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1. INTRODUCCION

La evolucion del mercado de la vivienda en Espana esta agravando las desi-
gualdades sociales a causa del proceso de intenso encarecimiento de su pre-
cio en términos reales que discrimina en contra de quienes no poseen un patri-
monio inmobiliario propio, asi como de los ciudadanos de menores ingresos

que pretenden mejorar su situacion habitacional.

Dicha tendencia alcista se ha acentuado durante los ultimos anos, a pesar de
las medidas supuestamente liberalizadoras del mercado de suelo emprendi-
das por el Gobierno del PP desde 1996, asi como de las elevadas cifras de
viviendas construidas en este periodo, muy superiores a la demanda residen-
cial existente.

La dificultad de acceso a la vivienda afecta sobre todo a los jovenes, retrasan-
do su emancipacion('), pero también a otros colectivos que no disponen de
suficientes recursos patrimoniales: familias de menores ingresos, familias
monoparentales, mujeres... A |la escasez de viviendas a precio asequible se
unen otros problemas de caracter cualitativo: tipologias y diseio inadecuado
de las viviendas en oferta en relacion con los cambios acaecidos en el tamano
y la composicion de los hogares, degradacion social y ambiental de los barrios
mas desfavorecidos, escasez de oferta de viviendas en alquiler.

La principal herramienta de la politica de vivienda sigue siendo la Vivienda de
Proteccion Oficial, una formula disenada en 1978 y apenas modificada hasta
ahora en sus elementos esenciales —sin perjuicio de valiosas innovaciones
puntuales establecidas desde diferentes Administraciones—. Ha llegado el
momento de revisar en profundidad la politica de vivienda, de forma que res-
ponda con mayor eficacia a sus objetivos sociales, garantizando el derecho
establecido en nuestra Constitucion, y que contribuya, también, a una politica
de ciudad y de ordenacion del territorio acorde con criterios de sostenibilidad.
Desde el PSOE, estamos impulsando un amplio debate con todos los agentes
sociales, politicos y econdmicos, asi como con profesionales y expertos impli-
cados en la cuestidon de la vivienda y del suelo, para ofrecer a la sociedad un
compromiso innovador en esta materia.

' Como demuestra el reciente informe del Consejo Econémico y Social (CES)
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Una nueva politica de vivienda:

* Debe ser el resultado de un enfoque mas integral del significado que
juega la vivienda en nuestra sociedad y en nuestras ciudades.

e Debe articularse desde la concertacion sistematica entre los tres nive-
les de la Administracion, potenciando el papel de los Ayuntamientos.

e Debe sustentarse en un marco normativo que impida los procesos
especulativos y los desequilibrios territoriales y urbanos, que garantice la
evaluacién periddica de los efectos de las ayudas publicas y que favo-
rezca la profesionalidad y la calidad en el mercado de la vivienda.

El presente documento contiene una sintesis del diagndstico sobre la situa-
cion actual y sobre los efectos de las politicas de vivienda y suelo, asi como un
conjunto de medidas consideradas urgentes, y que se anticipan al diseno mas
detallado de nuestra oferta electoral, en el que se esta trabajando con todos
los sectores implicados.

2. EVOLUCION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

La evolucion del mercado de la vivienda en Espana queda reflejada en los cua-
dros y graficos recogidos en el Anexo | y puede resumirse en los siguientes
puntos:

* En la composicion del parque inmobiliario (Cuadro 1) destaca que el
porcentaje del total de hogares (viviendas principales) sobre el total de
viviendas existentes ha ido reduciéndose, pasando del 94,6% en 1950 al
63,7% en 2000, mientras se incrementaba el peso de las viviendas
secundarias y de las viviendas vacias. Este proceso refleja, sin duda, la
creciente mejora de la calidad de vida en nuestro pais, asi como la prefe-
rencia hacia la colocacion del ahorro en vivienda, respecto a la menor
importancia de otros activos financieros apenas desarrollados en Espana
hasta hace pocos anos; pero también responde a los intensos flujos
migratorios desde las areas rurales hacia las ciudades -mucho mas con-
centrados en el tiempo que en otros paises europeos—, que han provoca-
do procesos de despoblamiento de grandes areas del pais. De hecho, la
gran mayoria de las viviendas desocupadas se encuentra en dichas
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areas, aunque se estima, a falta de los datos del Censo de 2001, que
actualmente cerca de un millon de viviendas vacias se hallan en las ciu-
dades.(?)

¢ El incremento del precio de la vivienda en Espaina (Cuadro 2 y Gréfico
1) ha sido mucho maés intenso que en el resto de los paises occidentales,
tanto en términos reales como en relacion al poder adquisitivo medio de
las familias: desde 1998, el precio de la vivienda ha aumentado un 63,3%,
mientras los salarios se incrementaban en un 9,1%. Sin duda han contri-
buido a ello la mayor rapidez en el proceso de crecimiento econémico y
de transformacion social, asi como un menor gasto publico, en términos
de PIB, destinado a la politica de vivienda, y una legislacion urbanistica
excesivamente sesgada hacia la proteccion del derecho de propiedad del
suelo, que resulta cada vez mas anacronica en relacion al marco juridico
propio de los paises mas avanzados.

e E| encarecimiento de los precios reales de la vivienda, unido a los ele-
vados tipos de interés de los créditos hipotecarios y a la disminucion en
la oferta de viviendas protegidas, agudizé6 dramaticamente la dificultad
de acceso a la vivienda durante la segunda mitad de la década de los
ochenta, superando el 60% de los ingresos medios (Grafico 2 y Cuadro
3). El porcentaje de ingresos destinado a la adquisicién de una vivienda
comenzo a reducirse a partir de 1991, como resultante del inicio de la dis-
minucion de los tipos de interés (Grafico 3) y de la mejora de las condi-
ciones de los créditos hipotecarios, de la ralentizacion en la evolucion de
los precios de la vivienda libre y del incremento en la oferta de la vivien-
da protegida. La tendencia favorable en materia de accesibilidad —expli-
cada, durante los ultimos anos, sobre todo por |la drastica caida del coste
de la financiacion- se ha mantenido hasta 1998, y a partir de esa fecha,
en la que el ratio de accesibilidad disminuyé hasta el 32,2%, ha iniciado
una nueva fase alcista, superando ya el 47%(°) en 2002, en presencia de
la aceleracion en el crecimiento de los precios de la vivienda y de la
reduccion en la oferta de viviendas protegidas, hasta los niveles mas
bajos de los ultimos veinte anos.

2 En el periodo 1998-2001, el numero de viviendas iniciadas anualmente ha alcanzado,
en media, las 500.000 viviendas, cifra muy superior al nGmero de hogares que se for-
man cada afno (unos 300.000)

* Este ratio medio significa que para un tercio de los ciudadanos el acceso a la vivien-
da supone un esfuerzo aproximado del 60% de sus ingresos.
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¢ El precio del suelo (Grafico 4) ha crecido incluso por encima del precio
de la vivienda durante los ultimos anos —un 90% desde 1998-, a pesar del
rapido incremento del volumen de suelo calificado como urbanizable,
muy especialmente en las grandes areas metropolitanas y en el litoral
—es decir, donde se concentra el 80% de la poblacion espanola—. Sélo en
la Comunidad Autonoma de Madrid, con previsiones demograficas prac-
ticamente estabilizadas, existe ya suelo urbanizable apto para construir
800.000 viviendas, a pesar de lo cual se ha producido un aumento de los
precios del suelo y de la vivienda superior a la media.

