De la crisis a la recuperacion:

el replanteamiento de la politica vasca
de vivienda en el nuevo escenario
economico y social

From crisis to rebound: the rethinking of Basque housing
policy in the new economic and social scenario

El presente articulo analiza las consecuencias de la Gran Recesidn en la politica de vivienda
del Gobierno Vasco. La reduccion de los recursos publicos disponibles limité mucho la ca-
pacidad de respuesta a las necesidades de vivienda de la poblacién, precisamente en un mo-
mento en que el mercado inmobiliario se veia muy afectado. El articulo estudia la evolucién
de los presupuestos de vivienda y el modo en que la politica se ha ido adaptando a la nueva
situacidn, tanto en sus instrumentos como en sus objetivos, particularmente en el marco de
la nueva Ley de Vivienda: derecho subjetivo a la vivienda, alquiler, rehabilitacion, etc. Final-
mente, se plantean una serie de reflexiones de cara al futuro.

Artikulu honek analizatzen du zer ondorio izan dituen Atzeraldi Handiak Eusko Jaurlaritzaren
etxebizitza-politikan. Eskura zeuden baliabide publikoak murrizteak oso mugatu zuen herrita-
rrek etxebizitza izateko zuten premiei erantzuteko gaitasuna, hain zuen ere higiezinen merkatua
o0so ukituta zegoen momentu batean. Artikuluak aztertzen du zer bilakaera izan duten etxebizi-
tza-aurrekontuek eta zelan egokitu den politika egoera berrira, hala haren tresnak nola helbu-
ruak, batez ere Etxebizitza Lege berriaren esparruan: etxebizitzarako eskubide subjektiboa,
alokairua, birgaitzea, eta abar. Azkenik, hainbat hausnarketa azaltzen dira etorkizunari begira.

This article analyses the consequences of the Great Recession on the housing policy of the
Basque Government. The reduction of available public resources greatly limited the ability to
respond to the housing needs of the population, precisely at a time when the real estate
market was greatly affected. The article studies the evolution of housing budgets and the way
in which the policy has been adapted to the new situation, both in its instruments and in its
objectives, particularly in the framework of the new Housing Law: subjective right to
housing, rental housing, rehabilitation, etc. Finally, a series of reflections are made for the
future.
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1. INTRODUCCION

La gran recesiéon desencadenada a nivel internacional a partir de 2008 vino a
pinchar la burbuja inmobiliaria que habia venido creciendo durante la primera dé-
cada del nuevo siglo y que fue, a nivel internacional, una de las causas de la crisis fi-
nanciera y econdémica. Aunque Euskadi se vio menos afectada que otras zonas de Es-
tado, los efectos sobre el mercado de la vivienda fueron notables: fuerte
ralentizacién de las transacciones, caida de los precios de compraventa, serio retro-
ceso de la actividad constructiva de vivienda nueva e importantes consecuencias en
el sector de la construccién en términos de VAB sectorial y de empleo.

La crisis financiera y las dificultades de acceso al crédito congelaron la compra
de viviendas (a pesar de la moderacién de los precios) e impulsaron la demanda
hacia el alquiler, especialmente para las personas jovenes y los hogares de nueva
creacion, lo que a medio plazo impulsé las rentas de alquiler al alza. Las dificulta-
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des en términos de acceso al empleo y deterioro de las condiciones salariales acen-
tuaron este proceso.

Todo ello tuvo importantes repercusiones en el mercado de vivienda en Euskadi
y, consiguientemente, en la politica de vivienda desarrollada por el Gobierno Vasco.
La politica autondémica de vivienda ha tenido en Euskadi un papel muy relevante en
la satisfaccion de las necesidades de vivienda de la poblacién vasca, particularmente
a lo largo de la década de los 90, periodo en el que se asistié a una explosion de la
demanda derivada de la evolucién demogréfica y un aumento espectacular de pre-
cios, dificultando el acceso a la vivienda de capas importantes de la poblacién vasca.
Como respuesta, la edificacién de vivienda protegida fue expansiva, viniendo a cu-
brir una parte importante de esa demanda y haciendo viable el acceso a la vivienda
para muchas personas y familias.

En ese sentido, la politica desarrollada fue bastante generalista, estableciéndose
unos limites mdximos de ingresos para acceder a una vivienda de proteccién oficial
relativamente altos. De este modo, la oferta de vivienda protegida representé un
28% del total de viviendas edificadas en la CAPV entre 1986 y 2009, con una cuota
maxima del 42% durante la ejecucién del Plan Director de Vivienda 2006-2009. Es
importante senalar que se trataba mayoritariamente de una oferta de vivienda en
propiedad, con un papel secundario para el alquiler protegido, en consonancia, por
otra parte, con las preferencias de la propia demanda.

La recesién econdémica vino a poner en cuestion ese enfoque. Las paginas si-
guientes tratan de describir el modo en que la politica de vivienda tuvo que readap-
tarse al nuevo contexto econémico y social hasta llegar a la situacién actual y las
perspectivas de futuro.

2. ELIMPACTO DE LA CRISIS EN LOS PRESUPUESTOS
Y LOS INSTRUMENTOS DE LA POLITICA DE VIVIENDA

2.1. Los presupuestos de vivienda

El cuadro adjunto (cuadro ne 1) refleja la evolucion del gasto ejecutado y la in-
versiéon publica del Programa de Vivienda del Gobierno Vasco desde 2001 a 2018.
En el mismo, y en el grafico que lo acompana (gréfico n° 1), puede observarse cémo
el gasto en vivienda crece de manera sostenida e importante desde 2001 (algo menos
de 117 millones de euros de gasto consolidado total!) hasta 2010 (362,7 millones de
euros, multiplicindose por 3 en diez afios), para caer drdsticamente en 2011 (243
millones de euros, -33% respecto al ano anterior). La caida del gasto en vivienda
contintia ya de manera algo menos severa en los afos siguientes, marcando un mini-

! Es decir, incluyendo tanto el gasto del propio Departamento como el de las sociedades publicas, y
tanto el gasto corriente como el de inversién.
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mo en 2014 (182 millones) e iniciando una recuperacion relativamente rapida des-
pués, hasta los 236 millones en 2018, aunque muy lejos de los maximos alcanzados
al inicio de la décadaZ.

