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Politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

1.

Introduccion

En el Pais Vasco, al igual que en el conjunto del Estado, son pocos los
hogares que residen en una vivienda de alquiler y la propiedad sigue
ocupando un lugar hegemanico.

A nivel europeo, la vivienda en alquiler tiene una mayor presencia
(especialmente en los paises de la UE-15), si bien se observa que
Unicamente en Alemania al alquiler se sitUa por delante de la vivienda en
propiedad. Por otro lado, la distribucion entre vivienda de alquiler privada
o social es muy dispar. El predominio de un tipo de régimen u ofro no es
fruto de la casualidad, sino consecuencia de las actuaciones politicas
llevadas a cabo en cada pais miembro.

En este sentido, el presente informe tiene como objetivo ofrecer una vision
de conjunto de las politicas de vivienda llevadas a cabo por los paises
europeos que han favorecido la creacion de un parque de vivienda de
alquiler, centrando la atencidn en algunos casos de especial interés.

El documento que se presenta a continuacidén se compone de siete
capitulos. Tras este apartado introductorio, el capitulo 2 recoge una
panordmica sobre la vivienda de alquiler en los paises europeos. Describe
el régimen de tenencia existente, la incidencia de la vivienda de alquiler
social y privado y frata de presentar una fipologia de los paises europeos
en esta materia.

En el capitulo 3, se recogen las principales caracteristicas de la politica de
vivienda social a nivel europeo. Tras unos antecedentes histéricos y un
marco normativo bdsico, se describen las prioridades politicas en materia
de vivienda social, las diferentes concepciones existentes, asi como las
responsabilidades publicas asumidas por los paises europeos, los
instrumentos de financiacién y los principales agentes implicados en la
vivienda social.

Los fres capitulos siguientes tratan de describir la politica de vivienda
llevada a cabo en Alemania, Finlandia y el Reino Unido: Alemania como
pais donde predomina la vivienda de alquiler privado, Finlandia como
ejemplo ilustrativo de equilibrio entre el alquiler privado y social y el Reino
Unido como modelo de pais con alto porcentaje de vivienda social de
alquiler.

En los tres casos se realiza una breve descripcién del parque de viviendas
(régimen de tenencia, precios y tendencias del mercado), un resumen de
la evolucion politica en materia de vivienda y un andlisis de las estrategias
de fomento de la vivienda de alquiler. Ademds, en cada pais descrito se
concluye con la descripcion de alguna iniciativa interesante relacionada
con el alquiler.
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Politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

1. Introduccion

El informe culmina con un apartado que recoge las principales
conclusiones extraidas del estudio.
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

La vivienda en propiedad
es el régimen de
tenencia mas habitual en
Europa

2.1. El régimen de tenencia de las viviendas:
Propiedad vs. alquiler

Antes de adentrarse en la politica de vivienda en Europa, se considera de
interés presentar una fotografia del parque de viviendas de los paises
€europeos.

En primer lugar, cabe reseiar que la propiedad de vivienda es el régimen
de tenencia mds comun entre los paises miembros de la Unidn Europea.
Unicamente en Alemania existe una mayor proporcién de viviendas
alquiladas que propias.

En términos de promedio' se puede decir que el 74% del parque de

viviendas europeo es en propiedad, un 25% corresponden a viviendas de
alguiler y el 1% restante a otras situaciones.

Grdfico 2.1 Distribucion del régimen de tenencia de las vivienda en

Europa
Promedio de la distribucién de los paises europeos
Ofro
_ 1%
Alquiler
25% \

Propiedad
74%

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
Elaboracién propia.

! Promedio estimado como media de la distribucién porcentual del régimen de
tenencia de los paises miembros de la Unidn Europea.
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

Cuadro 2.1 Distribucién porcentual del régimen de tenencia de la
vivienda en los paises europeos

% horizontal

- Propiedad | Alquiler il TOTAL
situacion
03 57

Alemania 0 100
Austria 58 40 2 100
Bélgica 68 30 2 100
Bulgaria 95 5 0 100
Chipre 79 21 0 100
Dinamarca 53 46 1 100
Eslovaquia 95 0 100
Eslovenia 93 7 0 100
Espana 82 11 7 100
Estonia 84 16 0 100
Finlandia 63 34 3 100
Francia 56 44 0 100
Grecia 74 20 6 100
Hungria 94 6 0 100
Ilanda 79 21 0 100
Italia 73 19 8 100
Letonia 79 21 0 100
Lituania 97 3 0 100
Luxemburgo 70 27 3 100
Malta 74 26 0 100
Paises Bajos 54 46 0 100
Polonia 75 25 0 100
Portugal 75 21 4 100
Reino Unido 69 31 0 100
(R:izlét;“cc 66 23 ! 100
Rumania 95 4 1 100
Suecia 55 45 0 100
PROMEDIO UE-27 74 25 1 100,0

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

Ahora bien, como se puede ver en la tabla adjunta la realidad de cada
pais europeo en esta materia es bastante diversa. La vivienda en
propiedad como régimen de tenencia predominante se mueve en un
intervalo de representacion muy amplio, entre el 97% de los hogares de
Lituania y el 43% de las viviendas de Alemania.

Espafa, con un 82% de viviendas en propiedad, ocupa la octava posicion
en el ranking de los paises con mayor vivienda en propiedad, detrds de
Lituania (97%), Eslovaquia (95%), Bulgaria (95%), Rumania (95%), Hungria
(94%). Eslovenia (93%) y Estonia (84%). Notese que se trata en todos los
casos de nuevos Estados Miembros

Grdfico 2.2 Ranking de diez paises europeos con mayor
proporcién de vivienda en propiedad

120 Q7 oL fol~ oL o4 25
100 84 82 79 79
80
60
40
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0
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c 35 = c = c c c S ©
s T 5 g € ¢ 9 8 § §
=) o S & =) 3 R & ] L
| > fa) ) T = L =
ke] o i
%]
L
% propiedad

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
Elaboracién propia.

Y en cuanto al régimen de alquiler la horquilla de representacion se situa
entre el 57% de las viviendas alemanas y el 3% de las de Lituania. Como
ya se ha dicho con anterioridad, Alemania es el Unico pais europeo
donde hay una mayor proporcién de viviendas de alquiler que en
propiedad. Holanda y Dinamarca ocupan la segunda y tercera posicion
en el ranking de paises con mayor proporcidon de vivienda arrendadas,
con el 46% del total. Le sigue por orden de implantacién del alquiler
Suecia (45%), Francia (44%), Austria (40%), Finlandia (34%), Republica
Checa (33%), Reino Unido (31%) y Bélgica (30%). Cabe subrayar que casi
todos ellos son paises de la UE-15. Espaia ocupa la posicién 21 sobre los
27 paises europeos en el ranking de paises con vivienda de alquiler.
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

Grdfico 2.3 Ranking de diez paises europeos con mayor
proporcién de vivienda en alquiler

2 8§ 83 8 8 2 2 8 8 8
C O O © P =
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Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
Elaboracién propia.

Se recoge a continuacién la evolucion de la importancia de la vivienda
en propiedad y de la vivienda en alquiler sobre el parque total de
viviendas entre 1996 y 2007 en algunos paises europeos. Puede observarse
que el peso del régimen de propiedad ha descendido en ese periodo
Unicamente en Finlandia (-9 puntos porcentuales) y en iflanda (-1 punto).
El régimen de propiedad por su parte ha registrado aumentos relativos en
Dinamarca (+4 puntos). Finlandia (+9 puntos), Francia (+é puntos) e Italia
(+5 puntos).
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

Cuadro 2.2 Evolucién de la importancia relativa del parque de vivienda en
propiedad y en alquiler en algunos paises europeos, 1996-2007

Propiedad Alquiler
) 1906 2007 Variacion 1996 2007 Variacion
2007-1996* 2007-1996*
43 5

Alemania 38 62 57 -5
Austria 4 58 17 45 40 -5
Bélgica 62 68 6 36 30 -6
Dinamarca 50 53 3 42 46 4
Espafia 76 82 6 18 1 7
Finlandia 72 63 -9 25 34 ?
Francia 54 56 2 38 44 6
Grecia 70 74 4 26 20 -6
Ianda 80 79 -1 20 21

Italia 67 73 6 14 19 S
Luxemburgo 67 70 3 33 27 -
Pafses Bajos 47 54 7 53 46 -7
Portugal 66 75 9 32 21 -1
Reino Unido 66 69 3 34 31 -3
Suecia 43 55 12 40 45 S

* Variacién de los puntos porcentuales.

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

2.2. La vivienda de alquiler: privado y social

Centrando la atencién en el régimen de alquiler (el 25% de media de las
viviendas de los paises europeos) es de resaltar que ademds de haber
una amplia diversidad en su grado de implantacién, también se
producen grandes diferencias en el fipo de vivienda de alquiler
predominante.

Como promedio, se estima que en Europa el 16% del parque de viviendas
pertenecen al mercado de alquiler privado y un 9% al mercado de
alguiler protegido. Este nivel de representacion global es muy dispar entre
los Estados Miembros, como se detalla en la tabla adjunta.
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Las politicas de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

2. Panoramica del alquiler en Europa

Cuadro 2.3 Distribucién porcentual del régimen de tenencia de la
vivienda en los paises europeos

% horizontall

Alquner
Propiedad it Om‘?, n

Alemania 0 100
Austria 58 21 l 9 2 100
Bélgica 68 7 23 2 100
Bulgaria 95 2 3 0 100
Chipre 79 3 18 0 100
Dinamarca 53 20 26 1 100
Eslovaquia 95 4 1 0 100
Eslovenia 93 4 3 0 100
Espana 82 1 10 7 100
Estonia 84 7 9 0 100
Finlandia 63 18 16 3 100
Francia 56 19 25 0 100
Grecia 74 0 20 6 100
Hungria 94 4 2 0 100
Ilanda 79 8 13 0 100
Italia 73 5 14 8 100
Letonia 79 1 20 0 100
Lituania 97 2 1 0 100
Luxemburgo 70 2 25 3 100
Mallta 74 6 20 0 100
Paises Bajos 54 35 11 0 100
Polonia 75 12 13 0 100
Portugal 75 3 18 4 100
Reino Unido 69 21 10 0 100
Republica Checa 66 20 13 1 100
Rumania 95 2 2 1 100
Suecia 58] 18 27 0 100
PROMEDIO UE-27 74 9 16 1 100,0

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

Comenzando por la vivienda de alquiler privado, Alemania es el pais con
el porcentaje mds elevado. En concreto, mds de la mitad de las viviendas
alemanas corresponden al sector privado de alquiler (51%).

El resto de paises europeos poseen un mercado de alquiler privado con
menor nivel de representacion. El alquiler privado en Suecia supone el 27%
del total de viviendas del pais, proporcion del 26% en Dinamarca, del 25%
en Luxemburgo y Francia. Bélgica cuenta con un 23% del parque de
alquiler privado y Letonia, Malta y Grecia un 20%.

Espana, con un 10% de vivienda de alquiler en el mercado libre ocupa el
puesto 19 sobre los 27 paises europeos.
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Grdfico 2.4 Ranking de diez paises europeos con mayor proporcion
de vivienda de alquiler privado

Alemania
Suecia
Dinamarca
Luxemburgo
Francia
Bélgica
Letonia
Malta
Grecia
Austria

W % alquiler privado

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
Elaboracién propia.

Y en cuanto a la vivienda de alquiler protegida o social, Holanda es el
pais con mayor representacién. En concreto, el 35% del parque holandés
es vivienda social de alquiler. En tforno al 20% se situan paises como Austria
(21%), Reino Unido (21%), Dinamarca (20%), Republica Checa (20%),
Francia (19%), Suecia (18%) y Finlandia (18%). En el resto de Estados
Miembros, la vivienda social de alquiler tiene una menor presencia.
Espaia, con un 1% de vivienda protegida en alquiler, se sitUa a la cola de
los paises europeos (puesto 25).

Grdfico 2.5 Ranking de diez paises europeos con mayor proporcion
de vivienda social de alquiler

Holanda
Austria

R. Unido
Dinamarca
Francia
Suecia
Finlandia
Polonia
Ilanda

o
O
)
i<
O
o
u%

alquiler social

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
Elaboracién propia.
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De la distribucién de la vivienda de alquiler en funcién del mercado en el
que opera, privado o publico, se desprende la existencia de dos tipos de
situaciones:

— Paises con mds vivienda de alquiler social que privado.

— Paises con mds vivienda de alquiler privado que social.

Cuadro 2.4 Distribucion de la vivienda de alquiler en los
paises europeos: social y privado

% horizontal

Paises con mas vivienda de alquiler social que privado

Eslovaquia

~ PaisesBajos 77

ReinoUnido 32 100
Hungfa 34 100
litvania 34 100
' RepUblica Checa 39 100
Rumania 42 100
 Eslovenia 43 100
CAustia 47 100
~Finlandia 48 100
~Polonia 53 100
Estonia 56 100
 Dinamarca 57 100
Ffrancia 57 100
Bulgaria 60 100
Suecia 60 100
onda 62 100
alia 74 100
 Bélgica 77 100
Malta 77 100
Chipre 86 100
Portugal 86 100
 Alemania 89 100
Espafia 91 100
luxemburgo 92 100
Llefonia 96 100
 Grecia 100 100
' PROMEDIO UE-27 61 100
Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia,

2008.

Finalmente, la tabla adjunta muestra la evolucién de la importancia
relativa que ha seguido el régimen de alquiler privado y social en algunos
paises europeos entre 1996 y 2007. Es destacable el caso de Alemania,
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donde se aprecia un retroceso importante del alquiler social, que no
obstante se compensa con un crecimiento paralelo del alquiler privado.

Cuadro 2.5 Evolucién de la importancia relativa de la vivienda de alquiler
(social y privado) sobre el parque total de viviendas en algunos
paises europeos, 1996-2007

% de alquiler sobre el parque total de viviendas

Alquiler social Alquiler privado

Variacion Variacion
1996 2007 2007-1996* 1996 2007 2007-1996*
[ -20

Alemania 26 36 51 15
Austria 23 21 -2 22 19 -3
Bélgica 6 7 1 30 23 -7
Dinamarca 18 20 2 24 26 2
Espana 2 1 -1 16 10 -6
Finlandia 14 18 4 11 16 S
Francia 17 19 2 21 25 4
Grecia 0 0 0 26 20 -6
iranda 11 8 -3 9 13 4
Italia 6 5 -1 8 14 )
Luxemburgo 2 2 0 31 25 -6
Paises Bajos 36 35 -1 17 11 -6
Portugal 4 3 -1 28 18 -10
Reino Unido 24 21 -3 10 10 0
Suecia 22 18 -4 18 27 9

* Variacién de los puntos porcentuales.

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

2.3. La vivienda social de alquiler

Tomando como referencia el conjunto de paises europeos, la vivienda
social de alquiler se sitUa por detrds de la vivienda en propiedad y de la
vivienda de alquiler privado. Ahora bien, su incidencia en los diferentes
paises europeos en términos porcentuales es muy desigual como se ha
visto en el apartado anterior.

Tratando de establecer una graduacion del nivel de importancia de la
vivienda social de alquiler en los paises europeos, se presenta a
continuaciéon una clasificacion de los mismos la escala de muy débil a
muy fuerte nivel de importancia:
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— Los Paises Bajos cuentan con un parque de vivienda social
en alquiler calificado como muy fuerte con una ratio del 35%
de las viviendas.

— Dinamarca, la Republica Checa, Austria y el Reino Unido son
paises con fuerte vivienda social en alquiler, con un 20% o
21% de viviendas de alqguiler social.

— Polonia, Finlandia Suecia y Francia se sitian en el nivel medio
con una ratio de vivienda social en alquiler entre el 10% vy el
19%.

— En el nivel débil se ubican Italia, Alemania, Malta, Estonia e
Iranda con proporciones que oscilan entre el 5% y el 9% de
vivienda social de alquiler.

— El resto de paises, incluida Espafia, cuenta con un nivel de
importancia de la vivienda social de alquiler muy débil, con
una cuota del mercado inferior al 5%.

Cuadro 2.6 Importancia de la vivienda social sobre el parque de viviendas
total en los paises europeos

Muy débil Débil Medio Fuerte Muy fuerte
(< 5%) (5% a 9%) (10% a 19%) (20% a 29%) (30% y mas)
Grecia: 0% Italia: 5% Polonia: 12% Dinamarca: 20%  Paises Bajos: 35%
Espana: 1% Alemania: 6% Finlandia: 18%  Republica Checa:
Lituania: 2% Malta: 6% Suecia: 18% 20%
Letonia: 1% Estonia: 7% Francia: 19% Austria: 21%
Luxemburgo: 2% Bélgica: 7% Reino Unido: 21%
Rumania: 2% Iranda: 8%
Bulgaria: 2%
Chipre: 3%
Portugal: 3%
Hungria: 4%

Eslovenia: 4%
Eslovaquia: 4%

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

Ahondando en la vivienda social de alquiler, cabe decir que Europa
cuenta con un parque total de 43.656.600 viviendas sociales en
arrendamiento, lo que supone una tasa media de 39 viviendas sociales de
alquiler por cada 1000 habitantes europeos.
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Cuadro 2.7 El Stock de vivienda social de alquiler en los paises
europeos

Vivienda social de alquiler

Tasa por 1000
habitantes

Alemania 2.471.000 5.7 28
Austria 840.000 1.9 102
Bélgica 337.400 0.8 26
Bulgaria 110.000 0.3 14
Chipre 900 0,0 9
Dinamarca 543.000 1.2 102
Eslovaquia 75.000 0,2 14
Eslovenia 47.000 0,1 23
Espafa 141.000 0,3 3
Estonia 25.000 0,1 18
Finlandia 438.000 1.0 74
Francia 4.300.000 9.8 71
Grecia 0 0,0 0
Hungria 165.000 0.4 16
Ilanda 126.000 0,3 29
Italia 1.061.000 2,4 18
Letonia 1.200 0,0 5
Lituania 29.000 0,1 8
Luxemburgo 2.200 0,0 S
Malta 7.600 0,0 22
Paises Bajos 2.400.000 5 147
Polonia 1.520.000 8.9 39
Portugal 160.000 0,4 15
Reino Unido 5.123.000 11,7 85
Republica Checa 867.000 2,0 85
Rumania 178.000 0.4 8
Suecia 860.000 2,0 95
Total/Promedio 43.656.600 100,0 39

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

De las cifras absolutas se estima que el 12% de las viviendas sociales de
alqguiler se ubican en el Reino Unido con un parque de 5.123.000 viviendas.
Francia posee el 10% de la vivienda social de alquiler europeo con
4.300.000 viviendas publicas arrendadas. Por su parte, Alemania ocupa la
tercera posiciéon con el 6% de las viviendas de alquiler europeas y con un
parque social de 2.771.000 viviendas. Los Paises Bajos cuentan con
2.400.000 viviendas sociales de alquiler (5,5% del total de alquiler social de
Europa) y Polonia 1.520.000 (3,5%).

El parque de vivienda social de alquiler en Espana es muy reducido. Se
contabilizan Unicamente, 141.000 viviendas que aportan el 0,3% del total
de viviendas de este fipo en Europa.
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Grdfico 2.6 Distribucion de la vivienda social en alquiler en los paises

europeos

Resto
63%

Reino Unido

1%

Francia
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Alemania
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4%

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

En cuanto a la tasa de vivienda social de alquiler por cada 1000
habitantes, poner de relieve que Paises Bajos (147), Austria (102) vy
Dinamarca (102) son los que presentan las tasas mds elevadas. Le siguen
Suecia (95), Reino Unido (85) y Republica Checa (85). Espania se situa a la
cola de los paises europeos con una exigua tasa de 3 viviendas sociales
de alqguiler por cada 1000 habitantes.
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2.4. Tipologia de los paises europeos

A continuacién se presentan dos cuadros sintéticos que tfratan de fipificar
a los paises europeos en funcion de la estructura del régimen de tenencia
de la vivienda y el fipo de alquiler existente (social o privado).

Comenzado por la primera tipologia, cabe resefar que de la estructura
del régimen de tenencia se desprende la existencia de 4 fipos de paises:

— Paises donde existe un fuerte predominio de la vivienda en
propiedad, por encima del 75% del mercado, entre los que
se encuentra Espana.

— Paises donde existe un predominio de la vivienda en
propiedad unido a un alquiler privado superior al alquiler
social, tales como: Bélgica, Dinamarca, Francia, Grecia,
Italia, Luxemburgo, Malta, Portugal y Suecia.

— Paises con predominio de la vivienda en propiedad con
mayor proporcidon de alquiler social que privado: Austria,
Republica Checa, Finlandia, Paises Bajos y Reino Unido.

— Alemania como Unico pais donde predomina la vivienda de
alqguiler.

Cuadro 2.8 Tipologia en funcién de la estructura de tenencia de los paises

europeos
Predominio de la Predominio de la
Fuerte predominio vivienda en vivienda en
pre propiedad (51% al | propiedad (51% al |Predominio de la
de la vivienda en e
. 75%) 75%) vivienda en
propiedad .
i + + alquiler
(mas del 75%) . . . .
Alquiler privado > Alquiler social >
alquiler social alquiler privado
Bulgaria Bélgica Austria Alemania
Chipre Dinamarca Republica Checa
Estonia Francia Finlandia
Hungria Grecia Paises Bajos
Iranda Italia Reino Unido
Polonia Luxemburgo
Espana Malta
Lituania Portugal
Letonia Suecia
Rumania
Eslovenia
Eslovaquia
Espana

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

Y tratando de graduar la importancia del régimen de alquiler privado y
social se distribuye en la tabla adjunta a los paises dando lugar las
siguientes 7 realidades:
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— Alta presencia de vivienda de alquiler social y privado:
Unicamente Dinamarca cuenta con un alquiler social (20%) y
privado alto (26%).

— Alta presencia de alquiler social y alquiler privado
moderado: hace referencia a los Paises Bajos, Austria, Reino
Unido y Republica Checa.

— Alta presencia de alquiler privado vy alquiler social
moderado: Suecia y Francia responden a esta situacion.

— Moderada presencia de alquiler social y privado: Finlandia y
Polonia poseen un alquiler social y privado moderado.

— Alta presencia de alquiler privado y bajo alquiler social:
Alemania, Bélgica, Luxemburgo, Grecia, Letonia y Malta
cuentan con un mercado de alquiler privado alto y un
reducido mercado publico en alqguiler.

— Moderada presencia de alquiler privado y bajo alquiler
social: Espana junto Portugal, IManda, Ihanda, Chipre e ltalia
responde a esta categoria.

— Bajo alquiler social y privado: En Estonia, Eslovenia, Hungria,
Eslovaquia, Bulgaria, Rumania y Lituania poseen un mercado
de alquiler residual.

Cuadro 2.9 Tipologia segun el nivel de presencia de la vivienda de
alquiler social y de alquiler privado

Alquiler social

Alemania
Bélgica
Suecia Luxemburgo
Francia Grecia
Letonia
Malta

Portugal
Finlandia Irlanda
Polonia Chipre
Italia
Espafna
Estonia
Eslovenia
Hungria
Eslovaquia
Bulgaria
Rumania
Lituania
Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008..
Elaboracién propia.

Dinamarca

Paises Bajos
Austria
Reino Unido
Republica Checa
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3. La politica de vivienda social en Europa

3.1. Antecedentes histdéricos: dos siglos de
vivienda social

Después de dos siglos de vivienda social en Europa, la realidad actual, la
crisis econémica vy financiera, vuelve a poner de relieve la necesidad de
replantearse la politica de vivienda social que se estd llevando a cabo.

A lo largo de la historia, la vivienda social se ha desarrollado y se ha ido
adaptando al interés general. Nace con la revolucién industrial, cuando
por la necesidad de atender a los problemas de salud de los
frabajadores, los empresarios industriales se vieron en la obligacién de
ofrecer viviendas a sus empleados. Ademds de las iniciativas privadas,
fueron surgiendo autoridades locales pioneras en el desarrollo de la
vivienda social. El primer congreso internacional de vivienda tuvo lugar en
Paris en 1889.

La vivienda social fue rdpidamente asumida por el Estado y regulada por
numerosas leyes nacionales desde el siglo XIX, convirtiéndose con el paso
del tiempo en un elemento indispensable para garantizar la paz social y el
desarrollo econdmico y urbano.

Las guerras mundiales, la necesidad de una reconstruccion masiva vy el
desarrollo econdmico (urbanizacion intensiva, industrializacién, boom
demogrdfico y descolonizacion) intensificaron la necesidad por parte de
los Estados Miembros de regular y promocionar la vivienda social como
motor de transformacién de la sociedad europea rural a una sociedad
moderna urbana. Este es el periodo de la modernizacion de la vivienda,
de la construccion masiva, el nacimiento de las “ciudades dormitorio™.

Ya en los anos 80 y 90 se produce otro cambio importante en vivienda
social. Las sucesivas crisis del petréleo, el retroceso en el crecimiento y la
aparicién del paro estructural obligaron a los Estados Miembros a redefinir
su politica de vivienda. Muchos paises europeos reorientaron la vivienda
social (que era ademds un elemento de distribucién de ingresos) en un
sentido restrictivo, con una significativa retirada del apoyo publico,
presupuestos recortados, intervenciones publicas puntuales y vuelta a
politicas de autorregulacién del mercado. Esta es la época de la
privatizacion de la vivienda social en el Reino Unido (la era de Thatcher) y
la abolicién de la Ley de Vivienda no lucrativa en Alemania.

