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1. CUESTIONES METODOLOGICAS

Este articulo no pretende examinar de forma exhaustiva las politicas publicas de fomento
del alquiler de vivienda de la Administracion General de Estado, las CCAA y las
Corporaciones Locales. Tal esfuerzo excede con mucho nuestro objeto.

Por ello nos conformaremos con el examen de las principales medidas (normativa,
planificacion estratégica, programas y, en la medida de lo posible, resultados conocidos)
adoptadas por la Administracion General del Estado y tres CCAA que consideramos
relevantes y, en cierta medida, representativas en términos de modelos. Tales CCAA son
Madrid, Catalufia y Euskadi.

La primera ha sido una de las CCAA con impulso liberalizador mas marcado y sostenido
en los dltimos afios. Mutatis mutandi podemos considerar que lo que ocurre en Madrid
en materia de fomento publico del alquiler también ocurre en CCAA tales como Valencia,
Murcia, Castilla 'y Leén, etc.

Catalufia ha sido hasta el afio 2011 una Comunidad Auténoma claramente
intervencionista en materia de vivienda y sus programas publicos han tenido una fuerte
vocacién no solo de fomento publico, sino también de policia administrativa (con no
pocas polémicas) y servicio publico de vivienda (con alguna que otra frustracion).

Como tal, Catalufia y Madrid han representado en la ultima década dos modelos
antitéticos. Ninguna de las dos CCAA a dia de hoy ha conseguido aun garantizar de
forma plena el derecho constitucional a la vivienda, pero las dos han representado dos
maneras bien diferentes de intentarlo.

Finalmente se analiza las politicas publicas de fomento de alquiler de Euskadi por varias
razones. En primer lugar, por haber sido durante casi una década uno de los principales
“laboratorios sociales” de Espafia en materia de vivienda. Y en segundo lugar, por ser
evidente que el grupo de estudios de la UPV-EHU Ekiten Thinking, para el que se realiza
este articulo, esté radicado en Euskadi.

El principal enfoque de este articulo sera juridico (exégesis normativa), sin perjuicio de

excursos que consideramos necesarios hacia las politicas publicas, con todo lo que ello
significa (sociologia, economia, ciencia politica, etc).

2. EL MODELO MINISTERIAL DE AYUDAS AL ALQUILER

Il CUESTIONES COMPETENCIALES

Una cuestion ya clasica en los comentarios sobre la accion de la Administracién General
del Estado en materia de vivienda es la relativa a la antinomia entre su casi completa
incompetencia formal y su fuerte actividad material.




Por el reparto de competencias entre el Estado y las CCAA operado por la Constitucion,
los estatutos de autonomia y la jurisprudencia del Tribunal Constitucional es claro que al
Estado corresponde la definicion de los rasgos fundamentales del instituto de la
propiedad, asi como el sistema de valoraciones del suelo y la materia expropiatoria. Las
CCAA, a su vez, son competentes para determinar su propio modelo urbano y de
politicas publicas de vivienda, dentro del marco establecido por leyes organicas y
sectoriales estatales basicas. Todo ello, sin perjuicio del papel que la Constitucién otorga
al Estado (y que este ha usado de forma profusa en los Ultimos afios) en “la regulacion
de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en el
ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales” y en
materia de “bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econémica”.

En principio, puede decirse que las politicas publicas de vivienda deberian ser en
Espafia fundamentalmente autonémicas (sin perjuicio de las competencias ya referidas
del Estado y de las que las leyes estatales basicas y autonémicas sectoriales o
directamente municipales, otorgan a las Corporaciones Locales). Pero la realidad factica
es otra. El Ministerio responsable en materia de vivienda desde hace décadas dispone
de unos fondos adscritos a un Plan Estatal de Vivienda para el que, en teoria no es
competente. Las CCAA han protestado en reiteradas ocasiones por esta invasion
competencial y pedido que dichos fondos se dediquen al desarrollo de las politicas de
cada Comunidad en materia de vivienda y no a la politica prefigurada por el Ministerio
del ramo. Pero la realidad es que la capacidad de financiacion tiene una fuerte vis
atractiva factica sobre la regulacion del fomento publico en esta materia. Sirva solo de
ejemplo la financiacién adscrita al vigente Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion
2009-2012: 10.188 millones de euros que se distribuiran mientras perduren las ayudas
concedidas en el marco del Plan * y movilizara unos préstamos totales por un importe
cercano a los 34.000 millones de euros. Estos importes suponen una parte muy
sustancial (en realidad la mayoritaria) del gasto directo en politicas publicas de vivienda
de todas las Administraciones Publicas espafiolas, que incluyendo el gasto fiscal en
materia de vivienda —la parte fundamental de la accion publica en materia de vivienda-,
no supera el 1% anual del PIB de Espafia (unos 10.000 millones de euros).

Por todo ello, incluimos en este articulo un andlisis de los programas de fomento del
alquiler regulados, a nuestro juicio ultra vires, en el vigente Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacién 2009-2012, asi como de la accion de la Administracion General del
Estado en esta materia en general.

AYUDAS A LOS INQUILINOS EN EL PLAN ESTATAL DE VIVIENDA Y
REHABILITACION 2009-2012

Recogidas en los articulo 38 y 39 del Real Decreto 2066/2008 por el que se aprueba el
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

Los solicitantes deberan ser titulares de un contrato de alquiler al amparo del la Ley
29/1994 de Arrendamientos Urbanos, ocupar la vivienda en calidad de domicilio habitual
y permanente y tener unos ingresos no superiores a 2.5 veces el IPREM -1.331,275 €
mensuales - (se computan los de todos los titulares del contrato de alquiler).

! El Consejo de Ministros acordé el 3 de junio del 2011 la reduccién de la cuantia méaxima del gasto para
financiar las ayudas del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién (PEVR) 2009-2012 en 567 millones de euros
para los afios 2011 y 2012. Esta decisién se toma de acuerdo con los ajustes presupuestarios en politicas de
vivienda aprobados en diciembre de 2010.



http://es.wikipedia.org/wiki/Euros
http://es.wikipedia.org/wiki/Euros

Tiene preferencia para el acceso a estas ayudas las personas que acceden por primera
vez a una vivienda, los jovenes menores de 35 afios, los mayores de 65 afios, las
mujeres victimas de violencia de género, las victimas del terrorismo, los afectados por
situaciones catastroficas, las familias numerosas, las familias monoparentales con hijos,
las personas dependientes o discapacitadas, las personas separadas o divorciadas, las
personas sin hogar o procedentes de programas de erradicacién del chabolismo y otros
colectivos en situacion o riegos de exclusién social determinados por las CCAA.

No tienen acceso a estas ayudas las personas que son titulares de una vivienda (salvo
gue sea inadecuada por razén de circunstancias personales o familiares y otras
excepciones que establezcan las CCAA), los perceptores de la Renta Basica de
Emancipacion y los familiares o socios de la persona fisica o juridica arrendadora.

Las ayudas al alquiler tienen como limite el 40% del alquiler anual a satisfacer y la
cantidad de 3.200 euros anuales. Ergo el Plan tiene como objetivo alquileres de 650
euros mensuales o menores.

La ayuda se podra percibir como maximo dos afios seguidos y no se podra volver a
solicitar hasta pasados cinco nuevos afios. Es decir, tienen una vocacién solo temporal,
a diferencia de algunas de sus homologas autonémicas de caracter permanente.

Las CCAA pueden establecer requisitos adicionales a los beneficiarios de estas ayudas
del Plan estatal. Y como es evidente, podran, con cargo a sus presupuestos, establecer
ayudas al alquiler adicionales a estas estatales. Cosa que varias CCAA ya hacen.

En el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 se ha establecido el objetivo
de las 70.000 ayudas en cuatro afios. Y en su inmediatamente anterior en el tiempo, el
Plan Estatal de Vivienda 2005-2008 se concedieron 92.527, habiéndose fijado como
objetivo una cantidad inferior a las 42.000 y, por lo tanto, estando la ejecucién de estas
ayudas por encima del 220% de los objetivos iniciales. De los datos aportados por el
Ministerio de Fomento sobre la ejecucion del Plan en el afio 2009 (ultimos disponibles)
se colige que este tipo de ayudas se ejecuté en un 255% en ese ejercicio.

De todo lo sefialado se deduce que estamos ante unas ayudas publicas al alquiler de
muy baja intensidad econdmica y duracion temporal, destinadas a personas cercanas a
las situaciones de riesgo de exclusion social o jévenes mileuristas, que han sido
disfrutadas por una fraccién pequefia de las familias que viven en régimen de alquiler
(los beneficiarios apenas llegan al 1% de los inquilinos espafioles) y que deben tener por
destino unos alquileres de mercado que en muchas CCAA y ciudades son poco
frecuentes, inexistentes o poco dignos (los 650 euros de alquiler maximo mensual
significa cosas muy diferentes en términos socio-econémicos en cada Comunidad
Autonoma).

Frente a la preponderancia de esta via en otros estados de la UE (y el fuerte control
publico sobre la relacion arrendaticia privada subvencionada con fondos publicos), en
Espafia, al menos a nivel de la Administracion General del Estado, estas ayudas directas
a los inquilinos son claramente marginales y susceptibles de fraude (al carecer de control
publico suficiente).

AYUDAS A LA PROMOCION DE VIVIENDA EN ALQUILER EN EL PLAN ESTATAL
DE VIVIENDA Y REHABILITACION 2009-2012




Recogidas en los articulo 22 a 31 (vivienda protegida para su puesta en alquiler) y 35 a
37 (alojamientos protegidos para colectivos vulnerables) del Real Decreto 2066/2008 por
el que se aprueba el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

VIVIENDAS PROTEGIDAS PARA SU PUESTA EN ALQUILER

Pueden ser calificadas como tales, tanto las viviendas nuevas destinadas al alquiler
(incluyendo las que son edificadas en régimen de derecho de superficie), como las
viviendas procedentes de la rehabilitacion dedicadas al mismo destino, siempre que
cumplan con las condiciones referidas a la vivienda protegida establecidas en los articulo
1 a 20 del Real Decreto 2066/2008 (superficies, precios, destinos, limitaciones a la
facultad de disponer, etc).

Adicionalmente el Real Decreto 2066/2008 establece una serie de subcategorias de
viviendas protegidas en alquiler que seran objeto de ayudas por parte del Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012. A saber:

e Régimen especial: inquilinos que como maximo tengan ingresos equivalentes a
2.5 veces el IPREM Yy viviendas que como maximo tiene un precio de referencia
de 1.5 veces el MBE (Modulo Bésico estatal -758 euros por metro cuadrado de
superficie Gtil en el afio 2011- ).

e Régimen general: idem 4.5 veces e idem 1.6 veces.

e Reégimen concertado: idem 6.5 veces e idem 1.8 veces.

Estos precios maximos pueden ser incrementados en funcién de la zona en la que se
ubiquen las viviendas, en ocasiones provocando fuertes variaciones de los mismos.

Para recibir ayudas del Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 las
viviendas deben permanecer en régimen de alquiler protegido 10 o 25 desde la fecha de
la calificacion.

Los alquileres maximos de estas viviendas seran del 4.5% del valor de la vivienda en el
caso de que permanezcan en alquiler 25 afios o del 5.5% si permanecen 10 afios en
alquiler.

De forma meramente orientativa (el calculo es nuestro y solo es aproximativo):

e Sobre 380 euros al mes para una vivienda de 75 metros cuadrados en régimen
especial a 25 afios y 460 a 10 afios.

e Sobre 400 euros al mes para una vivienda de 75 metros cuadrados en régimen
general a 25 afios y 500 a 10 afios.

e Sobre 460 euros al mes para una vivienda de 75 metros cuadrados en régimen
general a 25 afios y 570 a 10 afos.

Las viviendas calificadas como de alquiler protegido se podran vender a los 25 afios al
precio maximo que corresponda en el momento de la venta a una vivienda protegida del
mismo tipo y ubicacién. Y transcurridos 10 afios se podran vender a 1.5 veces el precio
maximo establecido en la calificacion provisional de la promocién, actualizado por el IPC
hasta la fecha de la calificacién definitiva.

2 L . - .

Resolucion de 15 de marzo de 2011, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas, por la
que se publica el Acuerdo de Consejo de Ministros de 23 de diciembre de 2010, por el que se establece la
cuantia del Mddulo Basico Estatal para 2011 (Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012).




El Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012 introduce la figura de las
viviendas protegidas en alquiler con opcién de compra para las destinadas a permanecer
en alquiler 10 afios. En este tipo de viviendas el inquilino que haya residido en ellas mas
de 5 afos podra adquirirla siempre que la vivienda haya agotado su periodo de 10 afios
de alquiler protegido. El precio de venta sera 1.7 veces el maximo establecido en la
calificacién provisional, actualizado por el IPC hasta la fecha de la calificacion definitiva.
Al que se le minorara el 30% de las cantidades satisfechas en concepto de alquiler por el
inquilino.

Por otra parte, los dos tipos de viviendas en alquiler protegido, a 25 y 10 afios, llevan
aparejadas una serie de ayudas publicas estatales. A saber:

e 25 afos

préstamo cualificado del 80% del precio maximo de la vivienda
amortizable en 25 afios

con cuatro afios de periodo de carencia

subsidiaciones de tipos de interés de 100 (régimen especial), 250
(régimen general) y 350 (régimen concertado) euros por cada 10.000
euros de préstamo suscrito

o Yy ayudas a fondo perdido de 160 euros/metro® para regimenes especial
y 230 para régimen general, con ciertos incrementos en funcion de la
ubicacion de las viviendas (ATPMS)

O O O O

e 10 afios

o préstamo cualificado del 80% del precio maximo de la vivienda

amortizable en 10 afios

o con cuatro afios de periodo maximo de carencia (en términos generales
hasta la calificacion definitiva), ampliable por las CCAA.

o subsidiaciones de tipos de interés, incluido el periodo de carencia, de
100 (régimen especial), 250 (régimen general) y 350 (régimen
concertado) euros por cada 10.000 euros de préstamo suscrito

o Yy ayudas a fondo perdido de 140 euros/metro’ para regimenes especial
y 110 para régimen general, con ciertos incrementos en funcion de la
ubicacion de las viviendas (ATPMS).

o

Las subvenciones son anticipables (siempre que se avale el anticipo y en funcién de las
disponibilidades presupuestarias ministeriales) hasta el limite del 50% por parte del
Ministerio, previa peticion de las CCAA e incluso pueden ser anticipadas al 100% si el
promotor/rehabilitador-arrendador se compromete a reducir los alquileres a pagar por los
inquilinos un punto porcentual durante los primeros 5 afios de arrendamiento.

De cara a maximizar las sinergias publicas las CCAA y el Ministerio pueden cofinanciar
las viviendas de promocién publica destinadas al alquiler, siempre que se cumplan una
serie de requisitos (viviendas de no mas de 90 metros®, calificadas como viviendas
protegidas, destinadas al alquiler al menos 25 afios, para inquilinos de régimen especial,
etc).

ALOJAMIENTOS PROTEGIDOS PARA COLECTIVOS VULNERABLES

Se establecen unas ayudas para los alojamientos (que reciben diferentes
denominaciones en las normativas autonémicas y que en el caso de Euskadi se




denominan Alojamientos Dotacionales en Alquiler) similares a las recibidas por las
viviendas destinadas al alquiler protegido durante 25 afios, con las siguientes
subvenciones adicionales: 190 euros/m? para alojamientos para colectivos especificos y
300 euros/m” para alojamientos para colectivos vulnerables.

Se establece la posibilidad de que los préstamos vinculados a estos alojamientos no
tengan garantia hipotecaria, salvo que asi lo exija la entidad financiera. Y cabe la
posibilidad de recibir las ayudas sin necesidad de recibir la financiacién convenida por el
Ministerio.

En relacién a todo este conjunto de ayudas publicas a la produccion de vivienda
protegida y alojamientos en alquiler debemos sefialar que el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacién 2009-2012 establece como objetivo la construccién de 95.000 nuevas
viviendas dedicadas al alquiler (el 27% del total de nuevas viviendas protegidas a
edificar), la cofinanciacién de 4.000 viviendas protegidas de promocion directa y la
concesion de ayudas a 24.000 propietarios de vivienda libre para su rehabilitacion y
puesta en alquiler protegido. De los datos de ejecucién del 2009 (Gnicos a los que hemos
tenido acceso) se deduce que se consumid el 96% del presupuesto destinado a
arrendamiento protegido. Lo cual, ciertamente sorprende y contrasta con los datos de
ejecucion del anterior plan estatal que solo consiguié edificar el 27.4% de los objetivos
de nuevas viviendas de alquiler protegido que, a su vez, suponian el 17% de la nueva
vivienda protegida destinada a la venta. Es posible que la ausencia de datos de
ejecucion del afio 2010 se deba a dos circunstancias extraordinariamente relevantes: los
recortes presupuestarios sufridos por el area de vivienda en la Administracion General
del estado desde la primavera del 2010 como consecuencia del plan de austeridad del
Gobierno (que en principio se iban a concentrar en el area de propiedad y no en alquiler)
y la ulterior desaparicion del Ministerio de la Vivienda en otofio de ese mismo afio.

Sea como fuere, es evidente que el grueso de los esfuerzos de la Administracion
General de Estado en materia de alquiler se centra en la produccién de nuevo parque de
vivienda protegida con un destino temporal al alquiler publico. Con la particularidad
espafiola de que las viviendas protegidas que reciben estas ayudas publicas al alquiler
acaban siendo descalificadas y engrosando en monto de la vivienda libre. Y con el rasgo
comun en derecho comparado autonémico de que las ayudas publicas se reciben a
cambio de tener solo durante un tiempo en régimen de alquiler protegido, en vez de
durante toda la vida util de la misma (o al menos, durante todo su periodo de
calificacién). En realidad, la mayor parte de estas ayudas parecen mucho mas ayudas
publicas a la compra diferida de vivienda protegida que in fine ser& vivienda libre, que
ayudas publicas al alquiler no mercantilizado y por lo tanto de fuertes repercusiones
socializantes (como ocurre en muchos paises de la UE).

A pesar de ciertos ropajes modernizantes, las politicas publicas de vivienda, también las
del alquiler en el caso estatal, siguen estando fundamentalmente orientadas al
crecimiento del PIB y la creacion de empleo, antes que a la accesibilidad socio-
econOmica de la vivienda, la promocidon de regimenes de acceso diferentes a la
propiedad plena o la consolidacion de un parque publico permanente de vivienda en
alquiler.

LEY 19/2009 DE MEDIDAS DE FOMENTO Y AGILIZACION PROCESAL DEL
ALQUILER Y DE LA EFICIENCIA ENERGETICA DE LOS EDIFICIOS

El legislador estatal, compartiendo un andlisis ciertamente extendido en la sociedad
espafiola que atribuye el raquitismo de nuestro parque de alquiler (en la dltima década




VI.

menos del 1% del total de las viviendas son alquileres sociales y menos del 9%
alquileres privados; frente a guarismos de los estados miembros de la UE en la horquilla
30%-50%) a la dificultad de lanzar de la vivienda a los inquilinos morosos, produjo esta
Ley 19/2009 de fomento y agilizaciéon procesal del alquiler, conocida también como ley
del desahucio exprés.

La misma opera una serie de modificaciones en las leyes 29/1994 de arrendamientos
urbanos y 17/2000 de Enjuiciamiento Civil tendentes a la reduccion de los
procedimientos judiciales con el objetivo de garantizar el rapido, pero garantista,
desahucio del deudor arrendaticio, tales como:

e Ampliar los supuestos en los que no procede la prérroga del contrato (uso de la
vivienda por el titular, padres, hijos o ex conyuge).

e Agilizacion del proceso de desahucio a través de la igualacion del procedimiento
de desahucio por deudas arrendaticias y por vencimiento del contrato.

e Permitir que las reclamaciones de deudas que no tiene por objeto el desahucio
(que hasta ahora habia que acumular en un mismo juicio ordinario) puedan ser
sustanciadas en un juicio verbal.

e En el caso de juicio monitorio, si hay oposicion del arrendatario, se sustanciara
en juicio verbal el asunto cualquiera que sea su cuantia.

e En general se reducen plazos y eliminan tramites que se consideran no
esenciales y no reductores de las garantias juridicas de las partes.

No hemos encontrado una valoracion integral de los efectos de esta reforma legal ni en
la informacién facilitada por el Ministerio de Fomento (el competente en estos momentos
en materia de vivienda), ni por el Consejo General del Poder Judicial (que
tradicionalmente no distingue en sus estadisticas los tipos de lanzamientos).

Ciertamente han pasado menos de dos afios desde su aprobacion y ain es pronto para
evaluar sus efectos. Pero de momento, es notorio que no se ha detectado un aumento
del porcentaje de personas que viven en alquiler en Espafia. De hecho, segin las
estadisticas oficiales, en Espafia se ha perdido la cota del 10% de viviendas en alquiler
respecto del total de viviendas, asi como también se ha perdido el nivel del 1% de
alquiler social o publico. Con lo que parece que, en vez de avanzar hacia una mayor
presencia del alquiler y el alquiler social en nuestra realidad, retrocedemos. Lo que si se
ha constatado, obviamente como una consecuencia mas de la crisis socio-econémica
presente, es un fuerte incremento de los desahucios de propietarios que no pueden
hacer frente a su crédito hipotecario (mas de 250.000 desde el inicio de la crisis
econdmica en el afio 2008 °, con previsiones de otros 100.000 en el afio 2011) y en
menor medida en términos absolutos pero no en términos relativos * otra alza de los
desahucios de inquilinos deudores (en torno a los 25.000 lanzamientos en el afio 2010).
Apoyandonos en estas evidencias empiricas creemos que los problemas del mercado
del alquiler en Espafia poco tienen que ver con la dificultad de lanzamiento del inquilino
deudor. En Espafia en los Ultimos meses estos lanzamientos son legion y no por ello ha
mejorado (sino todo lo contrario) la presencia del alquiler en el parque de vivienda
espafiol.

SOCIEDAD PUBLICA DE ALQUILER

3 En el entorno de 1,1 % del total de viviendas en propiedad en Espafia (unos 25.2 millones).
4 En torno al 1,2% del total de viviendas en alquiler en Espafia (unos 2.2 millones).




VII.

A mediados de la década pasada el entonces existente Ministerio de la Vivienda lanzé
esta sociedad publica con el objetivo de dinamizar el mercado privado de la vivienda. A
los arrendadores se les ofrece una serie de garantias (seguros, avales, fianzas, etc) y a
cambio se le pide (sin exigibilidad juridica alguna) que acepte ingresar un alquiler algo
inferior al del mercado (la SPA en su web sefiala que consigue una rebaja media del
15% en los precios de los alquileres).

La sociedad ha tenido una actividad tan languida que baste poner de relieve que el
Gobierno Vasco (Euskadi equivale mas o menos al 5% de la poblacion y el 6% del PIB
de Espafia) gestiona mas alquileres publicos que la SPA que, en abril del 2011 (Gltimo
dato disponible) gestionaba 17.922 alquileres.