¢ El porcentaje de la vivienda en alquiler sobre el total del parque cons-
truido ha pasado de representar el 51% en 1950 al 10,5% en 2000 (esti-
macion INE, pendiente de los datos del Censo de 2001), situdndonos a la
cola de los paises occidentales (Grafico 5). Esta evolucién se debe, en
gran medida, a los incentivos fiscales y de la propia politica de vivienda,
que han fomentado la opcidn de la compra hasta convertir el alquiler en
una alternativa “irracional’; asi como la coexistencia, hasta 1994, de una
legislacidon excesivamente proteccionista de los inquilinos “de renta anti-
gua’; junto al enfoque opuesto, establecido para los contratos posterio-
res a 1985 (Real Decreto-Ley Boyer). Hasta 1995, por otro lado, no se
regularon los fondos de inversion inmobiliaria, imprescindibles para
canalizar ahorro de forma masiva hacia el alquiler y generar un parque
gestionado con criterios empresariales. Espana es, ademas, el pais de la
UE con una menor oferta de vivienda publica en alquiler (apenas un 2%
del total de viviendas), y el Unico pais europeo donde no se otorgan
actualmente ayudas fiscales o econdmicas a los inquilinos (Cuadro 4).

Todo lo anterior podria sintetizarse en un diagndstico que apunta a carencias
mas cualitativas que cuantitativas, fruto de un mercado de vivienda muy con-
dicionado por un marco juridico que no ha conseguido evitar la especulacion
sobre el suelo ni la materializacion en inversion inmobiliaria de buena parte del
ahorro generado durante un largo periodo de crecimiento econdmico, incluso
a costa de efectos sociales y ambientales muy negativos, tanto en las zonas
urbanas —congestion, contaminacién, segregacioén... —, como en el medio rural
—desertificacion, envejecimiento—. Este exceso de inversion en el sector inmo-
biliario comporta también efectos negativos en términos de competitividad de
Espana: actualmente, el principal factor que explica el crecimiento del PIB
espanol por encima de la media europea es el sector de la construccién, en
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presencia de niveles de productividad y de |+D inferiores a la media de la UE.

Sin duda, en Espana no existe un problema de escasez de vivienda en térmi-
nos agregados —como tampoco de escasez de oferta de suelos urbanizables—,
salvo en casos muy concretos. De hecho, Espana es uno de los paises de la UE
con menos personas que carecen de vivienda (apenas 0,7 por cada 1.000 habi-
tantes, frente a 11 “sin techo” por cada 1.000 habitantes en el Reino Unido y
12,8 por 1.000 en Alemania). Pero a ello contribuye también la muy tardia edad
de emancipacion de los jévenes en nuestro pais, asi como el menor porcenta-
je de inmigrantes sobre el total de la poblacién, lo que indica una importante
demanda potencial en aumento (hoy en parte “sumergida”) con grandes difi-
cultades para ser satisfecha.

El analisis realizado hasta aqui debe ser completado con una panoramica sin-
tética de las politicas de vivienda y suelo desarrolladas durante los ultimos
veinte anos, asi como sobre las logicas diferencias territoriales de la evoluciéon
descrita del mercado de la vivienda, sobre las que, desde mediados de los
ochenta, incide el ejercicio de las competencias transferidas a las Comuni-
dades Autonomas (CC.AA.), v el creciente protagonismo de los Ayuntamientos
a la hora de resolver los problemas senalados.

3. EVOLUCION DE LA POLITICA DE VIVIENDAY SUELO

La Espana actual dista mucho del contexto social, econdmico y politico del
final de la década de los setenta, cuando, una vez absorbidos en las ciudades
los grandes flujos migratorios desde el mundo rural —a partir de la construc-
cion masiva de alojamientos publicos de muy baja calidad edificatoria y urba-
nistica—, se diseno la politica de Vivienda de Proteccion Oficial (VPO).

La VPO surgié a semejanza de actuaciones analogas de “ayuda a la piedra’, ya
desarrolladas durante las décadas anteriores, en otros paises europeos. Se tra-
taba basicamente de incentivar a la iniciativa privada —aunque se mantenia la
figura de la promocién publica—, apoyando la construccion de nuevas vivien-
das con un precio maximo de venta, segun una tipologia acorde con el mode-
lo de familia entonces predominante, a partir del subsidio a los tipos de inte-
rés de los entonces prohibitivos créditos hipotecarios. Si se analizan las carac-
teristicas de las promociones de VPO de la década de los ochenta puede com-
probarse —por el elevado porcentaje de las mismas ubicado en el litoral, asi
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como por las condiciones econdmicas de sus adquirientes— que una parte no
despreciable del esfuerzo publico favorecio mas a los promotores privados que
a los potenciales beneficiarios de dicho esfuerzo. La politica de vivienda cons-
tituyo, sin duda, durante el periodo sefnalado, un potente instrumento de esti-
mulo a la construccion de inmuebles y a la consiguiente creaciéon de empleo,
cumpliendo asi, sobre todo, el papel de un importante mecanismo anticiclico.

Con la transferencia de las competencias de gestion de la politica de vivienda
y de la promocién de Vivienda Publica Protegida (VPP) a las CC.AA. desde
mediados de la década de los ochenta, sin una readaptacion inmediata y con-
certada de las funciones del Gobierno central, se produjo un freno en la pro-
mocion de VPO, que coincidié con un “boom” inmobiliario y con el consi-
guiente encarecimiento de las viviendas, muy por encima de la evolucion de
la inflacion y de la capacidad de compra de la mayoria de las familias. Ello con-
virtio la demanda insatisfecha de acceso a la vivienda en una de las principa-
les exigencias sociales en visperas de las elecciones municipales de 1991.

Desde 1991, se recondujo la politica estatal de vivienda a un esquema de con-
certacion con las CCAA, donde, por primera vez, se ampliaron las figuras de
proteccion a la compra de vivienda usada, a la vivienda protegida en alquiler
y al suelo destinado aVPO y se incremento significativamente la oferta de VPO.
El Plan de Vivienda 1992-1995 consiguid superar sus objetivos iniciales y per-
mitio el acceso a la vivienda de casi 600.000 familias. (Grafico 6). En el perio-
do 1992-1996 se abordé también la aprobacion (1992) del Texto refundido de
la Ley del Suelo de 1990, la elaboracion de una nueva Ley de Arrendamientos
Urbanos (1994) y de la legislacion de ordenacion de la edificacion.(?)
Asimismo, se regulo (1995) la creacion de los fondos de inversion inmobiliaria
y de los fondos de titulizacion hipotecaria.

