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1. Introduccién

La problemdtica del acceso a la vivienda de las personas jévenes ha sido y es una linea de trabajo
de mucho peso dentro de la actividad del Consejo de la Juventud de Euskadi (EGK).

Durante afios, el Consejo ha llevado a cabo un trabajo en red coordinado con diversas asociaciones
y movimientos sociales que ha derivado de distintas plataformas e iniciativas populares, pero sin
dejar de lado la interlocucién institucional y el trabajo m4s reflexivo y de desarrollo de nuestro
discurso respecto al tema, plasmado en distintas publicaciones y posicionamientos en medios de
comunicacién.

El presente documento lo situamos concretamente en esta tltima linea de trabajo. Por eso, este
informe pretende ofrecer una mirada sobre la situacién de la vivienda (en concreto, el alquiler)
y el acceso de las personas jévenes a este derecho, pero tiene como tarea principal profundizar
en propuestas y alternativas en la materia. Todo ello, con el principal objetivo de desarrollar un
documento que sirva como herramienta para la juventud y para las asociaciones.

Todas estas reflexiones y medidas propuestas son fruto de un proceso de reflexion llevado a cabo
en el seno de EGK, ya que este documento que tiene entre manos ha sido coordinado, evaluado
y definido por distintas asociaciones miembro del Consejo.

Si en 2007 la publicacién proporcionaba una visién global del mercado de la vivienda y del
acceso en diferentes regimenes por parte de los jévenes, en las reflexiones previas al informe y
en las que derivaron de éste, se manifest$ la necesidad tanto de avanzar hacia una politica de
vivienda basadas exclusivamente en alquiler, como hacia la consecucién de un mercado en el que
el arrendamiento cobrase mayor peso. Por esta razdn, este informe se centra en el alquiler, tanto
en su andlisis como en las propuestas que elabora.

El Consejo entiende que el régimen de alquiler constituye no solo una via de acceso al derecho a
la vivienda muchisimo mas flexible y accesible para la ciudadania, sino que ademds supone una
estrategia para frenar posibles procesos especulativos y de expansién constructiva sin medida.

Asi, este quinto ndmero de la serie Hizpideak ofrece un andlisis de la demanda y la oferta de
vivienda en alquiler, de los problemas derivados del acceso y del no acceso de las personas jévenes
al alquiler y de la intervencién institucional en la materia. Para finalizar, este documento recoge
una valoracién respecto a la panordmica presentada y desarrolla una baterfa de medidas.
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2. Panordmica general

Burbuja inmobiliaria y evolucion de la oferta y la demanda de vivienda

En los dltimos afos, hemos asistido al fenémeno denominado Burbuja Inmobiliaria. Desde
EGK, al igual que desde otros foros, veniamos denunciando la flagrante subida de los precios y
distintas dindmicas derivadas de ésta (tendencia excesiva a la compray falta de vivienda en alquiler,
viviendas vacfas, retraso de la emancipacién de las personas jévenes, excesivo endeudamiento
etc.); pero pocos/as imaginaban la magnitud y el impacto de este fenémeno econémico y la
consiguiente crisis. Aun no siendo el objetivo del presente informe profundizar en la recensién
y colapso del mercado inmobiliario, antes de dar paso a un andlisis mds exhaustivo de la oferta y
la demanda y las problemdticas derivadas de éstas, conviene echar la vista atrds para comprender
cudles han sido las condiciones que han generado la situacién actual.

Cabe sefalar que este desarrollo del mercado inmobiliario se da en un contexto especifico, en
un territorio donde la “cultura de la propiedad” tiene muchisimo peso y ha sido refrendada
histéricamente mediante distintas politicas publicas de vivienda. Al contrario que en los territorios
vecinos, el mercado del alquiler es escaso y los beneficios fiscales de la compra son mayores, tanto
en el estado como en la CAPV. Asi, mientras que en 1950 el porcentaje de viviendas en alquiler
en el estado espafiol, ya sea social o privado, era del 50%, la evolucién del mercado inmobiliario
y la burbuja inmobiliaria se ha producido en prejuicio, desafortunadamente, entre otros, del
alquiler.

La burbuja se ha caracterizado por un aumento de la demanda de vivienda en propiedad y por
una revalorizacién de los precios que no tiene precedente. En este sentido se puede decir que
han sido distintos los factores que han estimulado esta tendencia a lo largo de la dltima década:
la expansidn econdmica, el descenso del desempleo y la subida de la renta per-capita (en parte
debido todo ello al crecimiento del sector de la construccidn), la reduccién de los tipos de interés
hipotecarios -sobre todo tras la integracién en el euro-, y en algunas zonas del estado, factores
de menor impacto como el aumento de la poblacién (debido a la inmigracién) y la compra de
segundas viviendas por parte de familias no residentes.