Cuadron°1. EJECUCION DE GASTO E INVERSION PUBLICA DEL PROGRA-
MA DE VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO (2001-2018)

Programa de Vivienda
(Departamento + Gasto Total Gobierno Vasco
consolidado Sociedades)

Programa de Vivienda
(Solo Departamento)

161;’,;(03' 2. Inversién 3612,;‘2' 4. Inversion 5. Gasto
i A " o
cjecutado | ( BUDICS) | ejocutado | BIDEE ) | Fieaado, | %3
(millones €) (millones €)

2001 86,31 76,47 116,99 104,13 5.724,50 2,04%
2002 119,22 101,39 172,08 150,04 6.026,31 2,86%
2003 136,73 115,69 222,20 197,99 6.392,51 3,48%
2004 154,34 127,81 255,93 223,28 6.725,31 3,81%
2005 157,43 123,12 273,69 232,12 7.312,91 3,74%
2006 171,54 135,83 328,97 281,52 7.770,94 4,23%
2007 188,61 148,81 343,98 285,47 8.584,89 4,01%
2008 198,66 154,41 332,69 260,32 9.317,30 3,57%
2009 207,40 162,95 347,38 268,01 10.304,51 3,37%
2010 182,55 134,24 362,68 277,15 10.327,56 3,51%
2011 123,00 73,31 243,01 158,03 10.173,20 2,39%
2012 146,29 97,01 231,22 139,57 10.244,92 2,26%
2013 87,49 39,06 209,81 120,40 9.579.47 2,19%
2014 107,10 63,33 182,45 98,89 10.053,54 1,81%
2015 99,80 53,13 184,60 97,91 10.161,47 1,82%
2016 108,09 70,23 190,79 113,23 10.364,64 1,84%
2017 143,06 100,25 215,97 140,48 10.823,73 2,00%
2018 152,91 110,16 236,43 136,97 11.317,55 2,09%

Fuente: Informes de Evaluacion Integral de las Politicas de Vivienda (Observatorio Vasco de la Vivienda) y Eustat.
Elaboracion propia.

2 Hay que indicar, no obstante, que el proyecto de presupuestos para 2020 incrementa esta cifra hasta
304,3 millones de euros, de los que 150,9 millones serdn a ejecutar por el propio Departamento.
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Los datos presentados permiten también comparar la evolucidn del gasto ejecu-
tado en vivienda con el total del gasto del Gobierno Vasco en su conjunto. Puede
observarse como hasta 2010 el gasto en vivienda crece a un ritmo muy superior al
del gasto total del Gobierno: el gasto en vivienda se triplic6 en la primera década del
siglo, mientras que el conjunto del gasto crecié un 80%, siempre en términos co-
rrientes. De este modo el gasto en vivienda pas6 de representar un 2,04% del total
en 2001 a cifras superiores al 4% en 2006 y 2007.

Sin embargo, mientras el conjunto del Gobierno se mantuvo bastante estable
(aunque a la baja) a partir de 2010, la caida en vivienda fue dramdtica, como ya se
ha sefialado, perdiendo peso en el total (1,81% en 2014). El gasto total se relanza a
partir de 2013 y el de vivienda desde el afio siguiente, acompasiandose con el ritmo
de aumento del conjunto y alcanzando en 2018 una cuota del 2,09%, que recupera
el nivel de 2001.

Grdficone1. EVOLUCION DEL GASTO EJECUTADO DEL PROGRAMA DE
VIVIENDA EN COMPARACION CON EL GASTO TOTAL DEL

GOBIERNO VASCO (2001-2018)
(2001=100)
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Fuente: Informes de Evaluacién Integral de las Politicas de Vivienda (Observatorio Vasco de la Vivienda) y Eustat.
Elaboracién propia.

El andlisis de la composicion del gasto en vivienda también muestra que el com-
ponente inversor del mismo se redujo progresivamente en los afos de la crisis, pa-
sando de una media del 83% en la primera década del siglo a solo un 59% con pos-
terioridad, con un aumento paralelo de los gastos corrientes que, aunque atenuados
por la crisis, son en 2018 casi ocho veces superiores a los de 2001, en términos co-
rrientes. La contencién de la inversién da idea de las dificultades experimentadas
para acometer nueva edificacién de viviendas de proteccién publica, mientras que el
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aumento de los gastos corrientes tiene que ver con cambios importantes en el tipo
de actuacion desarrollada en materia de vivienda.

Grdficone2. EVOLUCION DE LA COMPOSICION DEL GASTO CONSOLIDA-
DO DEL PROGRAMA DE VIVIENDA: INVERSION VS GASTO

CORRIENTE (2001-2018) (2001=100)
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Fuente: Informes de Evaluacion Integral de las Politicas de Vivienda (Observatorio Vasco de la Vivienda).
Elaboracién propia.

2.2. Cambios en los instrumentos de la politica de vivienda

Es interesante también analizar la parte del gasto en vivienda ejecutado por el pro-
pio Departamento v el realizado a través de sus sociedades instrumentales. En el gréfi-
co n° 3 puede apreciarse con claridad cémo en la primera década del presente siglo el
gasto a través de las Sociedades aumenté de manera espectacular, frente a un creci-
miento comparativamente mds moderado del gasto directo del Departamento. De ese
modo, el gasto de las sociedades casi duplicé su cuota en el total entre 2001 y 2010 (de
un 26% a un 50%). Con posterioridad cayé fuertemente el gasto ejecutado por ambos
canales hasta 2014 en que se inicia la recuperacion, mas rapida en el gasto directo del
Departamento. La cuota de las Sociedades al final del periodo es de un 35%.

Esta evolucidn estd en parte relacionada con cambios en el entramado de socie-
dades a través de las que el Gobierno Vasco implementa su politica de vivienda, de-
rivados de la crisis econdémica y de la necesidad de hacer frente a las restricciones
presupuestarias.
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Grificon°3. EVOLUCION DEL GASTO EN VIVIENDA EJECUTADO POR
EL PROPIO DEPARTAMENTO Y EL REALIZADO A TRAVES
DE SUS SOCIEDADES INSTRUMENTALES (2001-2018)

(indice 2001=100)
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Fuente: Informes de Evaluacién Integral de las Politicas de Vivienda (Observatorio Vasco de la Vivienda).
Elaboraciéon propia.

Asi, en 2010 la Sociedad Publica de Gestion de Viviendas y Alquiler SA (SPGVA),
que se ocupaba principalmente del programa Bizigune y de otros alquileres publicos,
fue absorbida por ALOKABIDE, la Sociedad operadora de alquiler del Gobierno Vas-
co constituida en 2000 para gestionar viviendas en arrendamiento protegido, al mis-
mo tiempo que se publificaba completamente esta tltima, adquiriendo el Gobierno la
participacién que hasta entonces habian tenido las cajas de ahorro vascas.

De manera similar, en 2016 ORUBIDE, la empresa dedicada a la gestiéon de suelo
para la promocién de vivienda protegida, fue absorbida por Vivienda y Suelo de
Euskadi. S.A. (VISESA), como parte de la estrategia para el redimensionamiento y
racionalizaciéon del Sector Publico de la Comunidad Auténoma de Euskadi, con la
finalidad de obtener sinergias y economias de escala en costes. Es relevante indicar que
VISESA sigue contando con una participacién accionarial del 18,6% por parte de
Kutxabank y del 2,8% de Laboral Kutxa, correspondiendo el 78,6% al Gobierno
Vasco.