El objetivo de la vivienda social también cambia. Si originalmente la
vivienda social se dirigia a la clase trabajadora, ahora trata de atender a
las nuevas formas de exclusidn y de discriminacién en el acceso a la
vivienda. El mantenimiento de la cohesion social y territorial vuelve a ser el
nuevo desafio del sector. Asimismo, se produce el fendmeno de la
descentralizaciéon, cuando la responsabilidad asumida por el Estado pasa
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en varios paises a delegarse en las regiones. También se refuerza el papel
de Ayuntamientos y comunidades locales con el objetivo de lograr una
politica de vivienda social eficaz mds ajustada a las necesidades vy
caracteristicas locales, siempre en el marco de una regulacion regional y
nacional.

Por otro lado, en algunos Estados europeos, la financiacién de la vivienda
social se privatiza cada vez mds, utilizando en la medida de lo posible
recursos del mercado de capitales ordinario. La politica de alquiler se
orienta hacia alquileres econdmicos que integran el coste de la
produccion real del alojamiento social y subvenciones reducidas a los
promotores. Este desarrollo de la politica de alquiler se ve compensado en
parte por el incremento de las ayudas a los inquilinos, como por ejemplo,
el "Housing Benefit” en el Reino Unido o el “Wohngeld” en Alemania.

Ya en la actualidad, la crisis de la vivienda que afecta a la gran mayoria
de los Estados europeos y que incide en un elevado niUmero de hogares y
de categorias sociales, vuelve a cuestionar la vivienda social, pero sobre
una nueva base, relacionada con la competitividad, la movilidad
profesional y el desarrollo urbano sostenible de la Unidn Europea.

A pesar de que el acceso a una vivienda adecuada por parte de los
colectivos desfavorecidos sigue siendo una prioridad, como lo ilustra la
proclamacion del derecho a la vivienda para todas las personas en
algunos paises como Francia, la provision de vivienda social suficiente
para el conjunto de trabajadores, independientemente de si son mds o
menos pobres, sigue siendo un objetivo, especialimente en los centros
urbanos donde mds se concentra el empleo y donde los precios de las
viviendas han sufrido los aumentos mds importantes.

Actualmente, se abre un nuevo capitulo en el desarrollo de la vivienda
social en Europa, que va de la mano de un proceso de modernizacién de
todos los agentes, de las autoridades publicas, de la regulacion y de la
financiacion y da paso a un replanteamiento en funcién de las nuevas
demandas sociales.
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3.2. Marco normativo basico

El breve repaso a la evolucién politica en materia de vivienda social a
nivel europeo facilita la comprensién de la situacidon actual en los Estados
Miembros. Ahora bien, cada pais cuenta con un patrimonio de vivienda
social desigual, como resultado de sus diferentes trayectorias sociales y
econdmicas, idiosincrasias culturales, desarrollos territoriales y urbanos vy,
especialmente, sus diferentes marcos legales y sistemas de intervencion
en la materia.

En ese sentido, en la actualidad, no existe a nivel europeo un marco
normativo uniforme y coherente en materia de vivienda. Cada pais y
cada organismo europeo ha fratado y frata la vivienda social desde su
Spftica e instrumentos particulares.

Mdés especificamente, se recoge en la tabla anexa el marco legal de la
vivienda social en los paises europeos.
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Cuadro 3.1

Austria

Bélgica
Bulgaria
Chipre
Republica
Checa
Dinamarca
Estonia

Finlandia
Francia

Alemania

Grecia
Hungria
Ilanda
Italia

Letonia

Lituania
Luxemburgo
Malta

Paises Bajos
Polonia

Portugal

Rumania
Eslovaquia
Eslovenia
Espana
Suecia

Reino Unido
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Marco legal de la vivienda social en los paises europeos

Marco legal en materia de vivienda social

Conjunto de actos juridicos, incluidos los de la Ley de 1979 de

vivienda no lucrativa.

Leyes de Vivienda regionales

Ley Municipal de Propiedad

Ley de subvenciones de vivienda de 2001

Ley de 2003, que define el concepto de vivienda social (grupos

destinatarios)

Ley de alquiler para vivienda social

Conjunto de leyes recientes sobre las cooperativas y asociaciones

sin &nimo de lucro

Ley ARAVA de 1949 sobre vivienda subvencionada

Conjunto de leyes codificadas en el edificio y Ley de Vivienda

(Cadigo de la construccién y de la viviendas)

Ley de vivienda de 1950 y 1956

Ley de vivienda no lucrativa abolida en 1990

1954 Ley de Vivienda de OEK

1993 Ley de Vivienda Social de Alquiler

1988 Ley de Vivienda Social

Ley de 1998 de confiar la vivienda social a las Regiones y Munici-
ios

’l\)Auchas leyes que regulan las empresas de vivienda publica

Leyes de 1995, 1997, 2002 y 2003 de vivienda social, no lucrati-

vas y de privatizaciéon

6 diferentes leyes de 1996, 1997 y 2000

Ley de 1979 + Pacto de la Vivienda de 2006

Ley que establece la autoridad de vivienda de 1976

Ley de Vivienda de 1901

Decreto sobre la Gestion de la vivienda social de 1993 (BBSH)

Ley de vivienda social de 2005

Ley que establece el Fondo de Desarrollo de la Vivienda, el Insti-

tuto Nacional de Vivienda y de IGAPHE (Gestion publica de la

vivienda)

Ley de Vivienda social de 1994

Ley de Vivienda de 1991, definicion de vivienda social

Ley de Vivienda de 2003, definicion de vivienda no lucrativa.

Plan Nacional de Vivienda

Ley especifica sobre empresas de vivienda municipal

Ley de alquiler que obliga a negociar los alquileres

Leyes regionales de vivienda

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
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3.3. La vivienda social como instrumento de
la politica de vivienda

A pesar de que la vivienda social estaba en el origen de la politica de
vivienda moderna de los Estados Miembros, en la actualidad es
Unicamente un componente mds del conjunto de instrumentos de las
politicas de vivienda que también afectan al mercado privado. En
concreto, segun los paises, ademds de las medidas destinadas a la
promocién de vivienda social en alquiler, existen también ayudas para el
fomento del alquiler privado o para la promocién de viviendas en
propiedad, asi como otras ayudas sociales para facilitar a personas con
dificultades econdmicas el acceso a viviendas arrendadas.

Los paises europeos tienen la libertad de definir sus propias politicas de
vivienda, concretar sus objetivos y establecer su manera de aplicar dichas
politicas. Asi, los 27 Estados de la Unién Europea cuentan con una politica
de vivienda propia.

Estas politicas se basan en el reconociendo del derecho a la vivienda o
en la eficiente puesta en prdctica o en el establecimiento de un
problema estructural para garantizar las necesidades de vivienda. En la
siguiente tabla se recoge de manera sintética las principales prioridades
politicas de cada pais europeo que son fruto de la aplicacién de politicas
de vivienda pasadas.
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3. La politica de vivienda social en Europa

Cuadro 3.2 Prioridades de la politica de vivienda en los en los paises europeos

Prioridades de la politica de vivienda

Alemania = Adaptarse al incremento en la disparidad de los mercados de vivienda regionales.
= Retirada del Estado a favor de las regiones.

Austria = Desarrollo de una oferta asequible de viviendas para toda la poblacién.

Bélgica = Desarrollo de vivienda social.

Bulgaria = Nueva politica de vivienda: resolver la carencia de vivienda social asequible.

Chipre = Promover la construccién de vivienda en propiedad y la rehabilitacion de

viviendas para refugiados.
Dinamarca = Promover vivienda para colectivos especiales (jovenes, mayores, personas con

discapacidad, etc.).

= Desarrollo de nuevas viviendas sociales y privadas.

= Promocion de la diversidad social con el objetivo de prevenir la especializacién
monoestructural de las promociones sociales.

Eslovaquia = Desarrollo de un sector de vivienda social nuevo a través de los municipios.
Eslovenia = Construccion de 10.000 nuevas viviendas al ano entre el 2000 y 2009.

= Atencién de todas las necesidades de vivienda, incluida la demanda social.
Espana = Promover vivienda en propiedad a través de incentivos especiales.

= Promover vivienda social en alquiler.
= Renovacion urbana y de barrios.

Estonia = Promover la modernizacién de las viviendas existentes.
= Promover la provisidén de vivienda social.
Finlandia = Promover el acceso de todos a viviendas que satisfagan necesidades y

aspiraciones.
= Promover el desarrollo sostenible de la vivienda.
Francia = Plan nacional para el desarrollo de la vivienda social.
= Programa nacional de rehabilitacién urbana.
= Promover vivienda en propiedad.

Grecia = Promover vivienda en propiedad.
Hungria = Promover vivienda en propiedad y la provision de viviendas de alquiler privado.
Ilanda = Promover el acceso a vivienda y a comunidades sostenibles.
= Programa plurianual para proveer 60.000 viviendas sociales nuevas.
Italia = Proveer el acceso a la vivienda de colectivos especiales (jovenes, personas

mayores, efc.).
= Plan nacional de desarrollo de la vivienda social.

Letonia = Rehabilitacién de las viviendas existentes.
= Fomento de la vivienda social para personas socialmente desfavorecidas.
Lituania = Desarrollo de la vivienda de alquiler, incluida la vivienda social, a través del

establecimiento de asociaciones no lucrativas.
= Promover la construccion de vivienda.
= Rehabilitacién de las viviendas protegidas privatizadas.

Luxemburgo = Promover vivienda en propiedad para hogares de bajos ingresos.
= Estimular la oferta de vivienda social y privada.
Malta = Promover vivienda en propiedad.
= Promover vivienda social para personas de bajos ingresos y colectivos especiales.
Paises Bajos = Garantizar el acceso a la vivienda.
= Revitalizacién de las zonas del centro de las ciudades y los barrios.
Polonia = Proveer viviendas econdémicas.
Portugal = Nuevas viviendas para personas que ocupan viviendas de baja calidad.
Reino Unido = Acceso de toda la poblacién a una vivienda decente y asequible.

= Proveer vivienda asequible,
= Combinacién con el objetivo de comunidades sostenibles.
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3. La politica de vivienda social en Europa

Cuadro 3.2 Prioridades de la politica de vivienda en los en los paises europeos

- ‘ Prioridades de la politica de vivienda

Republica =  Optimizaciéon del parque de viviendas existente y la rehabilitacion.

Checa = Politica adaptada a colectivos con dificultades de acceder a la vivienda.
Rumania = Desarrollo de un sector de vivienda social nuevo.

Suecia = Reintroducir las fuerzas del mercado.

= Retirada del Estado y refuerzo del papel de los municipios.
= Venta de las viviendas municipales.
Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

3.4. El reconocimiento del derecho a la
vivienda como base de las politicas nacionales
de vivienda

La vivienda es una necesidad elemental y su safisfaccion justifica en
nuMerosos pdaises su reconocimiento como un derecho fundamental.
Ademds, es una materia que abre las puertas hacia otros derechos
fundamentales, al ser es un prerrequisito en el ejercicio de la ciudadania y
la base sobre la que una persona pertenece y se identifica con una
comunidad y desarrolla su vida social propia.

En 1948, la Asamblea General de Naciones Unidas aprueba la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos que establece que “toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi
como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el
vestido, la vivienda,...".

De manera simbdlica este derecho fundamental a la vivienda ya
aparecia en la Constitucion alemana de 1919. Entre los anos cincuenta y
los ochenta este reconocimiento como un derecho fundamental se fue
generdlizando y se ha ido introduciendo en la mayoria de las
Constituciones de los Estados europeos.

Este Derecho a la Vivienda también se ha recogido en la Carta Social
Europeaq, revisada en 1996, donde se citan los siguientes derechos:
- Acceso a una vivienda adecuada y asequible

- reduccién del nUmero de personas sin hogar; politica de
vivienda orientada a todas las categorias desfavorecidas;

- procedimientos para limitar el desalojo forzoso;

- igualdad de acceso para los ho nacionales a la vivienda
social y a subvenciones para el pago de la vivienda, y;
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- construccién de viviendas y subvenciones para el pago de
la vivienda en funcion de las necesidades familiares.

Algunos paises europeos han incluido el derecho fundamental de la
vivienda en sus propias Constituciones e incluso han ratificado la Carta
Social Europea. Se concreta en la siguiente tabla la préctica de cada
Estado Miembro.
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3. La politica de vivienda social en Europa

Cuadro 3.3 El Derecho a la vivienda en los paises europeos

Alemania

Austria
Bélgica

Bulgaria

Chipre
Dinamarca

Eslovenia

Espana
Estonia

Finlandia

Francia

Grecia

Hungria
Ilanda
Italia
Letonia

Lituania
Luxemburgo
Malta
Noruega
Paises Bajos

Polonia

Portugal

Reino Unido

Constitucion

No a nivel federal.
Si en algunos Landers
No
“Garantia del derecho a una vivienda
digna”

No
No
No

“El Estado establece las condiciones
requeridas para que los ciudadanos
accedan a una vivienda adecuada’.
“Todos los espafioles tienen derecho a
una vivienda digna y adecuada “

Si
“Las autoridades publicas deben promo-
ver el derecho a la vivienda adecuada
para todo el mundo, y el objetivo de las
autoridades publicas es apoyar a todo el
mundo para que por su propia iniciativa
puedan encontrar una vivienda”.

No (objetivo de valor constitucional)

“El alojamiento para personas sin hogar y
para personas que no tienen vivienda
adecuada es objeto de especial atencion
para el Estado

No
No

“La Republica favorece el acceso o un
ahorro para la propiedad”

No
Si
No
No

“Las autoridades publicas tienen la
obligacion de proveer vivienda adaptada”
Articulo 75 “Las Autoridades Publicas
deben implementar politicas que combi-
nen las necesidades de vivienda de la
ciudadania y en particular, deben respon-
der a los hogares sin vivienda, asumiendo
la provision de vivienda social y favore-
ciendo que la ciudadania compra su
vivienda”.

“Todo el mundo tiene el derecho de una
vivienda de tamafio adecuado, en condi-
ciones sanitarias y de estandar adecuado
y que asegure la intimidad individual y
familiar”

No

Obligacion de los municipio
de proveer vivienda a las
personas excluidas

Obligacién de las regiones a proveer
vivienda

Competencia de los Lander

Obligacioén de los municipios a proveer
vivienda

Los Municipios son los responsables de
los problemas de vivienda

No
Obligacién de los municipios a proveer
vivienda a la poblacién con necesidad.

Obligacién de los municipios a proveer
vivienda a la poblacién con necesidad.

No

Obligacién de los municipios a proveer
vivienda a la poblacién con necesidad.

Los municipios son los responsables de
mejorar las condiciones de las vivien-
das

No, pero se introduce un derecho
ejecutivo a la vivienda

No

No

Obligacion de los municipios de pro-
veer vivienda a las personas con
necesidad

No

Obligacion de los Municipios a proveer
vivienda a la poblacién con necesidad.
No
No
No

Obligacién de los municipios a proveer
vivienda a la poblacién con necesidad.

No

Obligacién de los municipios de cons-
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Cuadro 3.3 El Derecho a la vivienda en los paises europeos

Ratificacion de
Obligacion de los municipio la Carta Social

Constitucion de proveer vivienda a las Revisada del
personas excluidas Consejo de
Europa

truir y asignar vivienda

Republica .
No No Si
Checa
Suecia “En particular, las autoridades deben Obligacion de los municipios a proveer si
garantizar el derecho a la vivienda” vivienda

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

3.5. El concepto de vivienda social y la
poblacion objeto de atencidn

Como ya se ha descrito en los apartados anteriores los parques de
vivienda europeos son muy diferentes segin los paises en cuanto a
tamano, régimen de tenencia,... Al mismo fiempo cada Estado miembro
posee una politica de vivienda y unos objetivos concretos diferentes.
Detrds también se sitGan concepciones sobre la vivienda social distintas,
no homogéneas.

Estas diferentes concepciones pueden sistematizarse en tres tipos: residual,
generalista y universal. Estas tres concepciones se han definido teniendo
en cuenta, entre otros factores, la demanda social de vivienda que se
pretende satisfacer, los objetivos de la politica, las caracteristicas del
mercado de la vivienda y el impacto de la vivienda social sobre el mismo.
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Cuadro 3.4 La concepcion de la vivienda social de los paises europeos

_ Residual Generalista Universal

Demanda social

Principal mision

Caracteristicas del
mercado de
vivienda

Politica de alquiler '

Paises

Personas
desfavorecidas
Colectivos excluidos

Hacer frente a la
exclusién del
mercado de la
vivienda

Fuerte predominio
de la vivienda en
propiedad

Débil regulacién del
mercado de alquiler
privado

Alquiler
dependiendo de
ingresos

Beneficios sociales
para arrendatarios

Bulgaria
Chipre
Eslovaquia
Estonia
Hungria
Ianda
Letonia
Lituania
Malta
Reino Unido—>
Rumania

Personas
desfavorecidas
Colectivos excluidos
Personas de bajos
ingresos

Hacer frente alas
dificultades de
acceso al mercado
de la vivienda
Predominio de la
vivienda en
propiedad
Existencia de
vivienda en alquiler
privado

Predominio de la
vivienda privada en
el mercado del
alquiler

Alqguiler fijo limitado
o alquiler
dependiendo de
ingresos
Beneficios sociales
para arrendatarios
dependiendo de
ingresos
—Alemania
Austria
«—Bélgica
Eslovenia
Espana
Finlandia—>
Francia
Grecia
«ltalia
«—Luxemburgo
«—Polonia
Portugal
Republica Checa

Toda la poblacién

Garantizar el
acceso a una
vivienda adecuada
para todo el mundo
Débil presencia de
la vivienda en
propiedad
Existencia de un
mercado de alquiler
privado regulado
Predominio de la
vivienda social de
alquiler en el
mercado del
alquiler

Alquiler econémico
Ayudas oficiales a la
vivienda

Garantia de alquiler
para los
arrendatarios
desfavorecidos

«—Dinamarca
Paises Bajos
Suecia

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

a)

El concepto de vivienda social de tipo residual

El concepto de vivienda social de fipo residual tiene como objetivo
atender estrictamente a personas desfavorecidas y colectivos sociales

claramente definidos como segmentos excluidos del

vivienda por razones diversas.

mercado de

Esta concepcidon de vivienda social no trata de generar un efecto sobre el
mercado de vivienda en general, sino que busca atender a la demanda
social de personas excluidas y con necesidad. Este fendmeno de
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exclusion tiene una mayor incidencia en mercados donde el régimen de
propiedad estd muy presente y en cambio el mercado de alquiler privado
es residual y no regulado.

Esta concepcién de vivienda social se caracteriza por la obligacién de los
servicios publicos de asignar viviendas sociales a personas desfavorecidas
o vulnerables y colectivos con dificultades de acceder al mercado y que
necesitan ayuda para encontrar una vivienda adecuada. Estas viviendas
generalmente se adjudican desde los propios municipios que asumen el
coste del alquiler. Este tipo de intervencién no genera ningin efecto sobre
el mercado de alquiler privado.

El concepto de vivienda social residual es propio de paises como el Reino
Unido e Ilanda y muchos de los paises de reciente incorporacion a la
Unidén Europea (Chipre, Estonia, Hungria, Malta, Letonia, Lituania,..).

b) El concepto de vivienda social generalista

La misidn de la vivienda social de tipo generalista se define de manera
mds global y tiene como objetivo atender a personas con dificultades de
acceso a la vivienda por falta de recursos econdmicos suficientes.

Esta concepcién se dirige a una mayor diversidad de beneficiarios, no
Unicamente a colectivos excluidos socialmente, sino a personas con bajos
ingresos en general.

Las obligaciones de los servicios publicos en cuanto al alquiler de
viviendas sociales son mds flexibles y generalmente se llevan a cabo a
fravés de promotores de tipo social y organismos sin fin de lucro.

En cuanto a la politica de alquiler, en general existen precios de alquiler
limitados y parte de la renta se paga en funcion de los ingresos de los
beneficiarios a través de una ayuda a la vivienda.

Esta concepcion de vivienda social influye en la oferta de vivienda en
general y en consecuencia en el nivel de rentas de alquiler y en la
demanda de vivienda social, aunque realmente la magnitud de este
impacto depende del tamano del parque de viviendas sociales existente
en el mercado local.

Este concepto generalista de vivienda social existe en Alemania, Austria,
Bélgica, Luxemburgo, Espana y, en el segmento de vivienda en
propiedad, en ltalia, Finlandia, Francia, Republica Checa, Eslovenia y
Polonia.
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c) El concepto de vivienda social universal

Por Ultimo, el concepto de vivienda social calificado de universal
Unicamente es propio de Dinamarca, Paises Bajos y Suecia. Este tipo de
vivienda, también llamada a veces como vivienda no lucrativa de interés
general, se caracteriza por dirigirse a toda la poblacién en general y
complementa la oferta del mercado de vivienda.

Las ayudas ejercen una influencia muy importante sobre las condiciones
del mercado en general a través de la provisidn de una oferta a precios
bajos con una politica de alquiler apropiada y unas rentas basadas en los
costes y no en el precio del mercado, proporcionando un arrendamiento
seguro normalmente no ofrecido en el sector privado.

En esta concepcion también suele ser importante el papel que juegan los
arrendatarios (derechos y deberes, negociacion de rentas,...). Las
obligaciones de los servicios publicos en términos de alquiler son muy
flexibles y consisten en listas de espera creadas en base a la fecha de
inscripcion. En algunos casos, también se introducen ofros criterios de
prioridad en funcion del tipo de demanda.

Esta concepcidon de vivienda social entra automdticamente en friccion
con el sector privado y hace referencia mds a un servicio de vivienda de
interés general, que de vivienda social.

En base a la concepcién de la vivienda social de cada pais europeo, se
recoge a continuaciéon el tipo de poblacion objeto de atencién de la
politica de vivienda social en cada uno de ellos.
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Cuadro 3.5 La concepcion de la politica de vivienda social en los paises europeos

Alemania

Austria
Bélgica

Bulgaria
Chipre
Dinamarca
Eslovaquia

Eslovenia
Espana
Estonia

Finlandia
Francia

Grecia

Hungria
Ilanda

Italia

Letonia

Lituania
Luxemburgo

Malta
Paises Bajos
Polonia
Portugal

Reino Unido

Republica Checa

Rumania
Suecia

Concepto de
vivienda social

Residual
Generalista

Generdalista

Generalista

Residual
Residual
Universal

Residual
Generalista

Generalista

Generdalista

Residual
Generdlista

Generalista

Residual
Generalista

Residual

Residual

Residual
Generalista

Residual
Residual

Generdlista

Residual

Universal

Generdalista

Generalista
Residual

Generalista
Universal

Residual

Universal

Obijetivo especifico de la vivienda social

Provisién de viviendas a personas excluidas del mercado de
vivienda (beneficios sociales para vivienda).
Promocién de la vivienda en propiedad para familias de bajos

ingresos.

Proveer vivienda decente a personas con ingresos por debajo de
ciertos umbrales fijos.
Proveer vivienda decente a personas con ingresos por debajo de
ciertfos umbrales fijos.

Proveer vivienda a colectivos con dificultad
Proveer vivienda a personas de bajos ingresos y a refugiados.
Provisién de vivienda para todas las personas necesitadas.
Provision de vivienda para personas de un umbral de ingresos y a

colectivos sociales con necesidad.

Provision de vivienda a personas de bajos ingresos y de nivel de

ingresos intermedio.

Provisidn de vivienda a personas de bajos ingresos y a personas
con especiales necesidades.
Provision de vivienda para todas las personas necesitadas

(colectivos)

Provisién de vivienda para todas las personas necesitadas.
Provisién de vivienda para todas las personas con umbrales de

ingresos limites.

Provisién de vivienda para colectivos especiales (refugiados,
victimas de terremotos, etc).

Provision de vivienda para empleados.

Provisién de vivienda para personas de bajos ingresos y personas

desfavorecidas.

Provisién de vivienda para personas de bajos ingresos y para
grupos desfavorecidos.
Provisién de vivienda para personas de bajos ingresos en vivienda

social.

Fomento de la vivienda en propiedad para las clases medias.
Provision de vivienda para personas vulnerables o socialmente

desfavorecidas.

Provisién de vivienda para personas con necesidad.
Proveer vivienda decente a personas con ingresos por debajo de
ciertos umbrales fijos.
Provision de vivienda para personas de bajos ingresos y colectivos
especiales (con necesidad).
Provision de vivienda para personas de bajos ingresos y grupos

infermedios.

Provisidn de vivienda para personas con bajos ingresos y en
relacion a requerimientos locales.
Provisién de vivienda o de alojamiento alternativo para personas

de bajos ingresos.

Provisién de vivienda para todas las personas con necesidad.
Proveer vivienda para personas de bajos y medios ingresos

(vivienda social).

Alojamiento de personas en viviendas reguladas (vivienda

publica)

Provisién de vivienda a colectivos especiales.
Provision de vivienda adecuada y asequible para todo el mundo.
Politica de vivienda social.

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.
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3.6. La responsabilidad de Ilos servicios
publicos

Una revision de las condiciones de acceso y del alquiler de las viviendas
sociales de los paises europeos permite identificar cuatro tipos de
obligaciones o de responsabilidades de los servicios publicos:

— Obligaciones relativas a las condiciones de alquiler y la
seleccion de las personas candidatas.

— Obligaciones relativas a los precios y la accesibilidad
financiera a la vivienda en términos de renta y precios de
venta.

— Obligaciones relativas a la seguridad de la tenencia de la
vivienda para arrendatarios y propietarios.