Por otra parte, hay que resefar que en los ultimos meses la SPA ha sido ofrecida a los
promotores privados con stock de vivienda libre sin vender, para que, a la espera de
“tiempos mejores”, pongan su vivienda en alquiler con el respaldo estatal. El cobro del
alquiler, que puede ser con o sin opcion de compra, esta garantizado por la SPA al
promotor, junto con la devolucién de la vivienda en perfecto estado y el aval puablico al
promotor frente a entidades financieras.

No creo que seamos excesivos en el juicio si concluimos que la Sociedad Publica de
Alquiler es un programa publico fallido en materia de fomento del alquiler publico (ha
movilizado hacia el alquiler un parque que equivale al 0.8% del total del parque de
alquiler espafiol), que quizads muestre cierta eficacia, a pesar del nombre de la sociedad,
en el fomento de la propiedad privada, habida cuenta de la introduccion de los alquileres
con opcién de compra y de la gestién temporal del stock de vivienda de los promotores
inmobiliarios privados.

LA RENTA BASICA DE EMANCIPACION
Se regula en los Reales Decretos 1472/2007 y 366/2009.

En principio, no se plantea formalmente como una politica publica de vivienda, sino como
una medida vinculada al desarrollo de la juventud y a la dinamizacion de la economia
espafiola. A pesar de que es un plan preparado en el ya extinto Ministerio de la Vivienda
y presentado en la Conferencia Sectorial de Vivienda, se atribuye su paternidad a las
areas de juventud y economia de la Administracién General del Estado.

Como la SPA y las ayudas directas al alquiler, nace de la intencion de emular el sistema
germano de ayudas publicas al alquiler privado (o privado-concertado), que deberia
permitir tener una gran cantidad de personas en alquiler no mercantil o social, sin la
necesidad de tener que promover la construccion de un gran parque de vivienda publica
0 protegida.

Es un plan de ayudas econémicas publicas al pago de alquileres privados que tiene
como destinatario a jovenes en determinadas condiciones:

e Entre 22 y 30 afios.

e Titulares de un contrato de alquiler privado (se acab6 excluyendo a los inquilinos
del parque publico) de una vivienda que constituya su residencia habitual y
permanente.

e Ingresos brutos anuales inferiores a 22.000 euros (incluyendo a auténomos,
becarios, perceptores de ayudas o rentas sociales siempre que acreditaran
previamente seis meses de vida laboral).




VIII.

e Ser espafiol, europeo o extracomunitario con residencia legal.

Se establecieron unas ciertas medidas antifraude en relacion al parentesco entre
arrendador e inquilino y a la necesidad de cobrar las ayudas a través de entidades
bancarias.

Las ayudas a las que se tiene acceso a través de este programa ascienden a 210 euros
mensuales a fondo perdido para pago de alquiler, 120 euros de ayuda a fondo perdido
para el pago de avales y un préstamo de 600 euros sin interés a devolver a la
finalizacion del contrato de alquiler (devolucion de fianza).

En términos generales la Renta Basica de Emancipacién es compatible con otras ayudas
al alquiler de las CCAA e incompatible con otras ayudas al alquiler del Plan estatal de
Vivienda (hoy Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012).

El modelo de gestion de la Renta Basica de Emancipacion descansa sobre el aparato de
gestion de las CCAA que, a través de convenios con el Ministerio de Vivienda, reciben
las solicitudes, las tramitan y pagan las ayudas publicas (que reciben del Ministerio, junto
con los gastos de gestidon que el programa ocasiona a las CCAA).

Los casi cuatro afios de vida de la Renta Basica de Emancipacion, a nuestro juicio, han
confirmado algunas de sus deficiencias estructurales, a saber:

e Ayudas del mismo importe nominal en CCAA con muy diferente nivel de renta
per capita y precios de los alquileres privados. Por lo que en unas CCAA la
Renta Béasica de Emancipacién puede tener un potencial social de primera
magnitud y en otras no dejar de ser una simbélica ayuda publica al alquiler de los
jévenes.

e No existe un limite en la cantidad que el inquilino subvencionado paga en
concepto de alquiler, con lo que se estd subvencionando con dinero publico
alquileres que por su precio dificiimente se pueden considerar sociales.

e Fraude entre los perceptores de las ayudas (y/o arrendadores) como
consecuencia de la laxitud del control publico de este programa. De hecho,
durante los ejercicios 2010 y 2011 las Administraciones Publicas involucradas en
este plan han realizado varias inspecciones y han retirado al ayuda a decenas de
miles de perceptores.

e Carécter inflacionista de las ayudas. Al no haber control publico de la relacién
entre arrendador privado e inquilino privado subvencionado por la
Administracion, el mercado procesa la subvencion como mayor capacidad de
pago y tiende a aumentar los precios de los alquileres de este segmento de
poblacion.

Segun datos del Ministerio de Fomento de enero del 2011, en ese mes recibian esta
ayuda 267.000 jévenes en Espafia (mas del 12% de los inquilinos espafioles), de los
432.000 que la habian solicitado desde su creacion. Por lo tanto, en estos momentos la
Renta Basica de Emancipacién supone un gasto al erario publico de 673 millones de
euros anuales (excluidos los gastos de gestion). Segun datos del Ministerio de
Fomento, a través de este programa se ha conseguido que el esfuerzo de
emancipacion de los jévenes (porcentaje que representa el pago del alquiler sobre los
ingresos que perciben) haya bajado del 42.4% al 24.3% en los Gltimos cuatro afos.

LA FISCALIDAD DEL ALQUILER




La Administracion General del Estado ha realizado en los Gltimos afios un esfuerzo para
hacer atractivo fiscalmente el alquiler a arrendadores (atomizados o mercantiles) e
inquilinos. Resultado del mismo seria el siguiente cuadro fiscal:

IRPF — inquilino (deduccién por arrendamiento de
vivienda habitual)

Deducciéon 10,05% de renta pagada si Base
Imponible inferior a 24.107,2 €
Base maxima deduccion:
- 9.040 si Bl menor o igual a 17.707,2 €;
- 0(9.040 - 1,4125 (Bl - 17.707,2) ) si
Bl entre 17,707,2 y 24.407,2 €.

IRPF — arrendador (rendimiento capital inmobiliario
por arrendamiento)

Rendimiento neto = (rendimiento integro -
gastos deducibles)

Rendimiento integro = total de rentas percibidas
por arrendador

Gastos deducibles = gastos necesarios para la
obtencion del rendimiento: intereses y gastos de
financiacién, reparacién, y conservaciéon - sin
gue en ningun caso la suma por estos conceptos
supere la cuantia del rendimiento integro- y otros
gastos

Reduccion del 60% del rendimiento neto si
arrendamiento de inmueble destinado a vivienda
Reduccién 100% si el arrendatario tiene entre 18
y 35 afios y sus rendimientos netos del trabajo o
actividad econdmica superan los 7.236,6€.
Reduccion del 100% si arrendatario es menor de
30 afios y unos rendimientos netos del trabajo o
actividades econdmicas superiores al indicador
publico de renta de efectos multiples.

Reduccién del 40% para los rendimientos netos
obtenidos de manera irregular en el tiempo 6 en
un periodo superior a 2 afios.

Impuesto de Sociedades (régimen especial de
entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda)

Sociedades cuya actividad exclusiva sea el
arrendamiento, siempre que dispongan de al
menos 10 viviendas para alquilar y al menos 1/3
de viviendas ofertadas en alquiler con opcién de
compra.

Junto a las 2 condiciones citadas, la norma
incorpora un listado de requisitos a cumplir por
las viviendas objeto de arrendamiento.
Bonificacion en cuota integra del 85 6 97% en
funcion del cumplimiento de una serie de
requisitos.

La mencionada bonificacion se aplicara una vez
practicadas el resto de bonificaciones previstas
en normativa que regula el Impuesto de
Sociedades.

La renta a bonificar derivada del arrendamiento
estara integrada por el ingreso integro obtenido
minorado de los gastos directamente
relacionados con la obtencion de nuevo ingreso
y la parte proporcional de los gastos generados.

De momento, esta fiscalidad méas favorable al inquilino, al arrendador no profesional y al
arrendador profesionalizado —privado o publico- (el verdadero talon de Aquiles de
nuestro mercado de alquiler) no esta surtiendo los efectos deseados. Baste apuntar que,
desde que la misma se ha puesto en marcha, el parque de vivienda libre en alquiler
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sigue congelado en torno a los 2.2 millones de viviendas y 1.1 viviendas principales.
Todo ello en un momento de expansion del parque total de viviendas hasta los 25.5
millones. Con lo que lo el porcentaje de viviendas en alquiler en relacion al total de
viviendas, lejos de avanzar, ha retrocedido (del entorno del 11% al entorno del 8.5%). En
el mismo contexto temporal, el parque de vivienda protegida en alquiler ha bajado en
Espafa del entorno del 1% del total del parque a casi la mitad (en torno al 0.5% del
parque total).

3. TRES CASOS DE ESTUDIO AUTONOMICOS CON CAPACIDAD DESCRIPTIVA

DE LA SITUACION ACTUAL DEL FOMENTO PUBLICO DEL ALQUILER EN
ESPANA

|.- COMUNIDAD AUTONOMA DE MADRID

PLAN ALQUILA (intermediacién publica en el alquiler privado)

Regulado en la Orden 1/2008.

Se trata de un conjunto de incentivos publicos a la dinamizaciéon del mercado de
alquiler privado, que tiene como destinatarios tanto arrendadores como inquilinos. El
acento se pone en el incremento de las garantias y la seguridad juridico-econémica
de las dos partes de la relacién arrendaticia.

Los contratos de alquiler que se acojan al formato establecido en esta orden (y que
cumplan con la obligacion legal de depositar la correspondiente fianza) se pueden
beneficiar de ciertos servicios ofrecidos por el Gobierno de la CAM, a saber:

e la gestion del contrato desde su firma hasta su resolucién

¢ la mediacion en caso de conflicto entre las partes (con posible recursos al
arbitraje)

e un seguro, con una cobertura de veinticuatro meses, para los riesgos de
impago de rentas (hasta 1.200 euros de impago mensual)

e defensa juridica en caso de desahucio

e seguro frente a desperfectos y reparaciones de la vivienda (que puede ser
firmado tanto por arrendador como por arrendatario)

e un servicio de puesta en uso y un servicio de reformas, para la recuperacién
de viviendas, con cargo a las rentas futuras del alquiler

e otros asesoramientos, apoyos, informaciones y gestiones realizadas por la
CAM

Segun datos de la CAM hasta la fecha se han firmado 26.500 contratos de esta
modalidad. El precio medio de los alquileres es de 707,9 euros mensuales (lo que
segun la CAM supone un descuento de en torno a un 25% sobre los precios medios
de mercado). En la capital, el precio medio es de 758,4 euros, mientras que en el
resto de la region se reduce a 655,5 euros. El usuario tipo del Plan Alquila es
espafiol (el 68% del total), tiene entre 26 y 30 afios (un 34%) y cuenta con unos
ingresos de entre 12.000 y 21.000 euros (42,7%).

Desde enero de 2008 se han firmado contratos a través del Plan Alquila en 133
municipios el 74,3% de la regién. La capital es la ciudad en la que mas se han
registrado (13.064), seguida de Leganés (2.031 contratos), Fuenlabrada (1.536),
Alcobendas (705), Méstoles (670), Rivas-Vaciamadrid (661), Alcala de Henares
(551), Alcorcon (361), San Sebastian de los Reyes (524) y Getafe (459). En la
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capital, el distrito con mas contratos firmados ha sido Carabanchel (1.463
contratos), seguido de Centro (1.153), Puente de Vallecas (997), Fuencarral-El
Pardo (995) y Tetuan (991 contratos).

Sin perjuicio de que este Plan Alquila, como sus muchos homdlogos de otras CCAA
y CCLL pueda ayudar a cierta dinamizacion del mercado de alquiler. Es evidente
que los recursos publicos empleados en el mismo se ponen al servicio de relaciones
arrendaticias privadas, en las que los alquileres son muy similares a los de
mercado, no hay medidas antifraude y las garantias y la seguridad juridica se
garantiza fundamentalmente al arrendador.

Ciertamente es mucho mejor que no tener ningun plan de actuacion en materia de
alquiler privado en suelo urbano. Pero es claro que los recursos publicos invertidos
en este programa, y los de su clase, no mejoran la accesibilidad a la vivienda de los
inquilinos y esta por ver si dinamizan o no el mercado privado de alquiler.

BOLSA DE ALQUILER JOVEN (intermediacidon publica _en el alquiler privado
destinada a jévenes demandantes)

Se regula en la Orden 3561/2009 que trae causa de la Orden 1/2008 de medidas de
fomento del alquiler de viviendas en la CAM.

La Comunidad Autbnoma de Madrid ofrece una serie de ayudas a los municipios
gue presten servicios de Bolsas de Vivienda Joven en Alquiler e Hipoteca Joven.

Excede el marco de la promocion del alquiler, pero en lo que a nosotros nos
interesa, esta orden extiende el modelo del Plan Alquila (intermediacién publica en
el alquiler de vivienda privada) al ambito de los jévenes mayores de 18 afios y
menores de 35 afos.

De tal suerte que los municipios que cumplan con una serie de requisitos reciben
fondos de la CAM para sufragar los gastos de estas oficinas de informacion,
atencién y mediacién entre los jévenes, las Administraciones Publicas y el mercado,
todo ello en el contexto del acceso a una vivienda en alquiler o compra, protegida o
libre.

PLAN VIVIENDA JOVEN (alquiler de vivienda protegida con opcién de compra para
j6venes).

Se regula en el Decreto 108/2004, en la Orden 3766/2005 y en el Decreto 74/2009.

Tiene como principal objetivo destinar una parte (la mitad) de la vivienda protegida a
un programa de alquiler con opcién de compra especifica destinado a inquilinos
(futuros compradores) jévenes. Sin perjuicio de que las viviendas protegidas en
alquiler destinadas a mayores de 35 afios también pueden ser objeto de opcion de
compra (de hecho, este es uno de los mayores acentos de la politica publica de
vivienda de la CAM), nos centraremos en las destinadas a jévenes.

Los jovenes deberan ser menores de 35 afios (en el momento de la firma del
contrato) y tener unos ingresos que no superen la banda de 5.5 a 7.5 veces el SMI
en funcion de la tipologia de vivienda (los limites maximos estan, por tanto, situados
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en mas de 3.500 o mas de 4.800 euros mensuales en funcién de la tipologia de
vivienda).

Los promotores (publicos o privados) de este tipo de viviendas podran recibir suelo
de la Administracion por un precio inferior al valor maximo legal de repercusion (si
destinan toda la promocién a este régimen). Estas ayudas seran compatibles con
las existentes en los planes estatales de vivienda para los promotores de vivienda
protegida en alquiler. Las vigentes al amparo del Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacién 2009-2012 ya han sido comentadas en el apartado anterior de este
articulo.

Los arrendatarios pueden recibir ayudas publicas, que oscilan entre el 10% vy el
15% del precio de venta, en el momento de ejercitar la opcidon de compra para la
adquisicién de la vivienda. La percepcion de la subvencién supone una limitacién de
la capacidad de transmitir la vivienda durante cinco afos.

Para poder ejercer la opcion de compra la vivienda habra debido estar cinco afios
en régimen de alquiler. El precio de venta de la vivienda sera el resultado de
multiplicar por 1.3, 1.4 0 1.5 el precio de la calificacién definitiva (en funcién de sui
lleva cinco, seis o siete afios respectivamente en alquiler) y posterior resta del 50%
de lo abonado por el inquilino en concepto de alquiler. Desde el afio 2005 al 2009 el
coeficiente fue 2, pero fue modificado por el Decreto 74/2009 para reducir la
plusvalia del promotor.

El Decreto, en otro orden de cosas, contiene una autorizacién a los titulares de una
vivienda protegida de proteccion publica que mantengan vacia para que la alquilen
(alquiler limitado a la banda del 5.5% al 7% del precio de venta de la vivienda —en
funcion de tipologia- y actualizable en funcién del IPC).

La Orden 3766/2005 regula un sistema de lista Gnica de solicitantes de vivienda
protegida en arrendamiento con opcion de compra, asi como el procedimiento de
seleccion de los mismos.

Los inscritos en esta lista Unica lo serdn por 36 meses, con posibilidad de renovar
su inscripcion. Y la lista tiene caracter abierto y permanente, es decir, que se utiliza
para la adjudicacién de promociones en toda la CAM (ademas de las que adjudica
el IVIMA por cuenta de la CAM, las que adjudiquen los ayuntamientos con
convenios firmados con el Gobierno para el desarrollo del Plan de Vivienda Joven).

El sistema de adjudicacién sera el sorteo (con reserva de un cierto nimero de
viviendas para los empadronados en el municipio, asi como de viviendas para
personas con discapacidades fisicas) en el caso de promociones realizadas sobre
suelos titularidad de la CAM o cedidos por esta. En el caso de convenio entre la
CAM y un ayuntamiento se estard a lo que sobre este particular establezca el
convenio. Los promotores privados de este tipo de viviendas pueden solicitar a la
CAM la adjudicacion de sus viviendas por sorteo (ergo, son libres de no hacerlo,
sino lo consideran oportuno). En el caso de convenio entre la CAM y promotores
privados, las viviendas deberan ser adjudicadas a través de la lista Unica.

Este tipo de viviendas son desde el afio 2005 extraordinariamente frecuentes y
populares en la CAM. Sin perjuicio del impulso del alquiler asequible y protegido
durante un nimero de afios, es claro que este plan provoca que suelos destinados
a vivienda protegida en alquiler para personas de rentas medias y bajas acaben
siendo utilizados para vivienda libre en propiedad por personas de rentas medias y
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altas (habida cuenta de la duracién de la calificacion de la vivienda protegida; 15
afios de forma general en la CAM; pero 10 afios de forma extraordinaria para este
tipo de viviendas —articulo 10 del Decreto 74/2009 por el que se aprueba el
reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la CAM-; que pueden ser mas
en el caso de que estas viviendas reciban ayudas de un plan estatal que imponga
una calificacion mas amplia —como ocurre en la actualidad, que se extiende a 30
afios-). El grueso de las ayudas publicas (autonémicas y estatales) dirigidas a
inquilinos y promotores de alquiler protegido, in fine, acaban siendo utilizadas por
promotores e inquilinos-propietarios para respectivamente vender y comprar una
vivienda, primero de un precio dos veces superior a la protegida (que se modifico
para limitar el plusvalor a la banda 1.3-1.7) y después puramente de mercado como
consecuencia de su descalificacion.

PLAN ALQUILA 45.000 (concesion demanial del uso de viviendas construidas sobre
dominio publico).

Regulado en el articulo 91.3 bis de la Ley 9/2001 de Suelo de la CAM y en la Orden
2907/2010.

La CAM permite construir viviendas en suelo dotacional que integre redes
supramunicipales, siempre que las mismas se produzcan mediante concesién
demanial.

En principio el sistema se sustenta bajo la base de una cesion gratuita de solar
dotacional por parte de la Administracién concedente a un particular concesionario
que debe construir una serie de viviendas y cederlas en régimen de uso (no
confundir con el régimen legal del alquiler) a cambio de una cantidad econémica
pagada por el usuario. En teoria, se provee vivienda en cuasi alquiler a colectivos
de rentas moderadas o bajas (jévenes, mayores, separados, divorciados,
discapacitados y personas con necesidades especificas en materia de vivienda son
sus destinatarios expresamente citados en la web de la CAM, aunque no en la
normativa aprobada) y se posibilita un negocio lucrativo para la empresa
concesionaria.

Tanto los requisitos que deben cumplir los solicitantes del derecho de uso, como las
obligaciones y derecho de los usuarios se regulan en el pliego de condiciones en el
que se licita de la concesion demanial y, lo que acaba siendo decisivo, en las
condiciones ofertadas por el licitador que acaba siendo adjudicatario.

Se trata de una construccién extramuros del corpus normativo habitual en materia
de vivienda de proteccion, pues la primacia regulatoria no estd en las normas
emanadas de la CAM, sino en los pliegos de la licitacion y en las condiciones de la
oferta que resulte adjudicataria. Por otra parte, no solo estamos ante concesiones
demaniales, sino que el titulo habilitante de los usuarios no es el habitual de las
viviendas (en nuestro caso, el alquiler), sino el derecho de uso de dotacién publica
residencial supramunicipal.

Sin duda, estamos ante un camino sumamente interesante que, de una u otra
forma, esta siendo explorado por varias CCAA. De momento, la CAM tiene abiertos
concesiones demaniales que implicarian mas de 5.000 derechos de uso por toda la
geografia madrilefia. Pero desconocemos las ayudas publicas que pueden recibir el
concesionario (si las hubiere) y las obligaciones econémicas a las que deben hacer
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frente los titulares del derecho de uso de las viviendas. Por lo que es muy dificil
realizar un juicio critico sobre los efectos sociales y econémicos de esta iniciativa.

V. VIVIENDA PROTEGIDA DE ALQUILER DE PROMOCION PUBLICA

Regulado por el aln vigente Decreto 100/1986.

Regula los alquileres maximos (3.5% del valor de venta de la vivienda —modificado
posteriormente por Orden de 22 de mayo de 1999 de la Consejeria de Obras
Puablicas, Urbanismo y Transporte y establecidas en el 7% para la vivienda
protegida de régimen general y el 5% para la de régimen especial)), los ingresos
maximos de los demandantes (2.5 veces el SMI), la duraciéon de los contratos
(bianuales, renovables en tanto se sigan cumpliendo los requisitos —aunque cabe en
un séptimo el alquiler a las personas que superen las 2.5 veces el SMI-) y la
actualizacion de los alquileres (siguiendo al SMI).

De la misma manera, el Decreto regula un sistema de subvencién del titular de la
vivienda (del sector publico) a los inquilinos que puede ir desde el 20% al 95% del
alquiler).

Los gastos en materia de servicios, suministros y mantenimiento de los inmuebles
son imputados a los inquilinos. Para poder gestionar este régimen de obligaciones
los inquilinos quedan forzosamente constituidos en Junta Administrativa, siendo
causa de resolucién del contrato el impago de las cuotas por parte de los inquilinos.
En el caso de que las obras sean costeadas por la propiedad (publica) se podra
proceder a aumentar los alquileres.

Se recoge el derecho de adquisicion preferente de los inquilinos pasados quince
afios de vigencia de los sucesivos contratos de arrendamiento (el precio sera el
vigente en el momento de la compra-venta, restando el 7.5% de los alquileres
satisfechos).

La CAM no suministra informacién sobre este tipo de viviendas en sus webs, por lo
gue no podemos hacer un juicio sobre los efectos de esta linea de accion. Aunque
la nula presencia de la misma en las webs oficiales, asi como la antigiiedad de la
normativa, hacen suponer que no estamos ante un programa de uso intensivo por
parte de la CAM en estos momentos.

VI. CESION O TRANSMISION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER A
TERCEROS Y CAMBIO DE REGIMEN DE LAS VIVIENDAS

Regulado por el Decreto 74/2009 por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
con Proteccién Publica de la CAM.