De hecho, la demanda ha soportado en los dltimos afios un pronunciado ascenso a pesar de
que las pirdmides poblacionales de la actual década muestran un estrechamiento importante y
en realidad el grupo de edad con mayor propensién a la compra de vivienda habia disminuido
considerablemente en los dltimos afios (15.000 personas en el estado espafiol entre 2005 y 2007,
INE). Es por eso que los factores citados no explican por si solos el aumento de la demanda y la
escalada de precios; en este aumento coexisten dos agentes clave que explican esta tendencia: la
relajacién de los requisitos de concesién de créditos (lo que fomenté un mayor aumento en el
precio de venta y empujé a muchas personas sin recursos a decantarse por la compra generando
un aumento en la demanda) y las expectativas alcistas (que generaron comportamientos
especulativos inflando la demanda mds alld de las necesidades demogrficas reales).
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Y es que la reduccién de los tipos de interés fomentd que los precios de la vivienda se fijaran no

tanto por su coste o valor real, sino en funcién del mdximo que los compradores podian pagar
en las condiciones crediticias del momento, y esta tendencia se vio fuertemente influida y retro-
alimentada por expectativas especuladoras: se pensaba que el precio de la vivienda solo podria
subir y asf el incremento sobre el precio se acelerd, tal como nos muestra el grdfico n° 1.

Grdfico n° 1: Evolucién del precio por m’ 1itil de las viviendas en venta en la CAPV.
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ABC - Economia - 03/02/2010

(...) El aumento del «stock» de viviendas en manos de

la banca, que actualmente alcanza las 100.000, y la
exigencia de aprovisionar el 20% de su valor, frente

al 10% anterior, supondra un acicate para que las
entidades financieras rebajen precios y establezcan
nuevas formas de financiacion que «aceleraran» el ajuste
de los precios también por el lado de los promotores.

El total de viviendas sin vender se eleva a 700.000,
segun dijo el director general del Instituto de Estudios
Economicos (IEE), Juan Iranzo, en la presentacion del
libro «Economia de la vivienda en Espafia» (...). Segun
Izquierdo el mercado no se recuperara hasta el afio 2013
y eso podria provocar que el precio de la vivienda bajara
hasta un 30%.

http://www.abc.es/hemeroteca/historico-03-02-2010/abc/
Economia/el-precio-de-las-casas-puede-bajar-un-30-si-la-

banca-vende-10s-100000-pisos-que-tiene 1133501164706.html

Estasobre-valoracién hasidoy esuna
consecuencia de comportamientos
bdsicamente  especulativos:  la
vivienda se ha tratado como un bien
de inversién, un bien de compra
venta que generaba beneficios
gracias a su revalorizacién. De
hecho, existfa y existe un gran
inventario de viviendas que han sido
almacenadas por particulares, banca
y agencias inmobiliarias a espera de
su revalorizacidon y posterior venta,
o dicho de otra manera, que se han
usado como elemento de compra
venta entre unos y otros.

Si bien en una primera fase la oferta
no podia dar respuesta al aumento
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de la demanda, el ritmo de construccién de viviendas aumenté significativamente y la diferencia

entre las viviendas potencialmente necesarias y las construidas aumentd, con un saldo a favor de

la construccién (gréfico n°3 y tabla n°1). Esto dio lugar a una oferta en muchos casos mayor que

la demanda, y con el aumento de stock las expectativas alcistas y los precios se vieron mitigados.

A medida que la oferta aumentd, las viviendas antes citadas que hasta entonces habfan

permanecido apartadas del mercado real comenzaron a desvalorizarse. El coste de oportunidad

de estos inmuebles empezé a ser demasiado grande (esto es, resultaba m4s rentable vender que

mantener y/o financiar el bien) y salieron al mercado acelerando la caida de precios, sobre todo a

partir de 2008 (grdfico n°1 y 2, tabla n°1).

Tabla nol:

Incremento porcentual de cantidad de viviendas en la CAPY, segiin tipo. 1991-2001

Total viviendas

Viviendas uni y bifamiliares

Viviendas . . Total uni Unifamilares
TF Principales Secundarias TE .
familiares familiares principales
CAPV 14,8 17,6 3,4 16,3 20,6

Fuente: INE.