Hay que recordar que, ademads de las sociedades anteriores, la Viceconsejeria de
Vivienda cuenta con cuatro organismos de servicios publicos de vivienda funda-
mentales, orientados hacia la ciudadania:
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+ Etxebide, a través de sus servicios de registro de demanda y de adjudicacion
de vivienda de proteccién publica.

+ Bizilagun, el servicio publico de mediacién y conciliacién, cuya actividad se
desarrolla en el @mbito de la asesoria e intermediacion.

+ El Servicio de Inspeccién dedicado a garantizar la funcién social de las
viviendas de proteccién publica tras su primera adjudicacion.

+ El Observatorio Vasco de la Vivienda, un instrumento de transferencia y
acceso a informacion y conocimiento en materia de vivienda.

El entramado publico de apoyo a la vivienda se completa con las Sociedades
municipales de vivienda, agrupadas en la Asociacién Vasca de Promotores Publicos
de Vivienda y Suelo (AVS Euskadi) e incluyendo: Ensanche 21, Surbisa, Donostiako
Etxegintza, Irunvi, Sestao Berri, Bidebi, Viviendas Municipales de Bilbao y Promosa.
Existen, asimismo, diversas sociedades urbanisticas de rehabilitacién, dedicadas es-
pecificamente al desarrollo de actividades en este terreno.

3. IMPACTO DE LA CRISIS EN LAS REALIZACIONES DE LA POLITICA
DE VIVIENDA

3.1. Actividad edificatoria

Como ya se ha apuntado, la recesién econémica tuvo como consecuencia una
reduccién muy acusada en la edificacién de viviendas, tanto libres como protegidas.
La edificacién habia venido creciendo a lo largo de los afios 90 y continué haciéndo-
lo al comenzar el siglo, especialmente para las viviendas de proteccién publica, que
pasaron de 2.472 iniciadas en 2000 a 7.310 iniciadas en 2007, afio que marcé un
maximo histérico. En el mismo periodo, la edificacién de viviendas libres también
se movié en cifras récord, habitualmente por encima de las 10.000 iniciaciones
anuales, con un méximo en 2003 de 13.626 viviendas (cuadro n° 2).

Es a partir de 2008 para la vivienda libre y de 2009 para la protegida, cuando el
impacto de la crisis se deja sentir, con cifras cercanas a la mitad de las alcanzadas los
afios precedentes y todavia inferiores con posterioridad. La caida es especialmente
notable en la vivienda libre, que se mueve todavia hoy en cifras netamente inferiores
a las del periodo pre-crisis: una media de 3.140 viviendas iniciadas al afo entre
2015-2017 frente a 11.684 viviendas anuales entre 2000-2004.

En lo que respecta a la vivienda de proteccién publica la evolucién es similar,
con una media anual de 1.339 iniciaciones entre 2015-2018 (minimo de 932 vivien-
das en 2015) frente a los mdximos de 5.352 viviendas por afio entre 2005-2009. La
cuota de la vivienda protegida sobre el total se ha movido entre un minimo del 17%
en 2000 y un maximo del 57% en 2010. En los ultimos cuatro afos, la cuota media
se sittia en un 33%.
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Cuadrone2.  ACTIVIDAD EDIFICATORIA: VIVIENDAS INICIADAS POR TIPO
(LIBRES Y DE PROTECCION PUBLICA) (2001-2018)

(n°y %)

Viviendas proteccién

Viviendas libres publica Total viviendas

% % %

Medias anuales por sub-periodos

(*) Solo primer trimestre (**) Media 2015-2017.

Fuente: Estadistica de viviendas iniciadas y terminadas, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno Vasco.
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Grdficono4. VIVIENDAS INICIADAS EN LA CAPV SEGUN TIPO (2000-2018)
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(*) 2018: Vivienda libre solo primer trimestre.

Fuente: Estadistica de viviendas iniciadas y terminadas, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno Vasco.

3.2. Impacto en la politica de alquiler

La consolidacién de un amplio parque de vivienda publica en alquiler constituye
desde hace afos un objetivo central de la politica vasca de vivienda, como atestiguan
los tltimos Planes Directores de Vivienda aprobados. El Grafico n° 5 refleja la evolu-
cién de las viviendas de proteccion publica construidas en régimen de alquiler.

Puede observarse como la recesién econémica afecté severamente a ese objetivo
de ampliacién del parque publico en alquiler. En el periodo inmediatamente ante-
rior a la crisis la cifra media de viviendas en alquiler iniciadas anualmente pasé de
695 entre 2000-2004 a 1.000 entre 2005-2009 (con un méximo de 1.842 viviendas en
2007), con una cuota sobre el total de viviendas publicas iniciadas del 20% (frente a
un 15% con anterioridad). Sin embargo, la media de los cinco afios siguientes cae a
289 viviendas anuales en alquiler (con un minimo de 79 iniciadas en 2013) y una
cuota del 12% del total de viviendas de proteccién.

En los tltimos anos se asiste a una recuperacién de las viviendas en alquiler ini-
ciadas, aunque con una media anual (419 unidades entre 2015-2018) todavia muy
inferior a los afios pre-crisis. Hay que destacar, no obstante, que la proporcién del
alquiler sobre el total de iniciaciones publicas esta creciendo (casi 35% del total en
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2018), lo que da idea de que los recursos (dentro de las limitaciones presupuestarias
descritas anteriormente) se estdn destinando efectivamente al objetivo de ampliar el
parque publico en arrendamiento.

Gréficone5. EVOLUCION DE LA VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA
EN ALQUILER INICIADA ANUALMENTE Y PORCENTAJE
SOBRE EL TOTAL (2000-2018)
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Fuente: Estadistica de viviendas iniciadas y terminadas, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno Vasco.

La relevancia del alquiler se aprecia también en otro componente significativo
de la politica vasca de vivienda como es la movilizacién del parque de vivienda vacia
a través del Programa Bizigune, gestionado por ALOKABIDE. Este programa vio la
luz en 2003 con el propdsito de captar viviendas libres vacias para ponerlas en arren-
damiento protegido. Sus caracteristicas mas destacables son que las personas propie-
tarias perciben aproximadamente entre el 65% y el 75% de la renta mensual habi-
tual en el mercado, con la garantia de recuperar su vivienda en similares
condiciones, y que el colectivo de arrendatarios no abonan por ella mas del 30% de
sus ingresos brutos anuales.