Se establece con gran amplitud autorizacién al titular individual de una vivienda
protegida para su alquiler, asi como a los titulares colectivos (promotores publicos o
privados) para su venta en bloque o conjunto a terceras personas juridicas.

En el caso de titular individual deberd alquilar la vivienda, previa autorizacion
administrativa autonomica, al precio establecido para la vivienda protegida (con
caracter general el 5.5% del valor de venta de la vivienda, aunque hay varias
excepciones en funcién de diversos planes o programas).
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Llama poderosamente la atencién que en el caso de transmisiones en bloque entre
personas juridicas, el precio de venta se fijara libremente por las partes, con la Unica
obligacion de respetar las relaciones juridico-econdmicas existentes con los
inquilinos y la Administracién por el tiempo que estas deban durar ex legem o ex
contractum.

Esta posibilidad no esta siendo, en modo alguno, solo teérica. En Madrid tanto la
CAM como los principales ayuntamientos estan vendiendo promociones de vivienda
protegida en alquiler a fondos de inversién y otros agentes corporativos financieros
para obtener fondos con los que reducir el déficit y la deuda publicos de las
Administraciones Publicas madrilefias. Sin entrar en otros juicios, es palpable que
en Madrid se esta produciendo un acelerada desinversion publica en materia de
alquiler protegido, partiendo ya de una situacion de base de extrema debilidad del
parque publico de alquiler.

Finalmente, la Disposicion Adicional Cuarta de este Decreto permite cambiar el
destino de una vivienda protegida en los cinco afios posteriores a su calificacién
definitiva, e incluso llegar a cambiar la propia calificaciéon de la misma. Se busca que
viviendas protegidas que no se puedan adjudicar en venta sean alquiladas y/o que
se pueda pasar una vivienda de una a otra tipologia de vivienda protegida (posible
en todo caso, salvo que se hayan recibido ayudas del plan estatal de vivienda).
Estas operaciones se podran hacer por promocion o fraccion de promocion.

En linea con lo establecido en la siguiente Disposicién Adicional (conversion de
vivienda libre en vivienda protegida de precio entre 1.5 y 1.7 veces superior a la
protegida), la CAM busca poder comercializar viviendas protegidas que estan vacias
como consecuencia de la crisis. En unos casos se pretende trasladar oferta de la
vivienda protegida en venta al alquiler protegido y en otros supuestos trasladar
oferta de vivienda libre en venta a vivienda protegida (de alto precio) también en
venta. No es la CAM la Unica Comunidad Auténoma que se ha embarcado en este
tipo de politicas, pero si es una de las que lo ha hecho antes en el tiempo y en
mayor medida en cantidad.

VIl. CONSEJO ARBITRAL DEL ALQUILER

Regulado en la Orden 6/2008 y trae causa de la Orden 1/2008.

Como forma de dinamizar el mercado privado de alquiler se crea el Consejo Arbitral
del Alquiler que tiene por mision asesorar a la Consejeria de Vivienda de la CAM en
la promocion del arbitraje como régimen de solucién de disputas intersubjetivas en
materia de alquiler, de forma que se evite la judicializaciéon de los conflictos que se
puedan dar entre arrendadores e inquilinos.

La composicién del Consejo depende por completo de la CAM, al nombrar a su
Presidente y Vicepresidente de entre juristas de reconocido prestigio, al ser su Unico
Vocal el Viceconsejero de Vivienda de la CAM y al actuar como Secretario un
funcionario de la Consejeria de Vivienda.

Desconocemos el grado de despliegue y actividad de este Consejo. La Unica norma
de desarrollo que se ha publicado hasta la fecha en esta materia es la que aprueba
las dietas de sus miembros.
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VIIl. DEPOSITO Y GESTION DE FIANZAS DE ALQUILER

Regulados en la Ley 12/1997 sobre actuaciones inspectoras y de la potestad
sancionadora en materia de depésito de fianzas.

Se atribuye tales competencias al Instituto de la Vivienda de Madrid.

Se consideran responsables de la obligaciobn de depdsito de la fianza a
arrendadores, subarrendadores y empresas de suministros y servicios.

Establece un sistema de inspeccién-sancion al efecto de garantizar el cumplimiento
de esta obligacion.

Ni lo recaudado en concepto de sanciones ni los rendimientos financieros de las
fianzas depositadas se adscriben a la financiacion de las politicas publicas de
vivienda (como si se hace en otras CCAA).

IX. AYUDAS PUBLICAS A INQUILINOS PARA EL PAGO DEL ALQUILER DE
VIVIENDA PROTEGIDA O LIBRE

Las Unicas ayudas publicas destinadas a inquilinos y pago de alquiler que figuran en
la documentacién oficial son las propias del Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacién 2009-2012 y la Renta Basica de Emancipacion.

El conocido como “cheque vivienda” en la CAM (ayuda a la compra de vivienda
protegida) no extiende sus beneficios a los inquilinos de ningun tipo.

Las Unicas ayudas publicas que la CAM otorga a los inquilinos son las que el Plan
Vivienda Joven concede a los inquilinos para poder hacer frente a los gastos
derivados del ejercicio de la opcion de compra. Son por lo tanto, también, ayudas
publicas a la compra de vivienda, aunque sus receptores, en el momento de
recibirlas, sean inquilinos de vivienda protegida.

Il.- CATALUNA

X. PACTO NACIONAL POR LA VIVIENDA 2007-2013 Y POLITICAS PUBLICAS
DE ALQUILER

El texto que encabeza la firma de las entidades que suscriben este pacto nos da
buena cuenta de sus objetivos y caracteristicas:

“Después de un amplio proceso de concertacion y dialogo social, el Gobierno de
Catalufia y 33 organizaciones que incluyen la representacion de las
administraciones locales, los grupos parlamentarios, las organizaciones
sindicales, la patronal y los agentes sociales y econémicos del sector de la
vivienda han firmado el Pacto nacional para la vivienda 2007-2016.

El consenso que representa el Pacto significa un compromiso firme de toda la
sociedad para dar satisfaccion a las necesidades de vivienda de los hogares de
Cataluia y asegurar la cohesién social y territorial.
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Este Pacto ha materializado una iniciativa consensuada que pretende
transformar, de manera progresiva y desde diversos ambitos, el sector de la
vivienda en Catalufia y orientarlo hacia la satisfaccion de las necesidades de
alojamiento de los hogares catalanes. Es el acuerdo mas amplio nunca
conseguido en Catalufia que da estabilidad al sector, fortalece la calidad del
parque de viviendas e incrementa la cobertura social de los hogares.

Mejorar el acceso a la vivienda, especialmente para los jévenes, mejorar las
condiciones del parque de viviendas, mejorar el alojamiento de la gente mayor y
las personas con diversidad funcional, prevenir la exclusion social residencial, y
garantizar una vivienda digna y adecuada para los hogares mal alojados son los
objetivos que compartimos los firmantes, y son, al mismo tiempo, los cinco retos
que el Pacto se propone alcanzar.

Los abajo firmantes nos comprometemos a cumplir los objetivos del Pacto y a
velar, por medio de una Comision de Seguimiento, por la ejecucién y la
evaluacion de las medidas consensuadas.

De su texto cabria deducir que estamos ante un minimo comun denominador de las
instituciones y partidos catalanes en materia de vivienda. De su tenor literal deberia
colegir que estamos ante un programa publico para una década blindado frente a
cambios electorales.

El Pacto estd dividido en cinco retos, a su vez subdivididos en objetivos y
desplegados en acciones. Dentro de todas ellas podemos destacar las siguientes
guardan relacion con el acceso en alquiler a la vivienda:

e “Aumentar la financiacién publica de la promocién de alquiler protegido y
mejorar su fiscalidad”

“Incrementar el numero de viviendas de alquiler social en todo el territorio
“Movilizar y poner en el mercado de alquiler social: 62.000 viviendas del
parque desocupado, de ellas 22.000 en cuatro afios” y con ello “Consolidar
el sistema de fomento de la conversion del parque privado de vivienda hacia
el alquiler social”

e ‘Incrementando las ayudas directas a las que podran acogerse hasta
140.000 hogares para el pago del alquiler”

o ‘“Establecer un sistema de avales publicos al alquiler, que permita
incrementar la oferta de viviendas de alquiler y hacerla mas asequible para
arrendatarios con ingresos bajos, con lo que se dard seguridad a los
propietarios ante situaciones de impago, y ante arrendatarios que hayan
incumplido con sus obligaciones”

o “Estabilizar el sistema de ayudas al pago del alquiler como férmula de apoyo
al acceso a la vivienda de los jovenes, tendiendo a incrementar la ayuda del
40 %, que supone ya hoy, hasta el 50 % de los ingresos de los jévenes”

o ‘“Estabilizar el sistema de ayudas al pago del alquiler como férmula de apoyo
al mantenimiento de la vivienda de las personas mayores”

e ‘“Incrementar la oferta de vivienda de alquiler para las personas mayores”

o “Mejorar la fiscalidad del alquiler privado de los pequefios propietarios”.

A continuacion reflejamos el cuadro de objetivos del Pacto Nacional para la
vivienda 2007-2016.
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RETO1

Uso del parque exlstente

Ayudas al pago del alguiler

Viviendas protegidas
nueva construcaon

Ayudasa la compra
Retacidn del parque

RETD 2

Ayudas a la rehabilitacidn
RETO 3

Ayudas al pago del alguiler
Viviendas dotacionales
RETD 4

Ayudas al pago del alguiler

Ayudas pera evitar desahuclos

Viviendas protegidas
nueva construccon

Ayudas al pago de la hipoteca

RETOS
Viviendas de Inclusion
Viviendas de acoglda

TOTAL

62.000

40.000

G4.000

10.000

35.000

20.000

15.000

40.000

20.000

15.000

5.000

23.000

15.000

8.000

55%

96.000

100.000

10000

0,000

7500

12500

226.000

45%

382.000

62.000

40,000

150000

100.000

20000

35.000

15,000

15,000

12500

12500

15.000

100%

62%

382,000

35,000

100%

De la misma manera reproducimos el cuadro financiero del Pacto Nacional para la
vivienda 2007-2016.
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El Pacto nacional para la vivienda, segun tipos de soluciones e importes

RETO1 1.595 1465 3.060 3.060
Uso del parque existente 36 E'
Ayudas al pago del alguiler 738 738
mi’;‘:‘;ﬁ:ﬁs 821 1231 2052
Ayudas ala compra 34 34
RETD 2 1449 1.449
Ayudas a Iz rehabiltacion 1449
RETO 3 98 798 798
Ayudas al pago del alguiler in En
Viviendas dotacionales 427 47
RETO 4 508 243 751 751
Ayudas al pago del alguiler 349 349
Ayudas pera evitar desahuclos 7 7
i w om o ow
Ayudas al pago de la hipoteca 30 0
RETO 5 150 250 250
Viviendas de inclusidn n il
Viviendas de acogida 229 29
TOTAL" Millones de euros 315 1.708 4.859 1449 6.308
65% 5% 100%
50% % 7% 3% 100%

* Moincluye los 1.914 millones deeuros, destinadas a compra y urbanizackin de suelo.

Por otra parte, en su Anexo Il (“Propuestas de fiscalidad (presentadas por los
agentes econémicos y sociales”) hay un compromiso de estudio de la fiscalidad de
la vivienda, que en dos extremos afecta al alquiler:

e promocion de vivienda protegida con destino a alquiler o de cesién de uso en
régimen cooperativo y de oferta de alquiler
e demanda de alquiler de viviendas.
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Este Pacto Nacional para la vivienda ha sido frenado a nuestro juicio por dos
factores. En primer lugar, la crisis financiera, inmobiliaria, econémica y social ha
impedido que el sector publico catalan disponga de los medios necesarios para
llevar adelante este conjunto de compromisos. Y en segundo lugar, el cambio
politico recientemente producido en la Generalitat ha revelado que las instituciones
gestionadas por CIU y PP, que en su dia no suscribieron el pacto, hoy apuestan
decididamente por medidas de enfoque liberal, similares a las que se llevan
aplicando en, por ejemplo, las CCAA de Madrid y Valencia. Prueba de este cambio
de rumbo es el Anteproyecto de Ley de simplificacién, agilizacién y reestructuracién
administrativa y de la promocién de la actividad econémica que ha hecho publico a
principios de junio del 2011 la Generalitat.

XI. OBJETIVO LEGAL DE SOLIDARIDAD URBANA

Regulado en el articulo 73 y siguientes de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda
de Catalufia.

Este articulo es la pieza central de la vigente arquitectura legal catalana en relacion
al derecho a la vivienda, la accién publica en la materia y las politicas de alquiler.
Establece que “para hacer efectivo el derecho a la vivienda en todo el territorio de
Catalufia, todos los municipios de mas de 5.000 habitantes y las capitales de
comarca deben disponer, en el plazo de veinte afios, de un parque minimo de
viviendas destinadas a politicas sociales del 15% respecto al total de viviendas
principales existentes (la vivienda que consta como domicilio en el padrén
municipal) considerando las circunstancias propias de cada municipio y de acuerdo
con el calendario que se establezca por reglamento.

Esta prescripcion, de clara inspiracion francesa (Loi n° 2000-1208 du 13 décembre
2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains), pretende la progresiva
construccion de un parque publico o privado concertado al servicio de las politicas
social y muy en primer lugar del alquiler publico.

Es clave despejar que se debe entender por viviendas destinadas a politicas
sociales. Para ello debemos referirnos al articulo 74 de la ley que establece que “se
consideran viviendas destinadas a politicas sociales todas las acogidas a cualquiera
de las modalidades de proteccién establecidas por la presente Ley o por los planes
y programas de vivienda, los cuales pueden incluir, ademas de las viviendas de
proteccion oficial de compra o alquiler o de otras formas de cesion de uso, las
viviendas de titularidad publica, las viviendas dotacionales publicas, los alojamientos
de acogida de inmigrantes, las viviendas cedidas a la Administracion publica, las
viviendas de insercién, las viviendas de copropiedad, las viviendas privadas de
alquiler administradas por redes de mediacion social, las viviendas privadas de
alquiler de prérroga forzosa, las viviendas cedidas en régimen de masoveria urbana,
las viviendas de empresas destinadas a sus trabajadores y las demas viviendas
promovidas por operadores publicos, de precio intermedio entre la vivienda de
proteccion oficial y la vivienda del mercado libre pero que no se rigen por las reglas
del mercado libre”. Como se puede observar la definicion implica una amplia
panoplia de tipologias, pero no simplificamos en exceso si afirmamos que todas
ellas son viviendas para las que no rigen las normas del mercado y que muchas de
ellas son viviendas de alquiler publico, social, no mercantilizado, etc.

Para garantizar el progresivo cumplimiento de la obligacién que se acaba de referir
(que no es una obligacion de medios de la Administracion, sino una obligacién de
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resultados) se establece que “el crecimiento del nimero de viviendas establecido
por el apartado 1 obtenido en cada quinquenio mediante la nueva construccion, la
rehabilitacion o la adquisicién no puede ser inferior al 25% del nimero de viviendas
que falten para llegar al objetivo final del 15% del total de viviendas principales”.

Se favorece la cooperacion entre Administraciones publicas en pos de la
consecucion de este objetivo al considerar que “los municipios pueden
mancomunarse para conseguir los objetivos fijados y deben procurar que la nueva
aportacion de viviendas de proteccion oficial quede repartida de modo equivalente
entre todos”. Y se deja cierto margen de maniobra y ajuste para el caso a caso al
establecer que “los porcentajes establecidos por el presente articulo pueden ser
modificados por decreto del Gobierno, para determinados municipios, atendiendo a
las circunstancias locales sefialadas por el Plan territorial sectorial de vivienda”.

Se establece un sistema de seguimiento del objetivo (que deberd ser desarrollado
reglamentariamente), que, en cualquier caso debera respetar el mandato legal
dirigido a los municipios para elaboren “un censo de las viviendas que integran sus
parques de viviendas destinadas a politicas sociales, de acuerdo con la metodologia
que se establezca. Dicho censo debe mantenerse permanentemente actualizado
para poder constatar el cumplimiento del mandato de solidaridad urbana”.

Finalmente el articulo 76 de la ley crea el Fondo de Solidaridad Urbana, cuyos
recursos estan adscritos al cumplimiento del fin de solidaridad urbana y que estara
integrado por las aportaciones presupuestarias de la Generalitat, la imposicion de
ciertas sanciones reguladas en la ley y las penalizaciones que deben pagar los
ayuntamientos por sus incumplimientos del objetivo de solidaridad urbana (el
reglamento de desarrollo debera contener, al menos, una cantidad fija por vivienda
no construida).

Ademas de lo anterior, entendemos que el fin de solidaridad urbana esta afectado
por la accién publica del articulo 6 de la ley (“Todos los ciudadanos, en ejercicio de
la accién publica en materia de vivienda, pueden exigir ante los d&rganos
administrativos y ante la jurisdiccién contencioso-administrativa el cumplimiento de
la legislacién en materia de vivienda y de las disposiciones y medidas establecidas
por el planeamiento urbanistico referidas a la vivienda”), habida cuenta de que el fin
de solidaridad urbana implica una serie de obligaciones de medios claras de las
Administraciones publicas catalanas que, cuando se incumplan, al menos
palmariamente, deben permitir poder recurrir a la tutela judicial efectiva para poder
exigirlas.

Estos preceptos resefiados son el mas vanguardista intento de garantizar por ley en
Espafia que las Administraciones Publicas realizan acciones sistematicas y
sostenidas en el tiempo en materia de alquiler. Otorgando a la ciudadania
instrumentos juridicos para exigir su cumplimiento caso a caso. Asi como a la
Generalitat para exigir a los ayuntamientos el cumplimiento de sus obligaciones (ya
no de medios) sino de resultados. Catalufia en la Ultima década ha construido el
mas acabado sistema juridico administrativo al servicio de la realistic opportunity de
la doctrina anglosajona en materia de vivienda (las administraciones tiene que crear,
con su accién, un marco mercantil y pablico que de una oportunidad realista a la
ciudadania de acceder a una vivienda digna a un coste razonable). El Anteproyecto
de Ley de simplificacion, agilizacion y reestructuracion administrativa y de la
promocion de la actividad econémica que ha hecho publico a principios de junio del
2011 la Generalitat anuncia la demolicién de este sistema juridico administrativo
cuando a duras penas estaba naciendo. Todo apunta a que en Catalufia se volvera
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a politicas de vivienda liberales, en las que se fiard al mercado la provision de
vivienda, con todo lo que eso supone tradicionalmente en Espafia (primacia de la
vivienda libre en propiedad, marginalidad de la vivienda protegida, raquitismo del
alquiler destinado a situaciones vitales transitorias y/o a poblacién en riesgo de
exclusién social, minoria de edad de la rehabilitacion y regeneracién urbana, etc).

Xll. AYUDAS A LA PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER Y
ALQUILER CON OPCION DE COMPRA

Regulado en el 33 a 39 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba
el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

Este plan, sin duda, se verd alterado por el cambio de gobierno recientemente
habido en la Generalitat de Catalufia. Pero, hasta la fecha, es el vigente. Y durante
el afio 2010 y la primera mitad del 2011 es el que ha impulsado las ayudas publicas
a la promocion de vivienda protegida en alquiler y en alquiler con opcién de compra
(a efectos de ayudas iguala ambas tipologias de viviendas protegidas).

Mantiene la tipologia de ayudas clasicas en este tipo de programas: subvenciones a
fondo perdido, financiacién cualificada y subsidiaciones de tipos de interés. Incluye
una medida de fomento menos usual en esta materia: las garantias y avales a los
promotores de este tipo de viviendas.

A continuacién se transcribimos el cuadro de subsidiaciones financieras:

“La cuantia del subsidio de los préstamos convenidos, que se determina por
cada 10.000 euros de préstamo obtenido, varia segun la tipologia de vivienda
con proteccion oficial destinada a alquiler:

e Viviendas de régimen especial a 25 afios y a 10 afios: 350 euros
anuales.

e Viviendas de régimen general a 25 afios y a 10 afios: 250 euros anuales.

e Viviendas de alquiler con opcion de compra de precio concertado a 10
afios: 100 euros anuales.

El subsidio se aplicara también al periodo de carencia hasta un total de 10 afios,
previa autorizacion del departamento de la Generalidad competente en materia
de vivienda, y la conformidad de la entidad financiera que concede el préstamo”.

Y de la misma manera trascribimos el cuadro de subvenciones directas:

“El departamento de la Generalidad competente en materia de vivienda otorga
subvenciones a la promocion de viviendas con proteccion oficial destinadas a
alquiler a 25 afios. La cuantia de la subvencién por cada vivienda calificada es la
siguiente:

e Zona A: 25.000 euros, si estan calificadas de régimen general y 28.000
euros si estan calificadas de régimen especial.

e Zona B: 35.000 euros, si estan calificadas de régimen general o de
régimen especial.

e Zonas Cy D: 40.000 euros, si estan calificadas de régimen general o de
régimen especial.
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Dentro de estas cuantias, se incluyen las subvenciones por metro cuadrado de
superficie util previstas en el articulo 27 del Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre, en su cuantia maxima.

También reconoce, en las condiciones que establece el Real Decreto 2066/2008,
de 12 de diciembre, las subvenciones siguientes por cada metro cuadrado de
superficie Util de la vivienda calificada de vivienda de alquiler o de alquiler con
opcion de compra, con proteccion oficial a 10 afios:

e Viviendas de régimen especial

Zona A: 310 euros.
Zona B: 280 euros.
Zona C: 265 euros.
Zona D: 250 euros.

o O O O

e Viviendas de régimen general

Zona A: 260 euros.
Zona B: 230 euros.
Zona C: 215 euros.
Zona D: 200 euros.

O O O O

La superficie méxima computable a los efectos del célculo de la subvencién es
de 70 metros cuadrados, con independencia de que la superficie util real de la
vivienda sea superior”.

No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas protegidas en alquiler que
ha generado esta linea de ayudas. Por ello, no podemos evaluar, si quiera
indiciariamente, su eficacia y eficiencia.

XIl.  LAS VIVIENDAS DOTACIONALES PUBLICAS Y LOS ALOJAMIENTOS PARA
COLECTIVOS PROTEGIDOS

Reguladas en el articulo 18 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de Catalufia
y en los articulos 40 y 41 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se
aprueba el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

Establece el siguiente mandato para los ayuntamientos catalanes: “el planeamiento
urbanistico general debe calificar terrenos y prever reservas destinadas al sistema
urbanistico de viviendas dotacionales publicas que establece la legislacion
urbanistica, para satisfacer los requerimientos temporales de colectivos de personas
con necesidades de acogida, de asistencia residencial o de emancipacion que
resulten de la memoria social.

Estas dotaciones residenciales se configuran como un “sistema de vivienda
dotacional publica” que requiere que la titularidad del suelo sea publica (tanto los
ayuntamientos como la Administracion de la Generalidad, mediante el Instituto
Catalan del Suelo, podran ser titulares de suelos calificados como sistema de
vivienda dotacional publica).