El sector de la Construccion - Radiografia
del sector y de los mercados de Edificacion
Fira de Barcelona, Dpto de Investigacion y
Estrategia - Abril de 2009

En 2008, sin embargo, el descenso en el empleo
del sector de la construccion se evidencio de
manera latente. Con un descenso del 21%
interanual respecto a 2007, tal porcentaje se
traduce en nimeros absolutos a cifras superiores
a los 500.000 empleos destruidos en el sector

en el plazo de un afo. El reajuste del sector que
implica el estallido de la burbuja inmobiliaria
pasa inevitablemente por la destruccién de
empleo, el cual se convierte en un punto débil

en situaciones de desempleo a causa del efecto
multiplicador de este sector sobre el conjunto de
la economia espafiola.

http://www.construmat.com/portal/
ShowProperty?nodeld=/BEA%20Repository/464005//
document

1 INE

Tras afios de crecimiento, artificializacién
de suelo y desmesurada construccidn, el
sector, pieza clave del modelo productivo
-en2007 el peso del sector delaconstruccién
en la economia espafiola era del 18% sobre
el PIB y de una participacién del 13,9%
en el empleo' —, entrd a partir de 2008 en
desaceleracién. Esto se empieza a extender
a otros sectores mds pronto que tarde: el
financiero, el sector publico, servicios, etc.
Resumiendo, el volumen de construccién
de viviendas disminuye (grdfico n° 2), los
precios bajan, la demanda experimenta una
escalada descendiente (grdfico n°3) y mds
alld del mercado inmobiliario, la actividad
econémica se reduce, provocando entre
otros, que el paro se duplique y aumente el
déficit publico.
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Grdfico n°2: Media de viviendas iniciadas en la CAPV 1990-2009

Viviendas iniciadas e la CAPV 1990-2009
== Media anuales libres

== ==Media anuales protegidas
14000

12000
10000
8000
6000
4000

2000

1990-1593 1994-1597 1998-2001 2002-2005 2006-2009

Fuente: Dpto de Vivienda, Obras Piiblicas y Transporte. Gobierno Vasco.

Grdfico n° 3: Compra venta de Viviendas en Espafia 2009

% Variacion interanual de compraventa de viviendas en
Espana. 2009.

0% variacidn

Fuente: INE, Espafia en cifras 2010
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Consecuencias sociales generadas por la burbuja inmobiliaria

Los costes sociales de la burbuja y su posterior des-inflamiento también son de sobra conocidos.
El esfuerzo econdmico necesario para acceder a una vivienda y el ratio precio vivienda / sueldo,
llegd en la primera década del 2000 hasta limites insospechados (grdfico n° 4 y 5), provocando
un alto nivel de endeudamiento y un aumento en el nlimero de afios necesarios para efectuar el
pago de inmuebles.

Grdfico n°4:
Esfuerzo econdmico para compra de vivienda por parte de los jévenes en la CAPV.*

Numero de afios durante los cuales habria que destinar
integramente el salario para la compra de una vivienda

o B N W R U N 0w

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

* Niimero de afios a los que una persona joven tendria que dedicar a pagar su vivienda (precio mdximo declarado), si
destinase para ello la totalidad de sus ingresos netos sin tener en cuenta las cantidades a destinar en concepto de intereses del
préstamo hipotecario .

Fuente: Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, Encuesta de Necesidades y demanda de Vivienda.
2008.

Las politicas publicas de vivienda dirigidas a la poblacion joven en la CAPV. Ararteko,
2007. Pag. 69.

“(...) El problema de la vivienda para jovenes, se hace referencia, fundamentalmente, a una situacion
que se define como bloqueo de la emancipacion. (...) si, hasta mediados de los ochenta, el problema
del acceso a la vivienda guardaba una estrecha relacion con el empleo, desde esa fecha y en la
actualidad (...) se evidencia que contar con un empleo no es granita suficiente para acceder a una
vivienda en las actuales condiciones de mercado (...). Desde esta perspectiva puede afirmarse que este
proceso vital para la transformacion de poblaciones juveniles en poblaciones adultas se encuentra
bloqueado en razon de las dificiles condiciones de acceso a la vivienda. Por su parte, retraso en la
edad media de emancipacion parece tener una influencia directa en los cambios observados en la
estructura demografica: se argumenta, por ejemplo, que la muy baja tasa de natalidad - la mas baja
de Europa - pueda estar influenciada por el retraso en la formacion de parejas, o por la menos renta
disponible para afrontar decisiones de tanta trascendencia, como tener hijos o hijas."




Juventud y Vivienda
Una mirada joven sobre la situacién del alquiler

Grdfico n°5: Esfuerzo del primer acceso a la vivienda en régimen de compra.™

Accesibilidad a la vivienda. Primer acceso.
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* Proporcidn de renta necesaria para acceder a una vivienda de 90m?* construidos con un préstamo hipotecario a 25 afios.
Fuente: Julio Rodriguez, Implicaciones de la crisis. Jornadas del Observatorio Vasco de la Vivienda, Crisis
financiera y sector inmobiliario. Mayo 2009.