— Obligaciones relativas a la participacion y la contribucion de
los hogares beneficiarios.

Tal y como se recoge en el siguiente cuadro, cada pais europeo ha
asumido la responsabilidad de tareas en materia de vivienda de distinta
naturaleza. Estos servicios publicos pueden asumir varias obligaciones o
concentrar sus esfuerzos en alguna de ellas, en la politica de precios o en
la accesibilidad financiera, o en una politica de cdémo adjudicar o
seleccionar a las personas beneficiarias, o en la participacién de los
inquilinos, etc.

Estas obligaciones son ilimitadas en muchos de los paises europeos bajo el
principio de continuidad del servicio de interés general, respetando asi las
condiciones del régimen de tenencia. Ahora bien, en algunos Estados
como Alemania o la Republica Checa la responsabilidad se establece
para un periodo concreto, pasado el cual, las obligaciones expiran, es
decir, pasado ese tiempo, las condiciones de tenencia de las viviendas
vuelven a regirse por el sector privado.
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Cuadro 3.6 Naturaleza de las obligaciones de los servicios puUblicos en materia de vivienda
social
Vivienda social de alquiler Vivienda social en propiedad
Alemania = Criterios de adjudicacioén.
= Limite de rentas. Umbrales de ingresos.
= Tasas restrictivas para arrendatarios por Precios de venta regulados.
encima de ciertos umbrales de ingreso.
Austria o Precio fijo.
- AauiErie. Reglas de alquiler.
Bélgico - élguilgr por depojp dgl,mercodo de alquiler. Reglas de alquiler.
- riterios de adjudicacién. ; . .
= Precios dependiendo de las capacidades Flegies pereiogfo €l jareeo el
X X mercado.
financieras.
Dinamarca « Criterios de adjudicacion No sg ha creado vivienda social en
propiedad.
Espana = Alqguiler por debajo del mercado de alquiler. Precios por debajo del precio del
= Criterios de adjudicacion. mercado.
= Acuerdos de alquiler a largo plazo. Criterios de adjudicacién
Finlandia = Renta de alquiler por debajo del precio del
mercado.
= Reglas de alquiler de viviendas. No se ha creado vivienda social en
= Seguridad del arrendamiento. propiedad.
= Participaciéon del inquilino.
= Vivienda protegida.
Francia = Precios mdximos de alquiler.
= Criterios de adjudicacién/umbrales de
ingresos. Precios mdximos de venta.
= Tasas restrictivas para arrendatarios por Reglas de alquiler.
encima de ciertos umbrales de ingreso. Acotar el riesgo para compradores.
= Derecho de permanencia/Seguridad de la
fenencia.
Italia = Alqguiler por debajo del mercado de alquiler. Precios por debajo del precio del
= Criterios de adjudicacioén. mercado.
= Acuerdos de alquiler a largo plazo. Criterios de adjudicacion.
Luxemburgo = Criterios de adjudicacion. Criterios de adjudicacion.

Paises Bajos

Alquiler fijo.
Criterios de adjudicacion.
Precios méximos de alquiler.

Precios fijos.

Criterios de adjudicacién.

Polonia = Alqguiler fijo Precios por debajo del precio del
= Criterios de adjudicacion. mercado.
Reino Unido = Alquiler econémico para personas de bajos
ingresos. . . .
« Criferios de adjudicacion. Precios por debajo del precio del
. . mercado.
= Seguridad de la tenencia. o - .
2 S . Criterios de adjudicacioén.
= Prioridad de "personas con necesidad p X a
L Estadndar constructivo minimo.
urgente de vivienda.
= Estdndar constructivo minimo.
Suecia = Alquiler universal.

Alquiler fijo.
Participacién de los inquilinos en la
negociacién del alquiler.

No se ha creado vivienda social en
propiedad.

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

a) Seleccion de las personas beneficiarias

Teniendo en cuenta la dispersion de los objetivos generales existentes en
materia de vivienda social en los diferentes Estados europeos, la
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diversidad de agentes y por tanto la diversidad de condiciones de
adjudicacién es una realidad.

La poblacién beneficiaria puede ser seleccionada bajo criterios estrictos
de solvencia (limite de ingresos) o bajo ofros pardmetros (adecuacion
enfre la renta y el nivel de ingresos), criterios de necesidad (condiciones
de los hogares en el momento de adjudicacién: carencia de vivienda,
vivienda insalubre, hacinamiento,...) o por criterios relativos a las personas
o colectivos de adjudicacién (jovenes, mayores, personas con
discapacidad, familias numerosas, personas con enfermedad mental,...).

Muchos criterios de adjudicacién se definen a nivel nacional o regional y
también las entidades locales establecen sus propios criterios de
adjudicacion.

Se detalla un poco mds abajo los criterios de seleccidon de cada paises
europeo.

b) Lasrentasy la accesibilidad financiera

El andlisis de las politicas de los parques publicos de viviendas sociales en
alquiler de los Estados de la Unidn Europea ha permitido identificar dos
I6gicas opuestas con respecto a las modalidades con las que se fijan los
niveles de renta de las viviendas sociales arrendadas.

Por un lado, se sitUa la légica econdémica, que establece que las rentas
deben permitir equilibrar la explotacién del parque de viviendas de un
modo duradero. Para ello, se fijan las rentas en funcidon de pardmetros
econdmicos segun las cargas financieras (reembolso de los préstamos,
gastos de gestidn, mantenimiento, asignaciones para reparaciones,...).

Esta l6gica se basa en el principio de que las empresas, tanto publicas
como privadas, para ser independientes deben tener la obligacién de
equilibrar sus cuentas de explotacion, de modo que cualquier reduccidn
del alquiler debe ser compensada por una rebaja en los costes o con una
ayuda publica a la inversidon, que se puede establecer mediante una
ayuda otorgada directamente al inquilino, o bien subvencionando parte
del alquiler facturado por el organismo. En la actualidad, cabe decir que
esta légica econdmica es la que domina a nivel europeo.

Por otro lado, se sitUa la fijacién de los niveles de renta bajo una légica
politica. Esta légica subraya el efecto politico a corto plazo de poner en el
mercado viviendas sociales con rentas bajas, cuyo nivel depende de los
ingresos de las personas adjudicatarias. De esta manera, las
consideraciones econdémicas y la busqueda de un equilibrio general del
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sistema se relegan a un segundo plano. Esto conlleva a que esta
modalidad no se puede emplear durante mucho fiempo.

En la actualidad, esta légica sélo se aplica desde el sector publico en
sentido estricto y estd en proceso de desaparicién, puesto que ya no
responde a los actuales criterios de utilizacién de los fondos publicos. Esta
l6gica se apoya en actores publicos o privados, cuyo déficit de
explotacién se ve compensado mediante subvenciones puntuales de las
autoridades publicas.

Esta dualidad no responde estrictamente a la realidad de los paises
europeos, si no que hoy en dia existe una reforma de las politicas y se
establecen puentes entre la légica econdmica vy la légica politica.

c) Laseguridad de la tenencia

Garantizar la tenencia de la vivienda social es ofra de las
responsabilidades de los servicios publicos en la mayoria de los paises
miembros de la Unién Europea. El objetivo es proteger a las personas
beneficiarias contra situaciones de desahucio o terminacién del contfrato
por impago de la renta de alquiler.

Con escasas excepciones, casi todos los paises aplican el derecho a
permanecer en la vivienda, con obligacién de realojo de los arrendatarios
en caso de, por ejemplo, demolicién del edificio. Lo mismo ocurriria
cuando la renta se ajusta progresivamente al nivel del mercado, lo que
obliga a buscar otro alojamiento a los inquilinos (por ejemplo en
Alemania).

En Suecia, ademds de la garantia de tenencia, los inquilinos tienen el
derecho de intercambiar sus viviendas por otras viviendas municipales o
de empresas de vivienda privadas. En el Reino Unido, la garantia de
tenencia se alcanza después de un periodo de prueba de de fres anos,
cuando el inquilino ha probado que tfiene capacidad de vivir en buenas
condiciones con sus vecinos.

Esta garantia de permanencia en la vivienda social es una marca
distintiva de la vivienda social frente a la vivienda del mercado libre.

d) La participacion de los ciudadanos

Finalmente, la participacion de la poblacion beneficiaria también es una
obligacién para las entidades puUblicas. Existen multiples formas de hacer
participes a los arrendatarios, como por ejemplo, teniendo una
representacion en los consejos de supervisidon de las empresas de vivienda
social en Francia. También se fomenta la participacién en la negociacion
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de los incrementos anuales de las rentas o en la determinaciéon de la renta
de alquiler inicial en Suecia. Asimismo, en los proyectos de regeneracién
urbana en el Reino Unido se establece como requisito la participacion en
los inquilinos.

Se detalla en la tabla adjunta la realidad de cada pais europeo en
relacién a las 4 obligaciones tratadas: la adjudicacion de las viviendas
sociales, la politica de alqguiler, la seguridad de la tenencia y la
participacion de los beneficiarios.
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Cuadro 3.7 Obligaciones especificas en materia de vivienda social de los paises europeos
. . Participacion
Adjudicacion de o . . . P
o Politica de alquiler | Seguridad de la tenencia de los
las viviendas s
beneficiarios
Alemania = Criterios de
prioridad y
umbrales de . = Duracién ilimitada de los -
) . Alquiler de coste ) = Débil
ingresos + Alquiler acuerdos de alquiler
directo a través
de los municipios
Austria 0 Uilsieles @l o = Consulta
. . = Duracion ilimitada de los (fuerte en
ingresos = Alquiler de coste ) .
s acuerdos de alquiler cooperativ
(provincias) as)
Bélgicc = Umbrales de
ingresos = Alqguiler en funcién = Duracién ilimitada de los o
O . . = Débil
= Criterios de de ingresos acuerdos de alquiler
prioridad
Bulgaria = Lista de espera = Alquiler = Duracién ilimitada de los L
- L . = Deébil
= Colectivos administrado acuerdos de alquiler
Chipre = Colectivos
=  Umbrales de = Sinindicadores = Sinindicadores = Débil
ingresos
Dinamarca = Llista de espera »  Fuerte
con criterios de 0 BuresEn fnfieds de les (democraci
prioridad + = Alquiler de coste . a de los
. acuerdos de alquiler X
confingentes arrendatari
municipales (25%) 0s)
Eslovaquia = Umbrales de
ingresos . . = Acuerdos de alquiler . L
= Criterios de Alguiler cle eesie limitados a 3 anos Dilell
prioridad
Eslovenia = Umbrales de
ingresos y «  Alquiler de coste = Duracion |I|m|toda_ de los . Débi
colectivos con acuerdos de alquiler
prioridades
Espana ° lnies el erpeie) Alquiler en funcién = Duracién ilimitada de los g
= Umbrales de y . = Débil
. de ingresos acuerdos de alquiler
ingresos
Estonia = Colectivos = Alqguiler de coste 2 L EIICIIESED) duracpn B g Débil
los acuerdos de alquiler
Finlandia 2 [ d(.e EHINE . = Duracién ilimitada de los e
con criterios de = Alquiler de coste . = Deébil
- acuerdos de alquiler
prioridad
Francia = Umbrales de
ingresos . . = Duracién ilimitada de los L
= Limites para alquilar . = Deébil
= Reserva de acuerdos de alquiler
contingentes
Grecia = = = =
Hungria * Colectivos = Duracién ilimitada de los
= Umbrales de = Alquiler de coste B = Débil
. acuerdos de alquiler
ingresos
Ihanda » Lee d(.e espera = Alquiler en funcién = Duracién ilimitada de los o
con criterios de . . = Débil
L de ingresos acuerdos de alquiler
prioridad
Italia 0 LBl d.e espera - L|m|T§s gE Olqu'l.e,r Y = Duracién ilimitada de los -
con criterios de alquiler en funcion B = Débil
L N acuerdos de alquiler
prioridad de ingresos
Letonia - pmbroles € . = No. Revisidon de los criterios L
ingresos = Alquiler de coste = Deébil
. cada 6 meses.
= Colectivos
Lituania =  Colectivos con = Limites de alquiler = Duracién ilimitada de los = Débil
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Cuadro 3.7 Obligaciones especificas en materia de vivienda social de los paises europeos

Adjudicacion de

las viviendas

umbrales de
ingresos

Politica de alquiler

Seguridad de la tenencia

acuerdos de alquiler

Participacion
de los
beneficiarios

Luxemburgo lc-:lgr? gr(iafeerisgseécel = Alqguiler en funcién = Duracién ilimitada de los . Débil
priofidad de ingresos acuerdos de alquiler

Malta -fie gle copei = Duracién ilimitada de los
con criterios de = Limites de alquiler . = Débil
prioridad acuerdos de alquiler

Paises Bajos Lista de espera
con F:nfenos & = Alquiler = Duracién ilimitada de los -
prioridad + L ; = Débil
contingentes administrado acuerdos de alquiler
municipales

Polonia Umbrales de
ingresos «  Alquiler de coste = Duracién |I|m|todq de los = Débi
Criterios de acuerdos de alquiler
prioridad

Portugal Umbrales de = Alquiler en funcién = Duracion ilimitada de los . Débi
ingresos de ingresos acuerdos de alquiler

Reino Unido Listas de espera . T = Fuerte
Criterios de = Alquiler de coste Durocg)n |gm|tc||do_lde los participacid
S EEE acuerdos de alquiler n

Republica [ . = Duracion ilimitodq de los

Checa ingresos = Alquiler de coste acuerdos de alquiler = Débil
Colectivos = Duracion limitada para los

nuevos contratos.
Rumania Colectivos = Alguiler en funcién = Acuerdos de alquiler . Débi
de ingresos limitados a 5 anos

Suecia S = Duracion ilimitada de los = Fuerte
o vl o Alquiler de coste + acuerdos de alquiler (negociaci
municig ales Negociacién anual = Derecho a cambiar de én del

P vivienda alquiler)

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

3.7.

La financiacion de la vivienda social

La financiacién de vivienda social en los paises europeos se basa en una
combinacién de una amplia variedad de pardmetros y de recursos con el
objetivo de cubrir la fuerte inversion necesaria para proporcionar
viviendas asequibles a la demanda social.

En general, los paises europeos emplean tres vias de financiacion de las
infraestructuras de vivienda social:

— Ayudas puUblicas a la inversidon, con el fin de mantener unos

alquileres  bajos
demanda social.

y asegurar

su accesibilidad para la

— Préstamos hipotecarios (a largo plazo) para financiar la
mayor parte de los gastos de inversién (la compra de suelo y

la construccion).
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— Contribuciones de capital de las empresas de vivienda
social, con obligatoriedad de reinvertir los posibles beneficios
obtenidos por la actividad.

a) Ayudas publicas a la inversion

Las ayudas publicas a la inversién incluyen todas las ventajas directas e
indirectas concedidas por el Estado o a través de los recursos del Estado
ofrecidas a las empresas de vivienda social.

El objetivo principal de esta ayuda publica es reducir el coste efectivo de
la vivienda social y garantizar el acceso financiero a la poblacion
demandante de vivienda social.

A nivel europeo, se identifican 5 tipos de ayudas publicas a la inversion:

1. Subvenciones directas de capital concedidas por las autoridades
publicas competentes con recursos del Estado a nivel nacional,
regional y local, a menudo mediante una financiacién conjunta
enfre varias autoridades publicas, como sucede en ltalia y
Espafa. Este tipo de ayuda también puede provenir de la
contribucién obligatoria de empresas y/o empleados en forma
de impuestos especificos asignados a la vivienda social, como
sucede en Grecia, Francia y, hasta hace poco en Italia y Austria.

2. Bonificaciéon de intereses que cubren parte o todos los intereses
de préstamos concedidos. Estos subsidios pueden ser concedidos
bajo un esquema normal de financiacion a través de un banco
comercial o para préstamos hipotecarios especificos por bancos
pUblicos, como sucede en Alemania.

3. Garantias publicas que permiten el acceso a recursos bancarios
mds baratos, con el fin de reemplazar las garantias hipotecarias o
para aumentar la cantidad de los préstamos concedidos, como
en los Paises Bajos y en Suecia.

4. Reduccioén de los tipos de IVA de acuerdo con las condiciones
definidas en la 46° Directiva del IVA.

5. Ayudas estatales especificas para la compra de suelo edificable
en forma de subvenciones que compensan los elevados precios
del mercado, o en forma de acceso gratuito o a un precio
reducido de suelo perteneciente a autoridades publicas.

La concesion de cualquiera de estas ayudas obliga a respetar las
obligaciones impuestas por las autoridades publicas en cuando a la
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politica de alquiler, la fijacién de las rentas, asi como el alquiler de las
viviendas a la poblacién demandante de vivienda social.

Ademds, este tipo de ayudas publicas se suelen dar en forma de co-
financiacion, lo que requiere de una coordinacion de las autoridades
involucradas para obtener la financiacion necesaria para las empresas de
vivienda social.

b) Préstamos hipotecarios

Las condiciones de los préstamos para la construccidn de vivienda
protegida, normalmente a largo plazo, dependen directamente de los
recursos disponibles y de los bancos involucrados. Se han identificado 3
fipos de instituciones bancarias participantes en la financiacion de
vivienda protegida:

1. Bancos comerciales no especializados que han ido
desarrollando una oferta de créditos para empresas de vivienda
social. Este tipo de bancos existen en el Reino Unido, en los Paises
Bajos y en Alemania.

2. Bancos comerciales especializados en financiacion inmobiliaria:
sus préstamos son normalmente concedidos bajo condiciones
hipotecarias u ofros recursos de refinanciacién a largo plazo. Este
fipo de financiacién se practica en Suecia, Dinamarca, Finlandia,
Espana y en los Paises Bajos.

3. Bancos publicos o semi-publicos que acttan directamente
como instituciones de crédito para las empresas de vivienda
social. Suelen depender de los Gobiernos Centrales como en
Francia o de las autoridades regionales como en Alemania o
Bélgica o en las autoridades locales como en Finlandia.

c) Contribuciones de capital propio

La aportacién de capital por parte de las empresas de vivienda social
constituye el tercer recurso de financiacion.

La movilizacién del patrimonio propio de las empresas de vivienda social
estd bastante desarrollada en los paises con alto niUmero de viviendas
sociales, tales como Paises Bajos, Suecia, Dinamarca, Finlandia, Alemania,
Austria e incluso Francia. Paises que tienen una larga tradicion en vivienda
social y en empresas de vivienda social con obligaciones legales de
reinversidn de los beneficios en actividades de vivienda social.
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Finalmente, resulta de gran interés reseiar que en Dinamarca los inquilinos
pagan un 2% del coste de las viviendas, dinero que luego es utilizado por
los municipios para pagar ayudas a la vivienda para los mds
desfavorecidos. Los inquilinos pagan este depdsito una vez y luego se les
devuelve cuando dejan la vivienda.

Los sistemas de financiacion de la vivienda social existente en los paises
europeos se sintetizan en la siguiente tabla.
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Cuadro 3.8 Financiaciéon de la vivienda social en los en los paises europeos

Alemania

Austria

Bélgica

Bulgaria

Chipre
Dinamarca
Eslovaquia

Eslovenia

Espana

Estonia
Finlandia

Francia

Grecia
Hungria

Irlanda
Italia
Letonia
Lituania

Luxemburgo
Malta
Paises Bajos

Polonia
Porfugal
Reino Unido

Republica
Checa

Financiacion de la

infraestructura

Bancos comerciales
Bancos publicos regionales

Bancos publicos
Bancos comerciales

Bancos publicos
Sin inversiones
Bancos publicos

Bancos comerciales
Municipios

Fondo Nacional de la Vivienda

Fondo de vivienda (publico)

Bancos comerciales

European Investmen Bank (EIB)
Banco de desarrollo del
Consejo de Europa

Bancos comerciales

Bancos publicos
Bancos comerciales

Bancos publicos
Fondos publicos
Bancos comerciales

Fondos publicos

Bancos comerciales

Bancos publicos

Instituto Nacional de Vivienda
European Investmen Bank (EIB)

Bancos comerciales

Fondo estatal de vivienda

Ayuda estatal a empresas de

vivienda social

Tasas de interés subvencionadas
Tasas de interés subvencionadas

Exencién en el impuesto de
sociedades

Subisidio de los costes operativos.
IVA reducido
Exencidn fiscal

Sin ayudas

Ayudas a la inversion

Tasas de interés subvencionadas
Garantia publica

Subisidio de los costes operativos.
Ayudas a la inversion

Garantias publicas

Ayudas a la inversion (40%)
Garantias publicas

Descuento en el suelo urbanizable
Ayudas a la inversiéon

Tasas de interés subvencionadas
IVA reducido

Exencioén en tasas locales

Ayudas ala inversion

Ayudas a la inversion

Garantia publica

Tasas de interés subvencionadas
Ayudas a la inversion

Garantia publica

Exencién en el impuesto de
sociedades y de los impuestos locales

Ayudas a la inversion

Ayudas a la inversién con una
cobertura del 100% del coste
Ayudas a la inversiéon

Descuento sobre el suelo urbanizable

Ayudas a la inversion

Ayudas a la inversion
Ayudas a la inversion

Ayudas a la inversion
Garantia publica
Exencién en el IVA
Exoneracion fiscal
Ayudas a la inversion
IVA reducido
Exoneracion fiscal
Ayudas a la inversion
IVA reducido
Exoneracion fiscal

Ayudas a la inversion (50%)

Ayudas a la inversiéon
Tasas de interés subvencionadas
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Ayudas a la vivienda
para arrendatarios
de vivienda social
“Housing benefit”

=  Ayudas oficiales a la

vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= No

= Ayudas oficiales a la
vivienda (gastos de
energia)

" Housing premium

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales ala
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

=  Ayudas oficiales a la

vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda

= Ayudas oficiales a la
vivienda (calefaccién)

= Ayudas oficiales a la

vivienda
"= No
"= No

= Ayudas oficiales a la

vivienda

"= No

"= No

= Ayudas oficiales ala
vivienda

=  Ayudas oficiales a la
vivienda

o

Depatamento de Yivienda,
DObras Pabbcas y Transportes

an:
GOBITAND VASC




Las politicas de fomento de la vivienda en alquiler en Europa

3. La politica de vivienda social en Europa

Cuadro 3.8 Financiaciéon de la vivienda social en los en los paises europeos

Ayudas a la vivienda

Financiacion de la Ayuda estatal a empresas de para arrendatarios
infraestructura vivienda social de vivienda social
“Housing benefit”
Rumania = Agencia Nacional de la =  Ayudas oficiales a la
Vivienda = Tasas de interés subvencionadas vivienda
Suecia = Bancos comerciales = Garantia pUblicas = Ayudas oficiales a la
especializados = Exoneracion fiscal vivienda

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

Finaimente, cabe resefar que, en coherencia con el progresivo
predominio de la légica econdmica en la politica y gestiéon de la vivienda
social en Europa, se observa una tendencia a la privatizacién de la
financiacidon, con una intervencién creciente de bancos privados. No
obstante, esta privatizacion de la financiaciédn no implica una
desatencién del sector publico, sino que los Estados contindan
interviniendo y manteniendo toda una serie de mecanismos de control y
aseguramiento.

La privatizacién  también va acompafada de una completa
reestructuracién del sector de vivienda social y de sus empresas. Se
produce una concentracidn de los operadores participantes como
consecuencia de fusiones entre empresas, ddndoles independencia
frenfe a la autoridad publica responsable de la supervision, y
compartiendo riesgos en cuanto a los tipos de interés y los préstamos a
asumir y la creacién de fondos solidarios.

3.8. Los agentes implicados

En el presente apartado se trata de describir a los agentes implicados en
la vivienda social en los paises europeos. Se han identificado 4 actores
clave enrelacion a la vivienda social:

— Las autoridades publicas competentes en la materia,
quienes tienen que definir la vivienda social como un servicio
de interés general en el marco de la politica de vivienda, las
responsabilidades de los servicios correspondientes,
concretar el modelo de intervencién, etc.

— Las empresas encargadas de la promocién de la vivienda
social, respetando las obligaciones de servicio social y sobre
la base de las cuales recibe una compensacion o derechos
exclusivos con el objetivo de garantizar su financiacion.
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— Los beneficiarios de vivienda social: personas que responden
a unos criterios definidos por los servicios publicos para
acceder a la vivienda protegida.

— El supervisor (“regulador”) de la vivienda social, que ejerce
un conftrol del correcto cumplimiento del objetivo general de
la politica de vivienda social, el respeto de las obligaciones
publicas, el respecto de los derechos de los beneficiarios, ...

El nivel de implicacién de las autoridades publicas en materia de vivienda
social puede darse a nivel estatal, regional e incluso municipal. Se detalla
en la tabla adjunta la readlidad de cada pais miembro de la Unién
Europea.

Cuadro 3.9 El nivel de implicacion de las autoridades publicas en la
vivienda social en los paises europeos
Estado el Regiones
Municipios

Estado Regiones

Municipios

Municipios
Chipre Dinamarca Austria Bélgica
Grecia Luxemburgo Francia Alemania
Malta Portugal Italia Reino Unido
Suecia Polonia
Republica Checa Espana
Finlandia
Paises Bajos
Bulgaria
Estonia
Hungria
Iranda
Espana
Lituania
Letonia
Rumania
Eslovenia
Eslovaquia

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

La promocién de vivienda social, como servicio de interés general puede
asegurarse a fravés de diversos actores, complementarios entre ellos:

— La provision directa de vivienda social a través de la
administraciéon municipal, como por ejemplo los Consejos de
Vivienda en el Reino Unido o Irlanda, o los operadores de
vivienda publica de Malta o Portugal. En los nuevos Estados
Miembros, este tipo de proveedor es dominante.