Las administraciones catalanas adquiriran estos suelos de cuatro formas:

24



e Los que por los derechos de propiedad del suelo correspondan a las
administraciones y sean, por lo tanto, de origen publicos

e por cesién obligatoria y gratuita

e  por expropiacion

e 0 por cesion onerosa acordada con el propietario o propietaria.

Sin perjuicio de que no estamos ante viviendas estricto sensu, la ley establece que
“las viviendas dotacionales publicas pueden promoverse en régimen de alquiler,
sometidas al régimen juridico de las viviendas de proteccion oficial, y pueden
acogerse a las medidas de financiaciébn de actuaciones protegidas en materia de
vivienda”.

Finalmente, la ley hace una llamada a la colaboracién publico privada en esta
materia al establecer que “la administracion o el ente publico titular del suelo puede
construir y gestionar directamente las viviendas dotacionales publicas o puede
otorgar un derecho de superficie o una concesion administrativa a terceros para que
las construyan y gestionen”.

Entendemos que la mencién a los alojamientos colectivos protegidos que hace el
articulo 40 Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba el Plan para el
derecho a la vivienda 2009-2012 (“Los alojamientos colectivos protegidos, a los
efectos de este Plan, son las construcciones de uso residencial colectivo o de uso
de alojamiento comunitario temporal que tienen como finalidad dar alojamiento a
colectivos con necesidades especiales de alojamiento de caracter transitorio, y
necesidades de servicios o tutela”’), es un desarrollo reglamentario del mandato
legal de constitucién de una red de alojamientos dotacionales en alquiler.

El Decreto distingue dos tipos en funcién de su destino (colectivos socialmente
vulnerables y especificos del mundo docente) y otros dos en funcién de su promotor
(publico o privado).

Constructivamente deben estar dentro de ciertos parametros:

e “Ser edificado sobre suelos cuya calificacion, de acuerdo con la legislacion y
el planeamiento urbanistico, admita la construccion de estos tipos de
alojamientos”.

e “Tener unas superficies utiles minimas de 15 metros cuadrados para las
unidades de alojamiento que se destinen a una persona ocupante, y unas
superficies Utiles minimas de 25 metros cuadrados, para las que se destinen
a dos personas ocupantes. En cualquier caso, para acogerse a las ayudas
financieras para la promocion, las unidades de alojamiento no podran
superar los 40 metros cuadrados de superficie Gtil. No obstante, un maximo
del 25% de los alojamientos de cada promocion pueden tener una superficie
util méxima de 90 metros cuadrados, con la finalidad de dar alojamiento en
unidades familiares o grupos de personas que requieran una superficie
mayor que la determinada con caracter general.”

Hay también limites reglamentarios a las rentas a pagar por sus usuarios:

Ajustarse a las rentas maximas segun zonas, establecidas en este Decreto para
las promociones de alquiler de régimen especial a 25 afios, en el caso de
alojamientos para colectivos especialmente vulnerables, o de alquiler de régimen
general a 25 afos, en el caso de alojamientos para otros colectivos. La persona
arrendadora puede percibir, ademas de la renta inicial o revisada que

25



corresponda, un maximo del 30% de la superficie destinada a servicios comunes
o asistenciales, cuyo precio de referencia por metro cuadrado de superficie til
sera el del régimen correspondiente.”

El Decreto opta por un sistema de convenio entre el promotor (publico o privado) y
la Generalitat 0 un ayuntamiento que, dentro del marco legal y reglamentario, fije las
normas de acceso y uso de los alojamientos colectivos protegidos. Esos convenios,
en todo caso deben respetar el siguiente limite (garantia para sus usuarios): “En el
convenio se puede establecer que para la prestacion de servicios especiales o
asistenciales se puedan cobrar importes superiores, con el limite maximo
correspondiente a la vivienda protegida de alquiler a 25 afios, de régimen
concertado.”

Estos alojamientos tendran derecho a unas ayudas especificas en el caso de que se
mantengan en alquiler por 25 afios. Con algunas matizaciones relativas a servicios
comunes, asistenciales y garajes, las ayudas publicas son estas:

a) “Para alojamientos colectivos protegidos destinados a colectivos vulnerables:

e Zona A: 750 euros.
e Zona B: 875 euros.
e Zona C: 1.000 euros.

b) Para alojamientos colectivos protegidos destinados a colectivos especificos:

= Zona A: 500 euros.
= Zona B: 700 euros.
= Zona C: 800 euros”.

No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas dotacionales y alojamientos
para colectivos protegidos que ha generado esta linea de ayudas. Por ello, no
podemos evaluar, si quiera indiciariamente, su eficacia y eficiencia.

XIV. PRESTACIONES PARA EL PAGO DEL ALQUILER (ordinarias y de especial
urgencia)

Regulado en el articulo 72 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de Catalufia,
en los articulo 76 a 79 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba el
Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012, en la Orden MAH/402/2009 de 5 de
agosto, Orden MAH/1100/2010 de 8 de abril (prestaciones permanentes de alquiler
y en la Orden MAH/5592/2009 de 22 de diciembre (prestaciones econdmicas de
especial urgencia para el pago, entre otros destinos, del alquiler).

La Ley de vivienda 18/2007 obliga a la Generalitat (“deberd”) a establecer “un
sistema de prestaciones para el pago del alquiler para las personas y las unidades
de convivencia residentes en Catalufia con ingresos bajos y moderados a las que el
coste de la vivienda puede situar en riesgo de exclusion social residencial o dificultar
el proceso de insercion social”.

En lo que al alquiler se refiere, sera de dos tipos: permanentes para el pago de
alquiler y de extraordinaria urgencia también para el pago del alquiler.

26



El primer tipo de ayudas se definen legalmente como concurrenciales (no son un
derecho subjetivo y se cobraran o no en funcion de las disponibilidades
presupuestarias, asi como en funcion de la decisién de una comision de valoracién
que prioriza las solicitudes). Por el contrario, el segundo tipo de ayudas no son
concurrenciales y se accede a ellas en virtud de informe de los servicios sociales de
atencién primaria o especializada.

Reglamentariamente se deben definir las situaciones a proteger y los requisitos a
cumplir en ambos tipos de ayudas. Aunque las prestaciones obligatoriamente se
deben cobrar a través de una entidad financiera (medida antifraude) y pueden ser
abonadas directamente al inquilino o la persona que presta el servicio u otra
persona (¢,debemos entender que es al arrendador?).

Este desarrollo reglamentario re realizd en el afio 2008 a través de la Orden
MAH/402/2009 de 5 de agosto (prestaciones permanentes de alquiler) y la Orden
MAH/5592/2009 de 22 de diciembre (prestaciones econdmicas de especial urgencia
para el pago, entre otros destinos, del alquiler).

Precepto clave en el campo de las ayudas al pago del alquiler concurenciales es el
articulo 12 de la Orden MAH/402/2009 de 5 de agosto que establece los criterios de
adjudicacién de las ayudas.

“12.1 Las solicitudes de prestaciones se resuelven atendiendo la dotacion
presupuestaria dando prioridad a las situaciones de mayor necesidad siguientes:

a) Personas con discapacidad o con miembros de la unidad de
convivencia con discapacidad, con un grado igual o superior al 33%, asi
declarada por el ICASS.

b) Solicitantes mayores de 65 afios.

¢) Mujeres victimas de violencia de género.

d) Familias monoparentales de acuerdo con la definicibn que se hace en
el articulo 2.2.

e) Las unidades convivencia con niveles de ingresos mas bajos.

f) El importe diferencial entre el alquiler concertado y el alquiler justo,
definidos en el articulo 2.3 y 2.4 respectivamente.

12.2. Para resolver situaciones de igualdad en la puntuacion final después de la
aplicacion de criterios, se dara prioridad a la fecha de presentacion de la
solicitud.”

Estos criterios han sido desarrollados por la Orden MAH/1100/2010 de 8 de abril en
su articulo 8 especialmente en lo relativo a los ingresos de la unidad convivencial.

De los datos disponibles en la web de la Generalitat de Catalufia se puede concluir
las siguientes ayudas solicitadas, concedidas e importes medios de subvencién (la
web no aclara si se refiere solo a las ayudas concurrenciales o a las concurrenciales
y no concurrenciales):

e Afio 2009:
o 38.063 ayudas solicitadas

o 24.808 concedidas
o 205 euros/mes de subvencién media
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e Afio 2010:

o 42.925 ayudas solicitadas
o 29.182 concedidas
o 210 euros/mes de subvencion media.

Ningun perceptor de estas ayudas podran ingresar mas de 3.600 euros anuales por
todos los conceptos (articulo 79.3 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que
se aprueba el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012).

Si tenemos en cuenta que mas de medio millon de hogares principales catalanes
son viviendas de alquiler, se puede ver con claridad la modestia numérica de este
tipo de ayudas al alquiler (en el entorno del 5.5% del total del parque de alquiler) y
su orientacién clara a colectivos juveniles en el momento del lanzamiento de su
proyecto vital propio y, sobre todo, a familias en riesgo de exclusion social.

XV. MEDIACION SOCIAL EN EL ALQUILER DE VIVIENDA (Red de Mediacion de
Alguiler en la que se integran las bolsas de Alquiler Joven y las Alquiler Social)

Regulado en el articulo 69 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de Cataluiia
y en los articulo 80 a 84 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba
el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

La ley troncal en materia de vivienda de Catalufia mandata a la Generalitat a poner
en marcha un sistema de intermediacién publica en el alquiler privado que, puede
parecer similar a la SPA estatal o el Plan Alquila de la CAM, pero tiene caracteres
propios y diferenciales.

Como en los casos anteriores, se trata de estimular a los propietarios e inversores
privados a poner en el mercado de alquiler el mayor numero de unidades. Como en
el caso estatal y madrilefio la Administracién aporta una serie de garantias y avales
para el cobro y en ayudas para la puesta en condiciones de habitabilidad. Incluso se
puede sostener que, como sus homélogos, las unidades obtenidas estan destinadas
al alquiler de personas y unidades de convivencia con dificultades de cualquier
orden para acceder al mercado de la vivienda.

Pero a diferencia de los ya citados, en el caso catalan el “sistema debe ser
gestionado por una red de mediacién social subvencionada por el Gobierno, que
puede estar integrada por administraciones publicas locales, entidades sin &nimo de
lucro o agentes vinculados con la vivienda que se cifian a las condiciones y al
sistema de control que debe establecerse por reglamento”. Vemos en este caso
caracteres socializantes y publificadores mas préximos al programa Bizigune vasco
(que después tendremos ocasion de estudiar). Rasgos que se confirman cuando
tenemos que cuenta que la Generalitat debera “establecer un sistema voluntario de
obtencién de viviendas privadas, en especial las desocupadas, para ponerlas en
alquiler, mediante la cesion de dichas viviendas por los propietarios a la
Administracidn publica a cambio de garantizar su mantenimiento y el cobro de los
alquileres”.

A continuacion aparece ya definitivamente el maridaje entre movilizacion de
vivienda libre desocupada, intermediacion publica en el alquiler privado, la
colaboracién entre la administracion y la iniciativa social sin animo de lucro y alquiler
social:
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e “Las viviendas obtenidas por los sistemas a que se refiere el presente
articulo pueden ser ofrecidas a personas de la tercera edad en el caso de
que sus viviendas no se adapten a sus condiciones fisicas 0 econémicas.
Cuando la vivienda previa de la persona beneficiaria sea de propiedad,
deben establecerse formulas para que pueda ser utilizada temporal o
permanentemente por la Administracion dentro de los demés programas de
alquiler social mencionados por el presente articulo.

e Los solicitantes de viviendas obtenidas por el sistema de mediacién o por el
sistema de cesion deben estar inscritos en el Registro de Solicitantes de
Vivienda de Proteccion Oficial establecido por el articulo 92.

e La adjudicacion de las viviendas del sistema de mediacion y del sistema de
cesion debe seguir un procedimiento especifico que debe regularse por
reglamento”.

Se integran en la Red de Mediacion de Alquiler se integran las bolsas de Alquiler
Joven, asi como las bolsas de Alquiler Social.

Las bolsas intermedian entre propietario-arrendador y demandante-inquilino para
“dar confianza y garantizar el cobro y buen uso de las viviendas, negociar rentas de
alquiler por debajo de mercado y buscar el alquiler mas adecuado para cada unidad
de convivencia que solicita la vivienda”.

Las bolsas tienen que procurar que las personas solicitantes puedan acceder a
viviendas que se ajusten, por el nimero de habitaciones o metros cuadrados de
superficie, a las caracteristicas y al ndmero de miembros de la unidad de
convivencia. También tienen que procurar que la renta a pagar sea adecuada al
nivel de ingresos de la unidad de convivencia.

Las bolsas reciben una retribucion de 450 euros por cada contrato de alquiler que
consiguen, y de 200 euros por cada afio posterior al de la firma del contrato de
alquiler, en concepto de gestion.

Los propietarios son beneficiarios de un seguro de cobro de rentas (Programa
Avalloguer), seguro multiriesgo (desperfectos), seguro de defensa juridica,
subvencion de hasta 6.000 para obras de rehabilitacién, asi como la financiacién
conveniada para estas obras.

La bolsa asigna la vivienda a la persona solicitante que mejor se adapte a ella
teniendo en cuenta la relacion entre el precio del alquiler pactado con el propietario
y los ingresos de la unidad de convivencia, y la relacién entre la superficie de la
vivienda o el nimero de habitaciones y su composicion familiar. En cualquier caso la
renta deberd ser la normativamente establecida si es una vivienda protegida, un
20% inferior a la de mercado si es una vivienda libre y un 30% inferior si es libre y
ha recibido ayudas publicas a la rehabilitacion.

No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas gestionadas por estas
bolsas. Por ello, no podemos evaluar, si quiera indiciariamente, su eficacia y
eficiencia.
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XVI. CESION A LAS ADMINISTRACIONES DE VIVIENDAS DESOCUPADAS PARA
DESTINARLAS A ALQUILER SOCIAL

Regulada en los articulos 85 y 86 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se
aprueba el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

El programa de cesién tiene por objeto incrementar el parque de viviendas de
alquiler social gestionado por las administraciones publicas para posibilitar el acceso
a la vivienda de la poblacién con ingresos mas bajos mediante la oferta a los
propietarios de viviendas de la posibilidad de cederlas de forma remunerada a la
Administracién por un periodo acotado de tiempo.

La cesién de las viviendas se puede realizar mediante mandato de cesion a Adigsa,
o la entidad que la sustituya, o a operadores publicos municipales, por un plazo de
entre cinco y seis afios.

Adigsa, o la entidad que recibe una vivienda en el marco del programa de cesién, la
tiene que destinar a alquiler social o a otras formas de cesion de uso y la puede
ofrecer a las personas que sean solicitantes de vivienda inscritas en las bolsas de
mediacién para el alquiler social o de alquiler joven, que tendran que seguir el
procedimiento de asignacion previsto en el articulo 82, a las entidades gestoras de
viviendas de insercidn, o a otros programas de alquiler social de la Generalidad o de
la Administracion local.

Adigsa, o la entidad que la sustituya, o la entidad que recibe una vivienda en el
marco del programa de cesién, puede cobrar un porcentaje del canon o renta
pactado en concepto de gastos de gestion. Para la administracion de las viviendas,
Adigsa, o la entidad que la sustituya, o la entidad receptora de una vivienda, estan
facultadas para contratar empresas administradoras especializadas.

La Administracion cesionaria supedita la admisién de viviendas en cesion a la
demanda de alquiler de la zona donde esté ubicada la vivienda y a su estado de
conservacion.

Los propietarios que cedan sus viviendas tienen derecho a las siguientes
contraprestaciones:

a) Alquiler asegurado, mediante el cobro de un canon o renta periodica pactado
con la Administracion durante la vigencia del contrato de arrendamiento. La
renta serd inferior a la establecida en el articulo 84. En el caso de viviendas
cedidas por promotores de viviendas con proteccion oficial de alquiler o de
alquiler con opcién a compra que se acojan al articulo 39, el canon a cobrar
sera la renta maxima que en aquel momento corresponda a las viviendas con
proteccion oficial de la zona donde estén ubicadas, disminuida en un 20%.

b) Subvencién de hasta 6.000 euros, si es necesario realizar obras de habitabilidad
o de acondicionamiento de los interiores de la vivienda, siempre y cuando
acepten una rebaja respecto al alquiler previsto en el punto anterior. Estas
ayudas se conceden bajo las condiciones que determinen las convocatorias
anuales.

c) Acceso a préstamos convenidos entre el departamento competente en materia
de vivienda y las entidades financieras para la realizaciébn de obras de
rehabilitacion.
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No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas cedidas. Por ello, no
podemos evaluar, si quiera indiciariamente, su eficacia y eficiencia.

XVII. VIVIENDAS DE INSERCION (red publica y concertada con la iniciativa social de
viviendas de insercién social en alquiler)

Regulado en el articulo 70 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de Catalufia
y en los articulo 88 a 93 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba
el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

La ley catalana se ocupa de una serie de viviendas, que con uno u otro perfil,
existen en muchas CCAA, pero que no suelen ser objeto de un tratamiento legal
sistematico: las viviendas destinadas especificamente a poblacién en claro riesgo
de exclusién social.

A tal efecto, el articulo 70 de la ley establece que la Generalitat “debe velar para que
las entidades sin animo de lucro y los servicios sociales municipales que llevan a
cabo actividades y programas de insercidén social puedan disponer de un volumen
de viviendas de insercién, tal y como son definidas por el articulo 3.i, suficiente para
atender las necesidades de este tipo que se detecten en cada municipio”.

Hay un mandato claro del legislador hacia la Administracién, que adquiere una
obligacion de medios (explicitandose la obligacion de aportar fondos para este fin
especifico), que no de resultados, para que provea de este tipo de viviendas a los
ayuntamientos y las organizaciones sociales sin animo de lucro que trabajen en el
campo de la lucha contra la exclusién social (con una mencién especifica para los
sin techo o sin hogar).

Por otra parte, las viviendas obtenidas por los sistemas establecidos en el articulo
69 de la Ley (mediacion social en el alquiler de vivienda) pueden ser ofrecidas a
entidades sin animo de lucro o a los servicios sociales municipales para que puedan
utilizarlas como viviendas de insercion.

El articulo 88 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba el Plan
para el derecho a la vivienda 2009-2012 explicita los destinos de estas viviendas. A
saber:

“a) Incrementar la oferta de viviendas para atender a personas que presentan
problemas de insercién y requieren una atencién especial y un seguimiento y
tutela especializados durante un periodo de tiempo.

b) Ofrecer vivienda a personas victimas de sobreocupacién y de contratos de
alquiler en infraviviendas.

c) Apoyar a las entidades sin animo de lucro y a los municipios que gestionan
estas viviendas y alojamientos”.

Por su parte el articulo 93 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se
aprueba el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012 regula las ayudas a las
gue pueden acceder las entidades publicas (ayuntamientos, Generalitat y sus
entidades dependientes) y privadas sin animo de lucro.
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e Las ayudas a las entidades gestoras de viviendas de insercion o de
alojamientos de acogida se determinan anualmente mediante acuerdo entre
la Secretaria de Vivienda y las entidades o servicios sociales gestores, en el
cual se establecen el numero de objetivos anuales de viviendas o
alojamientos a incluir en el sistema y el procedimiento de calculo de las
ayudas.

e Adigsa, o la entidad que la sustituya, hace una aportacién anual, previa
justificacion de los gastos realizados en la gestion de las viviendas o de los
alojamientos, de un minimo de 1.200 euros por cada vivienda o de cada
alojamiento gestionado. La forma y condiciones del pago se determinan
mediante convenio de colaboracion y de encargo de gestion.

e Adigsa, o la entidad que la sustituya, hace una aportacién anual, previa
justificacion de los gastos realizados en la gestion de las viviendas o de los
alojamientos, de un minimo de 1.200 euros por cada vivienda de insercién
gestionada directamente a los servicios municipales o a las entidades
sociales adjudicatarias de esta gestion. En estos casos, el pago de la
aportacion se realiza directamente al ayuntamiento.

e Las personas titulares de las viviendas de insercion y de los alojamientos de
acogida que promuevan obras de rehabilitacién para adecuarlas al nivel de
habitabilidad exigible o para mejorar el acondicionamiento de sus interiores
pueden recibir subvenciones de hasta 6.000 euros. Estas ayudas se
conceden bajo las condiciones que se determinan en las convocatorias
anuales.

e Las personas arrendatarias de las viviendas de insercion pueden, si es
necesario, acceder al sistema de prestaciones para el pago de alquileres
previsto en este capitulo.

No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas cedidas. Por ello, no

podemos evaluar, si quiera indiciariamente, su eficacia y eficiencia.

XVIl. PROGRAMAS DE RENTABILIZACION DE LOS PARQUES DE ALQUILER
PUBLICOS Y PRIVADOS

Regulados en los articulos 94 y 95 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que
se aprueba el Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

En el caso de los parques publicos de alquiler consiste basicamente en la garantia
de las ayudas publicas al pago del alquiler concurrenciales para “las empresas o
administraciones publicas transmitan la propiedad de los edificios de alquiler a
sociedades de inversién o de gestion inmobiliaria” y que garanticen las condiciones
de alquiler protegido a sus inquilinos.

El pago de las ayudas se efectuard directamente a la sociedad de inversion o de
gestién inmobiliaria y ésta lo tendra que descontar explicitamente del recibo del
alquiler que paga la persona arrendataria.

Las ayudas se mantendran mientras las personas arrendatarias se encuentren en
las mismas condiciones y en la misma situacion de necesidad que fundamento el
otorgamiento de la ayuda para hacer frente al pago del alquiler.
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La sociedad de inversion o de gestién inmobiliaria tendra que mantener las
condiciones de alquiler protegido por el tiempo que quede de permanencia en este
régimen por cada vivienda en cada una de las diversas modalidades de calificacién,
y tendra que respetar el régimen juridico y las condiciones de transmisién de las
viviendas que establece este Decreto.

En relacion a los programa de rentabilizacion del parque de alquiler privado
consisten en “el establecimiento de acuerdos con los propietarios de fincas con
contratos anteriores al 9 de mayo de 1985, de prérroga forzosa, o de fecha posterior
para el caso de personas arrendatarias con especiales dificultades econdémicas,
para mejorar su rentabilidad”.

La Generalitat ofrece a estos propietarios las siguientes medidas de apoyo publico:

a) Estudio de los contratos de alquiler para detectar las situaciones de rentas
inferiores a las de equilibrio econémico.

b) Establecimiento de ayudas para compensar el diferencial entre el alquiler
contractual y el alquiler de equilibrio.

c) Establecimiento de ayudas para la realizacién de obras de rehabilitacion.

d) Subrogacion en el papel del propietario en la realizacion de obras de
rehabilitacién si el propietario no las quiere realizar directamente.