Esto se vuelve especialmente grave en el caso de los grupos sociales mds vulnerables, como las
mujeres, las ylos inmigrantes y las personas jévenes. La poblacién joven se ve fuertemente castigada,
no sélo porque al estar en edad de creacién de unidades convivenciales componen el espectro
mayoritario de demandantes de vivienda, sino por las grandes dificultades que experimentan a la
hora de acceder a este derecho. Las condiciones laborales que padecen, caracterizadas por salarios
mds bajos (17.000 euros netos anuales para lo jévenes entre 18 y 34 afios) y mayores tasa de
temporalidad (40% tasa de temporalidad para las personas jévenes de entre 18 y 34 afos), hacen
que la diferencia entre salario y precios de vivienda se haga insostenible. >

El acceso al hogar se hace igualmente dificil en régimen de alquiler, un régimen de tenencia que
presenta altos precios y que se caracteriza por una oferta escasa y de caracteristicas muy concretas.
La renta mensual de alquiler se equipara en muchos casos al pago hipotecario mensual, lo que
aderezado con los beneficios fiscales a la compra, ha provocado que la mayoria de las personas,
y en este caso los jévenes, se hayan decantando mayoritariamente por la compra. Gran parte
de los menores de 30 que deciden dar el salto y emanciparse se ven envueltos en una espiral

2 OBJOVE, 2009
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de endeudamiento que sdlo se sostiene mediante un empleo de cardcter temporal, un sostén
demasiado fino que acabard rompiéndose en muchos casos con la explosién de la crisis a partir
de 2008.

Pero mas alld del empobrecimiento derivado del acceso a un domicilio propio por parte de las
personas jévenes, una de las consecuencias sociales mas caracteristicas de la burbuja inmobiliaria
es el retraso en la de edad de emancipacidén, un fendmeno que ha cobrado importancia y que ha
generado otros en cadena como la baja tasa de natalidad, derivaciones que serdn analizadas en
mayor profundidad a lo largo de la publicacién.

Por otro lado, tras el desinflamiento de la burbuja inmobiliaria, muchas familias e individuos
que habfan invertido en bienes inmuebles o comprado una vivienda con fines habitacionales,
ven cémo éstos se desvalorizan (gréfico n°l1), y lo que es peor, muchas otras son desahuciadas
por no poder hacer frente a los pagos de las hipotecas. Evidentemente, en estos procesos, ademds
de la importancia que ha tenido el inflamiento y posterior declive de la burbuja inmobiliaria, el
deterioro del empleo y sus condiciones juegan un papel vital, hecho que EGK ha analizado en
anteriores publicaciones e informes.

Segin los datos sobre el efecto de la crisis en los 6rganos judiciales del Consejo General del
Poder Judicial, si en el afio previo a la crisis hubo en el conjunto de la CAPV 584 desahucios por
ejecucidn hipotecaria, en 2008 esa cifra casi se dobld, elevdndose hasta los 985 desahucios. La
triste estadistica de las personas que perdieron sus casas siguié incrementdndose hasta las 1255
ejecuciones hipotecarias en 2010. En total, a lo largo de estos dos afios de crisis han sido cerca de
2800 las familias que han perdido su hogar debido a no poder pagar las hipotecas.

Los desahucios derivados del alquiler también han crecido; aunque no existen estadisticas
oficiales, se estima que entre 2007 y 2008 ntimero de juicios vinculados a los contratos de alquiler
aumenté mds de un 20 %°.

3 (INE, estadistica sobre litigiosidad en los alquileres)
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3. Marco politico-institucional del alquiler

La politica de vivienda es uno de los elementos mds caracteristicos del llamado Estado de
Bienestar y en consecuencia es uno de los sectores mds regulados de la estructura econémica y
social en los paises de Europa. En este sentido, existen multiples mecanismos de intervencién del
sector publico en la vivienda que tienen efectos relativos a la tenencia, precio, ocupacién y otras
caracteristicas de los inmuebles. Las administraciones encargadas son del mismo modo bastante
diversas: el Ministerio de Vivienda Espafiol, El Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transporte
del Gobierno Vasco, las diputaciones y ayuntamientos.

Esta intervencién genera un marco politico-legal que se plasma en dos tipos de acciones: la

regulacion legal y las medidas presupuestarias “.

En el caso del alquiler el marco legal abarcarfa por un lado las medidas legales especificas dirigidas
a la regulacién del alquiler (las recogidas por ejemplo en la Ley de Arrendamiento Urbano) y los
reglamentos de cardcter fiscal; y la intervencién institucional vendria por otro lado de la mano de
los planes de vivienda y de las distintas acciones de fomento del alquiler y su accesibilidad.