La evolucién de la actividad de Bizigune también fue claramente expansiva des-
de 2003 hasta 2013, pasando de 531 viviendas vacias alquiladas a 5.174 viviendas.
Sin embargo, con posterioridad el nimero de viviendas adheridas al programa se re-
duce de manera notable (en torno a 4.00 viviendas entre 2014-2017) para recuperar-
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se y alcanzar un méaximo en 2018 (5.325 viviendas). Para hacerse una idea de la im-
portancia presupuestaria de este programa, baste sefialar que en 2018 se destinaron
al mismo 23,5 millones de euros.

Grdficono6. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDA EN ALQUILER
DE BIZIGUNE (2003-2018)

( n° de viviendas a 31 de diciembre de cada afo)
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Fuente: Informe de Evaluacion de la Politica de Alquiler en Euskadi, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno
Vasco.

Hay que indicar que en 2013 se puso en marcha el programa ASAP (Alokairu
Segurua, Arrazoizko Prezioa), Programa de Intermediacién en el Mercado de Alqui-
ler de Vivienda Libre, también con el objetivo principal de facilitar que las viviendas
vacias de titularidad privada se incorporen al mercado del arrendamiento a un
precio asequible para las personas arrendatarias®. No obstante, hay que indicar que
este programa no ha llegado a «despegar» y que el numero de viviendas
incorporadas al mismo es realmente bajo (263 viviendas en 2018).

Como resultado de este conjunto de programas de edificacion y de movilizacién
de vivienda vacia, el parque de viviendas gestionadas en alquiler protegido por la
Administracién publica vasca se cifra en 2018 en 22.704 viviendas, de acuerdo con la
distribucién reflejada en el cuadro n° 3 y el grafico ne 7.

3 En este programa, tanto el limite de ingresos de las personas adjudicatarias como las rentas méximas
a abonar por estas, son superiores a los del programa Bizigune.
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Cuadron°3. EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN ALQUILER
PROTEGIDO GESTIONADAS POR LA ADMINISTRACION
PUBLICA VASCA, SEGUN TIPO (2010-2018)

(n° de viviendas)

Viviendas Viviendas Total
Viviendas Gobi Viviendas Viviendas | de terceros | viviendas
Alokabide 3 Iemo Bizigune ASAP (Ayunta- alquiler
asco ; :
mientos) protegido
2010 2.452 2.257 4.573 10.313 19.595
2012 3.070 2.697 5.150 10.232 21.149
2014 3.540 2.935 4.590 9.332 20.465
2016 3.805 3.276 4.499 8.709 20.510
2018 4.275 3.326 5.325 9.515 22.704

Fuente: Informe de Evaluacion de la Politica de Alquiler en Euskadi, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno
Vasco. Elaboracion propia.

Grdficone7.  DISTRIBUCION DEL PARQUE DE VIVIENDA EN ALQUILER
PROTEGIDO SEGUN TIPO (2018)

Viviendas Alokabide
19%

Otras viviendas
(Ayuntamientos)

42% .
Viviendas
Gobierno Vasco
15%
Viviendas ASAP Viviendas Bizigune

1% 23%

Fuente: Informe de Evaluacion de la Politica de Alquiler en Euskadi, Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno
Vasco. Elaboracion propia.
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4. LA EVOLUCION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

En 1997, el Gobierno Vasco puso en marcha el Servicio Vasco de Vivienda-
ETXEBIDE, con funciones de comunicacién e informacién a las personas
demandantes de viviendas de proteccion publica y solicitantes de ayudas, ademads de
la gestion de la adjudicacién de viviendas de promocién publica. Etxebide se
encarga de la gestion del Registro de Solicitantes de Vivienda, la inscripcién en el
cual es preceptiva a la hora de poder acceder a una vivienda de proteccién publica.

El gréfico n° 8 recoge datos sobre el nimero de inscripciones en Etxebide desde
2006. Puede observarse que el ntimero de demandantes de vivienda crece desde 84.600
en 2006 hasta 92.084 en 2009, contrayéndose hasta 84.000-86.000 expedientes en los
cuatro anos siguientes hasta 2013. Con posterioridad, en 2014 la cifra se reduce drasti-
camente hasta poco mds de 54.000 demandantes, debido a un cambio en la normativa,
creciendo de nuevo en los dltimos afios hasta 65.000 expedientes en 2018.

Grdficon8. EVOLUCION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA
EN LA CAPV (2006-2018)

(n° de viviendas)

100.000 —

92.084

90.000 —

80.000 —

70.000 —

60.000

50.000 - 54.042 53.327

40.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Etxebide. Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.

El cambio normativo al que se ha hecho mencién consistié en una orden pu-
blicada en 2012 estableciendo una nueva normativa sobre el Registro de Solicitan-
tes de Vivienda. Con arreglo a la misma, las personas o unidades convivenciales
pueden inscribirse como demandantes de vivienda protegida en régimen de com-
pra o en alquiler, pero no en ambos simultdneamente, como sucedia con anterio-
ridad. Asimismo, se endurecian algunos requisitos de inscripcion (por ej., quienes
disfruten de una vivienda o alojamiento protegido de alquiler solo pueden inscri-
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birse en el mismo régimen o en el de compra durante los seis meses anteriores a la
fecha de finalizaciéon del contrato) y la misma debe ser expresamente renovada
cada 2 anos a peticion del solicitante.

En un momento en el que la politica de vivienda se marca decididamente como
objetivo el fomento del régimen de alquiler como via para satisfacer necesidades de
vivienda, una cuestién de gran interés a la hora de analizar la evolucién de la de-
manda de vivienda protegida es la relativa al régimen de tenencia elegido. En este
sentido, en el Cuadro n° 4 se refleja la evolucion de este tema desde 2006 y puede
verse como el porcentaje de demandantes en régimen de alquiler viene creciendo de
manera continua desde entonces: desde un 23,7% hasta un 80% en la actualidad.
Bien es cierto que en 2013 medi6 el cambio normativo al que se ha hecho referencia
y que forzé a las personas demandantes a decantarse por uno u otro régimen, pero
la realidad es que ya con anterioridad se venia produciendo una reduccién en el ni-
mero de solicitantes en régimen de compra.

Cuadro no4. EVOLUCION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA
REGISTRADA EN ETXEBIDE SEGUN REGIMEN DE TENENCIA
ELEGIDO (2006-2018)

(nimero)

‘ Solo alquiler Solo compra Indistinto ‘ Total % Alquiler

(*) Cambio en la normativa del Registro de demandantes.

Fuente: Etxebide. Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda. Gobierno Vasco.
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Hay que indicar, asimismo, que se aprecia como esta reduccién se acentud a
raiz de la crisis como consecuencia de las mayores dificultades para afrontar la
compra de viviendas derivadas de las restricciones en el crédito que se produjeron
esos anos. Como resultado, las personas solicitantes de viviendas protegidas, ya de
por si en el segmento de ingresos medio-bajo, tuvieron que renunciar en muchos
casos a expectativas de compra y decantarse inevitablemente por el alquiler. Uni-
camente en los dltimos afos, a partir de 2017, vuelve a recuperarse la demanda de
vivienda en compra.

