 meses), venta y alquiler forzosos (en el Reino Unido), derribos (en Alemania y Suecia), legalización de la ocupación (en Holanda, a partir del año y solo se puede revocar la ocupación si se presenta un contrato efectivo de alquiler)

· REHABILITAR VIVIENDA (50.000 ayudas del 2002 al 2005 con un gasto de más de 40 millones de euros; mantenemos el ritmo en el año 2006)
· AISLADA O ATOMIZADA
· INTEGRAL O ARIS
· BLINDAR EL “NO MERCADO” DE LA VIVIENDA PROTEGIDA 
· CALIFICACION DEFINITIVA
· ADJUDICACION, EN TODO CASO (privados, Ayuntamientos y cooperativas incluidas), POR SORTEO
· SOLO ALQUILER O DERECHO DE SUPERFICIE

· VISADO DE SEGUNDAS Y POSTERIORES TRANSMISIONES
· TANTEO Y RETRACTO
· VENTA FORZOSA A LA ADMINISTRACION
· INSPECCION DEL PARQUE DE VIVIENDA PROTEGIDA (20.000/50.000; 1.800 diligencias previas;)
· SANCION (138 sanciones)
· EXPROPIACION (8 expropiaciones)
· ETXEBIDE (toda la demanda agregada)

· EL REGISTRO DE VIVIENDA DE PROTECCIÓN PÚBLICA (todo el parque de Vivienda de Protección Pública registrado con los cambios de titularidad y vida del alquiler).
· EFECTOS DE ESTE TIPO DE POLITICAS

1. dar satisfacción directa a inmediata a la necesidad de vivienda de decenas de miles de ciudadanos a unos precios entre dos y cuatro veces inferiores a los de mercado.
2. equipar a lo público con un patrimonio que no se enajena y sirve para atender las necesidades presentes y futuras de la sociedad vasca en materia de vivienda.
3. y ejercer una fuerte presión sobre la Vivienda Libre, como están demostrando los nuevos acontecimientos: los promotores privados vascos y buena parte de las inmobiliarias vascas reconocen que las ventas de vivienda de mercado están haciéndose hoy a un menor ritmo, los precios empiezan a crecer mucho menos o a estancarse y cuesta mucho más tiempo vender hoy una vivienda. Esta situación es explicada por los propios operadores privados del mercado en base a dos factores:
· el estrangulamiento de la demanda privada de oferta (la gente ya no compra cualquier vivienda a cualquier precio y en el menor periodo de tiempo posible, bien porque el sistema crediticio ha dejado de financiar esas operaciones hipotecarias bien porque los consumidores no están dispuestos a pagar los altos precios por las viviendas.
· la existencia de una oferta de Vivienda Protegida potente que le hace directamente la competencia a la Vivienda Libre (por decirlo en el lenguaje de la calle, la gente no está dispuesta a pagar más de 250.000 euros por 85 metros cuadrados cuando sabe que hay posibilidades reales de que a corto o medio plazo le toque una vivienda protegida con esos metros por menos de 100.000).
Incremento del precio de la VIVIENDA LIBRE 
entre 2002 y 2005 por Comunidades Autónomas
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	Fuente: Ministerio de Vivienda.


4. NADA SÓLIDO SE PUEDE HACER SIN CAMBIAR NUESTRA LEGISLACIÓN HIPOTECARIA ESPAÑOLA

· El ejemplo de la ley Neiertz francesa

· Desde 1989 provoca que, de facto, la carga financiera no supere el 30% de los ingresos familiares, lo que no sólo ayuda a contener el endeudamiento familiar, sino que inmediatamente tiene un efecto de contención de los precios de la vivienda libre (las viviendas tienen precios que las personas pueden pagar y que son, a su vez, los que el sistema financiero permite con el crédito hipotecario limitado a menos del 30% de los ingresos familiares).

Estado:52,572%








� De vivienda, suelo, urbanismo, ordenación del territorio, medio ambiente …


� Estadísticas solo de Vivienda Libre, en el caso de Euskadi faltan los precios e incrementos de la Vivienda de Protección Pública (que es un tercio de la nueva vivienda construida).
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