Marco legal del alquiler

Tal como la Constitucién Espaifiola de 1978 senala en su articulo 47, legalmente todo ciudadano
tiene derecho a una vivienda digna y adecuada, lo que convierte el acceso a la vivienda en un
derecho fundamental y, por ende, de salvaguardia prioritaria por parte de la administraciéon y
del sector publico. A estos efectos, la Constitucién también sitta en su articulo 50 a la vivienda
dentro del sistema de servicio sociales, ubicando a ésta al mismo nivel que la salud o la cultura,
pero en ningtin caso se habla especificamente del alquiler.

Constitucion Espafiola 1978 / Articulo 47

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacién. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica
de los entes publicos.

La vinculacién normativa de este articulo estd dirigida dnicamente a los poderes publicos
(legislativo, judicial y ejecutivo resultan explicitamente concernidos), a quienes imponen deberes
y atribuyen poderes, pero no se permite su exigencia como derechos subjetivos por los ciudadanos
al preverse en el art. 53.3 que «s6lo podrdn ser alegados ante la jurisdiccién ordinaria de acuerdo

4 Garcfa Montalvo José — De la quimera Inmobiliaria al colapso financiero, 2008
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con lo que dispongan las leyes que los desarrollen». El derecho a la vivienda no es por lo tanto
un derecho subjetivo.

Por otro lado La Ley del Suelo® contiene menciones al alquiler, en materia por ejemplo de
reservas minimas de suelo para VPO (30% de la edificabilidad residencial) y en concreto VPO
en alquiler.

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008 Art 10.b.

(para hacer efectivos los principios, derechos y deberes enunciados en el titulo i. de la ley, las AAPP
deberan) destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con
reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion
publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de
acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la concesion administrativa.

Pero posiblemente la Ley que mds nos atafie si hablamos sobre el alquiler es la Ley de
Arrendamientos (LAU), no sdlo porque constituye el paquete normativo bdsico referente al
alquiler, sino por ser la normativa que determina los derechos y deberes del arrendatarios y
arrendadores. El decdlogo de la Ley de Arrendamientos Urbanos® recoge las bases de esa relacién
en sus diez puntos resumidos en la siguiente tabla:

v‘&: ‘*_ V

5 Real decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio
6 Ley 29/1994 de 24 de noviembre
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Tabla n°2

Decdlogo de la Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley 29/1994 de 24 de noviembre.

Arrendamiento de
vivienda

Se considera arrendamiento de vivienda el que recae sobre una
edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del inquilino.

Plazos

La duracion del alquiler sera pactada por las partes.

Si fuera inferior a 5 afios, se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta un minimo de cinco afios.

Una vez transcurridos los 5 afios de duracion, el contrato se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un
maximo de 3 afios mas. No procedera la prorroga obligatoria
cuando conste en el mismo la necesidad del propietario
de ocupar la vivienda antes de los 5 afos para destinarla a
vivienda permanente para si.

Determinacion de la
renta

La renta sera la que libremente estipulen las partes.

Actualizacion de la
renta

Durante los cinco primeros afios la renta solo podra ser
actualizada cada afio aplicando la variacion porcentual del
indice General Nacional del Sistema de indices de Precios de
Consumo.

Elevacion de la renta
por mejoras

La realizacion de obras de mejora, transcurridos cinco afios de
duracion del contrato le dara derecho a elevar la renta sin que
esta subida pueda exceder el aumento del 20 % de la renta
vigente.

Fianza

Sera obligatoria la prestacion de una fianza en metalico por
una mensualidad de renta.

Cesion del contrato y
subarriendo

No se podra ceder ni subarrendar de forma parcial por el
inquilino sin el consentimiento escrito del arrendador.

Gastos generales y de
servicios

Las partes podran pactar que los gastos generales del inmueble,
servicios, tributos, cargas y responsabilidades no susceptibles
de individualizacion, sean a cargo del inquilino.

Conservacion de la
vivienda

El propietario esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por
ello la renta, todas las reparaciones que sean necesarias.

Enajenacion de la
vivienda arrendada

El adquirente de una vivienda arrendada quedara subrogado
en los derechos y obligaciones del propietario (vendedor)
durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato de
arrendamiento.

La LAU ha sufrido varias modificaciones desde su primera redaccién en 1964. El Real Decreto-
ley 2/1985 ya introdujo dos reformas importantes en la regulacién (la transformacién de
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viviendas en locales de negocio y la libertad para pactar la duracién del contrato, suprimiendo
el cardcter obligatorio de la prérroga forzosa en los contratos) que a pesar de haber dejado
una importante huella en la evolucién del sector, han tenido consecuencias heterogéneas: esta
reforma ha permitido que la tendencia a la baja del porcentaje de viviendas alquiladas que se
estaba produciendo a principios de la década de los ochenta parara, pero no ha podido alterar
sustancialmente el balance en la tenencia. Ademds, las modificaciones relativas a la duracién del
contrato han generado un escenario de mayor inestabilidad en el mercado del alquiler, y esto a su
vez ha producido un incremento de las rentas muy significativo, que se ha visto agravado por el
ciclo de elevacién de los precios de la vivienda y la burbuja inmobiliaria.”

