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El derecho a una vivienda digna es una necesidad de primer
orden para el conjunto de la ciudadania.

La vivienda se constituye como un factor fundamental del
bienestar familiar.

El acceso a la vivienda como el problema mas importante que
debe afrontar la unidad familiar.

De ahi que el facilitar el acceso a la vivienda se conciba como
un instrumento de gran importancia en toda politica social.

Uno de los principios rectores de la politica social y econdmica,
es promover las condiciones necesarias para hacer efectivo el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
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El precio de la vivienda libre practicamente se ha duplicado en los
ultimos seis anos.

El precio de la vivienda libre practicamente se ha triplicado en los
ultimos diez anos.

Mas de 750 personas (CAPV) son desahuciadas anualmente por
falta de pago de sus créditos hipotecarios.



Rasgos de nuestro escenario.
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En torno al 95% de los hogares presenta la necesidad de
préstamo hipotecario para financiar la compra de su vivienda.

Con un nivel de endeudamiento en torno al 80%.

Una dedicacion de casi un 50% de la renta de la unidad familiar a
devolver el préstamo y los intereses.

Sobre este segmento de la poblacion se cierne la amenaza de un
posible cambio en el sistema financiero.

Una subida sustantiva en los tipos de interés ocasionaria un
grave problema en las unidades familiares que han accedido a la
vivienda mediante formulas de alto endeudamiento.
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NUumero de afios durante los que una persona joven
tendria que destinar integramente su salario para la
compra de lavivienda (sin tener en cuenta las cantidades a

destinar en concepto de intereses)
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“ El Estado espafol es el miembro de UE donde existe mayor n° de
viviendas en propiedad: casi el 80% de las viviendas pertenecen a
las personas que hacen uso de ella.

4 Y donde existe mayor porcentaje de viviendas para segunda
residencia.

4 Y donde se detecta un elevado de porcentaje de viviendas
desocupadas: en Bilbao en torno a 15.000.

4 Enero 2004: 88% de los agraciados con una vivienda en alquiler
con subvencion promovida por GV renunciaron a los mismos.

4 Tan solo el 5% de los ciudadanos viven en alquiler.



Rasgos de nuestro escenario.

LA VIVIENDA

Vision antropoldgica

Ahorro familiar

Segunda
vivivienda
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La generacion de los
padres especula y la de
los hijos no encuentra
vivienda

Propiedad frente a

/ alquiler

Estatus y calidad
de vida




gue actlan sobre la vivienda

* Suelo
‘ * Propiedad / Plusvalia

* Planeamiento

» Costes de construccion
* Materiales

* Mano de obra

* Demanda
» Crecimiento vegetativo

* Nuevos modelos de familia

e Segunda vivienda

* Mercado
e Inversion / Ahorra

» Especulacié
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Instituciones Publicas

Empresas

Trabajadores / as

Ciudadanos /as
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EL SUELO “QAUF

Planeamiento: habilitar suelo edificable, conseguir suelo publico, ordenar el
entorno, crear trama urbana, servicios, espacios para la convivencia.

Plusvalia: el beneficiario de la plusvalia es el propietario del suelo.

Propiedad: obtener beneficio econdmico o derechos de construccion.

Conflicto:

» Delimitacion del suelo edificable (inclusion o exclusion)
» Modelo urbanistico (ocupacion de suelo, bajas tipologias, redensificacion)
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4 Los Aytos se han convertido en otro agente mediante
comportamientos que no difieren mucho de los promotores ni de
los propietarios particulares de suelo.

4 Los Aytos consiguen una gran parte de sus ingresos a traves de
Impuestos y tasas vinculados al suelo: IBI, licencias de
construccion, plusvalias municipales,....., en torno al 50% de los
Ingresos municipales.
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4 ANUNCIO DEIA: 8 de marzo de 2004. Ayto subasta sus derechos
edificatorios en un barrio para la construccion de 51 viviendas
libres por un precio de licitacion de salida de 5.000.000 euros sin
IVA. Repercusion sobre futura vivienda 16.500.000 ptas.

4 Al orden del dia convenios urbanisticos celebrados por Aytos con
promotores privados imponiéndoles importantes de urbanizacion,
regeneracion urbana a cambio ...... , con lo cual los ciudadanos
gue precisan adquirir este tipo de vivienda vuelven a “cargar con
el mochuelo”.
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4 Los ciudadanos de Bizkaia desean comprar vivienda habitual y no
desean vivir de alquiler.

4 Un gran numero de ciudadanos no pueden adquirir vivienda por
motivos exclusivamente de precio.

4 La propia Administracion Local no es ajena al problema de la
carestia de la vivienda, sino que a veces es complice.

4 Los requerimientos de vivienda han variado en funcion de las
necesidades nuevas que se demandan: tipologia diferente de
hogar y por tanto de vivienda.

4 Los ciudadanos solicitan intervencion publica en el mercado de la
vivienda.
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Analisis de demanda futura de vivienda

Progresivo envejecimiento de la poblacion.

Reduccidon de la tasa de natalidad.

Disminucion del nimero de habitantes: Desde 1.997 nuestro territorio
ha experimentado una tasa negativa de crecimiento negativa del 2,81%.

Aumento de la esperanza de vida.

Evolucion de la poblacion.