— La ejecuciéon de vivienda social desde empresas de vivienda
social especializadas: Este tipo de método es frecuente a
nivel local y con las empresas municipales de vivienda. Son
empresas de capital que sostienen las autoridades locales.
Frecuente en Alemania, Suecia, Finlandia, Francia,
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Dinamarca, Bélgica, Espana, Italia y Luxemburgo. También
pueden ser entidades locales publicas como sucede en
Francia e Italia o pertenecientes al gobierno central como
en el Norfe de Irlanda, Portugal, Grecia y Malta.

— Desde empresas de vivienda social acreditadas y
especializadas: Este tipo de modalidad existe en el Reino
Unido, Paises Bajos, Italia, Espafa, Suecia Francia,
Dinamarca, Portugal y Austria. Son empresas especializadas
registradas como tal.

— Desde empresas de vivienda: Esta modalidad de empresas
son tipicas en Alemania y trabajan a gran escala, también
en Francia a menor nivel y en la republica Checa. Su
compromiso con la vivienda social no es exclusivo y suele ser
de cardcter temporal.

Se concreta en la tabla adjunta los principales ejecutores de vivienda
social en los paises europeos.

Cuadro 3.10 Principales promotores de vivienda social en los paises europeos

Servicios .
. . ey Asociaciones Empresas no
Administracio publicos y . ) . Empresas de
. no lucrativas lucrativas Cooperativas L
n municipal empresas . . vivienda
D registradas registradas
municipales
Austria Bélgica Dinamarca Austria Espana Alemania
Bulgaria Chipre Paises Bajos Francia Estonia
Eslovaquia Espana Reino Unido Italia
Eslovenia Finlandia
Estonia Francia
Ianda Grecia
Letonia Hungria
Lituania Italia
Malta Luxemburgo
Polonia Suecia
Portugal
Republica
Checa
Rumania

Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

OBSERVATORIO
Bl |vasco pE La =
VIVIENDA Departamento de Vivienda,

DObras Pabbcas y Transportes



4. La vivienda social en

Alemania




La politica de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

4. La vivienda social en Alemania

4.1. Introduccién

El presente apartado trata de describir la politica de vivienda social en
Alemania.

De manera resumida cabe reseiar las siguientes caracteristicas generales
de la vivienda social en Alemania:

®  |a estructura de tenencia de Alemania se caracteriza por un
predominio de la vivienda de alquiler, Unico pais europeo en el que
no predomina la vivienda en propiedad.

= En Alemania la vivienda social en alquiler tiene una representacion
débil, sélo supone el 6% del parque de viviendas.

= En Alemania la vivienda social de alquiler tiene un IVA normal, en
concreto, segun la Directiva 77/388/CEE del 2006 el IVA aplicado a la
vivienda social en Alemania es del 16%.

m  F| concepto de vivienda social en Alemania es por un lado
generdlista, es decir, se orienta a la provisidn de vivienda a personas
excluidas del mercado, pero tiene también una tendencia hacia el
concepto residual: promocién de vivienda en propiedad para las
familias de bajos ingresos.

= Lo modalidad de renta de alquiler se basa en criterios econdmicos
(rent cost), aunque en algunas regiones alemanas se estd todavia en
un momento de transicién de la concepcion politica a la econdmica.

® | a responsabilidad principal sobre la vivienda social la tienen las
regiones y los municipios.

® | os principales proveedores de vivienda social son las empresas de
vivienda.

Se recoge ademds en la tabla adjunta los principales indicadores relativos
a la vivienda social, las tendencias del mercado de vivienda, la evolucion
politica y algunos indicadores sociodemogrdficos.
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Cuadro 4.1

Principales indicadores en Alemania

I I

La vivienda
social

Tendencias
del
mercado
de vivienda

Evoluciéon
de la
politica de
vivienda

Tendencias
sociodemo
graficos

Mision

Adjudicacion

Tipos de
proveedores

Financiacioén

Ayuda estatal a
arrendatarios

Instrumentos de
ayudas

Stock de
vivienda social

Construccion de
vivienda social
Disponibilidad

Acceso

Coste de
construccion
Evolucién del
régimen de
tenencia

Calidad del stock

de vivienda

Prioridades de la
politica de
vivienda
Participacion
estatal
Poblacion
Desempleo
Inmigracion

Estructura de
edades

Vivienda para la poblacién excluida del mercado de vivienda.

Suministro de medios a familias de bajos ingresos para el acceso a vivienda en propiedad.
Existencia de limite de ingresos.

Espera en listas basadas en criterios de prioridad.

Alguiler directo a través de empresas municipales.

Empresas municipales y federales de vivienda.

Asociaciones y cooperativas de vivienda.

Empresas privadas e inversores privados.

Derecho a ocupacién cooperativa (alquiler y propiedad): en el gréfico sobre el régimen de
tenencia las viviendas de alquiler de cooperativas se han incluido en el alquiler privado. (El
alquiler social sdlo se refiere a las viviendas subvencionadas por el sector pUblico).

Bancos comerciales

Bancos publicos regionales

Fondos propios del inversos

Subvenciones publicas a los intereses (sector de alquiler)

Subvenciones (acceso a la vivienda en propiedad)

Ayuda publica a la vivienda en el sector de alquiler.

Préstamos a la construccién para la produccién de viviendas,
Préstamos para gastos.
Ofras prestaciones durante 10 aflos 0 mds a partir del término de las obras.

Stock total de viviendas 39.925.000 2004

% <;Ie vivienda social en alquiler sobre el total de 6% 2005
viviendas

% dg vivienda social sobre el total de viviendas en 1% 2005
alquiler

Tosq de vivienda social en alquiler por cada 1000 o8 2005
habitantes

% de vivienda social sobre la vivienda nueva 9% 2005
finalizada

Ne° de viviendas por cada 1000 habitantes 477 2004
Gasto en vivienda como porcentaje de los gastos 24,5% 2005
totales del hogar (Media UE= 21,2%)

Evolucion del gasto de los hogares en vivienda sobre +4,7% 1995-2005
el tfotal de gastos

Evolucion del coste de la construccion +11% 2000-2006
Propiedad +5%

Alquiler privado - 1990-2005
Alguiler social -

% de hogares con bano sobre el total de viviendas = 2002
Acortar las diferencias en los mercados de vivienda 2007

a nivel regional. Promover la vivienda en propiedad,

reduccién del consumo energético, mejorar las

condiciones de vivienda de las familias con nifos y

estabilizar el mercado de frabaijo.

% del PIB en subvenciones para vivienda protegida 0,28% 2004

% del PIB en préstamos para vivienda protegida 0% 2004
Incremento poblacional 5,5% 1980-2005
Ratio de personas por hogar (Media UE= 2,4) 2.1 2004
Tasa de paro 9.5% 2005
Migracién neta sobre la poblacién total +1% 2004

% de < 15 anos (Media UE= 16,4%) 14,7%

% 15 a 64 anos (Media UE= 67,1%) 67,3% 2004

% > 64 afos (Media UE= 16,5%) 18%

Fuente: Survey Cecodhas — USH — Dexia, 2007
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Es el pais europeo
con mayor
proporcion de
viviendas de
alquiler.

4.2. El parque de viviendas

4.2.1. Elrégimen de tenencia

Alemania es el pais europeo con mayor vivienda en régimen de alquiler.
Mds concretamente, el 57% de las viviendas principales estdn arrendadas,
un 51% son de alquiler privado y un 6% de alquiler social. El 43% restante
hacen referencia a viviendas en propiedad, porcentaje éste Ultimo que es
el mds bajo de toda la UE.

Grdfico 4.1 Distribucion del parque de vivienda segun régimen de
tenencia en Alemania

Alquiler
social
6%

Propiedad
43%
Alquiler
privado
51%
M Propiedad Alquiler privado B Alquiler social

Fuente: Survey Cecodhas — USH — Dexia, 2007

El alquiler tiene una mayor incidencia en las zonas urbanas, donde el
predominio de este régimen favorece la seguridad en la tenencia
(arrendamiento a largo plazo), la estabilidad de las rentas (mercado
regulado), la diversificaciéon de la oferta de vivienda y las normas de
calidad, asi como una mayor movilidad de la poblacion.

Alemania cuenta con 2.471.000 viviendas sociales en alquiler, lo que en
términos poblacionales representa 28 viviendas de este tipo por cada
1000 habitantes, por debajo del promedio europeo estimado (39
viviendas de alquiler social/1000 habitantes). Estas viviendas suponen el
10,5% del mercado de alquiler.
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4.2.2. Lasrentas de alqguiler

Tomando como referencia los datos publicados por el Instituto oficial de
Estadistica de Alemania, se puede decir que el promedio de alquiler de
los hogares alemanes se situaba en 2006 en 6,29 euros por metro
cuadrado.

El alquiler medio de los hogares alemanas es de 410 euros, cantfidad que
asciende a 430 euros de media en el caso de las familias residentes en la
ex-Republica Federal (excluido Berlin) y de 353 en los nuevos Lénder y en
Berlin.

Los alquileres medios estimados varian en funcién de las caracteristicas
socio-econdmicas, tales como la tipologia familiar, el nivel de ingresos o la
nacionalidad, tal y como se refleja en la tabla adjunta.

Cuadro.2.5 Renta de alquiler de los hogares alemanes, 2006

Berlin +

Ex RFA

(Sin Berlin) Nuevos Alemania

Landers

Segun n° de hijos/as

Sin hijos/as 405 336 385
Con 1 hijo/a 497 418 476
Con 2 hijos/as 549 472 535
Con 3 hijos/as o mds 574 506 563
Segun nivel de ingresos mensuales

< 500 euros 227 195 216
500 a 1300 euros 331 289 317
1.300 a 3.200 455 393 439
3.200 euros y mds 678 621 668
Segun nacionalidad

Alemana 431 85l 408
Extranjera 425 402 423
Total hogares 430 353 410

Fuente: Statistiches Bundesamt Deutschland.

Ahora bien, existen importantes diferencias regionales con respecto a la
realidad del parque de viviendas. En el Oeste de Alemania por ejemplo
en los Ultimos afos han aumentando ligeramente los precios y los
alquileres de las viviendas, dando respuesta a la importante demanda. En
ofras zonas en cambio, el exceso de oferta ha implicado una bajada
importante en los precios y un aumento del parque de vivienda vacia.
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Se recogen en la tabla adjunta a modo ilustrativo las rentas de las
viviendas de alquiler ofertadas en las principales ciudades alemanas. Los
datos muestran una gran variabilidad en las rentas. Por ejemplo, por una
vivienda de menos de 100 m2 se pide una rentfa media de 1.176 euros en
Frankfurt frente a un alquiler de 344 euros en Essen.

Cuadro.2.5 Renta de alquiler de las viviendas ofertadas en las principales ciudades alemanas
segun tamano de la vivienda, octubre 2008

- Precio medio de
Hasta 40 m2

m2 120 m2 120m2 menos de 100 m2
Berlin 8,81 6,43 6,64 9.52 944,38
Bremen 8,30 6,27 6,14 7,05 631,36
Colonia 10,28 8,04 8,05 9,67 468,28
Dorfmund 6,33 5,03 583 6,08 524,93
Dusseldorf 9,55 7,95 8,88 10,12 866,29
Essen 6,28 5156 6,02 7.23 343,64
Frankfurt 11,45 10,19 11,27 13,47 1.176,33
Hamburgo 11,53 9,61 9,90 12,50 627,92
Munich 14,84 11,84 12,02 13,81 858,70
Stuttgart 11,49 9,31 9,32 11,03 550.51

Fuente: www.inmowelt.de. Elaboracion propia.

Grdfico 4.2 Rentas medias de las viviendas de menos de 100m2 de las principales ciudades
alemanas, octubre 2009

Renta media (Euros)

1.400
1176.3
1.200
1.000 - 744.4
866,3 858,7
800 -
631,4 6279
600 - 5305 5949
468,3
400 - 343.4
200 -
0 - T T T T T T T T T
Frankfurt Berlin Dusseldorf Munich Bremen Hamburgo Stuttgart Dortmund Colonia Essen

B Renta media

Fuente: www.inmowelt.de. Elaboracién propia.
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Aumento de la vivienda en
propiedad y del alquiler
privado en detrimento del
alquiler social

4.2.3. Tendencias del mercado

Como ya se ha mencionado con anterioridad a pesar de que el mercado
alemdn en general es estable, las diferencias regionales se mantienen y
siguen una tendencia creciente dependiendo del nivel de dinamismo
econdmico local y de los flujos migratorios.

En los Ultimos anos, se ha observado que el régimen de tenencia de las
viviendas en Alemania ha cambiado bastante. Ha aumentado la vivienda
en propiedad y el alquiler privado en detrimento de la vivienda social en
alquiler.

Grdfico 4.3 Evoluciéon del régimen de tenencia en Alemania, 1996-
2007

60

50 43
0 38 36

26
30 - ——

20 A —

()]

(%)

Propiedad Alquiler social Alquiler privado

W 1996 2007

Fuente: Cecodhas. Elaboracién propia.

La tendencia general ha sido de un retroceso de la construccién de la
vivienda social nueva. Las actuaciones de apoyo a la vivienda son cada
vez menos, asi como las cantidades aplicadas a tal fin.

Las cifras absolutas revelan que si bien en 1987 habia un total de 3,9
millones de viviendas sociales censadas en Alemania, en el ano 2007 la
cifra se reduce a 2,4 millones de viviendas. Y se estima que anualmente
finalizan en torno a 100.000 convenios de viviendas sociales, es decir,
anualmente un volumen importante de viviendas protegidas pasan a
formar parte del mercado libre. Es por ello que se prevé que en el periodo
2002-2010 disminuyan aproximadamente un milldn de las viviendas
sociales.

Asimismo, es de resefar que a pesar de la fuerte oposicion de
organizaciones de inquilinos, la venta de viviendas municipales se estd
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utilizando como modo de hacer frente a la crisis presupuestaria que sufren
muchos municipios.

Venta de viviendas de alquiler

= Venta a viviendas a los inquilinos
= Venta de viviendas a inversores privados y exfranjeros.

4.3. La evolucién de la politica en materia
de vivienda

Histéricamente la Politica de Vivienda en Alemania ha estado definida
por las Leyes | y Il de Construccién de Vivienda, promulgadas en los anos
1950 y 1956. Estas leyes federales tenian como objetivo facilitar el acceso
a la vivienda a “amplias capas de poblaciéon”.

Con este fin, la Ley preveia créditos a bajo o ningun interés para la
construccion y/o adquisicion de viviendas sociales. A cambio del crédito,
el inversor tenia la obligacién de alquilar las viviendas a personas o
familias que no superasen un nivel de ingresos concreto. La cuantia del
alguiler también estaba regulada. Dicha obligacién cesaba una vez
devuelto el crédito. Aunque las leyes mencionadas eran federales, cada
Lander tenia la libertad de regular la cuantia y el tipo de las ayudas.

El Estado Federal fijaba el marco legal general, los L&nder llevaban a
cabo programas especificos de ayudas econdmicas, que podian estar
también apoyados por programas locales. Los municipios estaban sujetos
a la ley federal que imponia una obligacidon de atender financieramente
a aquellos que eran "especialmente vulnerables".

Este reparto competencial generé una gran diversidad de politicas de
vivienda. Las normas de asistencia eran muy distintas entre las regiones
(Landers) y eran finalmente los propios municipios los que realmente
aplicaban las decisiones del Estado Federal.

A finales de los anos 90, las condiciones del mercado de viviendas habian
cambiado sustancialmente. Por un lado, frente al exceso de demanda de
vivienda de los afos 50, en los 90 existia un exceso de oferta, lo que
condujo a un aumento de la vivienda vacia y el estancamiento e incluso
descenso de los precios. Por ofro lado, existian grandes diferencias
regionales, especialmente en algunas ciudades donde los precios eran
elevados. Asimismo, las condiciones de acceso a la vivienda social eran
muy diferentes de un L&nder a otro. Por su parte, se reconocia que no
existia globalmente un verdadero problema de acceso a la vivienda,
aunque si en los sectores sociales mds desfavorecidos. Todo ello, unido a
que existia en muchos municipios un problema financiero importante.
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Fruto de este contexto, se produce un cambio en la mision principal de la
politica de vivienda de Alemania. Se pasé de una politica de vivienda
dirigida a toda la poblacién y se centré en la atencién de familias con
dificultades especiales de acceso al mercado de vivienda. Y los esfuerzos
politicos dejaron a un lado la labor constructiva de nuevas viviendas y se
centraron en la rehabilitacion y/o mantenimiento del parque de viviendas
ya existente. Y ademds se reforzd la vertiente subjetiva de las ayudas,
especialmente mediante la actualizacion del Subisidio de Vivienda.

Desde 2001, las reformas de la politica de vivienda social han continuado
y se ha infroducido mayor flexibilidad en el sistema. En este sentido, en
2001 se promulgéd la Ley de Apoyo del Espacio Habitable
"Wohnraumférderungsgesetz”. Las viviendas sociales se redefinen como
aquellas cuyo propietario recibe apoyo financiero del Estado a cambio
de la obligacion de alquilar su vivienda a determinadas personas y con
una mensualidad determinada.

Desde entonces, la vivienda social de nueva construccion, salvo para
casos concretos y especificos, practicamente ha desaparecido.

La reforma de la vivienda social se cemrd en 2006 en el marco de la
Reforma Federal, que fransfirié la competencia legislativa de apoyo a la
vivienda social de la Federacién a los Lander. Esta tfransferencia llevaba
aparejada también un incremento de las fransferencias econdmicas para
hacer frente al aumento del gasto de los L&nder. Desde ese momento, no
existen ya ayudas financieras federales para la vivienda social, Pese a ello,
la Ley de Apoyo del espacio Habitable seguird teniendo validez a falta de
una ley del Land.

Principales responsabilidades de los agentes implicados en Alemania
= Estado: refirada desde el 2007
= Regiones: Politicas regionales de financiacion
= Municipios: planificacion, financiacién adicional, alquiler, empresas municipales de
vivienda
= Operadores privados: (abolida la Ley de vivienda no lucrativa) Empresas de vivienda,
empresas cooperativas, empresas municipales de vivienda..
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Cuadro 4.2 Principal legislacion relativa a la vivienda en Alemania

Marco legal

1919 La Republica Weimar reconoce el derecho a la vivienda y es el primer pais
europeo que lo incporpora en la Constitucion.

1940 Decreto que define el papel de la vivienda social

1949 Se decide construir 500.000 viviendas por afio

1950y 1956 Ley de vivienda de 1950 y 1956

1990 Abolicion de la Ley de Vivienda no lucrativa como resultado de la abolicién
del status no lucrativo y de la fiscalidad de las empresas de vivienda social

2001 Ley de Apoyo del Espacio Habitable

2001 Ley para la Simplificacién y Reforma del Derecho Arrendaticio.

2002 Reforma de la Ley de Vivienda y la vivienda social dirigida a colectivos de
bajos ingresos

2007 Reforma del federalismo aleman: El Bund (El Gobierno) se retira de la

politica de vivienda: se transfieren las competencias que antes compartian
el Bund y los Landers a los Landers (a las regiones).

Fuente: “The Development of social housing in the European Union”, Laurent
Ghekiere, Dexia Editions.

4.4. Medidas de fomento del alquiler

4.4.1. Las obligaciones publicas

a) Criterios de adjudicacion

Desde el 2001, con la promulgacién de la Ley de Apoyo del Estado
Habitable, como ya se ha comentado con anterioridad, las viviendas
sociales se redefinen y pasan a ser aquellas viviendas cuyo propietario
recibe apoyo financiero de las autoridades publicas a cambio de alquilar
su vivienda a ciertas personas y con una mensualidad determinada.

Los arrendatarios potenciales de este tipo de viviendas protegidas son
personas que cuentan con el llamado Certificado de Derecho de
Vivienda. Estos certificados son expedidos por las autoridades locales y se
otorgan a hogares con un nivel de ingresos de acuerdo a la siguiente
tabla:
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Cuadro.2.5 Certificado Derecho de Vivienda

N° de personas en el hogar | Limite maximo de ingresos totales (en euros)

1 12.000
2 18.000
3 22.100
4 26.200
Por cada miembro adicional 4.100

Fuente: Politica de vivienda en Alemania, Oficina Econdmica y comercial de
Espafa, Berlin, Abril 2007.

Como norma general, el propietario puede elegir al inquilino entre las
personas que poseen este certificado, pero en algunos Landers, el propio
ayuntamiento puede ser el responsable de asignar a un inquilino concreto
en base a criterios de prioridad, revisables por los responsables
municipales.

A modo de resumen cabe decir que la adjudicacién de las viviendas
sociales en Alemania se basa en criterios de prioridad ligados a unos
umbrales de ingresos.

Politica de adjudicacién

= Criterios de prioridad + umbrales de ingresos

b) Limite de rentas

El limite de las rentas de alquiler se produce tanto en las viviendas
subvencionadas como en el mercado libre de alquiler, como se puede
ver en el apartado sobre la regulacion del alquiler privado.

Centrando la atencién en el importe mensual del alquiler social, cabe
decir que en Alemania predomina la politica de alquiler basada en
criterios econdmicos, el llamado “Cost rent” (alquiler segin coste)
(kostenmiete). Es decir, el precio del alquiler debe cubrir los gastos
corrientes de la vivienda. Dicho alquiler sélo puede ser elevado cuando se
incrementan dichos costes.
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Politica de alquiler

= Alquiler segin coste (Cost rent)

Ahora bien, en algunas regiones alemandas, principalmente aquellas
pertenecientes a la Ex-RDA los alquileres todavia se establecen bajo la
I6gica politica y en la actualidad se estd en un periodo de fransicion.

El pago de los alquileres sociales estd compensado por los subsidios de
vivienda. Estas ayudas directas al inquilino son diferentes en funcién del
nivel de ingresos y de la zona de residencia.

Se han establecido unos importes mdximos de alquiler y una cuantia
concreta para el gasto en calefaccidn que varion de una zona
geogrdfica a otra de Alemania. Se han determinado 6 zonas geogrdficas
(Mietenstufen). En la zona 1 y 2 los alquileres estédn por debajo de la media
nacional, en la zona 3 son similares al promedio nacional y enla zona 4y 5
por encima?.

Se detalla en la tabla adjunta las rentas de alquiler méximas a tener en
cuenta en funcidon del numero de personas del hogar y la zona
geogrdfica de residencia. En el caso de tener una renta de alquiler
superior, se calculard la prestacién con la cuantia méxima establecida en
la tabla adjunta. A la renta de alquiler se le suma una cuantia por el gasto
de calefaccién que también varia en funcién del nUmero de miembros
del hogar.

2 Se profundiza en el apartado siguiente sobre la construccion de las tablas de
rentas Mietenstufen.
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Cuadro.2.5 Importes mdximos de alquiler y cuantia para el gasto en calefaccién por nUmero
de miembros del hogar y zonas

N e (e T G Nivel de rentaméximo por zonas (Euros) Cuantia por los
gastos de
I O T T
1 292 308 330 358 285 407 24
2 352 380 402 435 468 501 &l
3 424 451 479 517 556 594 37
4 490 523 556 600 649 693 43
5 561 600 638 688 737 787 49
Pagos por n°® de miembros 66 72 77 83 88 99 6

adicionales
Fuente: Ministerio Federal de Transportes, Construccion y Asuntos Urbanos.

c) Tasas restrictivas segun umbrales de ingresos

Ademds, de los importes mdximos de alquiler a financiar, en Alemania se
han establecido unas tasas restrictivas para arrendatarios por encima de
ciertos umbrales de ingresos. Es decir, existe un mdximo de ingresos para
poder ser beneficiario de los subsidios de vivienda en Alemania.

La tabla siguiente muestra los ingresos mdaximos que pueden tener los
hogares beneficiarios del subsidio de vivienda en la zona geogrdfica de
nivel VI, como es el caso de Munich. En las zonas con rentas mds bajas (I a
V), los ingresos mdximos también son inferiores. Los hogares con ingresos
superiores a los establecidos en la tabla no pueden beneficiarse de la
prestacion.
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Cuadro.2.5 Umbrales de ingresos en las municipios del nivel de alquiler VI, 2009

N° de miembros del
hogar

7

8

Limite de ingreso| Ingreso mensual bruto para un trabajador asalariado
total mensual con una deduccidn estandar... %

o)
870 925 966 1.087 1.242
1.190 1.265 1.322 1.487 1.700
1.450 1.542 1.611 1.812 2.071
1.900 2.021 2.111 2.375 2.714
2.180 2.319 2.422 2.725 3.114
2.440 2.595 2.711 3.050 3.485
2.700 2.872 3.000 3.375 3.857
2.960 2.148 3.288 3.700 4.228

Fuente: Ministerio Federal de Transportes, Construccion y Asuntos Urbanos

d) Laregulacién del alquiler privado

Dado el importante volumen de hogares alemanes que residen de
alguiler, se vio necesario la regulacion juridica de esta figura. La Ultima
reforma de relieve del derecho de arrendamientos de vivienda en
Alemania fue en 2001 con la promulgacién de la Ley para la
Simplificaciéon y Reforma del Derecho Arrendaticio. La nueva ley acabd
con la pluralidad de leyes que regulaban el alquiler e integrd toda la
regulacién en el Cédigo Civil aleman.