En este sentido, el dltimo decreto contiene una reforma parcial de la regulacién de los procesos
arrendaticios y la modificacién del régimen de los contratos actualmente en vigor, introduciendo
diversas alteraciones supuestamente con ¢/ objetivo de potenciar el mercado de los arrendamientos
urbanos®. La modificacién mds significativa se refieren a la duracién del contrato, que establece el
plazo minimo de duracién del contrato en cinco afios (a partir del libre pacto entre las partes) e
introduce un mecanismo de prérroga tdcita, transcurrido como minimo el plazo de garantia de
cinco anos.

En relacién con este decreto, en enero de 2010 entrd en vigor la Ley 19/2009 de 23 de noviembre,
o Ley de Medidas de Fomento y Agilizacién Procesal del Alquiler y de la Eficiencia Energética
de los Edificios, que modifica tanto la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), como la de
Enjuiciamiento Civil (LEC) y la de la Propiedad Horizontal (LPH). En lo que atafie al alquiler,
esta ley, conocida como la Ley de Desahucio Express, plantea serias modificaciones en los siguientes
puntos:

- El tiempo de espera para procesar al inquilino en caso de impago se reduce de dos
meses a uno mes. Si el inquilino paga la deuda podrd continuar en la vivienda pero serd
desalojado al siguiente incumplimiento de pago.

- El plazo de desalojo voluntario por falta de pago o expiracién del contrato se reduce de
un mes a quince dias.

- La notificacién de la demanda se procederd sin trasmites, siendo suficiente la citacién
en el tablén de anuncios de la oficina judicial. El inquilino quedard formalmente citado
a juicio con un edicto sin que sea necesario localizarlo por otros medios.

- Se amplia el juicio verbal (mds rdpido que el ordinario) para los casos de impago
de rentas: antes era el desahucio por falta de pago o por extincién de plazo lo tnico
que permitfa ir al juicio verbal, pero ahora cualquier reclamacién de rentas sigue los
trdmites de juicio verbal, sin que esta reclamacién vaya acompafiada de la peticién de
desahucio.

- Se dictaminara el desahucio a la vez que la sentencia, sin plazos intermedios.

- Eljuez deberd resolver la sentencia en un plazo de seis dfas.

7 Ley 29/1994 de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos. (BOE 25.11.1994)
8  Predmbulo Ley 29/1994 de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos. (BOE 25.11.1994)
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Otra novedad las encontramos en los ‘supuestos de necesidad’ por los que un propietario puede
recuperar la vivienda alquilada. Antes la prérroga obligatoria del contrato de alquiler tan sélo
podia saltarse en caso de que el propietario necesitase la vivienda para su uso personal. Ahora
estos supuestos aumentan, ya que se contempla también que pueda reclamar su piso antes de
cumplir los cinco afos de alquiler si su familia mds directa, es decir, sus hijos, sus padres, sus
cényuges o ex-conyuges lo necesitan.

Otro paquete de medidas referente al marco legal del alquiler lo encontramos en la normativa
fiscal. De hecho, sobre el mercado de la vivienda confluyen miltiples impuestos, que aparecen
desde el proceso de construccién hasta la venta o arrendamiento (ver anexo n°l, Principales
impuestos sobre las personas fisicas relacionados con la vivienda).

En el caso de la compra, las mds destacadas son las deducciones en el IRPF por inversién en
vivienda, que reducen el precio de adquisicién y, consiguientemente, el coste de oportunidad,
generando una plusvalia disfrazada. Estas deducciones se producen tanto en el momento inicial,
en la entrada en la vivienda, como de manera periddica, por la amortizacién del préstamo’.
Y es que al adquirir una vivienda se deduce durante toda la vida de la hipoteca un 15% en la
declaracién del IRPE independientemente de los ingresos del comprador. Por otro lado, el IVA
se aplica a vivienda nueva, y si hablamos de vivienda usada el IVA es sustituido por el Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales que es del 6% o 7% segtin cada jurisdiccién (ver anexo n°l,
Principales impuestos sobre las personas fisicas relacionados con la vivienda).

En el caso de los inmuebles destinados al alquiler, hay que distinguir entre las deducciones al
propietario arrendador y al arrendatario.