Durante 1994, un Comité de Expertos nombrado por el Gobierno, asi como el
Tribunal de la Competencia, analizaron la legislacion estatal en materia de
urbanismo y sus dificultades para cumplir su objetivo principal —evitar la espe-
culacion sobre el suelo—, asi como las posibles alternativas al modelo vigente.
Durante ese mismo ano, la Comunidad Valenciana aprobé la primera legisla-
cion autondmica en la que se apostaba por la figura del urbanizador como

4 El correspondiente Proyecto de Ley se aprobd en 1995, pero no se llegd a trami-
tar en las Cortes por el anticipo de las elecciones generales. La Ley de Ordenacion
de la Edificacién se aprobd en 1998, con un contenido bastante similar al del pro-
yecto anterior.
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agente dinamizador de la transformacion del suelo, en linea con el ordena-
miento juridico de otros paises europeos, que ha servido de referente para el
diseno de otras legislaciones autondomicas, en particular en las CCAA gober-
nadas por el PSOE.

El Gobierno del PP heredo un Plan Nacional de Vivienda (1996-1999) pactado
con todas las CCAA en enero de 1996. Desde esa fecha, su actuacién se ha
caracterizado por una pérdida de impulso politico en la materia, reflejada bési-
camente, en:

¢ E| vaciamiento de los procesos de concertacion con las CC.AA.

e La ralentizacion en la gestion de las competencias estatales en la materia.

e La escasa innovacion —a pesar de los cambios en el contexto economi-
co y social- .

e La reduccion del gasto publico en vivienda en términos de PIB (desde el
1% del PIB alcanzado en 1993 al 0,5% del PIB previsto para 2003).

Todo ello ha contribuido a una disminucién significativa de la oferta de VPO,
—cuyo peso en relacién al volumen total de viviendas iniciadas se ha reducido,
en el conjunto de Espana, desde el 27% en 1993, a menos del 10% en 2001-.
Asi, a pesar de la muy favorable evolucion de los tipos de interés de los crédi-
tos hipotecarios (hoy dia los mas baratos de la Unién Europea), el rapido incre-
mento de los precios ha provocado a partir de 1998 un acusado repunte del
esfuerzo econédmico medio de las familias en la adquisicion de una vivienda.

El Gobierno del PP manifesto, desde el inicio de la anterior legislatura, su obje-
tivo de abaratar el coste del suelo para conseguir asi abaratar el precio de la
vivienda, basandose en modificaciones “liberalizadoras” de la normativa exis-
tente. A partir de junio de 1996, dichas medidas se han concretado en:

e La reduccién del 15% al 10% de la denominada “cesion obligatoria” de
suelo a los Ayuntamientos.

e | a eliminacién de la categoria de “suelo urbanizable no programado”
(Real Decreto-Ley de medidas urgentes, junio de 1996).
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e La elaboracion de una nueva Ley del Suelo (1998), en la que se modifi-
ca el sistema de valoraciones y se favorece la ampliacion del volumen de
suelo urbanizable.

e El Real Decreto-Ley 4/2000 (vigente, aunque inexplicablemente pen-
diente de ser tramitado como Ley), en el que se restringe aun mas la
capacidad de los Ayuntamientos para la calificacién de suelo no urbani-
zable.

Sin ninguna duda, este conjunto de medidas ha contribuido al aumento de la
oferta de suelo urbanizable —asi como a la revalorizacion de los suelos no urba-
nizables—, pero, como el PSOE advirtié ya en 1996, no han abaratado el coste
del suelo ni de la vivienda, produciéndose precisamente el efecto contrario, al
crear expectativas de incremento de valor de los suelos marginales y al dis-
minuir las posibilidades de la actuacion publica directa para la promocion de
VPO. El estrangulamiento en el mercado del suelo no reside tanto en la oferta
de suelo urbanizable —del que hoy existe en Espana suficiente para construir
mas de seis millones de vivienda-, sino en la escasa oferta de suelo ya urba-
nizado y a coste asequible.

El Gobierno del PP ha responsabilizado a CC.AA. y a Ayuntamientos del enca-
recimiento del precio del suelo, defendiendo la validez de las reformas estata-
les. Es cierto que las Administraciones territoriales pueden contribuir al enca-
recimiento del suelo, debido a la lentitud de los tramites urbanisticos y a su
capacidad de calificar el suelo, asi como al uso que se haga de los suelos de
titularidad publica; pero es absolutamente falso afirmar, por ejemplo, que los
Ayuntamientos son “los principales propietarios de suelo en Espana’, ya que
la titularidad de los mismos es mayoritariamente privada. Por el contrario,
algunas CC.AA. y Ayuntamientos estan desarrollando actuaciones y normas
que pueden abaratar el suelo mediante la simplificacion de los tramites corres-
pondientes, el estimulo a las iniciativas empresariales de urbanizacion, edifi-
cacion y rehabilitacion, asi como mediante la reserva obligatoria de un por-
centaje de suelo para vivienda protegida.

Por otro lado, ante la evolucion desfavorable de la politica estatal de vivienda,
se han intensificado durante los ultimos anos las actuaciones especificas de
varias CC.AA. y Ayuntamientos, a pesar de las restricciones presupuestarias
existentes. La existencia de planes autonédmicos de vivienda, asi como la inter-
vencion de numerosas empresas municipales de vivienda y suelo, comporta

10
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un mapa territorial muy diferenciado en cuanto a la accesibilidad a la vivienda
que, sin ninguna duda, se ve facilitada por la existencia de una mayor oferta
de viviendas protegidas. ( Cuadro 3)

El Plan de Vivienda 2002-2005, aprobado en diciembre de 2001 -sobre cuyo
grado de ejecucién el Ministerio de Fomento no ha publicado ningun dato- en
la fecha en la que se redacta este documento, resulta muy continuista —a pesar
de la presentacion realizada del mismo por el Gobierno-y, en cualquier caso,
la mayoria de los agentes econdmicos, sociales e institucionales implicados no
consideran suficientes las medidas propuestas, reclamando, entre otras cosas,
cambios en la fiscalidad y en la legislacion urbanistica estatal. Cabe destacar
que el nuevo Plan ha eliminado las ayudas para la compra de suelo destinado
aVPO.

Como se puede apreciar en el Cuadro 5, el nuevo Plan se queda, desde el
punto de vista cuantitativo, muy por detras incluso de compromisos adquiri-
dos por Aznar en el Parlamento —donde ha llegado a prometer ayudas para el
acceso a la vivienda para 160.000 familias cada ano—; sobre todo, si se tiene en
cuenta el bajo grado de cumplimiento de los objetivos de la politica de vivien-
da desde 1996, y, por lo tanto, la creciente demanda no atendida de viviendas
protegidas.

En cuanto a la fiscalidad, el Gobierno ha remitido al Parlamento una nueva
reforma del IRPF, a partir del informe del Comité de Expertos “ad hoc’ en el
que se afirma que el marco fiscal existente es suficiente para favorecer la
adquisicion de una vivienda, pero reconoce la oportunidad de incentivar la
oferta de alquiler de los propietarios que sean personas fisicas, y propone que
la tributacion del rendimiento derivado del alquiler, como maximo de dos
viviendas, resulte reducida en funcidon de un coeficiente proporcional a los gas-
tos soportados por la adquisicién de la vivienda (aunque esté ya completa-
mente pagada) y a criterios de amortizacion acelerada de la misma.