Esta Ley permitid por un lado aumentar las facilidades para celebrar
contratos de alquiler a plazo fijo y por ofro aumentd la proteccién del
inquilino recudiendo las posibilidades de incrementar el alquiler por el
arrendador.

El mercado de alquiler alemdn estd muy regulado y otorga a los inquilinos
un amplio margen de proteccién. Se describen a continuacién las
principales caracteristicas del alquiler libre en Alemania son:

— Principio general de libertad contractual: las partes pueden
pactar libremente el alquiler, los plazos, el reparto de los
gastos, la finalizacién del contrato y en general todas las
condiciones del alquiler. Las condiciones no pactadas se
rigen por el cédigo civi. Ahora bien, existen algunas
disposiciones que no pueden ser alteradas en perjuicio del
inquilino. Por ejempilo, el alquiler no puede ser superior a un
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20% de los alquileres habituales de la localidad para
viviendas similares.

Limite de rentas de alquiler privado

= No puede ser superior al 20% de los alquileres
habituales.

— Las comparaciones entre alquileres pueden hacerse en
cada municipio o sector de la ciudad con la ayuda de la
tabla llamada Mietspiegel. Esta tabla recoge una lista de
precios de alquiler de cada zona. En ella se puede
comprobar si un precio de alquiler es apropiado para una
zona determinada. Esta tabla se puede encontrar en los
Ayuntamientos o en las asociaciones de inquilinos.

— El plazo de duracién puede ser fijo o indefinido: No existen
derechos de prérroga obligatoria.

— El arrendador sélo puede denunciar el alquiler de forma
anticipada cuando tenga un “interés justificado": el cédigo
recoge fres ejemplos de interés justificado, que son el
incumplimiento de las obligaciones por parte del inquilino, la
reclamacién de la vivienda para uso propio o el perjuicio
que supondria la continuacidon del alquiler para la
explotacién econdmica del inmueble.

— La posibilidad de elevar el alquiler por parte del arrendador
no puede ser excluida por confrato. Ahora bien, para
aumentar el alquiler éste debe haber permanecido
inalterado durante al menos 15 meses y el arrendador debe
informar de la subida por escrito. Ademds, con el objetivo de
prevenir subidas demasiado bruscas y rdpidas, se establecen
limites a las subidas de alqguiler, lo que se conoce como
“Kappungsgrenze". Asi, la subida no podrd ser superior al
20% en un periodo de 3 anos (el 30% hasta la reforma de
2001). Y la nueva mensualidad no podrd ser superior a la
mensualidad habitual para viviendas similares de la
localidad donde estd ubicada la vivienda.

— Diferentes plazos de preaviso para arrendador vy
arrendatario: para el inquilino el plazo serd de 3 meses y
para el arrendador el plazo variard en funcién del fiempo de
duracién del contrato: 3 meses para alquileres de hasta 5
anos, 6 meses para alquileres ente 5y 8 anos y 9 meses para
el resto. Esta asimetria en los plazos se implanté en la reforma
de 2001.
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— Las partes pueden pactar en el contrato los incrementos del
alquiler y su periodificacion o bien referirlo al IPC.

4.4.2. Lafinanciaciéon

a) Financiacion de la infraestructura y la ayuda estatal a empresas de
vivienda

Como ya se ha descrito con anterioridad, tras la reforma de la politica de
vivienda alemana de 2001, la vivienda social de nueva construccion,
salvo para casos concretos y especificos, casi ha desaparecido en
Alemania.

Ahora bien, en Alemania coexisten dos sistemas de financiacién
diferentes: por un lado, las tasas de interés subvencionadas ofrecidas
desde las regiones a través de los bancos publicos y, por otro, los
préstamos de los bancos comerciales bajo las condiciones del mercado.

Comenzando por la financiacion realizada desde los bancos regionales
publicos, existen créditos a interés cero dirigidos a empresas de vivienda
social o a inversores privados, a personas fisicas o juridicas, para la
construccién de vivienda social. El inversor tiene luego la obligacién de
alqguilar las viviendas a familias que no superen un nivel de ingresos
concreto y a un precio concreto. Esta obligacién termina cuando el
crédito ha sido devuelto, con una duraciéon media de 30 afios.

Esta ayuda directa a la inversién se complementa con la ayuda directa a
los inquilinos, el llamado subsidio de vivienda (wohngeld), que se describe
en el siguiente apartado.

En cuanto al segundo sistema de financiacién, el inversor puede acceder
a préstamos de bancos comerciales a condiciones del mercado y
acceder a una ayuda a la inversién que le permite reducir el coste del
alqguiler a un nivel social.

En la actualidad, el sistema de financiacion estd en un momento de
fransicion: del sistema tradicional basado en préstamos de interés cero
ofrecidos por los bancos publicos se pasa a un predominio de los
préstamos de los bancos comerciales.

La apuesta por las ayudas directas a los inquilinos han reducido las
ayudas a la inversién, las tasas de interés subvencionadas han
desaparecido y se predomina un modelo de financiacién de la vivienda
social a través del mercado financiero ordinario.
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b) Ayudas a los inquilinos: El subsidio de vivienda (Wohngeld)

Si la vivienda social es un apoyo a la oferta de vivienda, el subsidio de
vivienda (Wohngeld) es un apoyo a la demanda de vivienda. El subsidio
de vivienda existe en Alemania desde 1965 y tiene como objetivo
principal el facilitar el acceso a la vivienda a un precio normal a los
hogares de ingresos bajos.

En el ano 2001, este subsidio fue actualizado y tal reforma fue coherente
con la nueva orientacién politica, ya que no se intentaba fomentar la
promocién de vivienda social nueva, sino el acceso a la misma por parte
de sectores sociales mds desfavorecidos. Esto conllevé a un importante
aumento del gasto en esta ayuda. En 2005, se excluyen de la misma a los
perceptores de ayudas sociales, con el objetivo de evitar duplicidades en
las ayudas.

Posteriormente, en enero de 2009 se ha vuelto a realizar una reforma
sustancial de esta prestacién de vivienda produciéndose importantes
mejoras en el rendimiento de la misma. Se ha incrementado
sustancialmente y llega a mds personas, particularmente a los hogares
con bajos ingresos y a personas pensionistas.

El subsidio de vivienda se ofrece tanto a las viviendas de alquiler (subsidio
de alquiler) como a las viviendas en propiedad (subsidio de hipoteca). El
derecho a percibir esta prestacién en Alemania depende de tres
factores:

— El nimero de miembros de la unidad familiar
— Elnivel de ingresos

— Elimporte del alquiler o del coste econdmico necesario para
adquirir una vivienda.

Este subsidio de vivienda debe ser solicitado por el interesado a las
autoridades de su municipio de residencia, donde recibird una
asesoramiento global. La duraciéon de la prestacion es de 12 meses,
pasados los cuales es preciso volver a cursar la solicitud.

Para el cdlculo de esta prestacién de vivienda se tiene en cuenta el
numero de miembros del hogar, los ingresos mensuales y la cuantia del
alguiler o de la hipoteca. Se han establecido unos ingresos mdximos y
unas rentas de alquiler topes por zonas geogrdficas de residencia, ya
descritas con anterioridad.
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Las tablas resultantes de las cuantias de la prestacion son de dificil
reproduccién dada su extension, por ello, se exponen algunos ejemplos
ilustrativos de las cuantias de las ayudas, para unidades familiares de
diferentes tamanos y con niveles de renta de una zona geogrdfica de
nivel IV, como es Berlin.

Cuadro.2.5 Ejemplos ilustrativos del Subsidio de Vivienda en Alemania

I T TN TR

Neldelmiembros Matrimonio con dos hijos Madre soltera con hijo menor

~ ~ Pensionista soltero.
menores de 12 anos de 12 anos

0 .
del hogar N° de personas total: 4 N° de personas total: 2 NP ER pEERES T &
Ingresos Ingreso mensual bruto: 2.050 Ingreso mensual bruto: 1.400 e megjlrfsl Hnsien 700
Ingresos netos mensuales: Ingresos netos mensuales: .
mensuales Ingresos netos mensuales:

1.381,33 876,33

622,35
Renta de alquiler: 570 euros

Alquiler méximo; 600 euros
Calefaccion: +43 euros
Cuantia total: 613 euros

183 euros
+ subsidio infantil adicional: 280

Alquiler mensual

Subsidio de

Renta de alquiler: 470 euros
Alguiler méximo: 435 euros
Calefaccion: +31 euros
Cuantia total: 666 euros
142 euros
+ subsidio infantil adicional

Renta de alquiler: 350 euros
Alguiler méximo: 358 euros
Calefaccion: +24 euros
Cuantia total: 374 euros

123 euros

vivienda mensual de 140 euros

Fuente: Ministerio Federal de Transportes, Construccion y Asuntos Urbanos, “La reforma de la vivienda, 1 de enero de 2009

euros

c) Lafinanciacién de la compra de vivienda en propiedad

El parque de vivienda en propiedad (43% del total) en Alemania es el
menor de los paises europeos. El Gobierno Alemdn ha articulado diversos
mecanismos para incentivar la compra de vivienda, pero el éxito de los
mismos ha sido discreto.

Ademds de las medidas de fomento del ahorro de la construccion de
vivienda nueva en propiedad, en Alemania se crearon unas ayudas
directas a la vivienda en propiedad.

En 1996 se cred el plus de vivienda propia, una ayuda directa a la
vivienda en propiedad, con el objetivo de fomentar la propiedad frente al
alquiler, pero esta ayuda fue suprimida el 1 de enero de 2006, aunque
todavia se sigue pagando a familias que compraron vivienda antes de
esa fecha. Se describe en la tabla adjunta las caracteristicas de dicha
ayuda.
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Cuadro.2.5 Ayuda directa a la compra de vivienda

El plus de vivienda propia

Periodo en vigor = Enfre 1994y el 1 de enero de 2006

Duracion de la ayuda = 8afos

= Componente bdsico (el 1% del coste de adquisicion o
edificacion de la vivienda (incluyendo comisiones, coste de
registro y costes de notaria), hasta un méximo de 1.200
euros.

=  Plus infantil (el comprador tiene derecho ademds a 800
euros por hijo/a).

= 70.000 euros las personas solteras.

Niveles de ingresos anuales = 140.000 euros personas casadas.

=+ 30.000 euros adicionales por hijo residente en el hogar.

Importe anual

Fuente: Politica de vivienda en Alemania, Oficina Econdmica y comercial de
Espana, Berlin, Abril 2007.

En la actualidad, no existen desgravaciones fiscales a la vivienda en
Alemania. Las antiguas subvenciones, asi como la exencidn del impuesto
sobre fransmisiones y las desgravaciones fiscales sobre la propiedad, se
han ido eliminando. Tampoco existe una deduccidén en el impuesto sobre
la renta e las personas fisicas por adquisicién de vivienda habitual, a no
ser que la vivienda se destine al alquiler y no a uso propio.

4.4.3. Los agentes implicados

En Alemania el principal responsable de la politica de vivienda social son
las regiones y los municipios. El derecho a la vivienda no se ha recogido
en la Constitucién a nivel federal, pero si lo anuncian algunas regiones
alemanas (Landers). El Gobierno Federal transfiié a las regiones la
obligacién de proveer vivienda a las personas excluidas.

Por su parte, cabe resenar que la implementacion de la vivienda social
como un servicio de interés general se desarrolla en Alemania a través de
las empresas de vivienda, entidades legales o personas fisicas no
especializadas en vivienda social. Esta modalidad es muy comun en
Alemania y se practica a gran escala y se basa en la existencia de una
oferta de vivienda de alquiler amplia y de féacil movilizacion.

Estas empresas de vivienda se regian por la Ley de vivienda no lucrativa
que imponia ciertas obligaciones como servicio publico:

— Limitacién de distribucidn de beneficios a los accionistas
(4%).

— La obligacién de invertir dinero en nuevas viviendas o en la
rehabilitacién.
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— Provisién de vivienda social temporal o alojamiento no no
subvencionado de famano no superior a 130 m2.

— Respetar el principio de renta econdmica.

A cambio, estas empresas se beneficiaban de impuestos privilegiados y
tenian exonerado el impuesto de sociedades. La derogacion de la Ley
conllevé a una retirada progresiva de las tasas y de las obligaciones
pUblicas de estas empresas.

Se impulsé una fuerte privatizacion de las empresas de vivienda y la Ley
de empresas de vivienda no lucrativa fue definitivamente abolida en
1990. Estos dos fendmenos generaron la oportunidad de volver a definir
nuevas estrategias de fiscalidad.

En la actualidad, el sector de las empresas de vivienda estd concentrado
y diversificado, se ha privatizado a través de la venta de las viviendas a
inversores privados.

Finalmente, se citan en la tabla adjunta algunos organismos e instituciones
de interés en Alemania en materia de vivienda.

Cuadro 4.3 Organismos e instituciones de interés en materia de
vivienda en Alemania

Organismo Pagina web

Ministerio Federal de Transportes, Cons-

truccion y Asuntos Urbanos Lt

Oficina Federal de Estadistica http://www.destatis.de

Portal de estadistica http://www.statistikportal.de/Statistik-Portal/
ARGEBAU http://www.is-argebau.de

Fundacién Friedrich-Ebert-Stiftung http://www .fes.de/stabsabteilung

DMB, Asociacién Alemana de Inquilinos http://www.deutscher-mieterbund.de

BFW, Asociaciéon Federal de la propiedad X
inmobiliaria las empresas de vivienda hftp://www.bfw-bund.de

Instituto de Vivienda y Medio Ambiente www.iwu.de
Instituto de la vivienda y la Ley de Vivienda www.uni-koeln.de/wiso-fak/inwo

Fuente: Elaboracion propia

4.5, La tabla Mietenstufen

Como ya se he mencionado con anterioridad, en Alemania las rentas de
alquiler nuevas estdn sujetas a ciertos limites si quieren ser luego apoyadas
por el subsidio a la vivienda.

Volver a resenar que la tabla Mietenstufen recoge una lista de precios de
alquiler por zonas. Alemania se distribuye en seis zonas. En la zona 1y 2 los
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alquileres estdn por debajo de la media nacional, en la zona 3 son
similares al promedio nacional y en la zona 4y 5 por encima.

El indice de renta se presenta como un resumen comparativo de la renta
habitual de la vivienda libre. Se tienen en cuenta los precios de alquiler de
las distintas ciudades y participan en su concrecién las diversas partes
interesadas, como por ejemplo, propietarios, asociaciones de inquilinos,...

Este listado de precios sirve como base para determinar las rentas
mdximas de alquiler de las personas beneficiarias de la prestacion por
vivienda.

La Oficina Federal de Estadistica calcula sobre la base de las estadisticas
de la vivienda los niveles de renta correspondientes. Los municipios de
mds de 10.000 habitantes cuentan con sus propios niveles de renta y el
resto de municipios se agrupan por tipos.

En 2009, parejo a la reforma del Subsidio de vivienda y en virtud de la Ley
de vivienda de 2009, se realiza una redefinicion de la tabla Mietenstufen.
La tabla anterior correspondia al ano 2002 y se habia observado cambios
sustanciales en los niveles de renta de mds de la mitad de los municipios
alemanes. Este cambio de nivel de rentas ha sido tanto hacia arriba
como hacia abagjo. Estos cambios han afectado a los beneficiarios de los
subsidios de vivienda, ya que éstos dependen de los precios establecidos
en la tabla Mietenstufen.
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Cuadro 4.4 El subsidio de vivienda y la tabla Mietenstufen

Mietenstufen ab 01.01.2008
fr die Bewilligung von Wohngeld

Amssardsm

E ©B0ER B 2008

L) L in % w0 der des Bu
O 3 Zum 31.12 2008 einschheMich der bis zum 31 .03.2007 erfcigien
! bis Ltag -18 ruckwerkenden Savaligungsn
" E -5 vieuner 5
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" -5 bisunler 5 ot o pin
v = S bisunter 15 Faug! 1 sawis der g n zur
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15 12 Abs. 3 WoGE) - Stand 30.09 2007,
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5.1. Introduccién

El presente apartado trata de describir la politica de vivienda y el fomento
del alquiler en Finlandia.

De manera resumida se recogen las principales caracteristicas de la
vivienda en Finlancia:

La estructura de tenencia de Finlandia se caracteriza por un
predominio de la vivienda en propiedad con una proporcion de
vivienda de alquiler social superior a la vivienda de alquiler privado.

Finlandia cuenta con un nivel medio de vivienda social en alquiler,
con un porcentaje del 18%.

En Finlandia a la vivienda social de alquiler se le aplica uno de los IVAs
mds altos de los paises europeos del 22%, segun la Directiva
77/388/CEE del 2006.

El concepto de vivienda social en Finlandia es generalista, fiene
como objetivo a toda la poblacién con necesidad. Aungue la
tendencia de los Ultimos anos es hacia una concepcién universal:
atencién a toda la poblacion.

La modalidad de rentas de alquiler en Finlandia se basa en una
concepcién econdmica (alquiler de costes = cost rent).

La responsabilidad sobre la vivienda social la tiene el Estado y los
Municipios.

Los principales proveedores de vivienda social son los servicios
puUblicos y las empresas municipales.

Se recoge ademds en la tabla anexa algunos indicadores relativos a la
vivienda social, las tendencias del mercado de vivienda, la evolucién
politica y algunos indicadores sociodemogrdficos de Finlandia.
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5. La vivienda social en Finlandia

Cuadro 5.1 Principales indicadores de Finlandia

I N

Mision = Proveer vivienda a todas las personas que lo necesitan
= Existencia de limite de ingresos.

Espera en listas basadas en criterios de prioridad.

Alquiler a través de los proveedores bajo la supervision de los Municipios.
" Programas especiales para personas con discapacidad y sin hogar

Adjudicacion

" Municipios
. = Asociaciones municipales
Tipos de o : -
p d "  Asociaciones y cooperativas de vivienda.
proveedores .

Compafias aseguradoras y formas industriales
= Derecho a ocupacién cooperativa (alquiler y propiedad): No existe.
® Bancos comerciales
Financiacioén = Fondos propios de inversién
La vivienda " Subsidios publicos, garantia publica, y subsidiacién de intereses.
social Ayuda estatal a
arrendatarios

e o |

Ayudas oficiales a la vivienda

= Stock total de viviendas 2.574.000 2004
0 % qe vivienda social en alquiler sobre el total de 18% 2005
Stock de viviendas
vivienda social % de vivienda social sobre el total de viviendas en 5% 2005
alquiler °
u Tcsq de vivienda social en alquiler por cada 1000 74 2005
habitantes
Construccion de = % de vivienda social sobre la vivienda nueva 12% 2005
vivienda social finalizada
Disponibilidad " N°de viviendas por cada 1000 habitantes 503 2004
= Gasto en vivienda como porcentaje de los gastos 25,4% 2005
totales del hogar (Media UE= 21,2%)
Acceso B o
. = Evolucidn del gasto de los hogares en vivienda sobre +0,8% 1995-2004
Tendencias el tofal de gastos
del Coste de *  Evolucién del coste de la construccién +18% 2000-2006
mercado construccion
de vivienda  Evolucion del " Propiedad 21%
régimen de = Alquiler privado +23% 1991-2005
tenencia = Alquiler social +33%
Calidad del stock ®* % de hogares con bafio sobre el total de viviendas 99% 2002
de vivienda
. = Dirigir las necesidades y aspiraciones de las 2007
Evolucion Prioridades de la personas, las necesidades de sociedad y el
de la politica de desarrollo sostenible de la vivienda. El Gobierno
™ vivienda promueve la posibilidad para todo el mundo de
politica de conseguir la casa necesitada o aspirada.
vivienda Participacion " % del PIB en subvenciones para vivienda protegida 1% 2004
estatal = % del PIB en préstamos para vivienda protegida 0,4% 2004
Lo i +9.8 1980-2005
Poblacién = Incremento poblacional : %
= Ratio de personas por hogar (Media UE= 2,4) 2,1 2004
Tendencias Desempleo " Tasa de paro 8,4% 2005
sociodemo Inmigracién *  Migracién neta sobre la poblacién total 1.3% 2004
graficos % de < 15 afos (Media UE= 16,4%) 17.6%
Estructura de = =
CREGES % 15 a 64 anos (Media UE= 67,1%) 66,8% 2004
" %> 64 anos (Media UE= 16,5%) 15,5%

Fuente: Survey Cecodhas — USH — Dexia, 2007
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5. La vivienda social en Finlandia

La vivienda de
alquiler social y
privado tiene una
importancia similar.

5.2. El parque de viviendas

5.2.1. Elrégimen de tenencia

En primer lugar, cabe resenar que en Finlandia la vivienda en propiedad
es el régimen de tenencia que agrupa al mayor niUmero de hogares. En
concreto, el 63% de las familias cuenta con una vivienda propia.

Centrando la atencién en el régimen de alquiler, se puede decir que la
vivienda de alquiler social representa el 18% del parque y la vivienda de
alquiler privado un 16%. Lo que de manera conjunta agrupan al 34% del
parque de viviendas total. Por su parte, la vivienda social de alquiler
representa el 52% del parque de alquiler total.

Grdfico 5.1 Distribucion del parque de vivienda segun régimen de
fenencia en Finlandia

Alguiler Otro
social 3%
18%

Alquiler
privado
16% Propiedad

63%

B Propiedad Alquiler privado B Alquiler social B Otro

Fuente: Survey Cecodhas - USH — Dexia, 2007.

La estructura del régimen de tenencia en Finlandia se ha mantenido
bastante estable desde el ano 2000 hasta la actualidad, tal y como se
puede ver en la siguiente grdfica.

] - <
OBSERVATORIO S Yt e awiia
B |vasco pe La = 78
VIVIENDA Departamento de Vivienda,

DObras Pabbcas y Transportes




La politica de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

5. La vivienda social en Finlandia

Grdfico 5.2 Evolucion del régimen de tenencia en Finlandia, 2000-
2007

120
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Fuente: Finland Statistics. Elaboracion propia,

En términos absolutos se puede decir que en Finlandia hay 2.574.000
viviendas, de las que aproximadamente 800.000 son viviendas de alquiler.
La vivienda social en alquiler alcanza las 438.000 viviendas, lo que supone
una ratio de 74 viviendas por cada 1000 habitantes, por encima de la
media del conjunto de paises europeos (39 viviendas por cada 1000

habitantes).

Asimismo se considera de interés hacer mencién a dos figuras de tenencia
especiales en Finlandia: el derecho de ocupacién y la propiedad parcial:

El derecho de ocupacién: esta modalidad ofrece a los
residentes ciertfos derechos similares a los derivados de una
vivienda en propiedad. Los residentes pagan por el derecho
de ocupacion el 15% del precio de la vivienda y un alquiler
mensual. Este régimen no da derecho a la compra de la
vivienda, pero los propietarios no pueden unilateralmente
rescindir el derecho de ocupacioén.

La propiedad parcial: es una nueva manera de financiar la
compra de vivienda. Los residentes pagan el 15% del precio
de la vivienda y luego una renta de alquiler durante un
periodo fijjo. Una vez que finaliza el confrato de
arrendamiento, los inquilinos pueden comprar la vivienda
aportando la cantidad restante del precio.
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5. La vivienda social en Finlandia

5.2.2. Lasrentas de alquiler

El precio del alquiler del mercado libre fue liberalizado en los anos 90. Estos
contratos de alquiler entre propietarios e inquilinos son muy flexibles, no
fienen restricciones de duracién, ni de rentas méximas. Ahora bien, el nivel
de renta debe ser asequible.

Tomando como referencia los Ultimos datos publicados (segundo trimestre
de 2009) sobre el precio el alquiler en Finlandia, cabe decir que el precio
medio del pais se situa en 9,9 euros/m2 en Finlandia.

Las viviendas de alquiler financiadas por el Estado, viviendas ARAVA
fienen una renta media de 8,91 euros/m2 y los alquileres del mercado libre
alcanzan los 10,58 euros/m2.

Si se toma como referencia el tamano medio de las viviendas de
Finlandia, 79m?2 (dato 2007), se estima que el precio del alquiler medio en
Finlandia es de 782 euros: 835,8 euros en el caso del alquiler libre y de
703,89 euros de medio el alquiler protegido.

Grdfico 5.3  El precio del alquiler en el segundo frimestre de 2009 en
Finlandia

Euros/m?

Nacional Capital Resto

@ Alquiler libre O Alquiler ARAVA/protegido B Total

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics. Elaboracion propia.

También se detalla en la tabla adjunta el precio por metro cuadrado de
las principales ciudades de Finlandia tanto del mercado libre como del
mercado protegido.
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5. La vivienda social en Finlandia

Cuadro 5.2 El precio del alquiler en el segundo tfrimestre de 2009 en
las principales ciudades de Finlandia

Euros/m?2
. . Alquiler

I N
Helsinki 14,54 10,1
Espoo 13,27 10,42
Vantaa 11,53 10,33
Tampere 11,08 9.23
Kehyskunnat 10,81 9,55
Kuopio 10,75 8,35
Oulu 10,71 8,53
Turku 10,29 9,02
Jyvéskyld 10,28 9,38
Lahti 10,24 9,08
Media nacional 10,58 8,91

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics.

Grdfico 5.4 Niveles de rentas en las principales ciudades de
Finlandia, segundo trimestre de 2009

Euros/m2
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Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics. Elaboracion propia.