La puesta en alquiler de un piso destinado a vivienda estd sujeta a una serie de incentivos y
ventajas fiscales. En primer lugar, los propietarios estdn exentos de pagar el IVA, es decir, no
deberdn aplicar el IVA en las facturas que al inquilino, aunque si estdn obligados a declarar los
beneficios que obtienen por el arrendamiento del inmueble. Todos los costes que origine alquilar
la vivienda a un tercero se pueden después deducir en la declaracién de renta (por ejemplo las
tasa por limpieza, recogida de basuras o alumbrado, asi como los gastos de comunidad, gastos
de administracién, las primas de contratos de seguro de la vivienda; gastos de conservacién y
reparacién etc.). Una vez sumados los gastos deducibles que se computan excluyendo el IVA,
s6lo hay que restarlos a los ingresos netos o la renta mensual percibida. Sobre esta cantidad se
practicard la reduccién por arrendamiento de vivienda, que es una minoracién de la cantidad a
declarar o, dicho de otra forma, un aumento de los beneficios para el arrendador. La reduccién
es del 50%, pero se puede alcanzar una reduccién del 100% si se alquila a personas entre 18 y 35
afios y con unos rendimientos netos del trabajo superiores a 7.455,14 euros '°.

En el caso de los inquilinos, el alquiler estd sujeto a deducciones siempre que constituya la
vivienda habitual. La deduccién se compone de un tramo estatal y de otro autondémico, es decir,

9 Fuente: El tratamiento fiscal de la vivienda en Espafia y su posible reforma/ Miguel Rodriguez Méndez, Fidel
Picos Sdnchez, Jesis Rodriguez Mdrquez
10  Importe del indicador publico de renta de efectos multiples para el ejercicio 2010, IPREM
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que todos los contribuyentes pueden acceder a una deduccién general (a excepcién de Pais
Vasco y Navarra) a la que después podrdn afiadir las deducciones propias de cada Comunidad
Auténoma.' En el caso de la CAPV, las competencias fiscales estdn transferidas, por lo que los
contribuyentes no tienen derecho a la cuota de deduccién estatal. La deduccién es de un 20%
de la cantidad del alquiler hasta un tope de 1600 euros al afio. Este porcentaje se eleva hasta un
25%, con un tope de 2000 euros anuales en el caso de las personas jévenes de menos de 35 afios
o las familias numerosas.

Por lo general, la cufia fiscal para el total del mercado de la vivienda en el estado (incluyendo
vivienda habitual, secundaria y en alquiler), es negativa, generando que el efecto de impuestos
y subvenciones al comprador suponga una reduccién del coste, es decir, una subvencién y por
tanto, un incentivo a la demanda pero también un gasto puiblico."> En este sentido, el gasto fiscal
en vivienda duplica al gasto directo del Gobierno en materia de vivienda y no estd ain orientado
preferentemente al fomento del alquiler frente a la propiedad ni presidido por la progresividad en
materia de acceso a la vivienda.

El caso espafiol, y dentro de este la realidad de la CAPV, destaca por un tratamiento fiscal
favorable de los activos inmobiliarios. Este tratamiento fiscal favorece a la vivienda frente a
inversiones alternativas principalmente por dos motivos: por la reduccién del coste de adquisicién
(subvencién neta a la compra) y/o por gravar en menor medida los rendimientos netos generados.
En este sentido, la subvencidn neta es fuerte en el caso de la vivienda habitual en propiedad
pero también en el caso de las viviendas secundarias no arrendadas. En consecuencia, existe una
politica fiscal clara a favor de la vivienda en propiedad frente al alquiler, pero también de las
viviendas secundarias de uso propio frente a las destinadas al arrendamiento. Y es que el 94% del
gasto fiscal en vivienda se utiliza para promover la propiedad de la vivienda frente al régimen en
alquiler.

Tabla n°3. Gasto Fiscal Vivienda (millones de €)
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 Total %

Compra 258 292,2 325,9 362,5 370,5 | 375,17 | 1948,54 | 94,2

Alquiler 7,5 12,2 20 20,2 26,7 34,71 121,30 | 5,8 %

Fuente: OCTE

De la misma forma, los incentivos para la adquisicién de vivienda en propiedad para uso propio
tienden a ser mayores para los hogares con rentas elevadas y tipos impositivos marginales mds
altos. Estas medidas fiscales de fomento de la propiedad tienen también consecuencias en los
precios de mercado, ya que serfa precisamente el gasto fiscal el que al actuar como subvencién y
rebaja en el precio posibilita, en parte, la subida de los mismos.

11 Manual Prdctico Renta 2009 de la Agencia Tributaria

12 FISCALIDAD DE LA VIVIENDA EN ESPANA Victor Garcfa-Vaquero y Jorge Martinez / Banco de Espaiia,
Documentos Ocasionales N.© 0506. 2005

13 OCTE
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FISCALIDAD DE LA VIVIENDA EN ESPANA Victor Garcia-Vaquero y Jorge Martinez /
Banco de Espaiia, Documentos Ocasionales N.° 0506. 2005.