Por su parte los propietarios de viviendas de alquiler en estas circunstancias se
obligan a:

a) Realizar las obras de mantenimiento y mejora necesarias para garantizar la
solidez, sostenibilidad, habitabilidad y dignidad de los edificios y de las
viviendas.

b) Alquilar las viviendas desocupadas de la finca en régimen de alquiler
protegido por un periodo minimo de 10 afios.

c) Mantener en condiciones de dignidad las relaciones con los inquilinos con
contratos de prorroga forzosa.

No disponemos de datos sobre el nimero de viviendas incluidas en estos
programas de rentabilizacion. Por ello, no podemos evaluar, si quiera
indiciariamente, su eficacia y eficiencia.

XIX. AYUDAS A LA PUESTA EN ALQUILER DE VIVIENDA LIBRE VACIA
(AVALLOGUER) Y PENALIZACIONES A SU MANTENIMIENTO (ALQUILER
FORZOSO TEMPORAL)

Regulado en el articulo 72 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de Catalufia
y en el Decreto 54/2008 (Programa Avalloguer, modificado por Decreto 171/2008 y
13/2010)

Ademas del programa de cesion a la administraciones de viviendas desocupadas
para destinarlas a alquiler social regulado en los articulos 85 y 86 del Decreto
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13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba el Plan para el derecho a la vivienda
2009-2012 y que antes hemos resefiado, en Catalufia durante los (ltimos afios se
han puesto en marcha varios incentivos para la movilizacion de vivienda vacia y
penalizaciones a su mantenimiento.

Alcanzé gran notoriedad mediatica en el afio 2007 el debate parlamentario catalan
en torno a las ayudas para la movilizacion de la vivienda vacia hacia el alquiler, asi
como las penalizaciones en ciertas condiciones a su mantenimiento en estado
0cioso.

En primer lugar, se parte de una base, hoy quizas con més apoyo social, pero a
mediados de la pasada década muy rupturista: la vivienda vacia es una patologia
urbana, social, econémica y medioambiental y, por ello “La Generalidad, en
coordinacién con las administraciones locales, debe impulsar politicas de fomento
para potenciar la incorporacién al mercado, preferentemente en alquiler, de las
viviendas vacias o permanentemente desocupadas. A tal fin, debe velar para evitar
situaciones de desocupacion permanente de viviendas y debe aprobar los
correspondientes programas de inspeccién”.

Habida cuenta del fuerte sesgo propietarista de la cultura espafiola dominante, la ley
toma sus precauciones y establece todo tipo de coberturas publicas para los
titulares de viviendas vacias renuentes a utilizarlas ellos o ponerlas en el mercado
de alquiler:

e “Deben darse garantias a los propietarios de las viviendas vacias o
permanentemente desocupadas sobre el cobro de las rentas y la reparacion
de desperfectos”.

e “Deben impulsarse politicas de fomento de la rehabilitacion de las viviendas
gue estén en mal estado para ser alquiladas, mediante subvenciones
directas a los propietarios, oferta de subrogacion de la Administracion en la
ejecucion de las obras y apoyo publico a contratos de masoveria urbana”.

e “Las viviendas vacias o permanentemente desocupadas pueden cederse a
la Administracidon publica para que las gestione en régimen de alquiler. En
contrapartida, debe suscribirse un pacto relativo al cobro y demas
condiciones de la cesidn, dentro de programas especificamente destinados a
dicha finalidad en los planes de vivienda”.

Pero agotado el arsenal de fomento del alquiler privado con fondos del
contribuyente, y partiendo de la funcion social de la propiedad, explicito frontispicio
de esta ley (articulo 5) se establece que “La Administracion puede adoptar medidas
distintas de las establecidas (...), entre las cuales las de caracter fiscal, con los
mismos objetivos de incentivar la ocupacion de las viviendas y penalizar su
desocupacion injustificada”.

La ley es consciente del nivel de polémica que esta medida iba a traer y se fortifica
con varias garantias adicionales: “Una vez se hayan puesto a disposicién de los
propietarios todas las medidas de fomento que establecen los apartados anteriores,
en los ambitos declarados como ambitos de demanda residencial fuerte y
acreditada, la Administracion puede declarar el incumplimiento de la funcion social
de la propiedad y acordar el alquiler forzoso de la vivienda. La declaracion del
incumplimiento debe realizarse mediante un expediente contradictorio, de acuerdo
con lo establecido por la normativa de procedimiento administrativo, en el cual
deben detallarse las vias de fomento especificas que se hayan puesto a disposicion
de la propiedad para facilitarle el alquiler de la vivienda. En el acuerdo de

34



declaracion debe advertirse asimismo que, una vez transcurridos dos afios desde la
notificacién de la declaracién, si no se ha corregido la situacién de desocupacion,
por causa imputable a la propiedad, la Administracion puede expropiar
temporalmente el usufructo de la vivienda, por un periodo no superior a cinco afos,
para alquilarla a terceros”. A lo anterior se sumo lo siguiente: “El procedimiento de
expropiacion temporal del usufructo a que se refiere el apartado 6 debe ajustarse a
lo establecido por la legislacion urbanistica y por la legislacién de expropiacion
forzosa. En la determinacién del precio justo de la expropiacion deben deducirse los
gastos asumidos por la Administracién en la gestion y en las eventuales obras de
mejora ejecutadas en la vivienda. La resolucién que ponga fin al procedimiento debe
determinar la forma en que los propietarios pueden recuperar el uso de la vivienda
una vez transcurrido el plazo de expropiaciéon temporal”.

Corrieron rios de tinta e incluso intervino el Consejo Consultivo de Catalufia °
(apoyando la constitucionalidad y estatutariedad del entonces proyecto de ley). Su
tramitacion parlamentaria coincidié con el debate en Euskadi sobre cémo atajar el
problema de la vivienda vacia, una vez que ya estaba en funcionamiento en Euskadi
el programa Bizigune (que luego tendremos ocasion de estudiar). En el caso vasco
se opto por el canon a las viviendas vacias (hasta la fecha presente en un proyecto
de ley que decay6 en el Parlamento Vasco en el afio 2009 y en el actual
anteproyecto de ley que esta impulsado el actual Gobierno Vasco). Y en el caso
cataldn se optd por el alquiler forzoso temporal. Mecanismo que, a pesar de su
plena constitucionalidad, estatutariedad y respaldo legal, hasta la fecha (como el
alquiler forzoso de las viviendas sobreocupadas establecido en el articulo 43 de la
ley) ha tenido un valor més simbdlico que practico. El actual Gobierno de Catalufia
ya ha manifestado su intencién de derogar la habilitacion legal de este instrumento,
de forma que no pueda ser aplicado en Catalufia.

El programa Avalloguer (Decreto 54/2008 por el que se establece el régimen de
cobertura de cobro de las rentas arrendaticias de los contratos de alquiler de
viviendas) recibié mucha menos atencién social y mediatica que las penalizaciones
a la vivienda sistematica vacia. Pero no deja de ser, junto con el resto de programas
publicos de fomento del alquiler privado, una de las piezas legitimantes de las
penalizaciones.

Este programa garantiza a los contratos de alquiler que se suscriban al mismo
(deben cumplir ciertas condiciones no excesivamente onerosas) la percepcion de
seis mensualidades de alquiler en el caso de tener que instar un desahucio por
impago del inquilino.

Entre las condiciones debemos resefiar las siguientes:

e Alquileres maximos entre 600 y 1.500 euros mensuales en funcion de la
localizacion de la vivienda (la ciudad de Barcelona tenia establecido el limite
en 1.500 euros mensuales a principios del 2008)

e Fianza méxima exigible al inquilino de dos mensualidades

e Depositar la fianza legalmente preceptiva

¢ No mas de una sentencia de desahucio por falta de pago cada tres afios por
vivienda y cada dos afios por inquilino

5 Dictamen solicitado por el Parlamento de Catalufia, en relacién con el Dictamen de la Comisién de Medio
Ambiente y Vivienda sobre el Proyecto de ley del derecho a la vivienda en Cataluiia (BOPC num. 143, de 23 de
octubre de 2007).
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¢ Incompatibilidad con la red de Mediacién para el Alquiler Social y la Red de
Alquiler Joven

No nos ha sido posible encontrar estadisticas sobre la evolucién del programa
Avalloguer ni sobre la aplicacion de la expropiacion temporal de la vivienda vacia.

XX. DERECHO DE SUPERFICIE Y AYUDAS PUBLICAS AL ALQUILER

Reguladas en el 37 del Decreto 13/2010 de 2 de febrero, por el que se aprueba el
Plan para el derecho a la vivienda 2009-2012.

Garantizan la equiparacién en el acceso a las ayudas publicas de los promotores de
vivienda en alquiler, con independencia de que sean propietarios, superficiarios y
concesionarios de los suelos (en los dos Ultimos casos, se entiende que por cesién
0 concesion de la Administracion).

XXI. CONEXION ENTRE POLITICAS PUBLICAS DE REHABILITACION Y
ALQUILER

Reguladas en el articulo 35.3 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de
Catalufia.

En muchos casos las viviendas vacias no se introducen en el mercado de alquiler
por falta de fondos o conocimiento técnico necesario para su rehabilitacion.

La ley quiere remover esos obstaculos y para ello establece que los planes de
rehabilitacion impulsados por la Generalitat deben “incluir actuaciones para
rentabilizar el parque privado de viviendas en alquiler con baja rentabilidad a causa
de la existencia de contratos anteriores a 9 de mayo de 1985, de prérroga forzosa.
Dichas actuaciones deben consistir en el establecimiento de convenios entre la
administracion competente y los propietarios. Los convenios pueden establecer,
previo estudio econdmico de la finca, ayudas para compensar los diferenciales entre
los alquileres percibidos y los alquileres que asegurarian el equilibrio econdémico.
Los propietarios que establezcan un convenio con el departamento competente en
materia de vivienda deben comprometerse a alquilar las viviendas desocupadas de
la finca, si las hubiere, en régimen de alquiler protegido y a respetar a los inquilinos
con contratos de prorroga forzosa el derecho a permanecer en la vivienda”.

XXII. PROTECCION LEGAL DEL ARRENDATARIO

Regulada en el articulo 61, 66 y 107 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda de
Catalufia, a través de la existencia de una serie de requisitos que debe cumplir un
contrato de alquiler en Catalufia en términos de informacion general sobre la
vivienda, el contrato de alquiler, la acreditacion de la habitabilidad, la fianzas, etc.

En el caso del inquilino publico, ademas de las garantias anteriores, hay que sumar
el recurso al “registro en el que puedan inscribirse, si cumplen los requisitos
exigidos por la presente Ley, los promotores, los promotores sociales y los
administradores de fincas habilitados para hacerse cargo de la administracion de las
viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler u otra forma de cesion de uso,
si no la ejerce directamente la Administracion publica”.
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XXIIl. REGISTRO Y DEPOSITO DE FIANZAS DE LOS CONTRATOS DE ALQUILER

DE FINCAS URBANAS

Regulado en la Ley 13/1996

Tiene como particularidad en relacion a la regulacion homologa de otras CCAA el
que “en el marco de la politica de vivienda de competencia exclusiva de la
Generalidad los rendimientos generados por los depédsitos quedan afectados a
inversiones destinadas al fomento de la vivienda y a la mejora del entorno urbano”.

En su articulo 7 desarrolla este destino publico de los rendimientos de las fianzas
depositadas:

“1. El Instituto Catalan del Suelo ha de destinar el importe de las fianzas que
tenga en depdsito a inversiones para la construccion publica de viviendas, con
especial atencién a las promociones en régimen de alquiler, y a actuaciones
directas en nucleos antiguos o sujetos a un proceso de renovacion urbana. En
dichas actuaciones la colaboracion y coordinacion con los ayuntamientos
afectados deben llevarse a cabo de acuerdo con lo establecido en el apartado.
En todo caso, el Instituto Catalan del Suelo ha de reservar un importe no inferior
al 10% de estos recursos para garantizar la efectividad en el pago de las
cancelaciones y las devoluciones consiguientes que se produzcan.

2. En el seno del Consejo Asesor de la Vivienda se crea una comisiéon especifica
gue tiene como cometido el seguimiento de las inversiones que se efectien con
los fondos provenientes de los depdsitos de las fianzas.

3. El Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas, anualmente, previa
presentacion del Programa de Vivienda Publica a la Comisién de Programacion
de Vivienda, creada en el articulo 45 de la Ley 24/1991, de la vivienda ha de
proceder a someterlo a informe de la Comisién a que se refiere el apartado
Igualmente, el Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas ha de dar
cuenta del cumplimiento del Programa al Consejo Asesor de la Vivienda, con
expresa mencion del destino de los fondos recaudados.

4. La Comision a que se refiere el apartado 2 debe estar integrada por
representantes de la propia Generalidad, de las entidades representativas de las
corporaciones locales de Catalufia y de las entidades relacionadas con la
promocién y el uso de las viviendas”

Sin perjuicio de la necesidad de leer este precepto a la luz de los cambios legales
(hoy es otra la ley de vivienda vigente en Cataluiia y otro es el Departamento
competente en materia de vivienda en la Generalitat), sus preceptos contindan
vigentes.

EUSKADI

LEY 2/2006 DE SUELO Y URBANISMO DE EUSKADI

Euskadi carece de ley de vivienda hasta la fecha (sin perjuicio de que en los ultimos
diez afios se han conocido hasta tres anteproyectos de ley). Por ello, las referencias
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legales a la politica publica de alquiler son parciales, fragmentarias y hasta cierto
punto meramente declarativas.

En este contexto, la DA Cuarta de la Ley 2/2006 establece lo siguiente:
“Politicas de fomento de alquiler de vivienda

Todas las instituciones publicas vascas, preocupadas por la problematica de
acceso a la vivienda especialmente de determinados colectivos sociales, se
comprometen a impulsar, en el marco de sus respectivas competencias, politicas
de fomento de la oferta de vivienda en alquiler.

Dicho compromiso comprende favorecer por parte de todas las administraciones
publicas competentes el destino de parte de las reservas de suelo previstas en
esta Ley para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica con el
objeto de su puesta a disposicion en régimen de alquiler social o, en su defecto,
en algun régimen de arrendamiento protegido”.

Como se puede comprobar, estamos ante una declaracién programatica (tratar de
utilizar parte de las inmensas reservas legales de suelo para vivienda protegida de
Euskadi -75% en suelo urbanizable y 40% en suelo urbano- hacia el alquiler
protegido) sin, en principio, repercusiones juridicas. Aunque, es evidente, que algin
ciudadano podria tratar de utilizar la via contencioso-administrativa por omision de
accion de las Administraciones Publicas en casos de manifiesta posibilidad de
convertir parte de las reservas legales de suelo para vivienda protegida en alquiler
protegido y, a pesar de lo anterior, existir una accién obstructiva por omisién de la
Administracién. Sea como fuere, estamos ante una obligacion de medios (no de
resultados), sin un conjunto de medios juridicos reactivos claros y seguros para la
poblacién que sufra el apartamiento administrativo del mandato legal.

En la Ley 2/2006 hay otras dos menciones al alquiler que debemos tener en cuenta:

e Articulo 166: posibilidad de primar en los concursos publicos para la
adjudicacion de programas de actuacién urbanizadora -agente urbanizador-
al licitador que, a su cargo, se comprometa a destinar viviendas sujetas a
algin régimen de proteccion publica por encima de los estandares y las
cuantias establecidas en esta Ley, especialmente en régimen de alquiler
(desconocemos si esta prevision legal se ha aplicado a algun sistema de
ejecucioén por agente urbanizador, aunque creemos que aun no ha sido asi).

¢ Disposicién Adicional Segunda: para garantizar, al menos, el derecho de
realojo (entre otras posibilidades en alquiler) en las ejecuciones de
actuaciones urbanisticas que requieran el desalojo de los ocupantes legales
de viviendas que constituyan su residencia habitual.

II. PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA Y REGENERACION URBANA 2010-2013 DEL
GOBIERNO VASCO

Este instrumento clave en materia de planificacion de las politicas puablicas de
vivienda vascas, ya de dilatada tradicién (se viene usando desde hace casi dos
décadas), dedica el primero de sus cinco ejes de actuacién a: “Favorecer el acceso
a la vivienda, orientando los recursos preferentemente al alquiler”.
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En términos cuantitativos se plantea los siguientes objetivos en materia de nuevas
unidades:

Promocién vivienda nueva 3.450 4.850 5.850 5.850 20.000
Alquiler 750 2.050 2.700 2.600 8.100
Venta 2.700 2.800 3.150 3.250 11.900
Movilizacion Vivienda Usada 4.750 83 84 83 5.000
Nuevo Programa Intermediacién - 300 400 1.100 2.000

Una vez neteadas las duplicidades (4.750 unidades de Bizigune-Movilizacion de
Vivienda Vacia ya lo estaban antes del inicio de la vigencia de este plan), nos dan el
objetivo de 10.350 unidades de nueva produccién de alquiler publico de diverso tipo:
parque de vivienda protegida en alquiler social, parque de vivienda libre movilizada
hacia el alquiler social e intermediacion publica en alquiler privado de mercado.

Hay que constatar que, a pesar de un discurso que pone al alquiler publico en
primer lugar, sigue siendo preponderante la produccion de vivienda protegida para
su venta en propiedad (11.900 de 20.000 nuevas unidades).

El Plan resefia de forma separada 4.229 nuevas unidades publicas de alquiler que
no provienen de la produccion de nueva vivienda. Aqui debemos incluir las 250
nuevas unidades del programa Bizigune, las casi 2.000 nuevas Rentas Basicas de
Emancipacién (de nuevo el Gobierno Vasco utiliza en sus cuadros de objetivos un
namero que incluye objetivos ya conseguidos antes del inicio del Plan -6012 RBE ya
concedidas por el Ministerio en ejercicios anteriores al 2010-) y las 2.000 nuevas
viviendas del programa de intermediacién en el alquiler del Gobierno Vasco.

En este contexto llama al atencién que se incluya la RBE estatal (como ya hemos
resefiado, materialmente politica publica de vivienda, aunque formalmente no se
presenté como yal en su dia por el Gobierno de la Nacién) y no se mencione el
Complemento de Vivienda que el Gobierno Vasco sufraga desde el Dpto. de
Asuntos Sociales del propio Ejecutivo Vasco. A nuestro juicio deberia haberse
resefiado por pureza estadistica y para una mejor comprensién de las politicas
publicas de vivienda y sociales vacas.

Sea como fuere, en el Plan se despliega un discurso sumamente interesante sobre
del alquiler publico en suelo urbano y en vivienda ya construida y usada. En
contraposicion a la tradicional y nociva identificacion de alquiler social solo con
construccion de nueva vivienda.

Hasta el afio 2010, la construccion de un parque publico (y en menor medida,
publico concertado con la iniciativa privada) de alquiler social y la movilizacion de
vivienda vacia hacia el alquiler social fueron los ejes de la accién publica en materia
de alquiler en Euskadi. A partir del afio 2010, y a tenor de las manifestaciones de los
responsables de vivienda del Gobierno Vasco, se vislumbra un escenario de
mantenimiento del objetivo del parque publico de alquiler social, combinado con la
congelacion-desaparicion del programa de movilizacién de vivienda vacia hacia el
alquiler social y su sustitucién por un programa de intermediacion publica en alquiler
privado de mercado.

A tal efecto, el Plan Director se plantea las siguientes lineas de actuacién en su eje
primero:
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EJE 1.

FAVORECER EL ACCESO A LA VIVIENDA, ORIENTANDO LOS RECURSOS PREFERENTEMENTE
AL ALQUILER

Linea 1.1 Impulsar la promocién de vivienda nueva de proteccion publica,
preferentemente en alquiler.

linea 1.2  Promover la oferta de vivienda de particulares en alquiler.

linea 1.3  Apoyar las reformas fiscales orientadas a mejorar el tratamiento del alquiler.

Estas tres lineas de actuacion se despliegan en diecinueve acciones concretas.
Consideramos oportuno hacer algin comentario sobre algunas de ellas.

Se constata, una vez mas, que el alquiler social o publico depende casi Unicamente
del Gobierno Vasco (ni ayuntamientos ni promotores privados adquieren
protagonismo en esta materia). Es revelador que de las 8.100 nuevas viviendas
protegidas en alquiler que se pretenden construir en cuatro afios, mas de 7.000
vayan a ser tedricamente promovidas por el Gobierno vasco. En el mismo sentido,
el 100% de la vivienda publica en alquiler obtenida en suelo urbano consolidado y
vivienda usada lo va a ser por el Gobierno Vasco, pues cero son los objetivos
atribuidos a municipios y privados.

Se pretende impulsar el célculo de los alquileres de vivienda protegida en funcion
solo de los ingresos del inquilino y no del tipo de vivienda (vs, vpo, ADAS, etc).
Desde el 2002 los alquileres de los inquilinos se calculan fundamentalmente en
funcion de sus ingresos, pero el tipo de vivienda juega un papel menor en la
determinacion del alquiler.

Se explicita la pretensién de reforzar la red autonémica de suelo dotacional para
ADAs (dotaciones residenciales publicas). La red ya existe, aunque en su estado
indiciario (la figura fue creada por la Ley 2/2006).

Y finalmente se realiza una interesante mencion a la conexién entre ASEA (servicios
sociales del Dpto. de Vivienda del GV) y los servicios sociales municipales. Esta
cuestion se revela clave para la correcta gestién de un parque de alquiler publico,
que con unos Yy otros aportes, dispone ya en Euskadi de méas de 20.000 unidades.

En términos generales, estamos ante una planificacion estratégica de la politica
publica de vivienda vasca que sigue teniendo como objetivo generar un fuerte
parque de vivienda protegida en alquiler, asi como la movilizaciéon de vivienda libre
vacia hacia el alquiler. Y emerge un discurso interesante en relacion a la generacion
de nuevas viviendas de alquiler publico en suelos ya existentes, a través de la
rehabilitaciéon y regeneracion urbana. A pesar de todo lo anterior, sigue siendo
preponderante el fomento de la propiedad frente al alquiler. Y sea como fuere, se
antoja dificil que los objetivos marcados en materia de alquiler Plan Director de
Vivienda y Regeneracion Urbana 2010-2013 del Gobierno Vasco se puedan cumplir
en el actual contexto de crisis, recortes presupuestarios y contraccién del crédito.
Prueba de ello, es que de las 2.000 nuevas unidades de vivienda protegida que se
deberian estar produciendo al afio, en el periodo 2009-2010 solo han visto la luz
una media de 600 anuales.

. RENTA DE GARANTIA DE INGRESOS Y PRESTACION COMPLEMENTARIA
DE VIVIENDA (ayudas sociales a los inquilinos)
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Regulados en la Ley 18/2008 de garantia de ingresos e inclusion social y en el
Decreto 2/2010 de prestacion complementaria de vivienda.

Como ya hemos resefiado anteriormente, el Plan Director de Vivienda y
Regeneracion Urbana 2010-2013 del Gobierno Vasco incluye entre sus
instrumentos y objetivos la RBE estatal, pero nada dice del sistema de ayudas
sociales del Ejecutivo vasco que, en muchos casos, tienen una conexion indirecta
con la provision de vivienda a personas en situacién de necesidad y, en otros,
simple y sencilleramente regula recursos publico al servicio del acceso a la vivienda.