Por lo tanto, se ha introducido un incentivo que no discrimina a favor de
viviendas sometidas a algun limite en cuanto al precio del alquiler ni en cuan-
to a sus destinatarios —al contrario de lo que se hace en numerosos paises
europeos, donde se vincula la ayuda fiscal al alquiler a la politica de vivienda-;
y, por otro lado, no se ha aceptado la enmienda del PSOE para reintroducir la
deduccion fiscal para los inquilinos (el Gobierno del PP eliminé en 1998 la des-
gravacion existente). Seguimos, por lo tanto, instalados en un ordenamiento

11
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fiscal que poco tiene que ver con el existente en este ambito, en los paises de
nuestro entorno.

En sintesis, la evolucion de la politica de vivienda en Espana ha ido poniendo
gradualmente en evidencia la inadecuacion del marco normativo y presu-
puestario estatal —en lo relativo, en particular, a la legislacion sobre valoracion
del suelo, a la fiscalidad, a las haciendas locales, a la regulacion del arrenda-
miento y a los planes nacionales de vivienda-. Aquellas Administraciones terri-
toriales que han considerado prioritario atender los problemas derivados de la
dificultad de acceso a la vivienda, han compensado, parcialmente, con actua-
ciones propias, las carencias existentes. Desde luego, no es tolerable la deja-
cion de responsabilidades propias del Gobierno central en esta materia,
teniendo en cuenta, ademas, que el ordenamiento juridico estatal vigente difi-
culta las actuaciones propias de las Administraciones territoriales, (muy en
particular en materia de valoracion del suelo y de haciendas locales).

Por otro lado, el Gobierno no parece preocupado por las tendencias demogra-
ficas, la inmigracion, la creciente insostenibilidad de las areas urbanas mas
saturadas y los cambios tecnolégicos en el sector de la edificacion, que requie-
ren un esfuerzo adicional de proyeccion hacia el futuro conforme a un nuevo
diseno de politica de vivienda, capaz de abordar con eficacia los nuevos desa-
fios, garantizado una mayor cohesion social y territorial.

4. PRINCIPALES OBJETIVOS DE LA PROPUESTA SOCIALISTA
SOBRE POLITICA DE VIVIENDA

A la vista del diagnostico hasta aqui realizado, se avanzan algunos objetivos y
principales lineas de actuacion de la propuesta socialista.

4.1. MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

Para el PSOE, el objetivo prioritario de la politica de vivienda es el de garanti-
zar el derecho al acceso a una vivienda digna para todos los ciudadanos, tal
como establece la Constitucion Espanola, y no, como parece entender el PP,
favorecer simplemente la construccion de nuevas viviendas aunque su precio
sea inasequible para un gran numero de ciudadanos. Sin obviar los efectos
positivos que sobre la generacion de empleo y sobre la actividad econdmica

12
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tiene la construccion de viviendas, conviene poner de manifiesto los efectos
“colaterales” —econdmicos y ambientales— que un exceso de edificacion esta
provocando en nuestro pais.

Los problemas de accesibilidad a la vivienda se concentran en determinados
grupos sociales —jévenes, mujeres y familias monoparentales de menores
ingresos... — que deben tener, por lo tanto, preferencia dentro de nuestras pro-
puestas concretas. Para ello, parece imprescindible una actuacion concertada
entre las tres Administraciones, que, mediante medidas fiscales, de interven-
cion publica directa y de concertacidn con la iniciativa privada, permitan:

a) La optimizacién del parque inmobiliario existente, movilizando el ele-
vado numero de viviendas vacias hacia la venta y el alquiler a precios
tasados y favoreciendo la rehabilitacion y revitalizacion de los barrios
mas degradados.

b) La creacion de patrimonios publicos de suelo destinados a viviendas
publicas o mixtas en alquiler, aprovechando también los suelos ya califi-
cados para equipamientos publicos en los planteamientos vigentes.

4.2. HACIA UN MODELO MAS SOSTENIBLE DELTERRITORIOY DE LA CIUDAD

La politica de vivienda y suelo debe ser revisada para reducir la creciente
insostenibilidad territorial y urbana de Espana. La rapida concentracion de la
poblacion en un porcentaje muy reducido del territorio —tres de cada cuatro
ciudadanos viven ya en el 3% del conjunto del territorio nacional, basicamen-
te en las areas metropolitanas y en el litoral- genera problemas econémicos,
sociales y ambientales cada vez mas graves. Para ello, es preciso compatibili-
zar el fomento de la oferta de nuevos suelos urbanizados a coste asequible
con criterios de sostenibilidad en el diseno de las ciudades y de la ordenacion
del territorio. Para ello, es necesario modificar la legislacion estatal sobre valo-
racion de suelo y la relativa a la expropiacion forzosa, de forma que se evite la
retencion especulativa de suelo y se incentive la iniciativa privada, tanto de
urbanizacion como de edificacion en solares vacantes y de rehabilitacion.

Asimismo, seran necesarias modificaciones en otros ambitos de la accidn
publica (dotacion de equipamientos e infraestructuras, politica forestal, politi-
ca agraria, politica de espacios naturales...) para incentivar el incremento de la
poblaciéon en el medio rural, invirtiendo la tendencia al abandono del mismo,
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a partir de nuevas condiciones para la creacion de empleo y para el bienestar
social y con estimulos mas potentes a la rehabilitacion de caracter integral de
barrios degradados.

La vivienda constituye un elemento basico de la configuracion de la ciudad; pero
la distribucion concreta de los usos del suelo puede generar efectos muy dife-
rentes en cuanto a la calidad de la relacion entre la vivienda y su entorno. Debe
evitarse la edificacién masiva de viviendas en la periferia de la ciudad, alejadas
de los lugares de trabajo y de servicios, asi como el abandono y la degradacién
de los barrios consolidados. Defendemos el modelo de ciudad compacta, en el
que se hace un uso racional del suelo y del espacio publico, se reducen las nece-
sidades de desplazamiento, mejorando la gestion del tiempo, y se promueve la
cohesion social y la calidad ambiental en toda la ciudad.

4.3. ADECUACION DEL PARQUE INMOBILIARIO A LOS CAMBIOS SOCIALES Y
DEMOGRAFICOS

Se debe favorecer la oferta de nuevas tipologias de vivienda, aptas a las actua-
les caracteristicas de las familias, al aumento de personas que viven solas y a
las necesidades especificas de los jovenes, de los mayores, de los discapaci-
tados, asi como de las mujeres, en especial aquéllas que son objeto de mal-
trato. Para ello, es preciso modificar la normativa sobre VPO vigente desde
1978 —que la mayoria de las CCAA siguen aplicando—, desde un acuerdo entre
el Gobierno central y las CCAA, eliminando rigideces en el diseno de viviendas
objeto de ayuda publica, asi como reservar porcentajes suficientes de los pla-
nes de vivienda para las tipologias especificas senaladas; en muchos casos, se
requieren mas servicios sociales asociados a la gestion de estas figuras, asi
como modificaciones en las ordenanzas municipales que permitan la transfor-

macion de las viviendas existentes.