La evolucién de precios y rentas de las viviendas en el mercado libre desde el co-
mienzo del siglo dan idea de las dificultades de acceso experimentadas por la pobla-
cién vasca ante el exponencial crecimiento de los precios de las viviendas en venta
en los anos previos a la crisis y explican también el desplazamiento de la demanda
hacia el alquiler, a pesar de la notable caida de los precios en los afos de recesion.
Este incremento de la demanda de alquiler y la limitada oferta de viviendas en este
régimen estdn provocando en los tltimos afios un aumento en las rentas, al tiempo
que disminuyen los precios de la vivienda, principalmente del mercado de vivienda
usada. Esta situacion empuja fuera del mercado libre a los colectivos con menor ni-
vel de ingresos y situaciones laborales mas inestables, para los que queda como tni-
ca opcidn el mercado de vivienda protegida en alquiler.

Grdficone9. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE VENTA Y RENTAS DE
ALQUILER DE LAS VIVIENDAS LIBRES EN OFERTA (2000-2018)

(precios de venta=euro/m?, precios alquiler=euro/mes)

4.356

4500 -

4000 -

3500 -

3000 -

2500 -

2000 -

1500 - 1:839
1.028

1000 - b0
W
500

0 T T T T T T T T T T T T

AIENIRN NEN

Precio (euros/m2 ) y rentas de alquiler (euros/mes)

T T T T T
SESESENEES

1
N

—m— \viendasnuevasenventa ~ —e— Viviendasusadasenventa  —e— viviendas en alquiler

Fuente: Estadistica de oferta inmobiliaria, Gobierno Vasco.
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5. LALEY 3/2015 DE VIVIENDA
5.1. Principales novedades de la Ley

Si en el periodo pre-crisis el elemento normativo mds importante en materia de
vivienda en la CAPV fue la Ley de Suelo y Urbanismo aprobada en 2006, en el perio-
do ya post-crisis el elemento clave es la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

La Ley de Suelo vino a ordenar las tipologias de vivienda de proteccién publica
(incluyendo como novedad la figura de los Alojamientos Dotacionales en Alquiler,
particularmente destinados con cardcter temporal al colectivo joven y al de personas
mayores) v, especialmente, a aumentar los porcentajes minimos del suelo que los
planes urbanisticos deben destinar a vivienda protegida.

La Ley de Vivienda constituye actualmente el paraguas y marco de actuacién ge-
neral de las politicas de vivienda del Pais Vasco. Una de las principales novedades
que incorpora la Ley es el reconocimiento del derecho subjetivo a la vivienda, esto
es, el «derecho a la ocupacion legal estable de una vivienda» a favor de quienes, no
disponiendo de una vivienda digna y adecuada, carecen de los recursos econémicos
para conseguir una. Se trata ademds de un derecho exigible ante los tribunales. Este
derecho estd vigente desde el 1 de enero de 2016 y la Ley incluye una disposicién
transitoria en la que se establece un régimen de acceso gradual al derecho subjetivo
en tanto no se apruebe el Reglamento correspondiente con las disposiciones previs-
tas por la Ley (aprobacién prevista para 2020). El derecho subjetivo a la vivienda
puede ser satisfecho con la puesta a disposiciéon de una vivienda o alojamiento en al-
quiler o mediante una prestacién econémica en los casos que no se disponga de vi-
vienda para hacer frente a la necesidad.

Por otro lado, la Ley hace una firme apuesta por el régimen de alquiler, de ma-
nera que los recursos destinados a las politicas de vivienda (exceptuando los destina-
dos a la rehabilitacién urbana) deberan ser destinados al fomento de las politicas de
alquiler. En concreto, la Ley establece que el 80% de los recursos en materia de vi-
vienda se destinardn a las politicas de alquiler y, en el plazo de cinco afos, el porcen-
taje se incrementara al 100%, esto es, todos los recursos destinados a las politicas de
vivienda (exceptuando los destinados a la rehabilitacién) deberdn destinarse a las
politicas de alquiler.

La Ley de Vivienda reconoce también el derecho a un medio y un entorno urba-
no adecuado, introduciendo aspectos con el fin de impulsar la rehabilitacién de edi-
ficios y la regeneracién de espacios urbanos y su revitalizacién econémica y social.
En ese sentido, se regula la realizacién de las Inspecciones Técnicas de Edificios
(ITES) y se crea el correspondiente Registro.

Por otro lado, la Ley precisa un marco de corresponsabilidad institucional del
Gobierno Vasco y de los ayuntamientos en materia de vivienda protegida, en algu-
nos aspectos ya recogidos en la Ley de Suelo, asignando a los ayuntamientos una se-
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rie responsabilidades en la materia (en relacién a alojamientos dotacionales y vivien-
das de régimen tasado municipal, rehabilitacién o regeneracion del patrimonio
edificado, colaboracién con el Gobierno Vasco en la satisfaccién del derecho subjeti-
vo a la vivienda, potestad sancionadora en materia de vivienda, etc.).

Cuadrone5. PRINCIPALES NOVEDADES DE LA LEY 3/2015, DE 18 DE
JUNIO, DE VIVIENDA

Fuente: Plan Director de Vivienda 2018-2020. Gobierno Vasco.
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Hay que senalar que varios articulos de esta Ley fueron recurridos como incons-
titucionales por el Gobierno Central, lo que supuso su suspension temporal:

+  Expropiacién forzosa del uso temporal de la vivienda (Art. 74 y 75). Medida
orientada a asegurar una solucién habitacional a las personas afectadas por
desahucios por ejecuciones hipotecarias y lanzamientos por impago de alquiler.

+  Declaracidn y registro de viviendas deshabitadas (Art. 56, 58 y 64), definien-
do la vivienda deshabitada y creando un Registro de viviendas deshabitadas.

+ Canon a las viviendas vacias y alquiler forzoso temporal (cinco anos) me-
diante expropiacion de las viviendas deshabitadas (Art. 57, 59 y 72) que per-
manezcan desocupadas transcurrido un afio desde su declaracion.

+  Definicién de la funcién social de la vivienda (Art. 4), posibilitando una serie de
actuaciones para garantizarla: ejercicio del derecho de tanteo y retracto; expro-
piacién; canon sobre viviendas desocupadas; alquiler forzoso; sanciones; etc.

A fines de 2018, una sentencia del Tribunal Constitucional aval6 la mayoria de
los articulos recurridos de la Ley, aunque anuld lo relativo a la expropiacién tempo-
ral y urgente del uso de las viviendas. En la actualidad estdn en proceso de elabora-
cién y aprobacion los diversos reglamentos y modificaciones normativas para im-
plementar la Ley.