La Exposicién de Motivos de la Ley 18/2008 cita la vivienda como uno de los
principales problemas sociales de Euskadi: “un fortisimo incremento en el precio de
la vivienda, tanto en régimen de alquiler como de propiedad, que ha determinado
que la vivienda se convierta en uno de los principales problemas de las familias
vascas”.

Entre otros instrumentos, se crea la prestacion complementaria de vivienda que “se
regula como una prestacion periddica, articulada como un complemento de la renta
de garantia de ingresos en cualquiera de sus modalidades, orientada a cubrir,
siempre que queden probadas y acreditadas, las necesidades relacionadas con la
vivienda o alojamiento habitual de las personas titulares de dichas prestaciones, a
saber, los gastos de alquiler. Al igual que la renta de garantia de ingresos a la que
complementa, esta prestacion se configura como un derecho subjetivo y presenta
un caracter finalista, debiendo destinarse Unicamente al objeto para el que se
concede. Las politicas de vivienda del Gobierno Vasco tendran en cuenta el acceso
preferente de las personas perceptoras del complemento de vivienda en su
planificacién estratégica”.

Este Complemento de Vivienda (que es como se empieza a conocer popularmente)
se regula en los articulos 29 a 43 de la Ley 18/2008. Dato clave desde el punto de
vista juridico y socio-politico, y concurrente con la apuesta de la predecesora y
troncal Ley 12/2008 de Servicios Sociales de Euskadi, es que dicho complemento
se configura como un derecho subjetivo de duracién indefinida (ademés de no
susceptible de embargo, retencion, cesién, compensacion, descuento, aval,
garantia, etc) de las personas que cumplan los requisitos para ser perceptores. Por
cierto, se articula un doble juego de requisitos: los propios de la Renta de Garantia
de Ingresos (mayoria de 23 afios, empadronamiento en Euskadi, no titularidad de
vivienda a excepcion de la residencia habitual y permanente, ingresos menores a la
RGI, etc) y los de inscripcion en Etxebide en el registro de demandantes de vivienda
del Gobierno Vasco (ingresos superiores a 3.000 euros anuales, no ser titular de
vivienda y estar empadronado en Euskadi). Todo lo cual quiere decir, entre otras
muchas cosas, que la percepcion del Complemento de Vivienda no esta sujeta a
limitaciones presupuestarias y que, en caso de tener derecho al mismo y no
recibirse, se podré acudir a los tribunales a exigirla.

A pesar de esta posicion de clara vanguardia en materia de derechos sociales, no
hay que perder de vista que, siendo el derecho subjetivo, en los dltimos dos afios el
Gobierno Vasco esta dificultando su cobro a través de procesos de revision que
nadie puede dejar de apoyar (lucha contra el fraude, garantia de la reinsercién
socio-laboral de los perceptores de ayudas sociales, etc), pero que de forma
indirecta estan provocando una reduccion de los perceptores y las ayudas. Asi que
el derecho subjetivo indefinido es cierto, pero en época de crisis su contenido
econdémico material se esta reduciendo, precisamente en el momento de mayores
necesidades sociales.
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Sea como fuere, y mas alla de estas notas de coyuntura econémica, varios son los
problemas que trata de solucionar la normativa social con afecciones a la materia de
vivienda.

En primer lugar, evitar que los perceptores de ayudas sociales utilicen una parte
sustancial de las mismas para el pago de su alquiler. Las Ayudas de Emergencia
Social (junto con el antiguo Ingreso Minimo de Insercion, al que sustituye ahora la
Renta de Garantia de Ingresos, pilares del sistema en los afios pasados) acabaron
sufriendo este desgaste: ayudas sociales otorgadas para gastos de emergencia
personal o familiares eran utilizadas centralmente para el pago del alquiler, no
pudiendo hacerse frente a las emergencias personales o familiares (que acababan
consumiendo parte del Minimo de Insercion) y dificultando la medicion de la
eficiencia y eficacia de las politicas publicas de insercion social. Con la nueva
division entre Renta de Garantia de Ingresos y Complemento de Vivienda se
pretende paliar este problema.

Por otra parte, existia y existe una descoordinacién entre las politicas de insercion
social que acaban actuando en materia de vivienda y las politicas publicas de
vivienda propiamente dichas. Tradicionalmente gestionadas por dos departamentos
diferentes del Gobierno Vasco, no siempre han dialogado de forma funcional.
Insistimos en que, aun hoy, el Complemento de Vivienda no aparece entre los
objetivos del Plan Director de Vivienda del Gobierno Vasco. Y afiadimos que los
perceptores de Renta de Garantia de Ingresos y Complemento de Vivienda no
tienen, como tales, ningun tratamiento especifico en el parque publico de alquiler (lo
que provoca no pocas veces que los perceptores de ayudas sociales publicas
gasten dinero en el mercado de alquiler privado por no haber sido adjudicatarios de
una vivienda en alquiler del parque publico). Es mas, el articulo 32.2 de la Ley
18/2008 establece que “No podran ser titulares de la prestacién complementaria de
vivienda para la cobertura de gastos de alquiler quienes tuvieran una vivienda en
alquiler o en propiedad que se considere incluida en alguno de los tipos de vivienda
de proteccion publica en los términos previstos en la legislacion vigente en el
momento de la solicitud”. El efecto inmediato de esta prevision legal ha sido la
retirada del Complemento de Vivienda a toda persona que vive en el parque publico
de alquiler. Lo que, de rebote, ha significado que los perceptores de ayudas sociales
residentes en viviendas del parque publico han visto reducido su alquiler (se paga
en funcion de los ingresos y con la retirada del Complemento de Vivienda son
menores) y el Departamento de Vivienda y otros gestores de alquiler publico
aumentado su déficit de explotacion (las viviendas publicas en alquiler solo se
amortizan después de unos 40 afios de explotacion). Cual Penélope, se desteje lo
tejido.

A pesar de todas estas deficiencias no resueltas (que no obstan para que Euskadi
sea una de las CCAA con un sistema de ayudas publicas directa aplicables al pago
de alquiler de personas en riegos de exclusién social mas desarrollado, dotado y
garantista), somos partidarios de que en el Plan Director de Vivienda del Gobierno
Vasco se reflejen los Complemento de Vivienda sufragados con fondos publicos, de
forma que tengamos una visidn mas holistica del parque publico de alquiler vasco.
Aplicando este criterio nos encontrariamos con la siguiente realidad:

e Viviendas en alquiler social por cada 1.000 habitantes: Holanda 147; Austria
y Dinamarca de 102; Suecia de 95; Reino Unido de 85; Francia de 71.

e Frente a esta realidad Espafia dispone solo de menos de 3 viviendas
sociales en alquiler por cada 1.000 habitantes (todo ello segin datos de la
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AVS y CECOHAS que, en el caso de Espafia, nos parecen incluso
superiores a la realidad factica).

e Y Euskadi 8.2 (si contamos solo las viviendas de alquiler publico puro) o 17.5
(si incluimos las viviendas en derecho de superficie, en realidad, alquileres
publicos vitalicios).

e A nuestro juicio debemos incluir las 16.000 personas que cobran la nueva
Prestacion Complementaria de Vivienda que reciben entre 250 y 320 euros
mensuales para sufragarse un alquiler privado (como "salario social" o Renta
de Garantia de Ingresos reciben entre 190 y 923 euros al mes). En el caso
de incluir estos nuevos 16.000 "arrendamientos sociales" Euskadi contaria
con casi 24 viviendas sociales en alquiler por cada 1.000 habitantes.

e Y finalmente, también debemos incluir las 5.282 Rentas Baésicas de
Emancipacion que se abonan en Euskadi. De incluir a este nuevo colectivo
Euskadi contaria con mas de 26 viviendas sociales en alquiler por cada 1000
habitantes. Ain muy lejos de los paises lideres de la UE, pero a mucha
distancia de la media espafiola. Cabeza de ratdon o cola de le6n. Todo
depende de cémo se mire.

e Aunque no debemos dejar de tener en cuenta que el carcter “social” de
estos alquileres publicos vascos fluctla entre pagar de media menos de 300
euros mensuales de alquiler en el parque publico de vivienda, pagar casi esa
misma cantidad por el alquiler a 75 afios que supone el derecho de
superficie de vivienda protegida, recibir 210 euros para pagar un alquiler libre
si eres joven en edad de emancipacion o recibir entre 250 y 320 euros para
pagar un alquiler libre si eres una persona en riesgo de exclusién social.

IV. AYUDAS A LOS PROMOTORES PUBLICOS Y PRIVADOS DE VIVIENDAS
PROTEGIDAS EN ALQUILER

Regulado en la Orden de 7 de noviembre de 2008 del Consejero de Vivienda y
Asuntos Sociales sobre ayudas a la promocion de viviendas de proteccién publica y
medidas de fomento al alquiler.

En linea con el objetivo programatico de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de
Euskadi de dirigir parte de las reservas legales de suelo para vivienda protegida al
alquiler y de los planes directores de vivienda de crear un parque publico de alquiler
tendente a converger con la UE, el Gobierno Vasco ha mantenido una decidida
politica de ayudas a promotores publicos y privados para el destino de vivienda
protegida a su alquiler. Estamos hablando de ayudas financieras (financiacién
conveniada por el Gobierno Vasco y las entidades financieras —en teoria mas
ventajosa que la de mercado-, subsidiacién de tipos de interés por parte del
Ejecutivo vasco) y subvenciones publicas o ayudas directas a fondo perdido. Hace
ya mas de diez afios que el Gobierno Vasco empezo a utilizar de manera relevante
fondos para este tipo de politicas y ya estan disponibles algunos datos sobre el
resultado de la utilizacion de estos fondos.

En el afio 2001 Euskadi solo disponia de 740 viviendas en alquiler protegido. En
estos momentos el Gobierno Vasco dispone de mas de 21.000 viviendas para su
destino al alquiler (ademas de las mas de 21.000 viviendas en derecho de superficie
o alquiler vitalicio). Este esfuerzo ha sido realizado de manera solitaria por el
Ejecutivo Vasco, pues solo dos Ayuntamientos (Bilbao y Donostia) han acompafiado
al Gobierno Vasco en sus esfuerzos por lanzar un parque de alquiler social similar a
los europeos y solo un reducido grupo de agentes privados han impulsado el
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alquiler publico (entre ellos cabe destacar las cajas de ahorros vascas y muy
especialmente la Caja Vital y su programa Vitalquiler).

El parque de vivienda publica en alquiler vasco (sin las viviendas en derecho de
superficie ni las ayudas sociales al alquiler) supone el 16.4% del existente en
Espafa (utilizamos el dato proporcionado por el Ministerio de Fomento de 128.000
viviendas protegidas en alquiler en toda Espafia). Es necesario recordar que
Euskadi supone menos del 6% del PIB y del 5% de la poblacién espafiola.

Este camino solo ha sido posible gracias a un politica subvencional y
innegablemente agresiva, mas en linea con ciertos estados de la UE que con el
resto de CCAA espafiolas. No debemos perder de vista que la politica subvencional
del Gobierno Vasco en materia de alquiler publico debe ser completada con el gasto
presupuestario incurrido en la promocion directa de vivienda protegida en alquiler
(promocién directa del propio Gobierno Vasco), a través de medio propio (Visesa) o
las subvenciones destinadas al programa de movilizacion de vivienda vacia hacia el
alquiler social Bizigune.

Si nos cefiimos solo a las subvenciones a promotores publicos y privados (excluidas
las relaciones Gobierno Vasco —Visesa via contratos-programa) debemos tener en
cuenta los casi 232 millones de euros gastados por el Gobierno Vasco en la
subvencion de promociones de vivienda protegida en alquiler. Lo que ha supuesto
una subvencién directa media por vivienda protegida en alquiler de 16.981 euros y
una subsidiacién financiera media por vivienda de 23.626 euros.

Euros

2002 240 2209729 4.173.100 §.3682 527
2003 443 &_480_567 720 457 13.701 034
2004 432 4.091.788 pT1E718 13.606.506
2005 1.004 12.027 769 12.705.304 24 F38.T95
2008 1.03%9 12.3P2.494 24.749.233 37341783
2007 455 5.134.697 16,302 554 21437261
2008 854 19240658 31.805.389 51,049 545
2009 448 19.601.528 15.413.592 35.015.519
TOTAL 2002-200% 5.185 81.179.750 123.293.524 204 473,274
Alguiler ADAS
[ Algiamient
Dotacionales)
2008 221 3.540.000 6.992.637 15.832.637
2009 08 &.252 000 5.116.945 11.365.745
TOTAL 2002-2007 527 15.072.000 12.10%.582 27.200. 582
Alguiler RURAL
2007 17 1.048.167 o 1.045.167
TOTAL 2002-2007 17 1.0486. 187 i} 1045187
TOTAL ALGUILER
2002 240 2 209 729 4.173.100 &§.362 529
2003 443 &_480_567 720 457 13.701 034
2004 432 4.091.788 PT1E718 13.608.506
2005 1.004 12.027 789 12.705.804 24735705
2006 1.039 12.372.474 24 747288 37 341752
2007 455 5.134.697 163025564 21 437261
2008 1.077 28.080.658 36.801.524 &6.B62.185
20091 73 246901 995 21.530.634 43432631
TOTAL 2002-2007 5.7 FT.317.717 135.403.105 232 7X3.0x2

Fuente: Dpto. de Vivienda, Obeas Pubicas y Tronsportes. Sobiermo Viasco.

De la misma manera debemos tener en cuenta los casi 436 millones de euros de
préstamos-promotor concedidos por las entidades financieras conveniadas con el
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Gobierno Vasco a promotores publicos y privados para la promocién de vivienda
protegida en alquiler.

Eurcs
Préstamos Fresh:m_u:_l B
vivienda
alquiler viviendas
[ ez 17.894.788 74.562
[0z 45.235.004 96.513
. eo0¢ 27 975,589 56,595
. eo0s 85.075.403 84 568
. %08 51.485.673 78774
ooz 42487 855 91.175
| 2008 64.456.882 75.300
3B.404 270 59 26866
. 208 14,127 029 s3.932
Ceo0 21440786 67.614
- a =
17.894.788 T4.562
43.235.004 5513
27.978.589 55595
85.075.403 84.548
81.485.6873 7a.774
- 42487 655 91.175
. o008 7B.585.912 72967
o oeo0et 57.845.237 41.506
TOTAL200Z-2009 435.671.661 76.057
Fuente: Dpho. de Viviendao, Obras PUbicas y Transportes. Gobiemo Yasco.

Como hemos comentado anteriormente, todas estas ayudas publicas han tenido
como destinatarios un reducido nimero de actores publicos y privados. En los dos
cuadros siguientes (ayudas publicas y préstamos conveniados) se puede apreciar
gue la mayor parte de las mismas van dirigidas a Alokabide (sociedad participada
por el Gobierno Vasco y las cajas de ahorros vascas), los Ayuntamientos de Bilbao
y Donosti y Vitalquiler (compafiia participada por la Caja Vital de Alava).

AYUDAS AL ALGUILER

PERCEPTOR

| mokapige 27 836798 54889499 82.726.297
| vivienaas municipales de Bibao 14953677 21.348.506 36.302.385
| vitaquiler 15.847.988 14.596.426 2B.445.414
| Donosfiako Emeginta 18705645 17158515 37.907.164
. Hamase 2983550 B.973.209 11.956.857
oY e T —
| afgodesoos sl 205792 584.148 879750
| Residenciailanga 201.325 541.450 TAZEIS
| Amnayuia, 137,691 o 137.691
| Azpeifialonfzen, 5A. 333733 776.632 1.110.368
| Bkemen,sL 141233 336.173 477412
| lomeaEnan,sL 307.481 418.031 927.511
| Ayunfamierfode Usurbdl 480,000 o 480.000
| Ayunfomiento de Umieta 17702 60786 727 489
. Hmnen 174095 283 401 457 475
TOTAL2002-2009 5.185 81.179.750 123.293.524 204.473.274

Fuente: Dpto. de Vivienda, Obras Piblicas y Tronsportes. Gobeemo Vasco.
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Euros

Alokabige 134.853.923 58.607
viviendas municipales de Bilbao 72209980 87833
Witaiguiler F.3.80F.400 ?5.626
Donosticko Eheegintzo 61.10%.399 84171
Harri, 1 5.L. 21.905.588 122576
Jaureguirzahar 4713.704 117648
Artigolde 2006, 5.1 2957924 97634
Residencial Langa 2013252 ?5.64%
Azpeitia Lantzen, S.A. 2.048.185 114.89%
Bizkarmen, 5.1 1.412.382 74159
Lamrea Enhari, 5.L. 1,676,004 121143
Ayurtamiento de Umieta 1.177.023 17.Fo2
Hiruen 754701 74338
TOTAL 2002-200% AD0.£81. 665 FF 208

Fuente: Dpfo. de Vivienda, Obras Pubicas y Tronspories. Gobemo Vasco.

En noviembre del 2008 se reforzé este sistema de ayudas publicas a los promotores
publicos y privados de vivienda protegida en alquiler, dando lugar a las ayudas
cuantitativamente mas importantes en la materia en Espafia (muy por encima de lo
marcado por el Plan Estatal de Vivienda y los diferentes planes autonémicos). A
continuacion resumimos los diferentes tipos de ayudas a la promocion de vivienda
protegida en alquiler.

SUBVENCIONES A AYUNTAMIENTOS Y PROMOTORES PRIVADOS

FOMENTO DEL ALQUILER

PROMOCION DE VIVIENDAS PARA ARRENDAMIENTO PROTEGIDO

PROMOCION PARA PROMOCION PARA .
VENTA A TERCERO Y ARRENDAMIENTO P::;::gm’kmg’"
POSTERIOR ALQUILER PROTEGIDO CON RENTA PROTEGIDO CON
PROTEGIDO CON RENTA DE VP DE REGIMEN RENTA DE VPO DE
DE VP DE REGIMEN ESPECIAL O <75% VPO REGIMEN GENERAL
ESPECIAL DE REGIMEN GENERAL
— S — 100% COSTES DE ASISTENCIA TECNICA Y COSTES VINCULADOS A LA URBANIZACIGN EN
P EIT PROMOCION CONCERTADA/ CONVENIADA (MAXIMO 3.000 EUROS/VIVIENDA O 5.500
: EUROS/VIVIENDA EN ARI)
24.000 EUROS/VIVIENDA 18.000 EUROS/VIVIENDA 10.000 EUROS/VIVIENDA
= 20 (+3)
15 ANOS ANOS .
0% (MAXIMO 20 ANOS) 1% (MAXIMO 20 ANOS) SIN SUBSIDIACION
24.000 EUROS/VIVIENDA 40.000 EUROS/VIVIENDA 20.000 EUROS/VIVIENDA
30(+3)
50 ANOS AROS
0% (MAXIMO 20 AROS) 1% (MAXIMO 20 AROS) SIN SUBSIDIACION
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SUBVENCIONES A AYUNTAMIENTOS Y PROMOTORES PRIVADOS (1)

FOMENTO DEL ALQUILER

TIPO DE ACTUACION PROTEGIBLE

ADQUISICION DE VIVIENDAS PARA ARRENDAMIENTO PROTEGIDO

ADQUISICION DE ADQUISICION PARA 2
VIVIENDAS SOCIALES ARRENDAMIENTO A A err
PARA ARRENDAMIENTO PROTEGIDO CON RENTA PROTEGIDO CON
PROTEGIDO CON RENTA DE VP DE REGIMEN AENTA DEVPO DE
DE VP DE REGIMEN ESPECIAL O <75% VPO REGIMEN GENERAL
ESPECIAL DE REGIMEN GENERAL
=
18.000 EUROS/VIVIENDA 18.000 EUROS/VIVIENDA 10.000 EUROS/VIVIENDA
20 (+3)
15ANOS ANOS ) :
1% (MAXIMO 20 AROS) 1% (MAXIMO 20 ANOS) SIN SUBSIDIACION
20.000 EUROS/VIVIENDA 40.000 EUROS/VIVIENDA 20.000 EUROS/VIVIENDA
50 AROS 30(+3)
ANOS ; o : o SIN SUBSIDIACION
1% (MAXIMO 20 AROS) 1% (MAXIMO 20 ANOS)
SUBVENCIONES A DISPOSICION DE LOS AYUNTAMIENTOS (lll)
TIPO DE ACTUACION PROTEGIBLE
PROMOCION DE ALOJAMIENTOS DOTACIONALES
PROMOCION DE PROMOCION DIRECTA DE PROMOCION INDIRECTA DE
ALOJAMIENTOS ALOJAMIENTOS ALOJAMIENTOS
_ DOTACIONALES CON DOTACIONALES SIN REGIMEN  DOTACIONALES SIN
REGIMEN DE FINANCIACION DE FINANCIACION REGIMEN DE FINANCIACION
ANTICIPADA ANTICIPADA ANTICIPADA
e 3.000 EUROS/ALOJAMIENTO 40.000 EUROS/ALOJAMIENTO 40.000 EUROS/ALOJAMIENTO
AROS SIN SUBSIDIACION 0% (0-10 AROS) Y 1% (11-20 AROS) 0% (0-10 ANOS) Y 1% (11-20 ANOS)
REHABILITACION Y PUESTA EN ARRENDAMIENTO EN MEDIOS RURALES (>3.000 HAB)
, ) GASTOS DE ASISTENCIA TECNICA Y
15450 EJECUCION DE OBRAS DE REHABILITACION DEL HONORARIOS DE REDACCION DEL PROYECTO
ANOS INMUEBLE, HASTA 600 EUROS/M2 Y DIRECCION DE INSPECCION DE OBRA,

HASTA 3.000 EUROS/VIVIENDA

Pues bien, a pesar de este innegable esfuerzo del sector publico vasco y de los
contribuyentes, como ya hemos resefiado, a dia de hoy las 26 viviendas sociales en
alquiler por cada 1.000 habitantes de Euskadi (en sentido laxo, pues en sentido lato,
como hemos comentado antes, solo son 8.2) siguen a afios luz de las 147 de




Holanda 147, 102 de Austria y Dinamarca de 102, 95 de Suecia, 85 de Reino Unido
0 71 de Francia. Sigue habiendo un largo camino que recorrer.

Y en este camino por horadar, en los Ultimos dos afios se ha lanzado el debate
sobre la eficiencia y eficacia del gasto publico en materia de vivienda en alquiler.
Sirva como ejemplo esta comparativa aparecida recientemente en el Informe sobre
Politica Subvencional de Alquiler de noviembre de 2009 del Observatorio de la
Vivienda de Euskadi (6rgano del Gobierno Vasco).

Coste medio 2009 Periodo de Renta media
alquiler anual del
inquilino/a 2009

Promocion directa de

vivienda en alquiler 117.000 euros por vivienda 75 afos 1.452 euros
Ayuda a la promocion de

otros agentes 55.000 euros por vivienda 15 afos 3.000 euros
Movilizacion de una

vivienda vacia (Bizigune) 4.650 euros por vivienda 5 afos 3.525 euros

Fuente: Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transportes.