4.4. FOMENTO DE LA VIVIENDA EN ALQUILER

Resulta imprescindible mejorar las condiciones de la oferta y de la demanda
de alquiler con caracter general —ya que favorece la movilidad en el mercado
del trabajo, optimiza el uso del parque existente y reduce la rigidez propia del
mercado inmobiliario—, y en particular de la oferta de vivienda a precio ase-
quible. A semejanza de lo que ocurre en las viviendas en propiedad, no es sufi-
ciente una amplia oferta de las mismas para garantizar que existen viviendas
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a precio adecuado para los colectivos con mayores dificultades econémicas.

Por lo tanto, ademas de cambios normativos que garanticen, con caracter
general, una mayor seguridad juridica de las partes —entre otras cosas, agili-
zando la resolucion de los conflictos y creando fondos especiales de aval-, es
preciso establecer incentivos fiscales para los arrendamientos, més intensos
para quienes ofrezcan viviendas a precio asequible (sin olvidar el compromiso
fiscal pendiente con determinados propietarios de viviendas de renta antigua),
asi como para los inquilinos de menores ingresos.

Asimismo, es necesario revisar la regulaciéon de los fondos de inversion inmo-
biliaria y de las sociedades dedicadas al arrendamiento, para evaluar su efica-
cia y configurar fondos y sociedades especializados en la tenencia o gestion de
viviendas protegidas.

4.5.PREVENCION DE LA ESPECULACION SOBRE LAS VIVIENDAS
PROTEGIDAS

Las viviendas que son objeto de ayudas publicas deben someterse a normas
Mmuy rigurosas en cuanto a sus segundas y sucesivas transmisiones, para evi-
tar la especulacion sobre las mismas. Ello requiere, en la necesaria revision de
la normativa sobre VPO ya mencionada, el establecimiento de mecanismos
que permitan la compra por parte de las Administraciones territoriales de las
VPO a los precios maximos legales que se fijen cada ano para su posterior
puesta en el mercado manteniendo los limites en sus precios. Existen ya
Ayuntamientos (por ejemplo, San Sebastian) que estan actuando ya via ejerci-
cio del derecho de tanteo y retracto, pero seria necesario establecer nuevas
reglas en esa direccidon con caracter general

4.6. MEJORA DE LA RELACION CALIDAD/PRECIO DE LAS VIVIENDAS

A pesar del indudable avance tecnoldgico y de la mejora en la profesionaliza-
cion del sector de la edificacién, registrado durante los ultimos anos, la cons-
truccion de viviendas sigue realizandose, de forma mayoritaria, con un eleva-
do peso de mano de obra poco especializada, —-empleos muy precarios y con
un alto indice de siniestrabilidad- asi como con escasa atencion a criterios de
mayor eficiencia en el uso de los materiales y en el coste posterior de los sumi-
nistros necesarios para la habitabilidad (agua, energia) o de la gestion de
determinados servicios (residuos). Existe un amplio margen para fomentar la
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edificacion y la rehabilitacion de viviendas con soluciones técnicas que incor-
poren mayor valor anadido y que mejoren la calidad de los resultados, en tér-
minos de eficiencia energética y de consumo de agua, de proteccion frente al
ruido, de accesibilidad generalizada para minusvalidos...

A tal fin, deberian evaluarse los primeros resultados de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion para introducir posibles mejoras, asi como completar su
desarrollo reglamentario, garantizando plenamente el ejercicio de los dere-
chos y obligaciones de los usuarios.

5. MEDIDAS URGENTES: LA VIVIENDA NO VA BIEN

Las lineas de actuacion descritas en el apartado anterior seran desarrolladas
con mayor detalle en el Programa para las elecciones generales, y resultan
coherentes con la orientacién de los programas municipales y autondémicos,
en fase avanzada de elaboracion. Pero la coyuntura actual del mercado de
vivienda requiere medidas urgentes, que serdn objeto de iniciativas en el
Parlamento Nacional y en los Parlamentos Autondmicos, asi como en los
Ayuntamientos.

El PSOE plantea medidas urgentes a la vista de la actitud irresponsable del
Gobierno central, que considera mas que suficiente su actuacién en materia de
suelo y de vivienda, y que ni tan siquiera reconoce la grave dificultad de acce-
so a la vivienda, en particular de los jovenes. El Gobierno del PP interpreta,
ademas, la evolucion del mercado de la vivienda como una manifestacion
satisfactoria del creciente bienestar de los espanoles, asi como del dinamismo
de nuestra economia. A modo de huida hacia delante, el Gobierno ha anun-
ciado que se reunira antes de final de ano con las CCAA y con los
Ayuntamientos para alcanzar un gran “pacto sobre el suelo”: en realidad, el
Gobierno sigue convencido de la bondad de la legislacion estatal en la mate-
ria -y por lo tanto, no parece dispuesto a su reorientacion, sino mas bien a exi-
gir a las Administraciones territoriales que “liberen” el suelo con sus mismos
criterios—. Tampoco parece dispuesto el Gobierno a concertar la utilizacion de
todos los suelos de titularidad publica incluidos los estatales, de forma que se
destinen preferentemente —como el PSOE ha propuesto reiteradamente- a la
construccion de vivienda publica en alquiler para jovenes.

En cuanto al vigente Plan de Vivienda 2002-2005, ademas de resultar insufi-
ciente en cuanto al numero de familias que podrian beneficiarse del mismo
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para acceder a una vivienda (menos de 50.000 cada afo; el resto de las ayu-
das previstas, hasta un total de 90.000 actuaciones protegidas cada ano, se
destinaran a rehabilitacién o a urbanizaciéon de suelo), resulta muy dudoso que
se puedan aplicar sus ayudas en el caso de VPO de nueva construccion, dada
la escasez de suelo a coste compatible con el precio legal de la VPO. Cabe
suponer, por lo tanto, que —en ausencia de medidas complementarias para
abaratar el suelo— ni siquiera se cumpliran sus objetivos. Por otro lado, los
objetivos en relacion con viviendas protegidas en alquiler son evidentemente
ridiculos —apenas 18.000 viviendas en cuatro anos, un 5% del total de las
actuaciones previstas—, y contrastan con las declaraciones triunfalistas del
Gobierno sobre su apoyo a esta modalidad.

Frente a la actitud descrita por parte del Gobierno, sigue agravandose el pro-
blema del acceso de la vivienda y del endeudamiento general de las familias
espanolas, sin que existan sintomas de mejoria, ya que la desaceleracidon en
las ventas de vivienda no generara a medio plazo una reduccion significativa
de los precios: solo cabe esperar una desaceleracion en los mismos, pero

manteniéndose la oferta a niveles de precio muy inasequibles.