5.2. Actividades en el marco de la Ley de Vivienda
Derecho subjetivo a la vivienda

A pesar de las dificultades para llevar a la practica las estipulaciones de la Ley de
Vivienda, derivadas tanto del recurso de inconstitucionalidad como de la propia
complejidad normativa, el Departamento de Vivienda ha venido desarrollando ac-
tuaciones alineadas con los objetivos y retos planteados.

Asi, en lo relativo al derecho subjetivo de vivienda, a pesar de que no se ha com-
pletado el desarrollo reglamentario previsto en la Ley, los derechos que esta recono-
ce se estdn materializando ya. Asi, a fecha de abril de 2019 se habian recibido 6.689
solicitudes de reconocimiento del derecho subjetivo y de esas se habia reconocido
dicho derecho a 4.468 unidades: 3.001 unidades convivenciales tienen reconocida su
prioridad en la adjudicacién y a 776 se les han adjudicado directamente alguna vi-
vienda de proteccién publica o asimilada.

A su vez, las prestaciones de ayuda al alquiler estdn siendo satisfechas bien desde
el propio Departamento de Vivienda, mediante la Prestacién Econémica de Vivien-
da (534 unidades convivenciales la perciben) o bien a través de Lanbide mediante la
Prestacién Complementaria de Vivienda (en abril de 2019 la percibfan unas 28.502
unidades convivenciales). Hay que tener en cuenta que el derecho subjetivo lleva
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aparejada la extincién de la Prestaciéon Complementaria de Vivienda* y su integra-
cidén en la politica de vivienda.

Vivienda vacia

Ya se ha indicado que la movilizacién de la vivienda vacia es otro de los objeti-
vos de la politica vasca de vivienda y uno de los ejes importantes de la Ley de Vivien-
da. Estd en elaboracion el decreto que regulara la vivienda deshabitada con los re-
quisitos, condiciones y procedimientos para ello y establecerd medidas para el
cumplimiento de su funcién social mediante su efectiva ocupaciéon. De cara a di-
mensionar esta cuestion, puede senalarse que el nimero de viviendas deshabitadas
calificadas como «gestionables» por la politica de vivienda se estima en un total de
34.466 unidades en la CAPV en 2017. No obstante, teniendo en cuenta los requisitos
de la Ley de Vivienda, solo 20.840 viviendas, es decir, seis de cada diez (60,5%) no
han estado ocupadas en los dos ultimos anos. De este modo, aplicando la definicién
de la norma la incidencia de la vivienda deshabitada y gestionable seria del 2% del
parque de viviendas de Euskadi.

Grdfico n°10. VIVIENDAS DESHABITADAS GESTIONABLES SEGUN SU

OCUPACION EN LOS DOS ULTIMOS ANOS. CAPV. 2017 ey
n-y 7

Si han estado ocupadas

13.626

20.840

No han estado ocupadas

Fuente: Encuesta sobre el Uso de la Vivienda. Observatorio Vasco de la Vivienda. 2017.

Un total de 6.581 viviendas (el 31,6% de las viviendas gestionables deshabitadas
durante mds de 2 anos) presentan condiciones de habitabilidad perfectas; 5.862 vi-

* La prestacién complementaria de vivienda (PCV) es una prestacion periddica, de naturaleza econé-
mica, articulada como un complemento de la Renta de Garantia de Ingresos (RGI) y dirigida a la cober-
tura de los gastos de alquiler de la vivienda o del alojamiento habitual.

Ekonomiaz - 35 aniversario, 2020

383



384

MAMEN GARZO, LAURA GALLO, ANTONIO CORRAL

viendas (el 28,1% de las viviendas gestionables deshabitadas durante mas de 2 anos)
requieren de una reforma leve. Finalmente, un total de 4.536 viviendas (el 21,8% de
las viviendas gestionables deshabitadas durante mas de 2 afnos) requeririan de una
gran reforma para su uso.

Rehabilitacion de viviendas

El tema de la vivienda vacia enlaza con otro de los ejes de la Ley de Vivienda,
que es el relativo a la rehabilitacién de viviendas. El Gobierno Vasco venia
desarrollando ya con anterioridad a la Ley una amplia politica de impulso y ayudas
econdmicas a la rehabilitaciéon del parque existente de viviendas y edificios. En la
actualidad, esta actividad estd experimentando una importante evolucién, uniendo
a la conservacion de los inmuebles retos de mejora de las condiciones de
accesibilidad y de eficiencia energética.

Se trata de impulsar, por tanto, el uso sostenible y aprovechamiento del
patrimonio edificado, incentivando la rehabilitacién frente a la obra nueva. Hay
que tener en cuenta que las viviendas familiares de la CAPV tienen una
antigiledad media de 44,5 anos, que mas del 70% del total del parque edificado
tiene mds de 30 afios (estando por ello lejos de cumplir con los requisitos actuales
de eficiencia energética) y que el 30% de las viviendas no tiene ascensor (lo que
apunta problemas de accesibilidad).

Grdficone 11. RESULTADO DE LAS ITES REALIZADAS HASTA 2018

Resultado final Distribucién (%)
e ites

(n°y % de urgencias)

Actuacion
inmediata 129
Medio plazo
0,
Muy urgente 3.521 3015 To Mantenimiento
19,4%
Urgente 11.245

Necesaria a 9073 \ Inmediata
medio plazo

0,4%
Mantenimiento 5.751
Urgente M“ygge"te
0 11,8%
Total 29.715 37,8% '

Fuente: Informe de Evaluacion de la Politica de Rehabilitacién 2018. Observatorio Vasco de la Vivienda.
Gobierno Vasco.
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Todos los edificios con una antigiiedad superior a los 50 anos, asi como aquellos
que deseen optar a ayudas publicas para la rehabilitacién, deben pasar una inspeccion
técnica del edificio (ITE). El Registro unificado Euskoregite contaba a fin de 2018 con
29.715 ITEs registradas. Las inspecciones realizadas han determinado que un total de
125 edificios deben realizar alguna actuacién con cardcter inmediato, debido a que se
ha detectado un riesgo inminente de colapso o de posibles dafios para las personas.
Ademds, en 3.521 edificios la inspeccién aflord la existencia de dafios importantes, por
lo que deben realizarse actuaciones de rehabilitacién en el plazo de tres meses. En
11.245 edificios se ha considerado que hay deficiencias graves que podrian ocasionar
un deterioro rapido del edificio, razén por la que deben llevarse a cabo las actuaciones
encaminadas a dar solucién a estas deficiencias en el plazo de un ano.

Por otro lado, la mayor parte de los edificios obtienen en la ITEs una califica-
cién energética de nivel D o inferior (96,8% del total). Asimismo, dos de cada tres
edificios disponen de ascensor, pero tan solo uno de cada cuatro edificios cuenta
con un ascensor accesible. Igualmente, un tercio de las viviendas tienen dificultades
de acceso al portal y mas de la mitad de las inspecciones realizadas determinan un
itinerario accesible dentro del edificio.