Aungue a nosotros nos parece que se compara de forma algo tramposa peras con
manzanas (se compara promover nuevas viviendas protegidas de alquiler con
movilizar vivienda libre ya existente y vacia hacia el alquiler; no se resefia que la
promocion publica directa es la mas légica a largo plazo, pero exige hacer el
desembolso total por adelantado y ponerlo sobre los hombros solo del
contribuyente; no se destaca que la subvencién a los agentes “privados” para la
promocion de vivienda protegida para su alquiler durante 15 afos, en realidad se
otorga casi siempre a agentes publicos o semipublicos; se desprecia la posibilidad
de reducir la subvencién y aumentar los alquileres en Bizigune, de forma que se
reduzca el consumo presupuestario; etc), la realidad es que en estos momentos la
politica publica de fomento a la produccion de parque publico de alquiler estan
siendo sometida a una profunda revisién.

Fruto de este tipo de reflexiones el Gobierno Vasco se ha embarcado en un
esfuerzo por ampliar el nUmero de afios que permanece en alquiler una vivienda
subvencionada con fondos publicos (aumentar los 15 afios de la segunda fila del
cuadro, a través de la publificacién de Alokabide y de la técnica concesional a 50
afos —de momento no se ha realizado ninguna de estas operaciones-) y reconvertir
Bizigune en un programa de intermediacion publico de relaciones de alquiler de
mercado (que tiene la ventaja de no consumir presupuesto publico y el consecuente
inconveniente de que los alquileres a pagar por los inquilinos son casi de mercado).

Tiempo habra de evaluar en términos de eficiencia y eficacia los nuevos impulsos
del fomento publico del alquiler en Euskadi. De momento, y dado el estadio inicial
de las nuevas politicas, nos limitamos a resefiar los cambios que presumiblemente
se avecinan.

V. PUBLIFICACION DEL PARQUE DE ALQUILER DE VIVIENDA PROTEGIDA EN
COLABORACION PUBLICO-PRIVADA (ALOKABIDE)

Regulado por el Decreto 65/2011, de 29 de marzo, de autorizacion a la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Euskadi para la creacién y
adquisicién de participaciones en la sociedad publica Alokabide, S.A.
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En consonancia con la estrategia anteriormente resefiada, el Gobierno Vasco ha
comprado a las cajas de ahorros vascas por 4.7 millones de euros su participacion
en Alokabide y con ello mas de 2.300 viviendas protegidas de régimen general en
alquiler han pasado de estar destinadas al alquiler 15 afios a serlo, en principio, de
forma indefinida. Esta operacion, en la Idgica del servicio publico de vivienda vasco,
tiene pleno sentido.

Si bien, con ello, se ha cercenado una via de colaboracién publico privada entre las
cajas de ahorros vascas y el Gobierno, inédita en derecho comparado autonémico
espafiol que, hasta la fecha, habia rendido buenos frutos: unos 2.300 alquileres de
media a 250 euros mensuales, cofinanciados por Gobierno y cajas, que no
forzosamente se tenian que limitarse al periodo de 15 afios en alquiler (desde el
punto de vista del inquilino este estara en alquiler protegido siempre que cumpla los
requisitos y desde el punto de vista de Alokabide como compafiia las viviendas se
podian destinar al alquiler protegido los afios que se considerase oportuno, si bien
solo estaban garantizadas ayudas publicas durante los primeros quince afios).

La publificacién de Alokabide realizada en el mes de marzo del 2011 ha tenido otro
efecto adicional: el Gobierno Vasco dispone de dos sociedades publicas dedicadas
al alquiler de vivienda: Bizigune (que en realidad se denomina SPGVA.SA) y la
nueva Alokabide. Todo apunta a que en un futuro préximo las dos se fusionaran.

VI. BIZIGUNE | Y Il (movilizacion de vivienda vacia de particulares y de stock de
vivienda libre de promotores)

Regulado por el Decreto 316/2002, Orden 22 de abril 2003, Decreto 201/2004,
Orden 26 de noviembre de 2004, Decreto 61/2009 y Orden 4 de noviembre de 2009;
asi como por la Orden de 24 de septiembre de 2009.

El programa de movilizacion de vivienda vacia hacia el alquiler social del Gobierno
Vasco ha supuesto una notable novedad en el panorama comparado de las CCAA
espafiolas en materia de alquiler publico por varias razones. Estamos hablando de
movilizar viviendas privadas que llevan mas de un afio vacias, hacia el alquiler
social (menos de 300 euros de alquiler mensual de media), dando garantias al
propietario de cobro y devolucion de la vivienda en perfecto estado, todo ello a
través de un sistema de control total de la operacion por parte del Gobierno Vasco
(a través de Bizigune que recibe las viviendas de los propietarios privados y las
gestiona durante cinco afios) y de un fuerte gasto publico (que permite sufragar la
diferencia entre los 300 euros de alquiler que paga el inquilino y los casi 600 que
recibe mensualmente el propietario).

Aunque algunos quieren asimilar este programa a otros parecidos de CCAA y la
AGE, hay que dejar bien claro que desde el punto de vista social (movilizar vivienda
vacia privada hacia un alquiler marcadamente social) y medioambiental (se moviliza
vivienda que previamente estaba vacia —huella ecolégica producida, sin ningin
retorno econdmico para la propiedad ni utilidad social para los demandantes de
vivienda) estamos ante algo nuevo y no emulado en otras CCAA.

A partir de estas premisas se han movilizado hacia el alquiler social mas de 4.500
viviendas en siete afios, con un gasto publico algo superior a 21 millones de euros,
lo que supone mas de 4.600 euros por vivienda y afio, como se puede ver en los
cuadros siguientes.
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Gasto real del
Viviendas Programa Coste medio por
captadas (Millones de vivienda (euros)
euros)

2003 531 2,0 3.766,5
2004 1.132 4,5 3.975,3
2005 1.908 8,0 4.192,9
2006 2.605 10,0 3.838,8
2007 3.446 14,38 4.173,0
2008 4.215 21,59 5.122,2
2009 4.557 21,19 4.650,0

Fuente: Dpto. de Vivienda, Qbras Publicas v Transportes. Gobierno Vasco.

400 3253
308,6 303,6 282,1 286,3 290,0 286,7

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

|l Renta propietario B Renta inquilino O Subvencion |

Fuente: SPGVA. Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transportes. Gobierno Vasco.

Estos costes y resultados son considerados excesivos por parte del actual Gobierno
Vasco y, como hemos comentado, Bizigune se ha congelado (de mas de 4.500
viviendas movilizadas en siete afios, se ha pasado a tener como objetivo la
movilizacion de 250 viviendas en cuatro afios), puede que como paso previo a su
desaparicion y sustitucién por un programa publico de intermediacion inmobiliaria en
alquiler privados sin consumo presupuestario publico, pero con el correlato de
alquileres casi de mercado.

Sea como fuere, llama poderosamente la atencién que mientras se congela y
prepara para su desaparicién el Bizigune tradicional (el que acabamos de explicar y
conocido en la jerga como Bizigune I), la Orden de 24 de septiembre de 2009
configura un Bizigune Il para promotores inmobiliarios que deseen poner en alquiler
protegido por cinco afios sus viviendas libres nuevas en stock (no vendidas y no
alquiladas en el mercado). No estan siendo muchos los promotores que estan
haciendo uso de esta Orden (que permite recibir por adelantado los alquileres de
cinco afios —una cantidad algo inferior a la del Bizigune I-, ganar liquidez y con ello,
quizas, aguantar el ciclo inmobiliario adverso y vender como vivienda libre la
vivienda cedida al Bizigune Il por un lustro). Pero es evidente que se est4 negando
en Bizigune | a los propietarios particulares de vivienda libre lo que se esta
ofreciendo en Bizigune Il a los promotores de vivienda con stock sin comercializar.
Asi que si Bizigune | es caro para el contribuyente y debe ser congelado como paso
previo a su desaparicién, no se acaba de comprender bajo que razonamiento se
ofrece a las empresas lo que se niega a los particulares.

VI. PROMOCION PUBLICA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER Y
ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN ALQUILER

Regulado en los articulos 17 y 81, ademas de en la Disposicion Adicional Novena
de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de Euskadi.
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A los instrumentos de fomento publico del alquiler protegido de vivienda, debemos
sumarle las ayudas publicas a la promocion de Alojamientos Dotacionales en
Alquiler (dotaciones publicas residenciales de titularidad del Gobierno Vasco y
Ayuntamientos).

Como establece el articulo 17 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de Euskadi,
el planeamiento urbanistico municipal puede calificar especificamente terrenos
como equipamiento comunitario en areas de uso predominantemente residencial
con destino a alojamientos dotacionales, tanto para alojamiento transitorio como
para alojamientos sociales de colectivos especialmente necesitados, que como
minimo atenderd la obligacion de calificaciébn de suelo para el cumplimiento de los
estandares y las cuantias minimas establecidas en el articulo 81 de la Ley (“El
planeamiento urbanistico de municipios con poblacién igual o superior a 20.000
habitantes debera calificar en ambitos de uso predominantemente residencial con
destino a alojamientos dotacionales una superficie de suelo no inferior a 1,5 metros
cuadrados por cada incremento de 100 metros cuadrados de techo de uso
residencial o, en defecto de su determinacion, por cada nueva vivienda prevista en
el planeamiento, o, en su caso, un porcentaje que dé lugar, al menos, a dos
parcelas independientes”).

A tal efecto, la ordenacién pormenorizada establecera la ubicacion concreta y las
caracteristicas edificatorias de las citadas construcciones. El maximo para este
destino seré de 2,5 metros cuadrados de suelo por cada incremento de 100 metros
cuadrados de techo de uso residencial 0, en defecto de su determinacién, por cada
nueva vivienda prevista en el planeamiento.

En suelo urbano consolidado el planeamiento podra destinar también a este fin de
alojamientos dotacionales parcelas de equipamiento comunitario ya existentes,
siempre que se acredite la disponibilidad de parcelas de equipamiento suficientes
para atender otras necesidades sociales que lo requieran.

Los terrenos calificados para alojamientos dotacionales tendran caracter dotacional
publico, por lo que su obtenciébn se realizard& a favor de la administracién
responsable de su implantacién por cesién obligatoria y gratuita.

La localizacion concreta de estos alojamientos dotacionales se realizara por la
ordenacion urbanistica pormenorizada en desarrollo de las determinaciones
establecidas por la ordenacién estructural.

Los terrenos calificados, por aplicacion de lo dispuesto en el apartado primero, para
alojamientos dotacionales seran cedidos en un 75% a favor de la Administracion
autondmica y en un 25% a favor del ayuntamiento, salvo que éste decida reservarse
un porcentaje mayor.

Esta nueva figura va emergiendo lentamente en el conjunto de instrumentos
publicos vascos al servicio del acceso a una vivienda digna. A pesar de sus
evidentes diferencias juridicas con las viviendas protegidas en alquiler o con la
vivienda libre movilizada hacia el alquiler protegido, debe ser tenida en cuenta.

Aportamos cuadro de las ayudas publicas recibidas por las primeras 529 unidades
subvencionadas en los afios 2008 y 2009 (muy por debajo de las 1.600 totales
previstas para el periodo 2006-2009).
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Eurcs

Donosfiako Exegintza 8.540.000 5992437 15832 637 71541 14.129 099

2007

Donosfiako Emegintza 4.542.000 2918343 B.560.343 35.868 15.564.102

Ayto. Ioama 1.1:20.000 P15.203 2.035.203 FLABS 1.856.863

Ayto.irin 450.000 283.37¢ 773.37¢ 19.334 3.000.000
TOTAL 15.092.000 12.107 5682 27.201.582 S1.421 35.567.778

Fuente: Dpte. de Vivienda, Obeas Piblicas y Trarsportes. Gobiemo Vasco.

Para el periodo 2010-2013 el Plan Director de Vivienda y Regeneracion urbana
prevé la construccién de 3.500 nuevas unidades (100 en el 2010, 800 en el 2011,
1300 en el 2012 y otras 1300 en el 2013). De los datos oficiales se deduce que en
los afios 2010 y en lo que llevamos del 2011 no se ha iniciado ninguna nueva
unidad de este tipo.

VIIl. NUEVO PROGRAMA DE INTERMEDIACION INMOBILIARIA

Aun no regulado legal o reglamentariamente.

No insistiremos sobre este asunto, pues ya hemos varias alusiones a la intencion
del Gobierno Vasco de congelar-cancelar el programa Bizigune, en principio por su
excesivo consumo presupuestario, para ser sustituido por un programa de
intermediacion publica en alquileres de mercado, de menor calado social.

Como ya se ha hecho en varias CCAA, en Euskadi se pretende reforzar las
garantias de los arrendadores de vivienda con el sostenimiento publico de seguros
contra impago o desperfectos y con ello conseguir, aunque sin exigirlo, unos
alquileres de precio menor a los de mercado, pero sobre todo un incremento del
alquiler como régimen de acceso a la vivienda.

En estos momentos Euskadi se encuentra en la paraddjica situacion de ser una de
las Comunidades Auténomas espafiolas con mayor parque relativo de vivienda de
alquiler publico o protegido (8.2 o 26 viviendas por cada 1.000 habitantes, frente a
las 3 del conjunto de Espafia) y, a la vez, uno de los territorios de Espafia con
menor porcentaje de alquiler privado (en el entorno del 5% del total de viviendas,
siendo la media estatal el 8.6%).

Por ello, parece razonable combinar medidas de fomento encaminadas a la
creacion de un parque de vivienda protegida en alquiler lo mas importante posible
con medidas de dinamizacion del mercado privado de alquiler.

Pero, a nuestro juicio, para este segundo objetivo sigue siendo valido Bizigune e
incluso preferible a los programas de intermediacién inmobiliaria. Uno de los
mecanismos con los que no se ha querido jugar, pero que puede dar muchos frutos,
es el aumento o decremento de las subvenciones a los inquilinos de Bizigune en
funcion de su renta (mas subvencién y consumo presupuestario para los inquilinos
de menos renta y viceversa; asi como mas subvencion publica para los
arrendadores que se acerquen mas a las condiciones del alquiler protegido o social
y viceversa).

52



No acabamos de comprender como se hace tabla rasa de un instrumento que se ha
rebelado util en el pasado reciente y que audn puede seguir siendo util para la
emulacion de los mercados aleman y austriaco de alquiler (modelo indisimulado de
los programas de intermediacion inmobiliaria publica de todo tipo que se estan
ensayando en Espafia).

IX. VENTA DE DERECHO DE SUPERFICIE DE VIVIENDA PROTEGIDA

Regulado en la Orden de 21 de julio de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras
Publicas y Transportes, por la que se establecen los requisitos para la adquisicién
del suelo propiedad de la administracion general de la Comunidad Autbnoma de
Euskadi sobre el que se encuentran edificadas en derecho de superficie de-
terminadas viviendas de proteccion oficial.

En teoria no estamos ante un asunto relativo al alquiler pablico. Especialmente si
consideramos al derecho de superficie de las viviendas protegidas como un
sucedaneo de la propiedad plena. Sin embargo, un esquema en el que la
Administracién conserva siempre la titularidad del suelo y cede el uso de las
viviendas durante 75 afios, debiendo al final de ese plazo reintegrarse vuelo y suelo
en la misma propiedad publica, no es mas que una especie de alquiler a muy largo
plazo (en realidad vitalicio).

Pues bien, a través de la Orden de 21 de julio de 2010 y la que acabara siendo su
homéloga del afio 2011 el Gobierno Vasco pretende poner a la venta méas de 21.000
viviendas protegidas cedidas en derecho de superficie a 75 afios. Parte de ellas son
viviendas protegidas antiguas aln sometidas a descalificaciéon a los 30 afios. En
estos casos, el Gobierno vende el derecho de superficie a cambio de la calificacién
de por vida de la vivienda. Pero en el caso de los derechos de superficie en
viviendas con calificacion indefinida (mas o menos dos tercios del total) el Ejecutivo
vasco simple y llanamente procede a la venta del suelo a los superficiarios-
inquilinos vitales, que de esa manera se convierten en propietarios plenos de una
vivienda protegida calificada de por vida, siempre que puedan y quieran
desembolsar la cantidad solicitad por el gobierno.

Esta accion se ha justificado asegurando que los recursos obtenidos con la venta de
los 21.000 derechos de superficie se dedicardn a la promocion del alquiler
protegido. Pero de momento, lo que estamos conociendo son ventas de suelo de
viviendas protegidas de alquiler vitalicio, por miles, mientras que las nuevas
viviendas protegidas en alquiler se pueden contar por unas pocas centenas.

Sea como fuere, esta venta de los derechos de superficie puede crear un problema
en Euskadi no existente en otras CCAA. El Gobierno Vasco ejercita el derecho de
tanteo y retracto en todas las segundas y posteriores ventas de vivienda protegida,
garantizando con ello que todas las viviendas protegidas estan siempre dentro del
circulo publico de adjudicacién, control de su uso y lucha contra el fraude. Pues
bien, la venta del suelo a los superficiarios va a provocar que el Gobierno Vasco
tenga que ejercer el derecho de tanteo y retracto sobre estas viviendas a un precio
superior al de su posterior adjudicacién a los demandantes de vivienda inscritos en
Etxebide. Con lo que es evidente que puede existir un fuerte incentivo econémico
para que la Administracion no ejerza este derecho de tanteo y retracto que hasta la
fecha y en la ultima década ha ejercido siempre. Si se confirma este peligro, se
estara provocando un fuerte dafio al régimen juridico de la vivienda protegida vasca.
En cierta medida, se estara iniciando un retorno a la vivienda protegida como una

53



pseudovivienda publica y una efectiva vivienda de mercado manchada por la
sospecha o la evidencia de fraude.

X. VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER CON OPCION DE COMPRA

Aun no regulado legal o reglamentariamente.

Aparece en el Plan Director de Vivienda y regeneracion urbana 2010-2013 del
Gobierno Vasco por primera vez en la historia de la politica publica de vivienda
vasca la vivienda protegida en alquiler con opcion de compra. Exigencia del socio
parlamentario del Gobierno Vasco (y ensayada con profusion en las CCAA
gobernadas por el Partido Popular) hace su aparicibn como un nuevo instrumento
en la planificacion estratégica publica de vivienda. Aunque lo hace con modestia
cuantitativa (solo 1.000 unidades en cuatro afios) y con innegable honestidad
conceptual (en el cuadro de objetivos del plan figura como vivienda protegida en
propiedad y no como alquiler pablico —que es como se computa en los planes de
vivienda de otras CC.AA-).

XI. REFORMAS FISCALES EN MATERIA DE ALQUILER

Los paises de la UE lideres en politicas publicas de vivienda se gastan en la misma
entre un 2% y un 3% de su PIB. Espafia y Euskadi estan a duras penas en el 1%
(Espafia en su conjunto en el 0.9% y Euskadi cerca del 1.1%).

Los paises de la UE que merecen ser emulados en materia de politicas publicas de
vivienda estructuran su gasto publico en esta parcela de la siguiente manera: 75%
gasto directo (presupuestos publicos dedicados a programas publicos de vivienda) y
un 25% gasto fiscal (deducciones, reducciones, etc fiscales en materia de vivienda -
impuestos no recaudados -). En Espafia, en general, ocurre lo contrario: 66% de
gasto fiscal (perdonar impuestos) y 33% de gasto directo (presupuestos publicos).
En el caso de Euskadi y tomando el afio 2007 como referencia (el ultimo del que
tenemos datos fiscales oficiales) supone lo siguiente:

e 538 millones de euros de gasto fiscal en vivienda (deducciones, reducciones,
etc fiscales en materia de vivienda de las Diputaciones Forales)

e 189 millones de euros de gasto publico en el programa de vivienda del
Gobierno Vasco.

Lo que traducido a porcentajes implica un 74% de gasto fiscal y un 26% de gasto
publico directo.

Y por completar la imagen, en general el gasto publico de los paises lideres de la
UE en vivienda suele estar destinado al 100% a alquiler-rehabilitacién-regeneracion
(de hecho, para ellos vivienda publica es vivienda en alquiler), mientras en Espafia
ese porcentaje se acerca al 0%. En el caso de Euskadi, del gasto fiscal de las
Diputaciones Forales en vivienda, el 93% va dirigido a la compra de vivienda vy el
7% al alquiler, mientras que en el caso del Gobierno Vasco cerca de la mitad de su
gasto se dedicé al alquiler. O lo que es lo mismo, el conjunto de las
Administraciones Publicas vascas usaron en la promocion del alquiler menos del
20% de sus recursos destinados a vivienda y mas del 80% de los mismos en la
promocion de la propiedad.
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Pues bien, partiendo de estas realidades, el Plan Director de Vivienda y
Regeneracion Urbana 2010-2013 del Gobierno Vasco constata que entre los afios
2001 y 2006 el sector publico vasco (como el de todas las CCAA) “gasta” mucho
mas en deducciones fiscales a la vivienda que en programas publicos de vivienda.
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Fuente: Organe de Coordinacion Tributana, Gokieme Vasco..

Y, como se puede apreciar el cuadro anterior, la mayor parte del gasto fiscal en
vivienda en Euskadi tiene como destino la adquisicién de vivienda en propiedad,
siendo el alquiler y la rehabilitacion de vivienda dos temas poco atendidos por la
fiscalidad vasca, cuando no meramente testimoniales.

Por ello, el Plan solicita de las autoridades fiscales vascas (las Diputaciones Forales
y no el Gobierno Vasco autor del Plan) una politica fiscal méas favorable al alquiler y
la rehabilitacion de vivienda: “Se realizaran propuestas para la introduccion de
medidas que favorezcan la extensién del mercado de alquiler en la CAPV, tanto
dirigidas a promotores de vivienda en alquiler, como a favorecer el tratamiento fiscal
del arrendamiento frente al de la compra de vivienda habitual”

LCEEUR VA Proponer medidas fiscales dirigidas a favorecer la promocién de vivienda de
proteccién puiblica de alquiler:

Traslacion de la normativa recogida en la Ley 2009, SOCIMI (Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversiones en =l Mercado Inmobiliaric) al
Impuestc de Sociedades.

Proponer a los Ayuntamientos que revisen otros impuestos que inciden
en la consfruccion de vivienda, como el Impuestc municipal de
construcciones, instalaciones y obras (ICIC), de manera que en las
promaocionss en régimen de alguiler no se apligue el fipo mdaximo
permitido (5%).

LCECUREN Proponer medidas fiscales tendentes a faveorecer el tratamiento fiscal del
alquiler frente al de compra. Avanzar en el incremento de las desgravaciones
fizcales al alquiler al tiempo gque se vayan reduciendo las desgravaciones
fiscales a la compra.