Por lo tanto, se plantea el siguiente conjunto de medidas, que no substituyen
al Plan de Vivienda en vigor, sino que pretenden complementarlo y favorecer,
ademas, su cumplimiento —en particular, mediante el incremento de disponi-
bilidad de suelos publicos para vivienda protegida-, de forma que en el perio-
do 2003-2005(°)puedan beneficiarse de las ayudas para el acceso a la vivienda
un total de 624.000 familias (en lugar de las escasas 354.000 previstas en el
Plan en vigor), de las que al menos 180.000 sean jovenes que acceden por pri-
mera vez a una vivienda. Los 440.000 beneficiarios restantes deben ser, priori-
tariamente, familias de menores ingresos y colectivos desfavorecidos en pri-
mer acceso (familias monoparentales, mujeres solas...)

Las propuestas que se describen a continuacion se presentardan en el
Parlamento como PROPOSICION NO DE LEY DE MEDIDAS URGENTES DE
VIVIENDAY SUELO.

A. Con caracter adicional a las ayudas previstas en el vigente Plan
de Vivienda, en el periodo 2003-2005, el Gobierno central concede-
ré subvenciones (hasta un maximo del 50% del coste de las actua-
ciones), en los siguientes supuestos:

® El ano 2002 se considera ya culminado, seguramente con resultados insignificantes
del Plan de Vivienda.
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1°) Creacion de un parque publico de vivienda en alquiler, destina-
do a jovenes en primer acceso, asi como a familias con graves pro-
blemas socioecondomicos, por parte de empresas publicas autoné6-
micas o locales. Las actuaciones a subvencionar podran ser la com-
pra o rehabilitacion de viviendas existentes, asi como la construc-
cion de nuevas viviendas. Los jovenes beneficiarios de estas ayu-
das durante el periodo senalado serdan, como minimo, 90.000; las
familias con graves problemas socioeconémicos serdn, como mini-
mo, 30.000.

2°) Compra de vivienda, nueva o usada, a precio tasado, por parte
de jovenes en primer acceso y de familias con menores ingresos,
hasta un total de 90.000 viviendas durante el periodo senalado. Los
jovenes beneficiarios de estas ayudas seran, como minimo 30.000
durante el periodo senalado.

3°) Alquiler de vivienda, nueva o usada, a precio tasado, por parte
de jovenes en primer acceso. Los propietarios de las viviendas que
se vinculen a este programa gozaran de incentivos fiscales especi-
ficos, y se beneficiardan de un fondo de garantia que serd promovi-
do por el Gobierno central, en colaboracién con las CCAA y los
Ayuntamientos. Los jovenes beneficiarios de estas subvenciones
seran, como minimo 30.000 durante el periodo senalado.

4°) Compra de suelo, por parte de empresas publicas autonémicas
o locales, destinando a la creacion de patrimonios publicos de
suelo, con capacidad, como minimo, para la construccién de 30.000
viviendas protegidas.

B. El Gobierno concertara con las CC.AA. y con los Ayuntamientos un
Programa de suelos de titularidad publica, (estatal, autondmica y local),
de forma que al menos el 40% de los suelos que se incorporen al
Programa se destinen a la construccion de viviendas publicas en alquiler
para jovenes y el 20% a la construccion de VPO para venta.

C. El Gobierno retirara el Decreto-Ley 4/2000 y creara un grupo de traba-
jo integrado por representantes de las tres Administraciones, por exper-
tos y por representantes de organizaciones sociales y del sector inmobi-
liario, que propondra, en el plazo maximo de un ano, una nueva legisla-
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cion estatal sobre valoracion del suelo y sobre expropiacion forzosa, que
se base en el valor de reposicion del suelo (y no en el valor “de merca-
do” del mismo, como establece la legislacion vigente), de manera que se
impida la especulacion, tal como exige el articulo 47 de la Constitucion,
y se favorezca la iniciativa privada, bajo control publico, en materia de
urbanizacion, edificacion y rehabilitacion, evitando el mantenimiento de
suelos o de inmuebles sin uso social.

D. El Gobierno retirara los recursos presentados ante el Tribunal
Constitucional contra las Leyes autondmicas en materia de suelo, como
premisa imprescindible de un “Pacto sobre el suelo” entre las tres
Administraciones, que obviamente comportara también la retirada de los
recursos interpuestos ante el Tribunal Constitucional contra la legislacion
estatal en la materia.

E. El Gobierno presentara, en el plazo maximo de un ano, una reforma de
la Ley de Arrendamientos Urbanos encaminada a incrementar la seguri-
dad juridica y patrimonial de las partes, sin olvidar el compromiso de
ayuda fiscal a los propietarios de viviendas de renta antigua con inquili-
nos de menores ingresos. El Gobierno reintroducira la desgravacion fis-
cal a los inquilinos, eliminada en 1998.

F. El Gobierno introducira un IVA super-reducido para todas las viviendas
protegidas, asi como para todas las viviendas que constituyan un primer
acceso para su adquiriente.

La anterior Proposicién no de Ley supondria un coste aproximado de 1.021,7
millones de euros en 2003 y un coste total, para el periodo 2003-2005, de
3.005,06 millones de euros, que se sumarian al gasto publico en politica de
vivienda previsto para dicho periodo (aproximadamente 9.015 millones de
euros). Ello permitiria acercar el porcentaje de gasto publico en politica de
vivienda /PIB —el 0,5% del PIB en 2003- al nivel medio de este ratio en la UE
(2%).(°)

¢ Se incluye en el gasto publico en politica de vivienda tanto el gasto directo (ayudas
del Plan de Vivienda) como la desgravacion fiscal a la vivienda.
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6. HACIA LA CONSTITUCION DE UNA PLATAFORMA REIVIN-
DICATIVA DEL DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA

Hasta fecha muy reciente en Espana, la politica de vivienda ha suscitado opi-
niones sobre todo en el sector de la construccion y de la promocién inmobi-
liaria. Se ha escuchado, por lo tanto, “la voz de la oferta”, algo bastante 16gi-
co si se tiene en cuenta que la politica de vivienda se ha traducido, basica-
mente, en ayudas a la construccion de nueva vivienda promovida por la ini-
ciativa privada (en su mayoria, para venta), y, por lo tanto, ha sido una politi-
ca que ha suscitado un extraordinario interés en los sectores oferentes. La
necesaria reorientacion de la politica de vivienda requiere mucho mayor énfa-
sis en la satisfaccion de la demanda social, a partir de ayudas tanto a la com-
pra como al alquiler, de viviendas nuevas o usadas. Desde el PSOE debemos
potenciar “la voz de la demanda”, y muy en particular, la voz de los jovenes, a
quienes la situacion actual del mercado de vivienda y del mercado laboral les
impide emanciparse.

Convocaremos, por tanto, un amplio movimiento reivindicativo, una platafor-
ma por el derecho a una vivienda digna, de la que puedan formar parte las
organizaciones juveniles, y todas aquéllas organizaciones sociales (sindicatos,
consumidores, asociaciones de vecinos, movimiento ecologista...), asi como
profesionales y expertos que defiendan el derecho a acceder a una vivienda
digna en un entorno habitable, que denuncien los problemas existentes y que
apoyen propuestas concretas, responsabilizandose, en su caso, de su correcto
desarrollo.