Los datos evolutivos muestran la tendencia creciente de las rentas de
alguiler tanto en el mercado libre como entre las rentas de alquiler
financiadas. En concreto, en el Ultimo ano han aumentado un 4,5% de
media, un 4,3% los alquileres libres y un 4,9% los alquileres protegidos.
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5. La vivienda social en Finlandia

Cuadro 5.3 Evolucion del precio del alquiler en Finlandia, 1990-2008

Euros/m2
Alquiler libre Alquiler Total
ARAVA/protegi
do
1990 4,33 3.91 4,14
2000 7,67 6,39 7.10
2001 7.99 6,64 7.42
2002 8.21 6,92 7,66
2003 8,50 7.16 7.94
2004 8,60 7.37 8,07
2005 8,81 7.54 8,27
2006 8,93 7.68 8,37
2007 9.35 7,96 8,72
2008 9,73 8,38 9,04
[1-2009 10.58 8.91 9.86

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics.

Grdfico 5.5 Evolucién del precio del alguiler en Finlandia, 1990-2008

Euros/m2
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Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics. Elaboraciéon propia.

5.2.3. Tendencias del mercado

La desaceleraciéon econdémica a comienzos de la década de los 90
condujo a una caida en los precios de las viviendas en propiedad y una
reduccién en los costes de construccién. Posteriormente, la recuperacién
econdmica de los hogares generd el efecto contrario: veloz aumento de
los precios de las viviendas y en los alqguileres del mercado libre. También
se produjo un incremento en el nUmero de solicitantes de vivienda social
en alquiler.
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5. La vivienda social en Finlandia

Sin embargo, la nueva demanda de vivienda en Finlandia se concentra
en unas dreas geogrdficas concretas del pais, como es en la zona
metropolitana de Helsinki, en Turku o Tampere, donde la migracién interna
ha estimulado la demanda de vivienda en estas regiones.

La estructura de tenencia del parque de viviendas de Finlandia ya se ha
expuesto que se ha mantenido bastante similar en los Ultimos afos y que
los precios de las viviendas de alquiler han aumentado tanto en el
mercado libre como en el protegido.

Se recogen a continuacion algunas cifras sobre la evolucion de la
construccién de vivienda financiada en Finlandia. Los datos muestran un
importante descenso del esfuerzo constructivo en general.

Grdfico 5.6 Evolucion de las viviendas financiadas en Finlandia,
2000-2006

N° de viviendas

2.000 &

J
<

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006

—e&— Préstamo estatal —8— Subsidiacion de intereses |

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics. Elaboraciéon propia.

Desde el afo 2000 las viviendas construidas en base a préstamos estatales
han descendido de manera muy considerable habiéndose registrado en
el afo 2006 Unicamente la construccidn de 382 viviendas.
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5. La vivienda social en Finlandia

Cuadro 5.4 Evolucién de las nuevas viviendas financiadas a través de préstamos
subvencionados por el Estado, 1990-2006

N° de viviendas

Viviendas en derecho Viviendas de alquiler Viviendas para Total
A de superficie estudiantes
49

1990 61 14.116 9 16.706
2000 2.595 3.865 628 7.088
2001 2.500 4.516 1.099 8.115
2002 1.142 3215 582 4.939
2003 449 2.137 621 3.207
2004 282 1.333 428 2.043
2005 146 887 146 1.179
2006 186 196 = 382

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics.

En el caso de la construccién de nuevas viviendas financiadas a través de
la subsidiacion de intereses, el principal cambio ha sido en el tfipo de
vivienda financiada, surgiendo nuevas figuras en los Ultimos anos como
son las viviendas para mayores y ofro fipo de viviendas especiales.

Cuadro 5.5 Evolucion de las nuevas viviendas financiadas a fravés de la subsidiacion de los
intereses de los préstamos, 1995-2006

N° de viviendas

Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas Otras Total
en derecho | de alquiler para para viviendas
de estudiantes mayores especiales

superficie
1995 664 7.204 - - - 9.454
2000 580 1.815 284 - - 3.456
2001 138 3.511 50 - - 5.015
2002 385 2.028 102 - - 3.761
2003 189 1.415 31 191 - 2.728
2004 218 987 502 433 73 2.733
2005 252 981 332 417 601 2.869
2006 111 731 129 1.286 546 3.202

Fuente: Los alquileres de viviendas, Finland Statistics.

5.3. La evoluciéon politica en materia de
vivienda

Durante el periodo de post-guerra, la politica de vivienda de Finlandia se
centraba en la construccién de vivienda con el objetivo de superar el
déficit producido por la guerra y para dar cabida a la migracién de las
zonas rurales a los centros urbanos.
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5. La vivienda social en Finlandia

Después de la Segunda Guerra Mundial, las ciudades finlandesas sufrian
una escasez importante de viviendas, mds de 400.000 inmigrantes
desplazados, el 10% de la poblacion. En 1949, el Gobierno pone en
marcha un sistema de préstamos estatales subvencionados, ARAVA, con
el objetivo de financiar la construccién de vivienda en las zonas urbanas.
Asi, a finales de los anos 50 y 60, cerca del 80% de los préstamos
financiados por el Estado eran para viviendas en propiedad. Al mismo
fiempo, entre el 70% y el 80% de la producciéon de vivienda estaba
financiada por el Estado.

En 1966, la nueva Ley de construccion de Vivienda revisa la
administracién de las viviendas sociales. La Ley prevé la concesion de
préstamos a particulares para financiar la compra de una vivienda en
propiedad a través de préstamos especificos. La politica de vivienda se
centrd en la produccién de viviendas con el objetivo de construir 500.000
nuevas viviendas en los diez anos anteriores a 1976.

Los préstamos estatales para la produccion de viviendas disminuyeron en
la década de los 80. Con el objetivo de aumentar la oferta de viviendas
de alquiler privado se inicié una desregulaciéon del alquiler en los anos 90,
proceso que concluyd hacia 1995.

En 1990 se crea el "Housing Fund” (Centro de Desarrollo y Financiacion de
la Vivienda de Finlandia, ARA), fuera de los presupuestos del Estado. El
Consejo Nacional de la Vivienda fue abolido en 1993 y sus funciones
fueron transferidas a ARA que se convirtié en una agencia estatal de
vivienda. La recesion de la década de 1990 condujo a una drdstica
caida en la produccién de vivienda y la situacién exigia una accién
rdpida, de modo que la produccién de vivienda social dinamizara la
industria de la construccién .

Actualmente, en Finlandia, la vivienda es elemento principal para
garantizar el bienestar de todos. Asi, el objetivo general de la Politica de
vivienda de Finlandia es garantizar a fodo el mundo la posibilidad de
obtener una vivienda adecuada, tanto en términos de precio como de
calidad.

El programa de vivienda del actual Gobierno de Finlandia establece que
“el Gobierno producird vivienda social suficiente, con el objetivo de
incrementar la calidad de la vivienda. La Politica de vivienda deberd
facilitar a los individuos y a las familias enconfrar vivienda acorde a sus
necesidades”.

La politica de vivienda finlandesa se ha centrado en la renovacion,
mientras que la produccidn de nuevas viviendas ha seguido
disminuyendo. La financiacién del Housing Fund se concentra en zonas de
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5. La vivienda social en Finlandia

fuerte crecimiento y en colectivos especiales. El énfasis se ha desplazado
de la financiacién directa (préstamos) a los subsidios para préstamos de
vivienda y hacia garantias estatales para préstamos privados.

Cuadro 5.6 Principal legislaciéon relativa a la vivienda social en

Finlandia
Marco legal
1949 = Ley ARAVA, Ley que infroduce préstamos subvencionados para la vivienda
social
1985 = Ley sobre la vivienda que obliga a las comunidades locales a proporcionar
vivienda a las personas necesitadas
1993 = Creacion del Fondo Nacional de la Vivienda

Por Ultimo, se considera de interés hacer una mencién expresa a la
titulizacién, como una nueva via de financiaciéon del Housing Fund, cuyo
objetivo principal es proveer financiacion para la produccién de vivienda
de alquiler subvencionada por el Estado.

Desde los anos 90, la "fitulizaciéon” (securitization) se ha convertido en un
importante recurso de financiacién y una alternativa a los préstamos
directos del mercado de capitales. Hasta la actualidad, Housing Fund ha
recaudado la suma de 2.700 millones de euros a través de la titulizacién.

Housing Fund ha conseguido capital a través de seis operaciones dentro
del Programa Fennica. La titulizacién ha permitido que el Housing Fund
pueda utilizar los préstamos con vencimientos a largo plazo y generar
cash-flows en una etapa temprana de los préstamos fitulizados para
destinarlo a nuevos préstamos.

La ftitulizacion ha posibilitado transferir los préstamos del Housing Fund a
fravés de un vehiculo especial que financia la compra mediante la
emision de pagarés por el importe de los créditos transferidos. La gran
ventaja de la financiacién a través de la titulizacion es el no incremento
de la deuda publica,

Con el objetivo de diversificar los recursos de financiacién, Finlandia firmd
dos acuerdos de préstamo con el European Investment Bank (EIB) y con el
Consejo del Europena Development Bank (CEB). El acuerdo de préstamo
asciende a 400 millones de euros y permite el Housing Fund acceder al
mercado de capitales europeo.
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5. La vivienda social en Finlandia

5.4. Medidas de fomento del alquiler

5.4.1. Las obligaciones publicas

a) Lasreglas de alquiler de las viviendas sociales

En Finlandia hay aproximadamente 800.000 viviendas de alquiler, de las
que aproximadamente la mitad estdn financiadas por el Estado o tienen
una bonificacién de los intereses de los préstamos. Desde los anos de
recesion de la década de 1990, mds de 200.000 familias han demandado
al ano una vivienda de alquiler social (ARAVA).

En Finlandia, cuando el Gobierno apoya la produccién de viviendas de
alguiler, luego se establecen unas restricciones sobre el uso de la vivienda,
los adjudicatarios e incluso la determinacién de la renta de alquiler a

pagar.

Las viviendas financiadas serdn puestas en el mercado del alquiler
durante 40 anos y su renta debe ser considerada razonable. La renta de
alqguiler de las viviendas financiadas debe estar por debajo del precio del
mercado y se basa en el principio de recuperacién de los costes (rent
cost).

Politica de alquiler

= Alguiler segun coste (Cost rent)

Estas viviendas financiadas (viviendas ARAVA) estdn sujetas a controles de
calidad y de costes. El Housing Fund debe comprobar que se garantizan
las normas de disefio arquitectdnico y la calidad y geografia y que existe
una integracién social de las viviendas con el entorno.

Ofra de las cuestiones que adoptan gran relevancia en la politica de
vivienda social en Finlandia es la concrecién de los criterios de selecciéon
de los residentes de dichas viviendas financiadas.

Como ya se ha sefalado con anterioridad, el objetivo de la politica de
vivienda finlandesa es atender a la necesidad de vivienda de ftoda la
poblacién. Ahora bien, se adoptan unos criterios de prioridad en la
seleccién de las familias inquilinas de las viviendas sociales. Estos criterios
de seleccién estdn establecidos en la propia legislacién y se basan en la
conveniencia social y la necesidad financiera y se concretan anualmente
por el Gobierno finlandés.
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5. La vivienda social en Finlandia

Para ser arrendatarios de una vivienda de alquiler de ARAVA se debe
justificar estos 3 requisitos:

— Tener necesidad de vivienda: condiciones actuales de la
vivienda, urgencia de la rehabilitacién,.. Se considera una
necesidad muy urgente cuando se carece de vivienda,
reside en una institucién, vive con amigos o familiares o en
alojamientos temporales. También se considera necesidad
urgente cuando existe hacinamiento en la vivienda o se
tiene que cambiar por motivos de trabgjo.

— Nivel de riqueza: No fener activos suficientes para satisfacer
su necesidad de vivienda sin necesidad de apoyo estatal. El
patrimonio del hogar estd limitado:

N° de miembros Patrimonio del hogar (€)
= 34.000
= 43.000
48.000
= 59.000
= 71.000

a s wWwN P
L]

— El nivel de ingresos brutos mensuales: los ingresos de la
unidad familiar se calcula para too del hogar, se incluyen
todos los salarios y los ingresos salariales como pensiones
alimenticias, pensiones por discapacidad, ingreso de
inversién,... El limite de ingresos se establece sobre los
ingresos brutos y se fijan anualmente a fravés de un decreto
segun el tamano familiar y la regién de residencia. Estos
limites de ingresos se revisan teniendo en cuenta la politica
general del Gobiermno vy la inflacién.

En la seleccion de candidatos para la vivienda protegida en alquiler se da
prioridad a las personas sin hogar y a las personas mds pobres o de mds
bajos ingresos, que al resto de candidatos.

Los procedimientos de seleccidén de los inquilinos son concretados vy
supervisados por los propios municipios, quienes a su vez estdn obligados
a llevar a cabo inspecciones aleatorias para garantizar que los criterios de
adjudicacion se han respetados.

En cuanto a la solicitud de las viviendas protegidas, cabe resenar que las
viviendas son anunciadas publicamente tanto en periddicos como en
Internet. Las viviendas en oferta se notifican al menos 1 vez al ano. Los
interesados pueden presentar la solicitud en cualguier momento.

Antes de la firma del contrato de arrendamiento debe haber una
cumplimentacion del formulario electrénico.
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b) Reglas de alquiler de viviendas del mercado libre

La vivienda de alquiler del mercado libre fue desregularizada en la
década de los 90. Los contratos de alquiler entre propietarios e inquilinos
pueden ser muy flexibles, ya que no hay restricciones en la duracion del
confrato de arrendamiento o de los niveles mdximos de alquiler, como
sucede en Alemania. Sin embargo, el nivel de renta debe ser considerado
como razonable.

Precio del alquiler privado

= Se fija por el propietario
= No hay un nivel méximo de renta
= Debe serrazonable

El contrato de arrendamiento es un acuerdo entre el propietario y el
inquilino donde se concretan libremente cuestiones como la renta de
alquiler, la revision de la misma o la duracién del contrato.

Se recogen a continuacién algunas caracteristicas de los contratos de
alqguiler del mercado libre en Finlandia:

®  Contrato de arrendamiento:

— El contrato de arrendamiento y sus modificaciones deben
hacerse por escrito.

— El contrato indefinido finaliza cuando cualquiera de las
partes asi lo desea y ha pasado el plazo de preaviso.

— El contrato de arrendamiento a plazo fijo es vinculante por
ambas partes durante ese periodo y se termina sin previo
aviso y cuando el plazo haya expedido. El contrato fijo a
largo plazo sélo se puede dar en situaciones excepcionales.

— El subarrendiendo sélo se puede redlizar con el
consentimiento del propietario.

= Larenta de alquiler:

- La renta de alquiler se acuerda entre el arrendador y el
arrendatario. La renta de alquiler debe ser razonable en
términos comparativos con las viviendas similares del
entorno.

— La renta de alquiler debe pagarse el segundo dia del mes
vencido, salvo acuerdo diferente.

— Se ofrece un importe equivalente a 3 meses de alquiler
como fianza.

‘OBSERVATORIO eoarian e
Bl |vasco pE La =
VIVIENDA Departamento de Vivienda,

DObras Pabbcas y Transportes




La politica de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

5. La vivienda social en Finlandia

— Ambas partes pueden acordar la subida de las rentas. En las
viviendas ARAVA el incremento debe estar basado en los
costes y debe ser notificado por escrito y entra en vigor a los
dos meses de la nofificacion.

= |a finalizacién del contrato:

— En el caso de los contratos indefinidos el contrato puede
finalizar en cualguier momento, respetando los fiempos de
preaviso.

— El plazo de preaviso serd de 1 mes en el caso del inquilino y
no puede ser prorrogado. Ademds, la finalizacion del
subarriendo debe avisarse con 14 dias de antelacién.

— El propietario debe realizar el preaviso de finalizacién del
contrato por escrito con la fecha de la extincion del
contrato y la razén de la misma. Esta nofificacion debe
redlizarse con 3 meses de antfelacién y no se puede reducir
dicho plazo.

— Si el contrato se ha firmado por un tiempo concreto, el
contrato es vinculante por ambas partes en ese periodo y
finaliza sin previo aviso cuando haya expirado el fiempo.

— El propietario podrd prescindir del inquilino si no paga el
alquiler.

c) Seguridad del arrendamiento y la participacion de los inquilinos

Ofra de laos responsabilidades politicas en materia de vivienda en
Finlandia es ofrecer una seguridad de la tenencia. El mercado de alquiler
social en Finlandia estd regulado y sus reglamentos tratan de proteger las
viviendas y que éstas sigan siendo de sus propietarios, al tiempo que
ofrece a sus residentes una vivienda segura.

Las autoridades finlandesas ponen de relieve el impacto potencial de los
inquilinos en las viviendas financiadas. La Ley sobre la gestién de las
viviendas de alquiler da a los residentes la oportunidad de recibir
informacién sobre cuestiones relativas a la vivienda. Esto ha favorecido la
solidaridad entre los inquilinos y la mejora en la calidad de vida. Al menos
una vez al ano, los inquilinos pueden elegir a una representante del
complejo de viviendas ante el Gobierno y puede plantear cuestiones de
interés comun en el Comité de inquilinos.
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5.4.2. Lafinanciacién

a) Elmodelo finlandés de financiacion3

El sistema de subvencién y de financiacidon de la vivienda finlandés
combina tanto la produccién de vivienda de alquiler como la vivienda en
propiedad. Este modelo dual centrado en atender a la demanda y a la
oferta de vivienda ha tenido gran éxito en Finlandia.

El modelo finlandés de financiacién ha funcionado bajo la cooperacion
de los actores publicos (el Estado, el Centro de Desarrollo y de
Financiacién de la Vivienda (ARA), los municipios) y los actores del
mercado (propietarios, bancos y promotores).

El Gobierno ha generado numerosas formas de apoyo a la vivienda,
préstamos estatales, garantias y subsidios de intereses, subsidios de
vivienda, incentivos para la primera compra, incentivos fiscales y varias
subvenciones, incluidas las subvenciones para la rehabilitacion.

La construccion, rehabilitacion y la adquisicion de viviendas ha sido
principalmente  financiada por bancos  privados,  asumiendo
aproximadamente el 90% de los préstamos hipotecarios. A diferencia de
muchos paises europeos, las instituciones hipotecarias especializadas
juegan un papel residual en la financiacién de la vivienda en Finlandia.

El desarrollo de la vivienda y de la construccién se ha llevado a cabo por
promotores de vivienda privados y municipales y por empresas de
construccién privadas.

La compra de vivienda en propiedad se financia normalmente desde los
bancos, con intereses subvencionados a través del impuesto sobre la
renta. La hipoteca también puede tener una garantia estatal parcial.

La produccién de la vivienda de alquiler se ha desarrollado con
financiacion estatal y préstamos bancarios garantizados por el Estado a
través de la bonificacion de los intereses.

Las viviendas de alquiler se han construido desde los municipios y las
empresas de vivienda social. Comparando con la financiaciéon normal, la
principal diferencia es que la calidad y el control de costes de los

3 Housing Finance for All - learning from the Finnish Model, Cenfro de
Desarrollo y de Financiaciéon de la vivienda (ARA)
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proyectos forman parte de la financiacién de las viviendas de alquiler
social. Ademds, el principio no lucrativo ha garantizado que la subvencién
termine en los hogares inquilinos.

Finalmente, se distinguen en la siguiente tabla los principales instrumentos

de la politica de vivienda que favorecen por un lado la oferta de vivienda
y por ofra la demanda.

El modelo de financiacioén de la vivienda en Finlandia es una

combinacién de subvenciones a la demanda y a la oferta

Subvenciones a la demanda Subvenciones a la oferta
" Promover el consumo de vivienda ®* Fomento de la construccién y de la
= Subsidios de vivienda rehabilitacion

Préstamos estatales (ARAVA)
Subsidio de los intereses del préstamo
Subvenciones a la rehabilitacion
Subvenciones a la inversiéon

Garantia estatal y municipal

= Desgravacion fiscal de los infereses de los
préstamos por vivienda
= Garantia estatal individual

Fuente: “Housing Finance for all. Learning from the Finnish Model. ARA, 2005.

b) La financiacién de las infraestructuras y las ayudas estatales a la
promocién de vivienda social

Se desarrolla a continuacién los principales instrumentos de financiacién
que favorecen la puesta en el mercado de viviendas sociales de alquiler.

i) Los préstamos estatales

En Finlandia existen préstamos estatales financiados por el Housing Fund
que se destinan principalmente a la construccién de viviendas de alquiler
o en derecho de ocupacién. En términos generales este tipo de
préstamos se dirigen a empresas no lucrativas, a autoridades locales y a
empresas de vivienda.

Un aspecto esencial de conceder este tipo de préstamos es que el
proyecto de construccidén debe ser aprobado por el Housing Fund vy
ademds las entidades beneficiarias de las mismas debben cumplir con los
requisitos de adjudicacion establecidas. Por su parte, se aplica la renta de
alquiler basada en el principio de precio-coste.

El préstamo estatal para la vivienda en alquiler o en derecho de
ocupacién cubre un mdéximo de 90-95% de los costes de construccién y
del precio del suelo. El plazo del préstamo es de aproximadamente 35 a
45 anos.
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Cuadro.2.5 Los préstamos estatales para vivienda en alquiler y en
derecho de ocupacion

= 1. A municipios y otras entidades pUblicas
= 2. Empresas de vivienda
= 3. A cualquier entidad con fines no lucrativos reconocida

¢A quién puede
concederse un

[EEEIET por las autoridades estatales.

Cuantia del préstamo = Como mdximo 95% por vivienda en arrendamiento 6 90%
por vivienda para su compraventa

Condiciones del = Pago de plazosy delinterés anualmente.

préstamo = El primer pago anual asciende al 4% del importe total del
préstamo.

= El pago anual se actualiza en funcién de la inflacién +

0.75%.

» Elinterés del 3.1%.
= El periodo de amortizacién del préstamo es de 35 a 45
anos.

Fuente: “"Housing Finance for all. Learning from the Finnish Model. ARA, 2005.
Elaboracién propia.

ii) La bonificacién de los intereses

La bonificacion de los intereses se aplica sobre préstamos dirigidos a
vivienda social concedidos por bancos u otras entidades financieras. El
Housing Fund debe aprobar el préstamo, ddndole asi una garantia del
Estado al préstamo y el pago de bonificaciones de los intereses.

Esta bonificacion cubre como mdximo el 90% de los costes de
construccidén y del precio del suelo.

La subsidiacion estatal de intereses de las viviendas con derecho de
ocupacién es igual a la expuesta para las viviendas de alquiler.
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Cuadro.2.5 La bonificacién de los intereses para vivienda en alquiler
y en derecho de ocupacion

= 1. A municipios

= 2. A cualquier entidad con fines no lucrativos reconocida
¢A quién puede por las autoridades estatales.
concederse un = 3. Auna entidad que frabaje con Aseguradoras
préstamo? = 4. A una parrogquia.

= 5. A una corporacién que promueva viviendas para
grupos especificos de poblacion.
Valor del préstamo = Como mdximo 90%
= La duracién minima del préstamo es a 18 anos. Se
permite que el interés sea como mdximo igual al interés
de otros préstamos similares en ese momento.

Condiciones del
préstamo

= El Estado otorga una subsidiaciéon de intereses a 18 anos.
= 1-5anos 50% del interés

Subsidiacion estatalde = 6-10 anos 40% del interés

intereses = 11-15anos 30% del interés

El interés era a precios de mercado antes de 2002 y
acordado en funcién del coste desde el 2002.

= Las viviendas serdn utilizadas como viviendas de alquiler

Uso de las viviendas IS S5eries.

= El Estado concede el préstamo con un interés subsidiado
Garantia del préstamo. y
= una garantia condicional durante 20 anos.

Fuente: “"Housing Finance for all. Learning from the Finnish Model. ARA, 2005.
Elaboracién propia.

Las rentas de alquiler de las viviendas financiadas por el Estado, viviendas
ARAVA, se basan en una légica econdmica donde el alquiler se fija en
base al coste, donde se repercuten tanto los gastos de construccion de
dichas viviendas, como los gastos derivados del cuidado de dicha
propiedad, ademds del coste del préstamo.

La bonificaciéon de los intereses de los préstamos para las viviendas
sociales de alquiler se concreta en funcién del coste desde el afo 2002.
La bonificacidon de los intereses de los préstamos anteriores al 2002 tenia
fipos de interés iguales a las viviendas no financiadas.

Se recoge en la siguiente tabla los tipos de interés aplicadas en las
viviendas financiadas a fecha de 2009:

OBSERVATORIO
Bl |vasco pE La =
VIVIENDA Departamento de Vivienda,

DObras Pabbcas y Transportes



La politica de fomento de la vivienda de alquiler en Europa

5. La vivienda social en Finlandia

Cuadro.2.5 Tipos de interés de las viviendas financiadas (ARAVA), 2009

Préstamos antiguos 1949-1993 3,44%
Cuota anual de los préstamos de construccién 1990-1991 3.74
Cuota anual de los préstamos de construccion 1992-28/02/2003 3.74

Nuevos préstamos de construccion (sistema Vg el friisiss ffo desaties de lo

L Desde el 1/03/2003 tasa del primer ano
modificado) 3.4295%
8.9%
Préstamos de modificacion La tasa se puede reducir si se

reduce la tasa anual
Préstamos a largo plazo para la

> Hasta el 31/12/1992 3%
reconstruccion
Renovacion del coste anual de los préstamos 1991-31/10/1999 7.9%
Renovacion del coste anual de los préstamos 1/11/1999-18/02/2003 3.74%
Renovacion del coste anual de los préstamos Después del 1/03/2003 6%

Fuente: Ministerio de Medioambiente de Finlandia.

iii) Las subvenciones a la inversién para grupos especiales

Con el objetivo de mejorar las condiciones de vivienda de colectivos
especificos en Finlandia se han establecido subvenciones que permitan
asumir el incremento de los costes de la vivienda, y facilitar el uso
razonable y adecuado de la oferta de vivienda de alquiler.