Estudiar medidas fiscales orientadas a la puesta en el mercado de la vivienda
vacia y la equiparacién del tratamiento fiscal de los/as pequefios
propietarios/as de viviendas en alquiler, con el ratamiento de las sociedades
de alquiler.
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Todo esto puede parecer que excede con mucho las politicas plblicas de vivienda o
el marco propio de la planificacion estratégica publica en esta materia. Y ademas
puede parecer que tiene poco que ver con la promocion del alquiler como régimen
de acceso a la vivienda. Pero la realidad es que dos de los factores que influyen
mas poderosamente en los precios de la vivienda libre (mas en propiedad, pero
también en alquiler) son las deducciones fiscales y la politica en materia de crédito
hipotecario. Estos dos instrumentos no estan en manos de las CCAA y es oportuno
que el Plan Director de Vivienda y Regeneracién Urbana 2010-2013 abogue por un
régimen fiscal diferente en materia de vivienda en alquiler. Por ello mismo, se echa
de menos alguna referencia a los muchos problemas que la regulacion legal del
mercado hipotecario esta causando indirectamente al alquiler como régimen de
acceso a la vivienda en Espafia.

Xll. REGULACION LEGAL AUTONOMICA DEL DERECHO A LA VIVIENDA Y
ALQUILER

Como corolario de los esfuerzos realizados en la pasada década por promover
diferentes politicas publicas de alquiler en Euskadi, los Gltimos dos proyectos de
regulacion legal del derecho a la vivienda (el de diciembre del 2008 —que decay6 en
el Parlamento Vasco y, por lo tanto llegd a ser proyecto de ley- y el actual de enero
del 2011 —en tramite interno en el Gobierno Vasco y, por lo tanto, ain anteproyecto
de ley-) han tenido en el alquiler uno de sus ejes centrales. Prueba de ello es la
consideracion de la vivienda como un derecho subjetivo (para ciertos colectivos y a
través de un calendario secuencial de acceso al derecho) que la Administracion
tiene la obligacion de satisfacer a través de algun tipo de vivienda en alquiler y los
tribunales el deber de tutelar en caso de incumplimiento administrativo.

La Exposicién de Motivos del Anteproyecto de Ley del 2011 dice a este respecto lo
siguiente:

“Se destaca el explicito reconocimiento y como derecho subjetivo, del derecho a
la ocupacion legal estable de una vivienda, a favor de quienes, no disponiendo
de una vivienda digna y adecuada en la mencionada acepcién, carecen de los
recursos econdmicos precisos para conseguir una. Se reconoce pues un
derecho, entre cuyas personas destinatarias se incluyen también a los
extranjeros residentes segun lo disponen los tratados internacionales y las leyes,
como bien lo viene sefialando desde hace tiempo el propio Tribunal
Constitucional (S.T.C. 107/1984, F.J. 3°). Como tal derecho ademas, y junto con
la accién publica que se instaura en materia de vivienda para la mas amplia
legitimacion en la exigencia del respeto de la legalidad, se atribuye a sus titulares
el recurso a la via jurisdiccional precisa para hacer efectivo el mismo, alli donde
sea incumplido por los poderes publicos obligados, en una prevision inédita en la
legislacion espafiola hasta este momento.

La presente ley, consciente de la insuficiencia del parque de vivienda de
proteccion publica y alojamientos dotacionales existente para cubrir la necesidad
a corto plazo, arbitra la posibilidad subsidiaria de que la respuesta a la exigencia
del derecho, sea suplida por una prestacion econémica. Esta prestacion tiene por
objeto que el beneficiario pueda acceder a un arrendamiento fuera del mercado
protegido.

Establece también los requisitos que deben cumplir aquellos solicitantes a
quienes se les reconoce el derecho subjetivo, determinandose los criterios para
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implantar una entrada gradual del citado derecho, que se ira definiendo
reglamentariamente de modo que se proceda a una progresiva ampliacion en el
namero de sus destinatarios en funcién de que asi lo hagan posibles los recursos
econdmicos Yy los alojamientos disponibles para tal finalidad.

En atencidn a los estudios y analisis de demanda realizados en el momento de la
redaccion del presente texto legal, se prevé la satisfaccion, en un primer
momento, de las necesidades de vivienda mas urgente, atendiendo
principalmente al nivel de ingresos anuales, al nimero de miembros de la unidad
de convivencia y a la antigiiedad en la inscripcion en el registro oficial de
demandantes.

Se respeta, por otra parte, el derecho adquirido por las personas perceptoras de
la Renta de Garantia de Ingresos que tengan reconocida la Prestacion
Complementaria de Vivienda a la entrada en vigor de esta Ley.

Por otra parte, y en lo que respecta al mencionado derecho subjetivo, merece
también destacarse el hecho de que, aun cuando su satisfacciébn puede
realizarse a través de todos los modos legales al alcance de la Administracion,
esta norma legal opta por otorgar preferencia al alquiler, como la forma mas
adecuada de resolverlo, todo ello sin perder de vista que una politica con un
Unico modelo de tenencia, puede poner en riesgo la cohesién social. Para evitar
gue se produzca esta situacion, la Ley posibilita que en las mismas zonas
urbanas o incluso en la misma unidad edificatoria, puedan coexistir viviendas
destinadas a alquiler con viviendas en propiedad, mezclarse unidades
convivenciales de distinto nivel de ingresos, edades y composicion familiar e
incluso que se combinen viviendas protegidas de iniciativa publica y privada.

Del mismo modo, la figura de los alojamientos dotacionales considerados como
morada adecuada para responder a unas necesidades sociales temporales
(emancipacion de jévenes, personas separadas, emigrantes...) con caracter de
equipamiento dotacional, cuya implantacion Unicamente se permitia sobre suelo
dotacional de dominio publico, se extiende a través de esta Ley, a suelos o
edificios de equipamiento de titularidad privada. Por su caracter dotacional, estos
alojamientos no tienen la consideracién de vivienda, motivo por el cual no les
resultan de aplicacién los estandares y reservas legales derivados de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco”.

En consonancia con lo anterior el articulo 2 ¢) del anteproyecto de ley considera “la
vivienda en alquiler es el instrumento fundamental para dar respuesta al mandato
constitucional representado en el derecho subjetivo a la vivienda”. Y el 2 f) establece
que “la adjudicacion en propiedad de la vivienda protegida ha de autofinanciarse, sin
consumir recursos publicos, para que estos puedan canalizarse hacia programas de
alquiler”. En un sentido similar el articulo 7.4 establece que “El Gobierno Vasco y las
administraciones publicas de cardcter territorial, orientaran los recursos disponibles
en materia de vivienda a la promocion de viviendas en régimen de alquiler, para
destinarlas a los colectivos mas desfavorecidos”.

En tanto no se desarrollo reglamentariamente los colectivos con derecho a la
vivienda y el calendario de acceso al mismo, regira lo establecido en su Disposiciéon
Transitoria Quinta. A saber:

“Hasta tanto no se promulguen las disposiciones reglamentarias previstas en el
articulo 9 de la presente Ley, referido este Gltimo a los modos de satisfaccién y
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requisitos de exigencia del derecho subjetivo a la ocupacion legal de una
vivienda digna y adecuada, y desde la entrada en vigor de esta norma legal, se
atenderan gradualmente las siguientes situaciones:

a) En el primer afio natural a contar desde el dia siguiente a la entrada en
vigor de la presente Ley, tendran derecho las unidades de convivencia de tres
0 mas miembros, perceptoras de ingresos inferiores a quince mil euros
anuales y que se encuentren inscritas en el registro oficial con una
antigiiedad de cuatro o mas afios y como demandantes de alquiler,

b) En el segundo afio natural desde la entrada en vigor de esta Ley, tendran
derecho, ademas de las previstas en el apartado anterior, las unidades de
convivencia de dos miembros, perceptoras de ingresos anuales inferiores a
doce mil euros, inscritas, como demandantes de alquiler, con una antigiiedad
de cuatro o mas afios en el registro oficial correspondiente.

c) A partir del tercer afio natural desde la entrada en vigor de esta Ley, y
ademas de las previstas en los dos apartados anteriores de esta disposicion,
tendrén derecho las unidades de convivencia, compuestas por un miembro,
perceptoras de ingresos anuales en cuantia inferior a nueve mil euros e
inscritas, como demandantes de alquiler, con una antigiedad de cuatro o mas
anos en el registro oficial correspondiente”.

Como se puede comprobar, el Anteproyecto es extraordinariamente restrictivo en
relacion a quien es titular del derecho subjetivo a una vivienda de alquiler a proveer
por la Administracién, asi como cuando se accede a este derecho.

Se puede decir que este caracter restrictivo tiene la virtud de hacer creible el
contenido del derecho (plazos y colectivos asumibles por las Administraciones
Pulblicas vascas). Pero, de la misma manera, se puede sefialar que queda lejos del
texto la voluntad de dar una cobertura universal a las necesidades sociales en
materia de vivienda como se hace en estos momentos en Euskadi por ejemplo en
materia de sanidad, educacion e incluso en materia de servicios y ayudas sociales.

La consideracion de la vivienda como derechos subjetivo, en los términos
resefiados, se complementa con otra serie de apuestas legislativas que implican un
modelo intervencionista y socializante. Entre las mismas se puede citar el papel
clave de la funcién social de la propiedad (articulo 4) en todo el Anteproyecto. Los
servicios de interés general también en materia de vivienda (articulo 5). La accién
publica en materia de vivienda (articulo 6). La planificacién y programacién de la
accion publica en materia de vivienda (articulo 11). Los patrimonios publicos de
suelo (articulo 14 y siguientes). Los Alojamientos Dotacionales en Alquiler (articulos
22 y 23). El canon y el alquiler forzoso de la vivienda vacia (articulos 57 y 58). Los
diversos supuestos expropiatorios (articulo 70 y siguientes). Y la venta o sustitucién
forzosa (articulos 73).

Consideramos que esta apuesta legislativa de Euskadi por la conexién entre el
alquiler y el derecho subjetivo a la vivienda es, junto con las obligaciones de
solidaridad urbana de la ley catalana de vivienda, lo mas novedoso y relevante
ocurrido en los ultimos afios en materia de derecho y politicas publicas de vivienda.
Como tal, viene a completar un edificio dogmatico y administrativo que se inicié a
principios de los afios 90 del pasado siglo con la emergencia de los patrimonios
publicos de suelo y las reservas legales de suelo para vivienda protegida.
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4. CONCLUSIONES

De todo este recorrido por la normativa, planes y programas de accion en materia de
fomento del alquiler de las cuatro administraciones publicas estudiadas, extraemos los
siguientes elementos, a modo de primera aproximacién a una caracterizacion dogmatica
de la accion puablica en la materia en los Gltimos afios.

l. LEGISLACION MOTORIZADA

A las Administraciones Publicas espafiolas se las puede acusar de cualquier cosa,
menos de que sean parcas a la hora de legislar, reglamentar, planificar, adjetivar y
publicitar.

La marafia normativa y planificadora hace dificil conocer el estado de la cuestion,
incluso a los especialistas profesionales o académicos. En este contexto, debemos
entender que la ciudadania y el tejido empresarial, destinatarios de todas las medidas
ensayadas, sientan una notable desorientacion en este frondoso bosque de normas
que se reproducen, mutan, combinan, sintetizan, desaparecen, mimetizan, etc.

Sin que deba ser identificada con homogeneizacion de las competencias normativas y
de gestion de CCAA y CCCL, un poco mas de claridad, seguridad juridica y
parquedad normativa seria positiva para todos: administraciones, gestores publicos,
ciudadania, entidades financieras, empresarios, etc. En muchas ocasiones menos es
mas. Esta puede ser una de ellas.

Il DESCOORDINACION ADMINISTRATIVA Y FALTA DE INFORMACION
INTEGRADA QUE PERMITA MEDIR LA EFICACIA Y EFICIENCIA DE LA
ACCION PUBLICA EN MATERIA DE ALQUILER

Se ha dicho que Espafia es un pais de pocas y malas estadisticas. Es posible que lo
primero, e incluso lo segundo ya no sea cierto en términos generales. Pero en el
campo de las politicas publicas de vivienda el enunciado, desgraciadamente, sigue
siendo cierto.

Es muy dificil encontrar una Comunidad Auténoma con un repositorio estadistico y de
informes consolidado, integral, sistematico y sostenido en el tiempo. Y si esto es dificil
en el caso de una sola comunidad, es evidente que el conjunto de las CCAA no
realizan estas tareas de forma coordinada. Y lo que es alin menos comprensible, ni la
Administracion General del Estado ni la FEMP aportan datos de seguimiento del
conjunto de planes publicos en materia de vivienda para el conjunto de Espafia.

En estas condiciones, es evidente que es casi imposible hacer un juicio sobre la
eficacia y eficiencia del gasto publico, habida cuenta de lo dispersa, fragmentaria y
asistematica que es la informacion. Bueno seria que la AGE, las CCAA y las CCLL
pusieran remedio a este asunto, de forma que se pueda evaluar las politicas publicas
de vivienda en general y de alquiler en particular, mas alla del contenido formal de las
leyes, reglamentos y planes del conjunto de administraciones publicas actuantes.

[l MULTIPLICIDAD DE INSTRUMENTOS A DISPOSICION DE LAS
ADMINISTRACIONES PUBLICAS, EN EL CASO DEL FOMENTO DEL

59



ALQUILER, EQUIVALE A INEXISTENCIA DE UNA POLITICA SOLIDA EN LA
MATERIA

Como se muestra en el Anexo |, las cuatro Administraciones Publicas estudiadas en
este trabajo, ya solo ellas, han producido una veintena de técnicas juridico-
administrativas al servicio del fomento publico del alquiler. Podemos destacar las
siguientes, dentro de las grandes familias del fomento, la policia administrativa y el
servicio publico:

Alquiler de vivienda protegida con opcién de compra.

Intermediacién publica en el alquiler privado.

Ayudas publicas directas a inquilinos para el pago de arrendamiento.

Creacion de parque publico de alquiler en forma de vivienda protegida,

dotaciones residenciales, alojamientos temporales, viviendas de insercidén

social, concertacion publico privada en materia de alquiler de insercién social,
colaboracién publico privada en materia de produccién de vivienda protegida,
etc.

e Impulso publico de la movilizacién de vivienda libre vacia hacia su alquiler, en
ocasiones social, y penalizacién de la vivienda vacia que rechaza ayudas
publicas a su rehabilitacion y alquiler.

e Asimilacion del derecho de superficie a las ayudas publicas a la promocion de

vivienda protegida en alquiler.

Concesién administrativa de dominio publico con destino a alquiler protegido.

Conversion de vivienda libre en stock en vivienda protegida, temporalmente

en alquiler publico.

Agilizacién procesal del lanzamiento de los inquilinos deudores.

Arbitraje pablico del alquiler privado.

Deposito de las fianzas de los alquileres y gestion publica de las mismas.

Proteccion legal del inquilino.

Impulso del debate sobre las reformas fiscales necesarias en materia de

alquiler.

Estimulos fiscales al alquiler privado, publico y concertado.

e Obligacién de resultados de la Administracion en forma de creacién de un
pargue minimo de viviendas para fines sociales, en un determinado horizonte
temporal y con penalizaciones para las administraciones publicas infractoras.

e Consideracion de la vivienda como un derecho subjetivo en sede autondmica,

con tutela judicial efectiva, materializable en el acceso a una vivienda en

alquiler publica o a una ayuda publica para sufragar el alquiler.

Ante semejante pluralidad instrumental, tenemos la sensacion de que disparando a
todos los pajaros a la vez es muy posible que no se haga blanco en ninguno. Bueno
seria que en Espafia hubiera una opcién normativo-administrativa mas clara en el
fomento publico del alquiler privado. De hecho, no creemos que vaya a rendir
buenos frutos la acumulaciéon de rasgos propios del modelo histérico espafiol de
politicas publicas de vivienda, junto con la importacion, a veces acritica, a veces
extraviada e incluso tramposa, de todo tipo de técnicas propias de las politicas
publicas de vivienda francesas, alemanas, britanicas, holandesas o noérdicas. De la
misma manera, no es funcional la aplicacién sucesiva de politicas liberales e
intervencionistas, en muchos casos caracterizandose cualquiera de las dos
soluciones ideolégicas por el mayor brio en la destruccion de la otra que en la
construccion de la propia.
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V.

ENTRE EL NORMATIVISMO NOMINAL Y EL SEMANTICO

Pero no solo asistimos en Espafia a una gran proliferacion de instrumentos publicos
al servicio del fomento del alquiler y un cierto desconcierto disfuncional y
competencia de modelos ideolégicos, sino que en este campo es muy posible que
nos movamos entre dos de las tres categorias de constitucién ontoldgica de Karl
Loewenstein.

Aparentemente, da la sensacién de que nuestras normas y practicas administrativas
en materia de fomento publico del alquiler son meramente nominales. A pesar de su
texto, por falta de condiciones objetivas necesarias, no se aplican de forma
sistematica y eficaz. Tengamos en cuenta la cantidad de prolijas normas que
disefian planes de actuacion publicos que no van mucho mas all4 de los boletines
oficiales. Estariamos, mas que ante accion material de la Administracion, ante un
proceso de pedagogia social que quizas algun dia llegue a tener prescriptividad
normativa plena y, por lo tanto, efecto real sobre las condiciones de vida de la
poblacién y de operatividad de mercados y estado.

Pero si analizamos la cuestién con mas sinceridad analitica, veremos que en
realidad la normativa y praxis administrativa espafola sobre fomento publico del
alquiler es en realidad semantica, pues la aplicacién de la misma no supone sino el
sostenimiento formal de un discurso politica y electoralmente correcto, junto con la
formalizacion real del monopolio del poder de ciertos grupos sociales y econdémicos
que no estan dispuestos a que Espafa abandone la disfuncionalidad de su mercado
de alquiler (lo que pondria en riesgo la posicion de oligopolio del acceso a la
vivienda en propiedad y sus expresiones en los mercados de suelo, urbanizacion,
edificacién, financiacion y comercializacion inmobiliaria) y el subdesarrollo de las
politicas publicas de vivienda en general y de fomento del alquiler en particular.

En realidad, estamos mucho mas antes unas Administraciones Publicas que en el
fondo no quieren fomentar el alquiler y enfrentarse a los poderes oligopélicos
creados en los mercados citados (aunque dicen hacerlo), que antes un sector
publico que de verdad quiere fomentar el alquiler y no acaba de conseguirlo.

Prueba inequivoca de lo enunciado es que la mayor parte de los programas de
ayudas publicas al alquiler que de verdad funcionan (se estan utilizando, estan
consumiendo recursos presupuestarios, estan formando parte del nicleo duro de
las politicas publicas reales en la materia) son aquellos que mas cerca estan de la
propiedad: fomento publico del alquiler temporal de vivienda protegida que
rapidamente se convierte en vivienda protegida en propiedad y que poco después
es ya vivienda libre en propiedad. Si levantamos el velo formal, comprobamos que
en la mayor parte de los casos estamos ante ayudas publicas a la propiedad.

Otra prueba del verdadero compromiso de las Administraciones Publicas espafiolas
con el alquiler social es la emulaciéon de “la tortuga europea vy la liebre liberal” de
Maurice Duverger. En este caso, la tortuga es la creacién de parque publico de
alquiler y la liebre la velocidad y volumen a la que se producen ventas de antiguas
viviendas de alquiler protegido. Damos un paso en la buena direccién y diez en la
no deseada. El efecto neto es que, mas alla de los discursos politicamente
correctos, se constata un escenario de preponderancia casi total de la vivienda libre
en propiedad, de marginacion relativa de la vivienda protegida, de manifiestas
insuficiencias del mercado privado del alquiler y de practica extincion del parque
publico de alquiler. El panorama no es halagiiefio. Pero negar la realidad no es el
camino adecuado para tratar de transformarla en positivo.
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V.

VI.

LA AUSENCIA DE UN DISCURSO PUB’LICO HIPOTECARIO, FISCAL Y
PRESUPUESTARIO PUBLICO EN RELACION AL ALQUILER

Prueba de la anterior afirmaciéon no son solo unos datos extraordinariamente pobres
en materia de alquiler publico y fomento del alquiler privado, sino la inexistencia de
un discurso claro desde las Administraciones Publicas en materia de mercado
hipotecario, fiscalidad de la vivienda y presupuestos publicos de las politicas de
vivienda de nuestras administraciones.

Aunque estas materias parezcan ajenas al debate del alquiler, todo esta conectado.
No se va a poder hacer nada estructural en materia de alquiler, mientras no se
modifique nuestro mercado hipotecario, nuestra fiscalidad y nuestros presupuestos
publicos en materia de vivienda, de forma que se favorezca (de verdad), no solo el
acceso a la vivienda (libre o protegida descalificable, que acaba siendo libre) en
propiedad, sino el alquiler publico y privado (mercantilizado y sin animo de lucro).

No parece que los poderes publicos espafioles sean plenamente conscientes de la
conexion entre lo hipotecario, lo fiscal, lo presupuestario y el alquiler como régimen
de acceso y uso indefinido de la vivienda. Y si lo son, no estan por la labor de
enfrentar las posiciones econémicas que hay que domefiar, que entre nosotros se
conocen tramposamente como “la secular cultura de la propiedad” (que ni es
secular —en los afios 60 del pasado siglo mas de la mitad de la poblacién espafola
vivia en alquiler- ni es cultura en sentido estricto, pues esta generada, sostenida y
reforzada por ciertos mensajes corporativos y estatales que bien podrian ser otros).

LA EXCEPCIONALIDAD ESPANOLA EN MATERIA DE POLITICAS
PUBLICAS DE ALQUILER PUEDE SOSTENERSE AUN POR MUCHOS ANOS

Habida cuenta de todo lo anterior, consideramos que Espafia va a seguir siendo un
pais extrafio en términos de vivienda por muchos afios en la UE. Un pais con 25.5
millones de viviendas en el que apenas se alcanzan los 2.2 millones de viviendas en
alquiler (sobre el 8% del total de viviendas, frente a una banda media en la UE entre
el 30% y el 50%), de los que solo 1.1 millones son hogares principales en este
régimen de tenencia. Un pais en el que a duras penas llegamos a las 128.000
viviendas publicas en alquiler (el 0.5% del total de viviendas, frente a una banda
media en la UE entre el 20% y el 30%). Un pais en el que cada afio se descalifican
unas 25.000 viviendas protegidas que pasan a ser viviendas libres en propiedad
plena (en el afio 2009 la descalificacion equivalia al 30% de la produccion total de
vivienda protegida y al 160% de la produccion de vivienda protegida en alquiler). Un
pais en el que, a pesar de todas las nuevas modalidades de fomento publico del
alquiler, en el afio 2009 se destino al alquiler menos del 20% del total de la vivienda
promovida con ayudas publicas. Un pais donde las familias deben 600.000 millones
de euros en créditos hipotecarios (equivale al 60% de nuestro PIB). Un pais de
monocultivo de vivienda libre en propiedad con escasas y poco significativas
excepciones en forma de vivienda protegida en propiedad y alin mas escasas Yy
marginales viviendas en alquiler social (que seguiran siendo la excepcion a la propia
excepcion -vivienda protegida en propiedad-). En definitiva, un pais
disfuncionalmente alejado del paradigma social, econdémico, medioambiental y
publico de gestion de la vivienda existente en el conjunto de la UE.
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