Como punto de partida de esa plataforma, en el Anexo 2 se presenta el
“Manifiesto por la Vivienda”

20



Partido
Socialista
Obrero
Espanol

ANEXO 1. DATOS ESTADISTICOS



CUADRO 1

EVOLUCION DE LA COMPOSICION DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN ESPANA

1950 1960 1970 1981 1991 2000
Numero % Numero % Numero % Numero % Numero % Numero %
Poblaciéon de hecho | 27.976.755 30.583.466 33.956.376 37.726.942 39.433.942 41.116.842 (1)
Viviendas familiares 6.687.197 | 100,0 7.726.424 | 100,0 | 10.655.785| 100,0 | 14.726.726| 100,0 | 17.220.399| 100,0 20.550.560 (2) | 100,0
Viviendas principales | 6.327.815| 94,6 7.028.651| 91,0 8.504.326 | 79,8 10.430.895| 70,8 11.736.376 | 68,2 13.100.000 (3)| 63,7
Viviendas 177910 2,7 331.044| 4,3 795.742| 7,5 1.899.759 | 12,9 2.923.615| 17,0
secundarias
7.000.000 (3) | 34,1
Viviendas 181.472| 2,7 366.729 | 4,7 1.355.717 | 12,7 2.396.205| 16,3 2.546.372| 14,8
descupadas y otras
Viviendas principales | 2.970.360| 46,9 3.558.537| 50,6 5.394.326 | 63,4 7.629.659| 73,1 9.166.124| 78,1 10.841.560 (4)| 82,8
en propiedad
Viviendas principales | 3.252.850| 54,1 2.988.161 | 42,5 2.555.116| 30,0 2.168.661| 20,8 1.757.469| 15,0 1.379.430 (4)| 10,5
en alquiler
Otras viviendas 167.605| 2,6 481.953| 6,9 554.884| 6,5 632.575| 6,1 901.256| 7,7 877.700 (4)| 6,7
principales
Fuente: (1) Cifras de poblacion referidas al 1 de enero de 2001, resultantes de la revision del Padréon Municipal.

(2) Certificaciones de fin de obra. Datos referidos al 2000. Ministerio de Fomento.
(3) La Caixa. 2001.

(4) Encuesta de presupuestos familiares. Base 1997. Resultados anuales 1999.




CUADRO 2

EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA Y OTROS PAISES DE LA
OCDE (1980-2001)

I The Economist house-price indices 2
Mationwide average
% change % change % change % change
1980-2001 in 2001 1980-2001 in 2001
Nominal Real* Nominal — Real Mominal Real Mominal  Real
Spain 6 184 15.4 11.54  Daublin 157 27 14.6 9.2
Ireland 451 s 14.0 8.8 Madrd &19 1449 19.3 15.2
Britzin 389 B 10.5 B.5  MewYork 355 112 115 B4
Netherlands 181 &6 a.7 40 London 427 103 11.2 9.3
Belgiumt 140 21 5.6 310 Sydney 419 a3 18.1 13.1
5 158 20 4.6 5.5  Brusselst 210 58 6.7 4.1
France 155 15 6.9 5.1  Panst 250 54 104 8.6
Japan ad 15 4.1 =35 Stockholm 31 S 10.2 7.5
Canada 152 13 7 0.2 Tokyo 72 30 5.8 5.3
Italy! 343 13 1.9 5.0  Amsterdam 103 20 &1 i.5
Australia 213 10 11.2 &5 Frankfurt &4 mil 15 =1.0
Swaden 183 £ 7.8 5.3 Toronte ok 0% 24 0.1
Germanyl 33 21 1.6 0.9 Milan na na 9.5 6.8
Globalindex 148 15 5.4 3.2 *Adjusting for tomsumer-price inflation
{2001 based on (1-03 data {Provisional
E'.é.l:lluugr sinir 1081

Fuente: The Economist



CUADRO 3
ESFUERZO DE ACCESO A LA VIVIENDA EN ESPANA, POR CCAA (*)
(2° Trimestre 2002)

Baleares 68,3 %
Madrid 63,4 %
Pais Vasco 61,7 %
Canarias 57,8 %
Cataluna 55,2 %
Navarra 44,5 %
Cantabria 44,2 %
Castilla-Leon 43,8 %
La Rioja 43,7 %
Andalucia 39,6 %
Asturias 39,6 %
Aragén 39,3 %
Comunidad Valenciano 38,6 %
Galicia 37,0 %
Murcia 35,7 %
Castilla-la Mancha 32,6 %
Extremadura 28,9 %
Espana 47,4 %

(*) En porcentaje de la renta familiar media necesaria
para adquirir una vivienda de precio medio.



CUADRO 4

SUBVENCIONES A LA VIVIENDA EN ALQUILER

Pais Sistema de ayudas Beneficiarios | Gasto publico | Costes alquiler
lingresos
Portugal Desgravacion fiscal No dispone - 10% Antiguo
30% Nuevos
Irlanda Subvencion/ D. fiscal 3% - 16 %
Espaina -- -- --
Francia Subvencion vivienda 20 % 53 % 17 %
Dinamarca Subvencion vivienda 19 % 24 % 20 %
Holanda Subvencion vivienda 14/16 % 50 % 20 %
Alemania Subvencion vivienda 10 % 20 % 21 %
Reino Unido Subvencion vivienda 25 % 73 % 22 %
Suecia Subvencion vivienda 9% 30 % 27 %
Luxemburgo Subvencion vivienda No dispone - 29 %
Austria Subvencioén vivienda No dispone 3 % 25 %
Filandia Subvencion vivienda 20 % 46 % --
Grecia Subvencion vivienda -- -- --

Fuente: Fundacid “La Caixa”’- El Mundo




CUADRO 5

PLAN NACIONAL VIVIENDA 2002-2005.
Convenios M° Fomento- Comunidades Autonomas
Numero de viviendas

2002 2003 2004 2005 TOTAL
1. VPO (%) 39.977 42.330 42.565 41.470 166.342
1.1 Compra 35.692 37.890 38.070 37.115 148.767
1.2 Alquiler 4.285 4.440 4.495 4.355 17.575
2. VPP ALQUILER (**) 150 150 150 150 600
3. COMPRA VIVIENDA USADA 5.645 5.660 5.720 5.582 22.607
4. REHABILITACION 30.960 31.595 28.025 27.010 117.590
5. SUELO 15.074 10.765 11.130 9.770 46.739
Beneficiarios acceso a vivienda
(1a3) 45.772 48.140 48.435 47.202 189.549
TOTAL (1 a 5) 91.806 90.500 87.590 83.982 353.878

(*) VPO = Viviendas de Proteccion Oficial
(**) VPP = Viviendas de Promocion Publica



CUADRO 6

UNA POLITICA DE VIVIENDA MAS AMBICIOSA: LAS PROPUESTAS DEL PSOE

O Incremento de las ayudas publicas para el acceso a la vivienda: 180.000 beneficiarios cada afio (en lugar de los
90.000 previstos en el Plan de Vivienda), de los que al menos 60.000 seran jovenes en primer acceso y el resto,
familias de menores ingresos o con problemas especificos (familias monoparentales, mujeres solas, ...).