Se entiende como grupo o colectivo especial a personas sin hogar,
refugiados, estudiantes, personas con enfermedades mentales vy
drogodependientes, personas con discapacidad y personas mayores con
mal estado de salud .

Las subvenciones a la inversidn para la construccién, rehabilitaciéon o
adquisicion de viviendas de alquiler para colectivos especiales la
concede y financia la Agencia ARA "Housing Fund”. Las cuantias de las
subvenciones son graduales y su tasa puede ser el 10%, 25%, 40% y 50% del
coste de la inversion.

La subvencién se puede solicitar para viviendas en arrendamiento vy
deben dirigirse a la construccién de las viviendas, la adquisicién de las
mismas o para mejorar los objetivos de éstas.

El requisito previo para obtener la subvencién es que la vivienda debe
albergar a un colectivo concreto y que safisfaga su necesidad de
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vivienda a largo plazo. El proyecto debe justificarse econdmicamente y
debe estar aprobado por el municipio.

iv) Garantias publicas

En Finlandia se ha creado un régimen especifico de garantia del
Gobierno para las hipotecas solicitadas tanto por personas individuales
para la compra de su propia vivienda, como para la construccion de una
vivienda.

Mientras que una hipoteca normal se limita al 70% del precio de la
vivienda, las entidades financieras conceden préstamos por valor del 85%
del precio de la vivienda en los casos en los que el Housing Fund avala las
operaciones. Asi, por un lado los bancos incorporan las garantias publicas
en su proceso de concesidon de préstamos vy los prestatarios por su parte
no necesitan solicitar una garantia por separado.

La garantia principal es la propia vivienda y el Estado actia como
garantia secundaria. La garantia es parcial, hasta un 20%, pero no podrd
ser superior a 25.250 euros de la cantidad total del préstamo. En los casos
en los que el propietario recibe una bonificacion de los intereses del
préstamo, la garantia estatal no tiene ningun coste; en el resto de casos,
en los préstamos no financiados, la garantia publica tiene un coste del
2,5%.

Ademds se ha creado un sistema de garantia municipal y estatal que
promueve la construccién de viviendas de alquiler o en derecho de
superficie. El objetivo de la garantia gubernamental es reducir el coste de
la financiaciéon y romper algunas barreras en la construccién de ciertos
fipos de viviendas.

c) Lasayudas a los inquilinos: Los subsidios de vivienda

Los subsidios de vivienda se dirigen a todo tfipo de viviendas: viviendas
sociales de alquiler, alquiler privado, viviendas en derecho de superficie y
viviendas en propiedad. Este programa ayuda a una media del 20% de
los hogares de Finlandia y asume el 80% de los gastos de vivienda que
exceden del gasto medio de las viviendas.

El subsidio de vivienda varia en funcién del tamafno del hogar, el tipo y la
ubicaciéon y el sistema de calefaccion utilizado por la vivienda. Los
pensionistas y estudiantes cuentan con subsidios de vivienda de
programas especificos.
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5.4.3. Los agentes implicados

De acuerdo con la Constitucion de Finlandia es responsabilidad de las
autoridades publicas el promover el derecho a una vivienda para todo el
mundo y apoyar a las personas para que a fravés de su propia iniciativa
pueda enconfrar una vivienda. Tanto el Estado como los municipios estdn
implicados en la promocién de vivienda social de alquiler.

A nivel nacional son numerosas las leyes y normativas que tratan de
regular el mercado de alquiler social y privado y de impulsarlo a fravés de
subvenciones publicas. Se detalla en el cuadro adjunto toda la relacién
legislativa existente en dicha materia.

Cuadro 5.7 Principal legislacién relativa al alquiler en Finlandia

Marco legal
1949 = Ley ARAVA, Ley que infroduce préstamos subvencionados para la vivienda
social
1975 = Ley de Subsidio de vivienda (406/1975)
1980 = |ey sobre la tasa de interés de las ayudas de vivienda de alquiler (867/1980)
1985 = Ley sobre la vivienda que obliga a las comunidades locales a proporcionar
vivienda a las personas necesitadas
1990 " |aley sobre la gestién de casas de alquiler (649/1990)
" Leysobre la empresa (809/1991)
1993 = Creacién del Fondo Nacional de la Vivienda

= Ley Arava (1189/1993)
= ley Arava de Limitacion (1190/1993)

1995 = Ley de Arendamientos Residenciales (481/1995)

= Decisién del Gobierno sobre una recomendacién de una revision de los
1998 apartamentos de alquiler (409/1998)

® Laley de intermediaciéon inmobiliaria y de alquiler de apartamentos
2000 (1074/2000)

= Laley de alquiler de la vivienda y el subsidio de vivienda de inferés de
préstamo (604/2001)
= |laregulacion gubernamental de la vivienda en la informacion de marketing
2001 para ser entregados (130/2001)
= |ey de alquiler de bonificacién de intereses de préstamos de vivienda
financiados osaomistusasunnoista
2002 http://www.ymparisto.fi/default.asp2contentid=77994&Ilan=fi (232/2002)
=  Ministerio de Medio Ambiente del Reglamento de arrendamiento residencial
(537/2004).
= Ministerio de Medio Ambiente del Reglamento de la férmula de
subarrendamiento de las viviendas de alquiler (538/2004)
= Laley otorga a grupos especificos para mejorar las condiciones de vivienda
2004 (1281/2004)
® Laregulaciéon gubernamental sobre la eleccion de la Arava y la vivienda de
subvencién de intereses (166/2006)
= Laley de préstamos para la construccion de viviendas de alquiler para el
2008 Estado (856/2008)
= Ley de las bonificaciones de intereses para el desarrollo de viviendas de
alquiler en 2009 y 2010 empleos en la construccion (Finnlex, Finlandia
2009 Sadadoskokoelma)

En cuanto a los propietarios de la vivienda social de alquiler, y con
cardcter general cabe decir que los préstamos para vivienda social son
concedidos a autoridades locales (municipios) y a organizaciones no
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lucrativas, dentro de las cuales se incluye a empresas privadas y diversas
asociaciones y fundaciones.

Los municipios son los mayores propietarios de vivienda social y tienen la
responsabilidad total de las condiciones de las viviendas en su drea.
Actian normalmente a través de empresas de vivienda municipales que
son las que poseen la mayor parte de las viviendas de alquiler
subvencionadas. En concreto, el 60% de las viviendas sociales de alquiler
pertenecen a empresas municipales.

En las organizaciones no lucrativas se incluyen aquellas cuya funcion
principal es construir y mantener las viviendas de alquiler o en derecho de
superficie. Las formas de actividad de estas organizaciones no lucrativas
estdn restringidas, por ejemplo no pueden cotizar en bolsa.

Finalmente, se recoge a contfinuacién una relacidén de organismos y
entidades de interés finlandesas relacionadas con la vivienda social de
alquiler.

Cuadro 5.8 Organismo e instituciones de interés en materia de
vivienda en Finlandia

Organismo
Pagina web

The Housing Finance and Development Centre of ;
Finland (ARA) ° ol
Ministerio de >Medioambiente www.ymparisto.fi
Tilastokeskus. Finland Statistiques. http://tilastokeskus.fitil/asvu/index.html
Asociacion Finlandesa de la Vivienda
Organizacién Cooperativa de Vivienda Justa, Finnish
Housing Fair
Association for Housing Reform
Confederacion de inquilinos, Vuokralaisten
Keskusliitto ry http://www.vuokralaistenkeskusliitto.fi/

Asuminen
http://www.asuminen.fi/?size=2

Fuente: Elaboracion propia

5.5. Vuokraovi.com, canal de marketing de
la vivienda de alquiler

Vuokraovi.com es un servicio de Internet que pone en relacién la oferta y
la demanda de vivienda en alquiler.

Actualmente, Vuokraovi.com agrupa a todas las viviendas de alquiler
disponibles, independientemente de qué entidad sea la propietaria. A
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fravés de este servicio se ofrece tanto vivienda de alquiler del Estado o de
los Municipios, como vivienda de empresas o de particulares.

Este servicio se puso en marcha en 2008 con el objetivo de dar un impulso
el mercado finlandés de viviendas de alquiler. Y desde entonces, ha sido
un gran éxito y ha demostrado la necesidad real que existia del servicio.

Vuokraovi.com ofrece un canal de marketing para la vivienda de alquiler.
El servicio tiene una amplia cobertura y provee un lugar de reunién seguro
para la oferta y la demanda.

Para los propietarios, el servicio ofrece la posibilidad de promover
apartamentos asequibles. Y ademds, facilita encontrar inquilinos
adecuados. La solicitud electrénica ahorra tiempo y esfuerzos en casar la
oferta y la demanda.

En 2009 Vuokraovi.com contaba con mds de 3.500 apartamentos en
alguiler, mds que cualquier otro servicio en Finlandia. Este servicio posee
viviendas de alquiler de mds de 530 agencias y de una diversidad de
municipios.

Los propietarios de viviendas han encontrado en este servicio su principal
canal de marketing para alquilar sus viviendas. El interés de los diferentes
proveedores de servicios ha aumentado sustancialmente. Los
demandantes de vivienda también han mostrado un gran interés por el
servicio. Mdas de 70 000 clientes visitan el sitio cada semana. El volumen de
visitantes se ha mds que duplicado desde 2008.

A través de esta pdgina web se puede buscar una vivienda para alquiler
siguiendo diferentes criterios de buUsqueda: zona geogrdfica (provincia y
municipio), tipo de vivienda, renta a pagar, o caracteristicas de la

vivienda.
_
Persona de contacto Jokisalo Paula, gerente de Marketing
P&gina Web www.vuokraovi.com
Correo electrénico info@vuokraovi.com
Teléfono +35810 665 3424
Direccion PO Box 327, 33101 Tampere
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5.6. Otros datos de interés

a) Programa especial para personas sin hogar

El problema de la falta de vivienda se ha identificado en Finlandia como
un factor importante de exclusiéon social. El Ministerio de la Vivienda quiso
hacer frente a este problema y puso en marcha unas medidas
especificas. Por un lado, asume una concepcidén de persona sin hogar
bastante amplia, incluyendo a las personas que no poseen un hogar,
personas que viven en un municipio o zona de manera temporal con el
apoyo de entidades locales, personas que residen temporalmente con
amigos o familiares y miembros de una familia que viven separadas por
falta de vivienda.

Desde 1987, ano proclamado como “Ano internacional de las personas
sin hogar” de la ONU, el Gobierno finlandés otorgd préstamos a las
autoridades locales y ofras organizaciones para la construccién o
adquisicion de viviendas para personas sin hogar. Cerca de 1.000
personas sin hogar se alojaron cada ano a través de esta medida.

Por otro lado, se veia el problema de la falta de vivienda en términos de
bienestar social, por ello involucraron a todos los organismos de bienestar
social en buscar una solucidon al problema. Se crearon Comisiones de
prevision de viviendas de alquiler para las autoridades locales que
proporcionaban “apartamentos de apoyo” a las personas sin hogar.

En el programa intervenian tanto los responsables de vivienda, como los
de asuntos sociales y de salud, cuando se requeria un apoyo en materia
de salud fisica o mental.

La eficacia de este programa tiene valoraciones dispares. Algunas de las
criticas aluden a la estigmatizacién de las personas sin hogar al estar
alojadas en los mismos edificios. El Ministerio de Medio Ambiente ponia en
valor el programa: un cambio en las actitudes hacia las personas sin
hogar, las propias personas sin hogar han buscado soluciones a su
problema de vivienda y ha aumentado la cooperacidon entre las
autoridades responsables (vivienda, bienestar social y salud).

b) Laferia Finlandesa de la Vivienda

La Feria Finlandesa de la Vivienda es una organizacién cooperativa sin fin
de lucro en la que participan socios publicos y privados. El objetivo
principal de esta Feria es proporcionar nuevas soluciones a los problemas
de la vivienda y candalizar las innovaciones en el desarrollo de la vivienda
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a través de casos prdcticos, que contribuyan a la diversificaciéon y mejora
de las soluciones de vivienda.

Cada ano, la feria fiene lugar en un municipio distinfo. EI municipio
anfitrion es un socio activo en el proceso con el objetivo de garantizar las
necesidades, aspiraciones y problemas locales.

Las primeras ferias tenian lugar en zonas de nueva construccion, pero en
la actuadlidad, también se han realizado otras pensadas para la
rehabilitacion y la modernizacion de dreas ya existentes.

Los edificios de la zona de la Feria de Vivienda se abren al publico
durante un mes, durante este tiempo, los planificadores y los profesionales,
asi como los que toman las decisiones, pueden visitar y examinar la zona
con el objetivo de estudiar nuevas soluciones.

En el caso de las viviendas ya existentes se presentan estudios de
ampliacién o de modernizacién de las viviendas, incluso la transformacion
de edificios para usos alternativos.

Las cuestiones sociales se canalizan a través de viviendas refugio,
viviendas para gente con necesidades especiales o alojamientos
disenados para nuevas formas de vida en comunidad, viviendas
autosuficientes.

La ubicacién y el tema principal de la Feria de Vivienda se decide 4 anos
antes basdndose en las solicitudes recibidas de los municipios. Los criterios
de seleccién son la existencia de una demanda de viviendas sélida y un
compromiso firme de los dirigentes municipales para confribuir a la
continua mejora de la planificacién y construccién de las viviendas.

Los temas de las Ferias de la Vivienda se seleccionan a la vista de las
condiciones y las necesidades locales. Estos temas no sélo se ilustran por
medio de la construccién de las estructuras, sino que ademds se exponen
por medio de conferencias, guias prdcticas, acontecimientos especiales y
exposiciones de construccion.

El sistema es financieramente autosostenible: los ingresos necesarios para
financiar las ferias se recaudan con los precios de las entradas, las cuotas
de los expositores, las comisiones de ventas y las contribuciones de los
municipios anfitriones. El posible superdvit se utiliza para desarrollar la
organizacién y financiar la investigacion, la informacién y las actividades
de formacién en el campo de la vivienda.

En cuanto al impacto de las ferias cabe resenar por un lado que la
informacién practica sobre las alternativas de vivienda llegan a los
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usuarios, los proyectistas y a quienes foman las decisiones. Por ofra parte,
las ferias han aumentado la cantidad y la calidad de las opciones
disponibles en el mercado, al fiempo que ha aumentado la
competitividad del mercado de la vivienda. También, cabe resefar que
se han difundido nuevas ideas, tales como la construccién integrada en
su medio ambiente.
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6. La vivienda social en el Reino Unido

6.1. Introduccién

Cabe resumir a continuacion las principales caracteristicas del Reino
Unido en materia de vivienda:

La estructura de tenencia del Reino Unido se caracteriza por un
predominio de la vivienda en propiedad, junfo a una mayor
presencia de vivienda social en alquiler que de vivienda de alquiler
del mercado privado.

El parque de vivienda social es amplio, con un nivel de
representacion del 21% sobre el parque total.

En el Reino Unido, el IVA aplicado a la vivienda es un IVA reducido,
del 0%, segun la Directiva 77/388/CEE del 2006.

El concepto de vivienda social en el Reino Unido es residual, centrado
en las personas desfavorecidas y colectivos en exclusion.

La responsabilidad principal sobre la vivienda social la tienen las
regiones y los municipios.

Los principales proveedores de vivienda social son asociaciones no
lucrativas registradas.

En la fabla adjunta se exponen los principales indicadores relativos a la
vivienda social, las tendencias del mercado de vivienda, la evolucion de
la politica de vivienda y algunos indicadores sociodemogrdficos.
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Cuadro 6.1

Principales indicadores del Reino Unido

I I

La vivienda
social

Tendencias
del
mercado
de vivienda

Evolucion
de la
politica de
vivienda

Tendencias
sociodemo
graficos

Mision

Adjudicacion

Tipos de
proveedores

Financiacioén

Ayuda estatal a
arrendatarios

Stock de
vivienda social

Construccion de
vivienda social

Disponibilidad

Acceso

Coste de
construccion
Evolucion del
régimen de
tenencia

Calidad del stock

de vivienda

Prioridades de la
politica de
vivienda

Participacion
estatal
Poblacion
Desempleo

Inmigracion

Estructura de
edades

T o o

Vivienda para poblacién necesitada

Espera en listas de acceso con criterios de prioridad organizadas por autoridades locales
Alguiler a tfravés de organizaciones de propietarios

Municipios

ALMO

Propietarios sociales registrados

Compafias e inversores privados (representacién marginal)
Derecho a ocupacién cooperativa (alquiler y propiedad):No existe.
Bancos comerciales

Subvenciones publicas (50% coste)

Exencién de IVA

Subvenciones personales a la vivienda

Afio
Stock total de viviendas 25.617.000 2004
% Qe vivienda social en alquiler sobre el total de 21 2005
viviendas
% dg vivienda social sobre el total de viviendas en 48% 2005
alquiler
Toso_ de vivienda social en alquiler por cada 1000 86 2005
habitantes
% de vivienda social sobre la vivienda nueva 11% 2005
finalizada
N° de viviendas por cada 1000 habitantes 430 2000
Gasto en vivienda como porcentaje de los gastos 18,7% 2004
totales del hogar (Media UE= 21,2%)
Evolucion del gasto de los hogares en vivienda +1,6% 1995-2004
sobre el total de gastos
Evolucién del coste de la construccion +72% 2000-2006
Propiedad +4,5%
Alquiler privado +11% 1990-2005
Alguiler social -12,5%
% de hogares con bano sobre el total de viviendas 99% 2001
El acceso a la propiedad y la rehabilitacion; 2007
mejorando la calidad y la eficiencia energética.
Lograr el estdndar de vivienda adecuada.
Promover la vida independiente, promover la
regeneracion urbana y rural, promover vivienda
asequible, promover un servicio pUblico mejor.
% del PIB en subvenciones para vivienda
protegida
% del PIB en préstamos para vivienda protegida
Incremento poblacional 8,7% 1980-2005
Ratio de personas por hogar (Media UE= 2,4) 2,4 2004
Tasa de paro 4,6% 2005
Migracién neta sobre la poblacion total +4,4% 2004
% de < 15 anos (Media UE= 16,4%) 18,2%
% 15 a 64 anos (Media UE= 67,1%) 65,8% 2004
% > 64 afos (Media UE= 16,5%) 16%

Fuente: Survey Cecodhas — USH — Dexia, 2007
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Fuerte presencia de la
vivienda social de alquiler

6.2. El parque de viviendas

6.2.1. Elrégimen de tenencia

La propiedad es el régimen de tenencia que agrupa al mayor nimero de
viviendas en el Reino Unido, con el 69% del parque total, porcentaje que
se ha visto incrementado sustancialmente por las ventas de viviendas
subvencionadas a los inquilinos por parte de los municipios.

Ahora bien, la vivienda social también tiene un nivel de representaciéon
alto. En concreto, el 21% de las viviendas son viviendas sociales en alquiler.
El mercado privado de alqguiler representa al 10% restante.

Grdfico 6.1 Distribucion del parque de vivienda segun régimen de
fenencia en el Reino Unido

Alquiler
social
21%

Alquiler
privado
10%
Propiedad
69%
B Propiedad Alquiler privado B Alquiler social

Fuente: Survey Cecodhas — USH — Dexia, 2007

Esta descripcién del mercado de la vivienda y, de la vivienda social en el
Reino Unido concierne principalmente a la totalidad del Reino Unido, pero
en algunas zonas geogrdficas la propiedad tiene un nivel de
representacion muy superior y en ofras en cambio, el alquiler ocupa una
importante posicidén, como es el caso de Londres.
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6.2.2. Lasrentas de alqguiler

Segun los Ultimos datos correspondientes a Noviembre de 2009, la renta
media de las viviendas de alquiler ofertadas en el Reino Unido se sitia en
688 euros al mes.

Este promedio es algo menor en el caso de las viviendas de Irlanda del
Norte con una renta media de 534 euros. En Escocia el alquiler medio se
sitba en 598 euros y en Inglaterra sube a 981 euros al mes.

Cuadro.2.5 Larenta de alquiler de las viviendas en oferta en el Reino
Unido, Noviembre 2009

_ Renta media de alquiler (Euros)

Por paises

Inglaterra 981
Escocia 598
Gales 717
Ilanda del norte 534
Reino Unido 688

Fuente: Estadistica del precio de alquiler residencial. ww.rentright.co.uk

Las diferencias también son importantes de unas ciudades a otras. Se
expone también a ftitulo ilustrativo en la siguiente grdfica los alquileres
medios ofertados en algunas ciudades del Reino Unido.

Grdfico 6.2 Rentas medias de las viviendas ofertadas en algunas
ciudades del Reino Unido, Noviembre 2009

Renta media (Euros)
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Fuente: www.inmowelt.de. Elaboracion propia.
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Ademds de la ubicacion de la vivienda, el tamano de las mismas también
influye enormemente en el precio del alquiler. Si bien, el alquiler medio de
las viviendas ofertadas en abril de 2007 era de 1.150 euros al mes, las
viviendas de 1 solo dormitorio se alquilaban por 641 euros.

Cuadro.2.5 La renta de alquiler de las viviendas en oferta segin
numero de habitaciones, abril 2007

_ Renta media de alquiler (Euros)

1 dormitorio 641

2 dormitorios 1.294
3 dormitorios 1.573
4 dormitorios 1.298
5 dormitorios 1.321
Promedio 1.150

Fuente: Estadistica del precio de alquiler residencial. ww.rentright.co.uk

6.2.3. Tendencias del mercado

Desde un punto de vista evolutivo, el régimen de tenencia del parque de
viviendas del Reino Unido ha cambiado sustancialmente en el Ultimo siglo.

En contraste con la mayoria de los paises desarrollados, después de la 2°
Guerra Mundial, dentro del dmbito de la vivienda social, en el Reino Unido
predominaba el régimen de alquiler. La vivienda social alcanzdé un
mdximo de un tercio de las viviendas nacionales hacia el final de los 70,
pero sin embargo en la actualidad representa el 21% del parque.

Las cifras mds recientes, muestran un ligero descenso de la importancia
relativa de la vivienda social de alquiler sobre el parque total de viviendas
entre 1996 y 2007, a favor de la vivienda en propiedad, como
consecuencia de las ventas realizadas a los propios inquilinos.
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Grdfico 6.3 Evolucion del régimen de tenencia en el Reino Unido,

1996-2007
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Propiedad Alquiler social Alquiler privado
1996 2007

Fuente: Cecodhas. Elaboracion propia.

Las listas de espera para las viviendas sociales han aumentado
sustancialmente en los Ultimos anos. Se estima que, durante la proxima
década, para hacer frente al déficit de viviendas, serd necesaria la
construccion de cerca de 10.000 viviendas/ano, para personas con
niveles de ingresos bajos.

6.3. La evolucion de la politica en materia
de vivienda

En el Reino Unido, al igual que en Alemania, se ha producido una
privatizacion de los parques publicos de viviendas de alquiler. En
concreto, la fransformacién del parque de viviendas de los municipios fue
la prioridad del Gobierno Thatcher desde su llegada al poder en 1979.

Las competencias de los municipios en materia de produccién de
viviendas sociales fueron transferidas a las “Housing Associations”,
asociaciones privadas sin fines de lucro, y el parque de viviendas ha sido
objeto de numerosas medidas de reforma, entre las que se encuentran:

= La politica de venta a los inquilinos por el derecho de cada inquilino a
comprar su vivienda (“right to buy”), a un precio fijado por el
Gobierno en funcién del periodo de ocupacion de la vivienda.

m  |a politica de fransferencia del parque de viviendas a gestores
privados, fras la decision de la mayoria de los inquilinos.

m Lo reforma del sistema de contabilizacion de las cuentas de
explotacién de las viviendas publicas y la obligacion que tienen los
municipios de separar esas cuentas de explotacién del presupuesto
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municipal y de equilibrar la gestién del parque residual mediante los
ingresos de los alquileres, bdsicamente incrementando el nivel
general de los alquileres. Esta evolucion ha confribuido a aumentar
los gastos en ayudas directas a las personas (Housing Benefit).

Durante los anos 80, se produjo por tanto una disminucién de la vivienda
social. Los gobiernos conservadores, desde 1979 hasta 1997 favorecieron
la expansién de alojamientos con opcién a compra por razones sociales y
politicas, y dieron el derecho de compra a los inquilinos que ocupaban
viviendas pertenecientes a las autoridades locales y a los inquilinos de las
asociaciones de viviendas. Como resultado cerca de 1,7 millones de
familias e individuos compraron sus casas a sus arrendadores entre 1980 y
1996. La mayoria de estas ventas fueron del parque de viviendas de las
autoridades locales, y sélo 80.000 de las asociaciones de vivienda.

El nivel de ventas fue inevitablemente mucho mayor en las dreas mds
atractivas y bastante reducido en el caso de los lugares menos
apetecibles, especialmente de las viviendas en edificacion vertical. El
resultado de estas ventas fue la disminucidn del parque de viviendas de
alquiler.

Estos cambios fueron acompanados de recortes en las subvenciones del
Gobierno a los promotores de viviendas sociales. Desde principios de los
90 se ha reducido la promocién de nuevas viviendas, lo que genera una
presidon para incrementar los alquileres muy por encima de la inflacion.