Grdfico n° 12. PROGRAMA DE AYUDAS A PARTICULARES Y COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS/AS PARA LA REHABILITACION DE EDIFICIOS Y
VIVIENDAS. (2006-2018)

(n° de viviendas rehabilitadas)

20.142
m  18.925

17.628

N° de viviendas

11.351 11.354

10.387 10.445

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Informe de Evaluacion de la Politica de Rehabilitacién 2018. Observatorio Vasco de la Vivienda. Gobierno
Vasco.

De acuerdo a la normativa vigente se prevé la realizacién de 61.252 ITEs entre
los afos 2019 y 2021. Todas estas cifras dan idea de la importancia de las necesida-
des de rehabilitacion existentes en el parque residencial del Pais Vasco.
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Ante esa situacion, el Gobierno Vasco viene desarrollando una amplia labor
de apoyo a la rehabilitaciéon del parque de viviendas en Euskadi. Baste sefialar que
entre 2006-2018 fueron rehabilitadas méds de 190.000 viviendas merced al
programa de subvenciones existente. La evolucién de las cifras anuales muestra,
no obstante, que también esta actividad sufrié el impacto de la crisis y cémo a
partir de 2010 el ntiimero de viviendas rehabilitadas se fue reduciendo desde las
mdas de 20.000 unidades en 2009 a una media aproximada de 10.000-11.000
viviendas en los tltimos anos.

En cualquier caso, las cifras siguen siendo importantes y las subvenciones con-
cedidas en 2018 ascendieron a 17,9 M€, distribuidas en su inmensa mayoria a
partes iguales entre particulares y comunidades de vecinos. Frente a este cuantioso
volumen de subvenciones, el programa de préstamos a la rehabilitacién sigue una
evolucién decreciente (de 291 préstamos en 2012 a 116 en 2018, con un importe
de s6lo 982 mil euros).

Por el contrario, aumenta la importancia del Programa de ayudas en materia
de rehabilitacion eficiente de viviendas y edificios que pretende mejorar las condi-
ciones de accesibilidad, seguridad frente a incendios y eficiencia energética de blo-
ques o manzanas, alcanzando en 2018 la cifra de 6,17 millones de euros en
subvenciones para la rehabilitacién de 1.201 viviendas. También se intensifican las
intervenciones y planes de accesibilidad por parte de los Ayuntamientos vascos
(6,4 M€ de subvencién para 166 actuaciones en 2018).

6. LOS PLANES DIRECTORES DE VIVIENDA

Los cambios de la politica de vivienda y los efectos de la crisis en la misma pue-
den estudiarse también a través de la evolucion de los sucesivos Planes Directores de
Vivienda elaborados por el Ejecutivo Vasco. Las declaraciones de intenciones expre-
sadas en las respectivas «<Misiones» ofrecen elementos de interés:

+ Enlos planes mds recientes se observa un mayor grado de detalle y desarrollo
de las mismas, en un intento de acotar y dar mayor precision a los objetivos
perseguidos.

+ Aunque las referencias a «los colectivos desfavorecidos» como target group
de los Planes han estado siempre presentes, su importancia como principa-
les destinatarios se ha ido acentuando con el paso del tiempo, en detrimen-
to de las necesidades de «la poblacién de la CAPV» o «la ciudadania» en
general.

+ A ello se une un mayor énfasis del alquiler protegido como férmula mas ade-
cuada de responder a las necesidades de las personas con mayores dificulta-
des de acceso y, en el ultimo Plan, para garantizar el derecho subjetivo a la
vivienda.
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« Los planes mds recientes subrayan el papel de la rehabilitacién y
regeneracion del parque de vivienda como garantia de sostenibilidad. Se
destacan la eficiencia energética y la accesibilidad.

+ Igualmente, aluden en mayor medida a la corresponsabilidad y cooperacién
de todos los agentes (publicos y privados) que actian en el sector vivienda,
para posibilitar la adecuada implementacién de las politicas.

Cuadronc6.  MISION DE LOS PLANES DIRECTORES DE VIVIENDA
DE LA CAPV

‘ Misién del plan

Fuente: Gobierno Vasco, Planes Directores de Vivienda.
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Cuadron°7. REALIZACIONES DE LOS PLANES DIRECTORES DE VIVIENDA
(1996-2016)

(n° de viviendas)

Nota: Total de viviendas promovidas, alquiladas, etc., cada una de las cuales cubre la demanda de una unidad fa-
miliar inscrita en el registro de demandantes de vivienda. A diferencia de las actuaciones de rehabilitacion (que
implican la mejora de una serie de viviendas ya ocupadas) o de la compra de suelo (que permitira cubrir demanda
en el futuro, cuando se construyan las viviendas).

Fuente: Informes de Evaluacion Integral de las Politicas de Vivienda (Observatorio Vasco de la Vivienda).
Elaboracién propia.
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No obstante, el andlisis de las realizaciones de los Planes implementados hasta
ahora pone de manifiesto las dificultades de alcanzar los objetivos planteados, espe-
cialmente a partir de la crisis econémica:

+  En primer lugar, es evidente la importancia cuantitativa global de estos planes
en términos de satisfaccion de necesidades de vivienda, aunque el impacto de
la recesion resulta patente en los totales alcanzados y en su composicion.

+ En ese sentido, las cifras de promocion de vivienda caen en picado en los dos
dltimos planes cerrados, como ya se ha puesto de relieve con anterioridad.
Esto afecta a todos los tipos de vivienda, pero especialmente a las viviendas so-
ciales y a las de alquiler, lo cual no se corresponde con los objetivos planteados.

+ La movilizacién de viviendas vacias para su alquiler en condiciones de pro-
teccion publica ha venido a cubrir las dificultades de la nueva promocién.

+ La rehabilitacién de viviendas mantiene en gran medida su nivel pese a la
crisis y se convierte en un elemento clave de cara al futuro.

Los objetivos fijados para el Plan Director 2018-2020, en ejecucién, vienen a
confirmar estas cuestiones.

Cuadron°8. RESUMEN DE OBJETIVOS DEL PLAN DIRECTOR DE VIVIENDA
2018-2020

N
o
N
o

Resumen de objetivos del plan de vivienda

Fuente: Plan Director de Vivienda 2018-2020. Departamento de Medio Ambiente, Planificacién territorial
y Vivienda. Informe Ejecutivo.
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7. CONCLUSIONES Y PERSPECTIVAS DE LA POLITICA DE VIVIENDA
EN LA CAPV

Como se ha podido comprobar en los anteriores apartados, la recesién econé-
mica que se inicié en 2008 a nivel internacional vino a cambiar radicalmente el con-
texto en el que se desarrollaba la politica de vivienda y como consecuencia a cambiar
la propia politica:

Los presupuestos publicos destinados a vivienda se contrajeron de manera
severa (mds que la media del gasto global del Gobierno Vasco), con un gasto
ejecutado atin en 2014 de 182 millones de euros, la mitad que en 2010.