O Incremento de la oferta de vivienda en alquiler a precio asequible.

Creacion de un patrimonio de vivienda publica en alquiler (120.000 en el periodo 2.003-2.005).

Acuerdo para destinar el 40 % de todo suelo publico (estatal, autonémico, local) a vivienda protegida
en alquiler para jovenes.

Subvencion al alquiler de precio asequible.
Desgravacion fiscal para inquilinos de ingresos medios-bajos.
Desgravacion fiscal para propietarios que oferten vivienda en alquiler a precio asequible.

Modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, de forma que mejore la seguridad juridica y
patrimonial de los propietarios, estableciendo fondos publicos de garantia para aquellas viviendas que
se ofrezcan a precio asequible.

O Incremento del Patrimonio Publico de Suelo.

Ayudas especificas para compra de suelo destinado a vivienda protegida.

O Retirada del Decreto Ley 4/2000 y modificacion, consensuada con las CC.AA. y los Ayuntamientos, de la Ley del
Suelo y de la Ley de Expropiacion Forzosa, basada en el valor de reposicidon del suelo (y no en el valor “de
mercado” del mismo), de manera que se impida la especulacion y que se fomente la iniciativa privada, mediante
control publico, en materia de urbanizacion a coste asequible, de edificacion en solares vacantes y de rehabilitacion
en barrios degradados, de acuerdo con el modelo concesional desarrollado ya en varias CC.AA..

[0 IVA super-reducido para todas las viviendas protegidas y las de primer acceso.



GRAFICO 1

EVOLUCION ANUAL COMPARADA DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA EN EL
PERIODO 1980-2001
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GRAFICO 2

Accesibilidad a la vivienda en Espana
(porcentaje de ingresos familiares necesarios para acceder a una vivienda)
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GRAFICO 3
TIPOS DE INTERES HIPOTECARIOS, 1990-2001
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GRAFICO 4
EVOLUCION DE LOS PRECIOS DEL SUELO, 1990-1999
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GRAFICO 5
VIVIENDAS EN PROPIEDAD Y EN ALQUILER EN LA UE

Fuente: La politica de vivienda en una perspectiva europea, Carmen Trilla. Fundaciéon La Caixa-El
Pais.



GRAFICO 6

POLITICA DE VIVIENDA:
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MANIFIESTO POR LA VIVIENDA

La vivienda es un derecho reconocido por la Constitucion Espanola (articulo
47) que exige a los poderes publicos que eviten la especulacién sobre el suelo,
de forma que el conjunto de los ciudadanos se beneficie de la transformacion
de la ciudad. Asimismo, la Constitucidén reconoce (articulo 45) el derecho a un
medio ambiente adecuado y la obligacién de un uso racional de los recursos
naturales (agua, suelo, energia, materias primas...), como garantia de la salud,
del progreso y de la conservacion del patrimonio natural, cultural e histérico
de todos los ciudadanos.

El marco normativo y la politica de vivienda y suelo del Gobierno del PP resul-
tan absolutamente insuficientes para atender el mandato constitucional: en
materia de acceso a una vivienda digna en un entorno habitable, no se esta
produciendo la deseable convergencia con la Unién Europea. Cada vez mas
jovenes se ven obligados, por la carestia de la vivienda, a permanecer en casa
de sus padres, retrasando su emancipacion hasta la edad mas tardia de la UE,
lo que contribuye, también, a la tasa de natalidad mas baja de la UE. Aquéllos
que encuentran una vivienda algo mas asequible, tienen que endeudarse
hasta limites desaconsejables y, a menudo, alejarse de su lugar de trabajo, con
consecuencias muy negativas, en términos ambientales, y también en cuanto
al uso de su tiempo.

No solo los jovenes tienen dificultades para acceder a una vivienda digna en
un entorno habitable; también numerosas familias de bajos ingresos, que se
tienen que conformar con viviendas cuyas condiciones de habitabilidad y las
de su entorno resultan completamente inaceptables. En particular, las familias
monoparentales y las mujeres que viven solas, no suelen disponer de sufi-
cientes medios econdmicos como para enfrentarse a los costes disparatados

de la vivienda.

La plena realizacion de cada ciudadano, su pertenencia a la sociedad como
sujeto de derechos y de obligaciones, exige disponer de vivienda propia, con
un esfuerzo adecuado a su nivel de ingresos y en un entorno cuya calidad le
permita desarrollar de manera satisfactoria su vida familiar y laboral.
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Por todo ello, los firmantes de este manifiesto,

1. DENUNCIAMOS la desidia del Gobierno del PP, que se declara satisfecho del
elevado numero de viviendas que se construyen sin importarle que su precio
las convierta en inasequibles para un nimero creciente de ciudadanos.

2. DENUNCIAMOS la existencia de una legislacion estatal sobre suelo que
favorece la especulacion, el encarecimiento del suelo y de la vivienda y el uso
irracional del suelo, fomentando una expansién injustificada de las ciudades
con graves efectos econdmicos, sociales y ambientales.

3. EXIGIMOS, de todas las Administraciones, una mayor prioridad hacia los
problemas del acceso a la vivienda, asi como la introduccion de criterios de
sostenibilidad en el diseno y en la gestidén de las ciudades,.

4. EN PARTICULAR, EXIGIMOS que los suelos publicos no sean utilizados para
obtener una financiacion que debe ser garantizada, en el caso de los
Ayuntamientos por el establecimiento de un auténtico Pacto Local y RECLA-
MAMOS que los suelos publicos se destinen preferentemente a la construc-
cion de viviendas publicas en alquiler, como sucede en los paises de la UE.

5. PROPONEMOS una modificacion en profundidad de la normativa sobre
Vivienda de Proteccion Oficial (VPO), vigente desde 1978, de forma que se ade-
cue a las tipologias de vivienda acordes con las caracteristicas de la sociedad
actual, y de forma que se evite, también, el enriquecimiento ilicito de aquéllos
beneficiarios de ayudas publicas que especulan sobre la vivienda protegida.

6. DEMANDAMOQS, a todas las Administraciones un mayor esfuerzo de coordi-
nacion y concertacion, que permita la maxima celeridad en la concesion y dis-
frute de las ayudas publicas a la vivienda, asi como el acceso a la informacion
sobre dichas ayudas y sobre la oferta de viviendas protegidas.

7. EXIGIMOS un mayor control publico sobre las condiciones de habitabilidad
de las viviendas y sobre la actuacion de los diferentes agentes que intervienen
en su construccion, venta y rehabilitacion, asi como sobre el cumplimiento de
la normativa de proteccion de los consumidores y usuarios y las condiciones
legales y contractuales establecidas entre las partes.

8. ASUMIMOS la responsabilidades que nos corresponden como usuarios de
vivienda (propietarios o inquilinos) y, en general, como ciudadanos, para con-
tribuir eficazmente al correcto mantenimiento de los inmuebles asi como de la
ciudad en su conjunto.
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