Las perspectivas de evolucion demografica para el periodo 2004-2011
presenta un crecimiento de 17.000 personas.

El retraso en la emancipacion de los mas jovenes.

La creciente importancia del colectivo de inmigrantes.
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Analisis de demanda futura de vivienda 1

Cambios sociales que se reflejan en una nueva caracterizacion de
la tipologia de la unidad familiar.

La cifra de matrimonios se ha mantenido, mientras que la edad del
matrimonio se haido retrasando.

Incremento de divorcios y separaciones matrimoniales,...

Proliferacién de hogares unipersonales, monoparentales,....

* Disminucion del tamafio medio del hogar familiar.
= Nueva configuracion de la tipologia propia de los hogares actuales.
* Tendencia alcista en términos netos en el numero de hogares.

= Implicitamente conlleva una demanda creciente de viviendas por
tipo de necesidades de vivienda y por tipo de caracterizacion de las

personas necesitadas de vivienda.
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Analisis de demanda futura de vivienda

Los jovenes predominan entre las personas necesitadas de
acceso a primera vivienda.

Situacion econdmicay laboral mas inestable al acceder por primera vez
al empleo.

O bien a empleos con inferiores retribuciones.

Y no contar con ahorros suficientes para financiar la compra de una
primera vivienda.
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Inversor

LA VIVIENDA

La vivienda: un bien econémico

Especulacion
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LA VIVIENDA

Laruleta de la fortuna / Laruletarusa

Crisis financiera y econdmica
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» Se esta produciendo una muy tardia emancipacion.

» Se retrasa la edad a la que se tiene descendencia.

» Se bajan los indices de natalidad.

* Envejece la poblacién y la piramide poblacional se invierte.
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Factores clave de la emancipacion.

A. Politicas de educacion y formacion.

B. Politicas de empleo.

c. Politicas de vivienda.
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1) En el ambito de la formacion:

1.1 Adecuacion de la oferta formativa al mercado laboral.

1.2 Movilidad de los estudiantes para adquirir capacidad de
vida independiente.

1.3 Compaginar estudios y empleo.
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2) En el ambito del empleo.
2.1 Incremento de |la calidad del empleo.
2.2 Contratos de duracion minima de 3 anos para

estudiantes al final de sus estudios con obligacion
de seguir formandose.

2.3 Fomento de la contratacion indefinida.

2.4 Fomento de la contratacion a tiempo parcial de
forma estable y veluntaria, siempre y cuando la
circunstancia de la empresa lo permita.
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3) En el ambito de la vivienda.

3.1 Vivienda de alquiler social frente a propiedad.

3.2 Puesta a disposicion pisos de personas mayores con
problemas de movilidad.

3.3 Innovacion en el proceso de construccion; vivienda
modular.

3.4 Creacion de un cupo de vivienda protegida en los blogques
de vivienda libre.

3.5 Potenciar vivienda de alquiler social sinisuperar el 25% de
los Ingresoes del mguiline.

3.6/ Fomentar la sencillez arguitectonica. >



3) En el ambito de la vivienda.

3.7 Promover programas de rotacion de vivienda para
estudiantes.

3.8 Que la idea de emanciparse en el entorno rural sea
atractiva.

3.9 Faclilitar la gestion de suelo.

3.10 Fondos de vivienda por parte de las empresas al igual
gue los fondos de pensiones.

3.11 Favorecer vivienda de arrendamiento compartide.
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3) En el ambito de la vivienda.

3.12 Cesion de mas suelo edificable por parte de las
administraciones para la construccion de viviendas de
proteccion (bien sea para VPO, bien sea para vivienda tasa).

3.13 Construccion o adguisicion de un parque de viviendas
para alguiler social.

3.14 Permuta de viviendas poco accesibles propiedad de
Personas mayoeres por apartamentos tuteladoes dedicando
los primeres a alquiler social.

3.15 Ayudas fiscales al alguiler de pises vacios a precios

aseguibles.
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3) En el ambito de la vivienda.

3.16 Deducciones a la adquisicion de la primera vivienda y al
alguiler, al tiempo gue se gravan las segundas viviendas.

3.17 Que los planeamientos y normas municipales contemplen
como criterio general la concentracion y redensificacion
del espacio residencial para aumentar la edificabilidad
de areas urbanas, reduciendo la repercusion del precio
del suelo en el precio final de la vivienda.
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VPO

TASADA

Promueve: G.V.

Aytos: mayores de 3.000 habitantes
deben obligar al promotor
inmobiliario a hacer un % de VPO.

Promotores: obligados a construir %
de VPO

Diferencial VPO / Vivienda libre: Los
promotores hacen frente al coste de
la VPO con el beneficio el beneficio

de la vivienda libre.

Beneficiarios: bajo nivel de rentas

Adjudicacion: Sorteo en Euskadi

Promueve: Diputacion Foral y
algunos Aytos.

Aytos: participan voluntariamente.

Promotores: no obligados a hacer %
de vivienda tasada.

Diferencial TASADA / Vivienda libre
No hay beneficio empresarial, no se
aplican gastos generales ni
impuestos municipales. En muchos
casos no se repercute el precio del
suelo. Solo se paga la construccion.

Beneficiarios: rentas que superan el
umbral de VPO y no alcanzan los
precios de mercado.

Adjudicacion: Sorteo en municipio.
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