En la Ultima década, las decisiones tomadas sobre la politica de vivienda
y el reparto de fondos del Gobierno, han estado mds centradas en la
competitividad, que basadas en las necesidades sociales. Las inversiones
en vivienda estdn ampliamente controladas en el Reino Unido por el
Gobierno central, aunque las autoridades locales mantienen una fuerte
influencia en la determinacién del tipo de vivienda necesaria en sus
dreas. Las asociaciones de vivienda trabajan dentro de este contexto y
bajo el reparto y supervision de las politicas desde las autoridades
regionales.

En los Ultimos anos, se ha producido un cambio importante en la forma de
frabajar, que supone una aproximacion mds global a las necesidades de
la sociedad. Se ha incrementado la participacion a nivel regional,
mediante el establecimiento de las Agencias de Desarrollo Regional, para
el desarrollo de Programas integrales que incluyen a la vivienda,
compuestos por el sector publico y privado.

Se recoge en la siguiente tabla la principal legislacién relativa a la
vivienda social del Reino Unido.
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Cuadro 6.2 Principal legislacion relativa a la vivienda social en el
Reino Unido

Marco legal

Ley de la vivienda insalubre

Nueva Ley de Vivienda y Urbanismo que realza el papel de los municipios
Ley de Vivienda que introduce el derecho a la vivienda y realza la labor de
los municipios

Ley que introduce el Derecho a comprar y que permite a los inquilinos
comprar la vivienda publica de alquiler. Se venden 2 millones de viviendas a
los arrendatarios.

En Escocia, Ley de las personas sin hogar de Escocia: garantiza el derecho
a una vivienda a todas las personas necesitadas a partir de 2012. Desde
esa fecha, todos los escoceses pueden reclamar en los tribunales una
vivienda segura a su Ayuntamiento, asi como una ayuda social en caso de
que su solicitud de vivienda no se cumpla.

Fuente: “The Development of social housing in the European Union”, Laurent
Ghekiere, Dexia Editions.

6.4. Medidas de fomento del alquiler

6.4.1. Las obligaciones publicas

a) Alquiler econémico para personas de bajos ingresos

La politica de vivienda del Reino Unido tiene como objetivo facilitar el
acceso a una vivienda adecuada y asequible a un precio econdémico,
centrando su atencidn en los colectivos mds desfavorecidos.

Como ya se ha senalado, la competencia municipal de producir vivienda
social se transfirid a las Asociaciones de Vivienda, que son las responsables
de fijar las rentas sobre la base del coste de la construccién, mientras los
inquilinos por su parte reciben una ayuda econdmica directa en funcién
de su nivel de ingresos.

Politica de alquiler

= Alquiler segun costes (Cost rent)

A pesar del crecimiento de nuevas edificaciones de las Asociaciones de
Vivienda, el declive en la construccidon por parte de las autoridades
locales y el impacto de las ventas han contribuido en el Reino Unido al
incremento del colectivo de los sin techo, colectivo que es objetfivo de
especial atencién en materia de vivienda.
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En este sentido, las autoridades locales asumen la responsabilidad de dar
vivienda a este colectivo. En la actualidad, las Asociaciones de Vivienda
que han recibido financiacion publica desde el Gobierno, tienen la
obligacién de aceptar la adjudicaciéon de algunas de sus viviendas de
manera directa desde las autoridades locales para el colectivo de los sin
techo.

b) Criterios de adjudicacién y prioridad de personas con necesidad
urgente

En el Reino Unido, cada autoridad local puede establecer diferentes
criterios para acceder al registro de demandantes de vivienda social.
Cualqguier hogar o persona con necesidad de vivienda pueden inscribirse
en el registro del Ayuntamiento, incluso se puede demandar vivienda en
un drea en la que no se reside.

Una vez redlizada la solicitud, cada Ayuntamiento evaluard la necesidad
de la demanda en base al sistema de puntos, informard al demandante
el nUmero de puntos que ha obtenido y realizard una estimacién de
cudnto tiempo puede esperar antes de obtener una vivienda.

Una vez que su solicitud llega a la parte superior de la lista, el
Ayuntamiento ofrecerd al demandante la vivienda correspondiente en el
drea de eleccién y la persona tendrd un nimero determinado de dias
para decidir si desea aceptar la vivienda. Si rechaza la vivienda
adjudicada se le puede ofrecer alojamiento mds adelante, pero las
politicas varian segun Ayuntamientos.

Algunos Ayuntamientos tienen un nUmero limitado de viviendas en
propiedad y en la actualidad la demanda supera la oferta. Por lo tanto,
sélo aquellos que mds lo necesitan puedan ser atendidos.

Politica de adjudicacion

= Listas de espera
= Criterios de prioridad
= Sistema de puntos

De acuerdo con el sistema de adjudicaciéon por puntos, los Ayuntamientos
deben garantizar que se de prioridad en la adjudicacion de la vivienda
social a aquellas personas que mds lo necesitan. Asi, algunos municipios
estdn aplicando el sistema de puntos de acuerdo a las circunstancias vy el
nivel de necesidad de vivienda.

Con el objetivo de realizar una adjudicaciéon adecuada la Ley establece
las siguientes categorias de preferencia (“reasonable preference”):

— Personas sin hogar
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— Personas que viven en viviendas insalubres, hacinamiento

— Personas que necesitan desplazarse por motivos de salud o
de bienestar

Ademds, los Ayuntamientos también pueden incluir ofros criterios de
seleccién que reflejen la necesidad urgente de vivienda. El sistema de
puntos debe tener en cuenta dichas categorias y ademds puede
contemplar otros factores como:

— Lugar de residencia.
— Circunstancias financieras
— Datos del registro

— AntigUedad en el registro

El sistema de puntos se basa en las circunstancias actuales de la persona
demandante de vivienda. Si éstas cambian, es decir, si cambian las
necesidades o las circunstancias personales, éstas deben ser
comunicadas al Ayuntamiento para volver a cursar la demanda de
vivienda protegida y ser evaluado de nuevo.

c) Seguridad de la tenencia

Los hogares inquilinos de una vivienda social en el Reino Unido pueden
solicitar un cambio de vivienda a ofra zona, lo que le garanfiza su
permanencia en el mercado protegido.

Un inquilino de una vivienda social en el Reino Unido que quiera
frasladarse de vivienda puede intercambiarla con ofro inquilino del
Consejo o de la Asociaciéon de vivienda, es lo que se conoce como
Infercambio mutuo (“Mutual Exchange”).

Para unirse a la lista de intercambio del Consejo el inquilino debe
cumplimentar un formulario especifico. Otfra alternativa es utilizar el
Programa de movilidad, disehado para ayudar a los inquilinos de
viviendas sociales de Londres que deseen trasladarse dentro del sector de
alquiler social. En la actualidad existen dos programas de movilidad:

- “Seaside & Country Homes”: El objetivo de este programa de
movilidad es trasladar a familias residentes en la zona de
Londres a zonas rurales o costeras del Reino Unido. Este
programa se dirige a hogares donde al menos un miembro
del hogar tiene 60 anos o mds y los ofros miembros de la
familia menores de 60 anos debe ser la pareja o el cuidador
del solicitante.

- "Lawn": es un programa de referencia que ayuda a los
inquilinos de vivienda social de Inglaterra a buscar
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oportunidades alternativas de vivienda en todo el pais. El
programa se dirige a personas residentes en Londres.

La duracién ilimitada del alquiler depende en gran medida del tipo de
contrato de arrendamiento firmado. En el Reino Unido, los propietarios de
vivienda de alquiler privado normalmente alquilan su propiedad a precio
de mercado y su derecho a aumentar la renta depende del tipo de
arrendamiento.

Existen diferentes tipos de contrato de arrendamiento y unos ofrecen a los
inquilinos mds derechos y mds seguridad que otros:

— Assured Shorthold Tenancy (AST): es uno de los mds comunes
en el sector privado de alquiler. Hace referencia a la gran
mayoria de los confratos de alquiler realizados desde el
28/02/1997.

— Assured Tenancy: Este fipo de contrato de arrendamiento
suele ser emitido por una autoridad publica o desde una
asociacién de vivienda. Este tipo de contratos ofrecen cierta
seguridad en la permanencia mientras no se rompan los
términos del confrato.

— Contratos regulados (o "protegidos”): Son los contratos mds
habituales antes del 15/02/1989. Este fipo de arrendamiento
ofrece la mayor proteccién contra los aumentos de alquiler
o el desalojo.

d) Participacion de los inquilinos

En el Reino Unido, la consulta a los beneficiarios de vivienda se ha
convertido en una condicién sine qua non para la implantacion de
proyectos de reconstruccion urbana a gran escala, en demoliciones y en
regeneracion urbana y econdémica.

Esta participacion va mds alld de la mera informacién cuando ya todo se
ha negociado entre las empresas de vivienda y las autoridades locales. Es
una participacién de los ciudadanos desde el inicio del proyecto que
posteriormente se presenta a las Asociaciones de Vivienda y a las
autoridades locales. Incluso una participacidn que influye en cdémo
asegurar la financiacion del proyecto.

En Birmingham por ejemplo, se sacd a concurso publico un proyecto de
renovacion urbana. Los aspirantes al proyecto tenian dos anos de plazo
para formar a los arrendatarios y lograr su participacion. El proyecto
escogido habia invertido varios millones de euros en conseguir involucrar
a los habitantes en el proyecto antes de que éste comenzara.
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Las autoridades publicas estdn financiando la participacion consultiva de
los inquilinos (“tenant participation advisory”), cuyo objetivo principal es
representar sus intereses. Los inquilinos pueden votar en favor de cualquier
cambio en las viviendas que pertenezcan a las autoridades locales o a las
asociaciones de vivienda.

Hay enfoques muy diferentes para involucrar los inquilinos de las viviendas
sociales, que comprenden desde la consulta informal hasta la creaciéon
de organizaciones de comunidades de vecinos, que pueden ser
gestionadas por ellos mismos.

Se han desarrollado dos tipos de organizaciones:

— Las asociaciones de inquilinos o de residentes: tienen como
objetivo poner en comun los diferentes puntos de vista y
trasmitirselo al propietario de las viviendas.

— Las organizaciones de inquilinos para la gestion (TMO,
“tenant  management  organisations”):  asumen  la
responsabilidad de la gestion de las viviendas arrendadas.

Existen ayudas y asesoramiento especifico para aquellas personas o
agrupaciones que quieren crear una organizacion de inquilinos.

6.4.2. Lafinanciaciéon

a) Financiacion de las infraestructuras y las ayudas estatales a las
empresas de vivienda social

La mayoria de las nuevas promociones de vivienda social se promueven
desde las Asociaciones de Vivienda. Estas asociaciones reciben capital
subvencionado por el Gobierno para asumir parte de los costes de su
desarrollo.

Hasta la actualidad cerca del 50% del coste de la vivienda social es
sufragado por la subvencién y el otro 50% de la financiacion se obtiene a
fravés del mercado privado: bancos comerciales, sociedades de crédito
hipotecario y el mercado de capitales (fondos de pensiones y companias
aseguradoras).

La financiaciéon privada se ha elevado notablemente desde los afos 90,
en parte gracias a la fransferencia de viviendas de las autoridades locales
a las nuevas asociaciones independientes de vivienda. Una ventaja de
esta politica es que la financiacién privada puede hacerse cargo de
muchas de las necesidades de reparacion y rehabilitacion de las
viviendas, pues las autoridades locales encontraban muchas dificultades
para poder financiarlas dadas sus restricciones presupuestarias.
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Las viviendas de las autoridades locales estdn exentas de impuestos. Sin
embargo, las viviendas de las Asociaciones de Vivienda estdn sujetas a
ciertos impuestos: El impuesto sobre el valor aiadido es del 0% en todas
las viviendas sociales, sin embargo el impuesto sobre sociedades se aplica
Unicamente a las Asociaciones de vivienda.

b) Ayudas a los inquilinos: Housing benefits

En el Reino Unido los hogares de bajos ingresos o que necesitan ayuda
financiera para hacer frente a la totalidad o parte de la renta de alquiler
pueden solicitar la prestacién de vivienda ("Housing Benefit”).

Aquellos inquilinos con ingresos y patrimonio (ahorro e inversiones) que
estdn por debajo de cierto nivel pueden solicitar estas ayudas. No se
puede acceder a la prestacion de vivienda en las siguientes
circunstancias:

— Si se tienen ahorros de mds de 16.000 libras, salvo que se
tengan 60 anos o mds y reciben el crédito de garantia.

— Sisereside en la vivienda de un familiar cercano.

— Si se es estudiante a tiempo completo (salvo que sea una
persona con discapacidad o tenga hijos/as a su cargo).

— Sise es una persona refugiada.

— Sise es pareja de hecho o si vive con un companero/a, sélo
una de las dos personas puede obtener la prestacion de
vivienda.

— Si se es una persona soltera y menor de 25 afos, sélo se
puede acceder a la prestacion para un alojamiento
compartido.

La solicitud de la prestacién de vivienda se realiza a la autoridad local del
municipio de residencia. Se denomina el Subsidio de vivienda local
("Local Housing Allowance™).

La renta de alquiler subvencionada incluye el alquiler de la vivienda y el
pago de algunos servicios, como el ascensor, las instalaciones de
lavanderia de la comunidad y otras zonas comunes. Ahora bien, no se
incluird los gastos derivados del consumo del agua, de la calefaccion,
iluminacién, cocina, ni pago de alimentos.

El importe de la prestacién de vivienda a recibir depende por un lado de
las circunstancias personales y financieras y de las caracteristicas de la
vivienda y del alquiler pagado:
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— Circunstancias personales y financieras: Se fiene en cuenta
el salario de la persona solicitante y de la pareja o pareja de
hecho, incluyendo las pensiones de jubilacién y algunos de
los beneficios y de los créditos fiscales. También se incluyen
los ahorros familiares. Ademds se fiene en consideracion
otras circunstancias como la edad, el tamano de la familia y
sus edades vy si existe alguna persona con discapacidad en
la familia.

— Caracteristicas de la vivienda y la renta de alquiler: Se
estudiard si el alquiler es razonable para el tipo de vivienda,
si el famano de la misma es adecuado para la familia y si es
adecuado el alquiler a la ubicacidon de la vivienda. El
“alquiler subvencionable” puede limitarse a una cantfidad
razonable para el tamafo y la ubicacién concreta.

Finalmente, resulta de interés resefar que este sistema de prestaciones a
la vivienda del Reino Unido ofrece ayuda personal a inquilinos con muy
bajos ingresos que han tenido que soportar el alza de los alquileres, incluso
la ayuda puede llegar a cubrir todo el pago en concepto de alquiler.
Ahora bien, en el momento en que algun beneficiario obtiene trabagjo o
mejora su puesto laboral, las subvenciones se reducen rdpidamente, tanto
es asi que se ha considerado como un contra-incentivo trabagjar,
denominado como la ‘trampa de la pobreza’ (proverty frap).

6.4.3. Agentes implicados

En el Reino Unido, las principales instituciones politicas en materia de
vivienda son la Oficina del Viceprimer Ministro (Inglaterra), el Gobierno
Escocés, la Asamblea Nacional de Gales y la Asamblea de ilanda del
Norte. Ahora bien, la concrecién de la politica de vivienda se redliza
principalmente desde las autoridades locales.

De hecho, la vivienda social se suele definir en el Reino Unido como un
alojamiento propio y administrado por las autoridades locales, las
Asociaciones de Vivienda (Housing Associations), y directamente por la
Administracién de Irlanda del Norte y los Hogares en Escocia.

En la actualidad el principal propietario y proveedor de vivienda social
son las Asociaciones de Vivienda, “Registered Social Landlords” (RSL).
Registered Social Landlord es el nombre técnico para una vivienda social
que estd registrado en la Corporacion de la Vivienda: la mayoria son
asociaciones de vivienda, pero también existen, cooperativas y ofras
empresas.
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Las RSL se gestionan como empresas, pero no con fines de lucro. Todo
excedente se reinvierte en la organizacién para mantener las viviendas
existentes y para ayudar a financiar otros nuevos.

La mayoria de las RSL son pequefas con menos de 250 hogares
gestionadas. Ahora bien, existe un 13% de RSL con mds de 2.500 viviendas
gestionadas y que poseen mds del 80% de los hogares de todo el sector.
Muchas Asociaciones de Vivienda se han constituido especificamente
para desarrollar las viviendas que les son transferidas por las autoridades

locales.

Cuadro 6.3 Organismos e instituciones de interés en materia de
vivienda en el Reino Unido

Organismo

Pagina web

Reino Unido - Oficina Nacional de Estadisticas

RICS, Royal Institution de Chartered Survey-
ors, Reino Unido

Inglaterra - Comunidades y Gobierno Local

Escocia - Las Estadisticas del Gobierno de
Escocia

Pais de Gales - Estadisticas de Gales
Instituto de Investigacion Social y Econédmica
(ISER), Universidad de Essex

LSE, London School of Economics

Centro de investigacion ESRC para el Andlisis
de la Exclusién Social (CASE)

El Programa de Ciudades

Centro de Estudios Urbanos y Regionales,
Universidad de Birmingham

JCSHR, Escuela de Poblacién y Planificacion
Regional

El Centro Comn de Investigacion de la
Vivienda de Escocia

Royal Institute of British Architects

Reino Unido Housing Review

AsReino Unidoasliitto ry, Asociacién
de residentes/inquilinos

Fuente: Elaboracion propia
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http://www.statistics.gov.uk/hub/index.html

http://www.rics.org
http://www.communities.gov.Reino
Unido/housing/housingresearch/housingstatisti
cs/

http://www.scotland.gov.Reino
Unido/Topics/Statistics/Browse/Housing-
RegenerationMinisterio de

http://www.statswales.wales.gov.Reino
Unido/ReportFolders/ReportFolders.aspx

http://www.iser.essex.ac.Reino Unido/
http://www.lse.ac.Reino Unido

http://sticerd.Ise.ac.Reino Unido/case/

http://www.lse.ac.Reino
Unido/collections/cities/

http://www.curs.bham.ac.Reino Unido/
http://www.trp.dundee.ac.Reino
Unido/research/jcshr.html

http://www.riba.org/go/RIBA/Home.html
http://www.Reino
Unidohousingreview.org.Reino Unido/

http://www.asReino Unidoasiliitto.fi/
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6.5. Servicios de asesoramiento para la
participacion del inquilino

En el Reino Unido se han creado servicios de asesoramiento para la
participacion, “Tenant participation advisory services” (TPAS). Los TPAS son
organizaciones benéficas que ofrecen servicios de asesoramiento a nivel
nacional.

Desde los TPAS se promueve el “empoderamiento” de los inquilinos. Su
objetivo es ampliar el alcance y la calidad de la influencia de inquilino
frabajando con los residentes y los propietarios de viviendas sociales para
mejorar las condiciones de la vivienda y sus servicios a nivel local.

Los TPAS consideran que la participacion de inquilino es esencial para
satisfacer las necesidades especificas de sus inquilinos y normalmente este
tipo de participacion no nace de manera natural, por ello, la labor de los
TPAS es ofrecer una gama de servicios para ayudarle a obtener el méximo
de participacién de los inquilinos. Entre los servicios que suelen ofrecer se
destacan los siguientes:

— Formacion

— Consulta politica

— Auditorias de participacion de los inquilinos
— Revisién de las estrategias de participacion
— Asesoramiento inquilino Independiente

— Planificacion de las conferencias y eventos

Los TPAS frabajan tanto con las organizaciones de arrendatarios, como
con las Asociaciones de Vivienda y las autoridades locales.

Cuadro 6.4 Servicios de asesoramiento sobre la participacion del
inquilino (TPAS)

TPAS de Inglaterra http://www.tpas.org.uk/
TPAS de Escocia http://www.tpasscotland.org.uk/information.html
TPAS de Gales http://www.tpascymru.org.uk/

Fuente: Elaboracion propia
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7. Resumen y conclusiones

Los datos relativos a la panordmica del alquiler en Europa muestran una
gran diversidad de situaciones. Si bien la propiedad es el régimen de
tenencia que predomina en todos los paises europeos, con la excepcidon
de Alemania, la presencia de vivienda de alquiler privado y publico es
muy dispar.

En algunos Estados como los Paises Bajos, Dinamarca, la Republica
Checa, Austria y el Reino Unido la vivienda social de alquiler tiene una
fuerte presencia con porcentajes superiores al 20% del parque total de
viviendas. En ofros entfre los que se encuentra Espana, la vivienda social
de alqguiler es residual (menos de un 5% del parque total). Por su parte, la
vivienda de alquiler privado tiene mucha importancia en paises como
Alemania, Suecia, Dinamarca, Luxemburgo y Francia con porcentajes
superiores al 25% del parque total.

Este desigual patrocinio de vivienda de alquiler social y privado es fruto de
las acciones politicas en materia de vivienda llevadas a cabo por cada
uno de los paises europeos individualmente. No existe a nivel europeo un
marco normativo uniforme y coherente en materia de vivienda.

En este sentido, cada pais europeo ha ido concretando su politica de
vivienda y ha definido sus propias prioridades en la materia. Incluso la
propia concepcién de la vivienda social es diferente. Algunos paises
dirigen su politica de vivienda a la atencién de los colectivos mds
desfavorecidos Unicamente, mientras ofros se plantean como objetivo
general atender las necesidades de vivienda de toda la poblacién.

Sobre esta base cada pais europeo ha adquirido responsabilidades
publicas y ha generado instrumentos de intervencion en materia de
vivienda diferentes favoreciendo en algunos casos la vivienda en
propiedad y en otros la vivienda en alquiler social o privado.

No obstante, es posible idenfificar algunos rasgos que se repiten en
bastantes paises en lo que a la politica de vivienda social en alguiler se
refiere:

m  La descentralizacion, en el sentido de que la responsabilidad asumida
por el Estado pasa en varios paises a delegarse en las regiones.

s También se refuerza el papel de Ayuntamientos y comunidades
locales con el objetivo de lograr una politica de vivienda social
eficaz, mds ajustada a las necesidades y caracteristicas locales,
siempre en el marco de una regulacién regional y nacional.

m  La gestion municipal no siempre es directa, sino a través de empresas
de vivienda social especializadas, bien del propio Ayuntamiento o de
sociedades sin fines de lucro.
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La “privatizacion” de la financiacién de la vivienda social, en el
sentido de que se trata de utilizar en la medida de lo posible recursos
del mercado de capitales ordinario, con una participacion creciente
de las entidades financieras privadas.

No obstante, esta privatizaciéon de la financiacién no implica una
desatencién del sector publico, sino que los Estados contindan
interviniendo y manteniendo toda una serie de mecanismos de
control y aseguramiento.

Asi mismo, la politica de alquiler se orienta hacia alguileres
econdmicos pero que integran el coste de la producciéon real del
alojamiento social: las rentas deben permitir equilibrar la explotacién
del parque de viviendas de un modo duradero, para lo que se fijan
las rentas en funcidén de pardmetros econdmicos segun las cargas
financieras.

El mayor nivel de las rentas se compensa en parte por el incremento
de las ayudas a los inquilinos, que presentan mayores niveles de
necesidad. Ayudas directas al pago del alquiler (“*housing benefits”)
muy extendidas entre los paises europeos.

Con cardcter general, las politicas buscan la modernizacién de los
agentes intervinientes y en todo caso la mejora de los niveles de
eficiencia en la gestién de los recursos publicos destinados tanto a la
promocién del parque como a su posterior gestion: las empresas,
tanto publicas como privadas, deben tener la obligacion de
equilibrar sus cuentas de explotacion.

La promocién de la vivienda de alquiler no se limita al parque
publico, sino que hay medidas y regulaciones que tratan de fomentar
también el alquiler privado, variando la combinacién entre ambos
segun los paises.

Y para concluir, se citan a continuacién algunos temas que resultan de
interés que se han analizado a lo largo del informe y que no estdn tan
extendidos:

Control de las rentas de alquiler privado: con le objetivo de fomentar
alquileres asequibles en Alemania se ha establecido que la renta de
alquiler no puede exceder del 20% del precio medio de la zona, tanto
en la firma de los nuevos contratos como tras la revision.

Limitacién de las rentas de alquiler a financiar: En Alemania, por
ejemplo, se han establecido unos importes mdximos de alquiler a
financiar segin zona geogrdfica de residencia y nimero de
miembros del hogar.

La revision de las condiciones de los beneficiarios de las ayudas a la
vivienda: las ayudas directas a los inquilinos tienen una duracion
mdxima de 12 meses en Alemania, transcurridos los cuales, hay que
volver a cursar la peticiéon, dando lugar a una revision de las
condiciones de los beneficiarios.
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m  Requisitos para ser arrendatario de una vivienda financiada: Ademds
del nivel de ingresos y de tener necesidad de vivienda, Finlandia por
ejemplo, fiene en cuenta el patrimonio personal, que no debe
exceder de unas cantidades concretas si el demandante de vivienda
quiere residir en una vivienda financiada.

m Fomento de otros regimenes de tenencia: con el objetivo de
fomentar la vivienda en alquiler Finlandia ha creado otras figuras de
tenencia como son el derecho de ocupacion y la propiedad parcial.

m Bl fomento de la movilidad entre inquilinos de vivienda social: con el
fin de garantizar la seguridad del arrendamiento, en el Reino Unido,
se han creado programas especificos para fomentar el intercambio
de viviendas sociales.

s La participacion de los inquilinos: en el Reino Unido la participacion
de los inquilinos se ha convertido en requisito en la implantacion de
proyectos de reconstruccion y de regeneracién urbana.
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