Evidentemente, esto limit6 la capacidad de actuacién de la politica de vivien-
da en comparacion con la expansiva fase anterior y la edificacién de vivien-
das de proteccién publica se redujo de manera muy notable (también la vi-
vienda libre): incluso en 2018, las VPO iniciadas (1.878 viviendas)
representan solo un 25% del maximo alcanzado en 2007.

En estos ultimos afos, se pasa de algin modo de una politica de vivienda
centrada en la promocion («ayuda a la piedra») a una politica mds centrada
en las personas y con una mayor presencia de objetivos de tipo social (colec-
tivos desfavorecidos).

No obstante, las restricciones presupuestarias afectaron particularmente a las
realizaciones en materia de nueva vivienda protegida para arrendamiento,
sin que en los afos post-crisis se hayan recuperado de modo consistente (632
iniciadas en 2018), limitando por tanto el objetivo recurrente de consolidar
un parque publico de alquiler amplio.

Este parque se cifra en la actualidad en algo menos de 23.000 viviendas ges-
tionadas en régimen de alquiler protegido por el conjunto de los operadores
publicos de la CAPV (Ayuntamientos incluidos, con 9.500 viviendas).

No obstante, hay que destacar que aproximadamente 5.500 viviendas de las
anteriores corresponden a programas de movilizacién de viviendas vacias
propiedad de particulares (fundamentalmente el programa Bizigune). Este
sistema ha venido a cubrir con éxito las limitaciones y dificultades de la edi-
ficacién de VPO en alquiler en tiempos de crisis.

La rehabilitaciéon de vivienda ha sido otro de los ejes de la politica vasca de
vivienda que ha contribuido a cubrir necesidades y solucionar satisfactoria-
mente problemas residenciales de la poblacién, aunque la crisis también se
haya dejado notar en el volumen de actuaciones.

De cara al futuro, la politica vasca de vivienda va a estar marcada, en el dmbito

normativo, por el desarrollo e implementacion de la Ley de Vivienda. En 2020 estd

previsto que se desarrollen diversos reglamentos que gestionen, entre otras cuestio-
nes, el derecho subjetivo a la vivienda (un elemento fundamental de la Ley) y el tra-
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tamiento de las viviendas deshabitadas, donde se penalizara a las personas propieta-
rias que mantengan mds de dos afios cerradas sus viviendas sin justificacion.

Otras cuestiones que marcaran el futuro de la politica de vivienda en la CAPV
son las siguientes:

Desde el punto de vista de la demanda de vivienda, hay que senalar que la
creacién de hogares sigue ya una tendencia decreciente fruto de la evolucion
demografica (+30.000 hogares entre 2011-2016 frente a mds de 50.000 en el
quinquenio anterior), lo que aliviard la presion sobre el mercado inmobilia-
rio en términos de nuevas necesidades.

Sin embargo, en lo que se refiere a la demanda de vivienda protegida, todo
apunta a que ese alivio serd muy matizado. Por un lado, las dificultades eco-
némicas de una parte importante de la poblacidn, la tendencia a la precariza-
cién del mercado laboral, etc. apuntan al mantenimiento de un colectivo im-
portante de personas y familias en situacién socioecondémica desfavorable y
dificultades de acceso a la vivienda libre, para quienes el régimen de protec-
cién publica en alquiler serd la dnica solucién.

Asimismo, el componente inmigratorio puede influir en un sentido similar,
considerando que, si los flujos de llegada de personas inmigrantes se recupe-
ran de modo sostenido, se generarad légicamente una demanda afiadida de
vivienda, que tendrd ademds asociado un importante componente de cohe-
sién social.

Siguiendo con elementos demograficos, el proceso de envejecimiento de la
poblacién vasca va a implicar nuevos retos para la politica de vivienda, en
términos de desarrollar formulas que permitan a las personas mayores seguir
residiendo de manera independiente en sus domicilios el mayor tiempo
posible. Esto implica necesidades de adecuacién de sus viviendas
(accesibilidad, diseno, sistemas inteligentes de asistencia...), asi como
cambios en la normativa urbanistica que faciliten permutas y divisién de
viviendas, etc.

Por otro lado, y también para el colectivo joven, serdn necesarias férmulas
innovadoras (alojamientos dotacionales, co-housing, etc.) que complementen
a la vivienda de proteccién publica tradicional, para la que el alquiler serd el
régimen central al que se destinardn la mayoria de los recursos publicos de
cara a la materializaciéon del derecho subjetivo de vivienda. Serd igualmente
necesario involucrar a la iniciativa privada en el mercado de alquiler, explo-
rando nuevos sistemas de colaboracién publico-privada.

También en el dmbito del alquiler se plantean cuestiones en torno a la posi-
ble introduccién de mecanismos de control de rentas. El desplazamiento de
la demanda desde la propiedad hacia el alquiler derivado de la crisis esta pro-
duciendo un incremento notable de las rentas de arrendamiento (reforzado
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en algunas ciudades y barrios concretos por la presion de la vivienda turistica
en expansion). Esto estd llevando a las autoridades publicas a considerar la
implantacion de este tipo de mecanismos, siguiendo modelos existentes en
otros paises y ciudades europeas. A este respecto, serd preciso estudiar qué
sistemas pueden ser mds adecuados (por ejemplo, el de los incentivos fisca-
les) de modo que se consigan los efectos perseguidos (limitar el incremento
excesivo de las rentas) y no otros no deseados (por ejemplo, desincentivar la
oferta de viviendas en alquiler).

La rehabilitacién de viviendas y la regeneracién urbana seguirdn siendo ele-
mentos clave de cara al futuro, con objetivos claros de eficiencia energética/
sostenibilidad y mejora de la accesibilidad, en el contexto de un parque de
vivienda en la CAPV con una antigiiedad elevada. La obligatoriedad de
realizar las ITEs estd aflorando importantes necesidades en este dmbito, que
muchos hogares y comunidades de propietarios tienen grandes dificultades
de hacer frente. Esto apunta a la conveniencia de introducir mds claramente
prioridades (de tipo social, entre otras) en la politica de rehabilitacién; y
también es importante en relacién a la movilizacion de vivienda vacia.

En ese sentido, de cara al futuro serd preciso subrayar el refuerzo del
componente social de la politica de vivienda, en el sentido de focalizar
esfuerzos y recursos a los colectivos mds desfavorecidos y otros grupos
sociales (por ejemplo, la juventud) con grandes dificultades de acceso a la
vivienda, como parte integrante del conjunto de politicas de cohesién social.
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