“La vivienda, en especial la que se posee en propiedad con caracter de habitual, es uno de los activos
considerados como mejor tratados fiscalmente en muchos paises (...). A menudo, este tratamiento
fiscal favorable introduce distorsiones, al inhibir la demanda de activos financieros, penalizar el
alquiler frente al régimen de vivienda en propiedad y alterar la progresividad del sistema impositivo.
Ademas, este tipo de fiscalidad puede, en ocasiones, alentar episodios de inflacién inmobiliaria, al
trasladarse los incentivos fiscales a los precios de mercado de los inmuebles.”

“Los incentivos fiscales a favor de la compra de viviendas han contribuido a estimular la demanda y a
elevar los precios (...) las deducciones fiscales en el impuesto sobre la renta reducen la tasa de interés
efectiva en dos puntos porcentuales de media y los intereses reales después de impuestos han venido
siendo negativos desde 1999. La escala del subsidio, que varia en funcién del tamafio del préstamo,
la tasa de depreciacion y el nivel de los tipos de interés, permite que los compradores incrementen
sus préstamos y el precio de la vivienda se incrementa entre un 15y un 20%. De la mano de la
fuerte presion de la demanda y de la rigidez de la oferta de viviendas, estas deducciones fiscales son
fundamentalmente trasladadas a los precios. Lopez Garcia (2003) estima que, sin estas exenciones,
los precios de las propiedades bajarian entre un 15y un 30%"

Politicas de vivienda en alquiler

La intervencidn institucional en materia de politica de vivienda de las distintas administraciones
competentes viene marcada principalmente por los planes de vivienda y las distintas acciones
relacionadas con el fomento de la accesibilidad. Todas ellas medias presupuestarias.

Siendo la vivienda en parte competencia del gobierno autonémico, existen para este territorio
los llamados Planes Directorios de Vivienda. Estos retinen paquetes de medidas presupuestarias
relacionadas con la vivienda y son de cardcter trienal. El ultimo Plan Director de Vivienda
aprobado y puesto en marcha en 2006, definié las grandes lineas estratégicas que debfan orientar
la politica de vivienda del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales de la anterior legislatura
para el periodo que va del 2006 al 2009.

Este Plan Director se estructura en torno a once ejes estratégicos, que a su vez se agrupan dentro
de cuatro 4mbitos estratégicos de actuacién:

1.- Desarrollo social y medioambientalmente sostenible de la ciudad
Eje 1: Impulso decidido a la extensién de la vivienda protegida, tanto en volumen
como en variedad de tipologfas.
Eje 2: Presencia preferente del alquiler en la promocién de nueva vivienda protegida.
Eje 3: Corresponsabilidad y cooperacién entre todos los agentes promotores de
vivienda protegida.
Eje 4: Calidad, sostenibilidad, seguridad e innovacién en la edificacién.
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2.- Puesta en valor de la ciudad construida
Eje 5: Rehabilitacién y regeneracién urbana
Eje 6: Movilizacién de la vivienda vacia hacia el alquiler protegido

3.- Atencidn cercana y personalizada a los demandantes y usuarios de vivienda
Eje 7: Atencién de calidad a las personas usuarias de Etxebide
Eje 8: Garantia de funcién social del parque de vivienda protegida
Eje 9: Tratamiento especifico de los colectivos con especial necesidad
Eje 10: Participacién ciudadana en la toma de decisiones

4.- Otras administraciones publicas
Eje 11: Competencias de otras Administraciones conexas con la competencia de
vivienda

En lo que se refiere al alquiler, este plan recoge distintas medidas de incentivacién, algunas
enfocadas a la creacién de parque publico de vivienda y otras de cardcter mas directo dirigidas al
arrendatario y el arrendador. Resumiendo, las medidas principales serian las siguientes (recogidas
en su totalidad en el Anexo II)

- Promocién de viviendas para arrendamiento protegido

- Adquisicién de vivienda para su puesta en arrendamiento protegido

- Rehabilitacién y puesta en arrendamiento de viviendas ptblicas en el medio rural
- Programa de viviendas vacias para alquiler social

- Promocién de alojamientos dotacionales

Los servicios finales que llegan a la ciudadanfa demandante de vivienda lo hacen en forma de
alquiler protegido, pero los programas de fomento del alquiler por parte del Gobierno Vasco
contemplan tanto la creacién de parque publico (principalmente mediante la sociedad publica
Visesa), como la colaboracién publico-privada para la creacidn de este parque o la de proteccién
de creacién de parque de iniciativa privada. El ente encargado de la adjudicacién de estas
viviendas es Etxebide, que constituye el servicio de adjudicacién de los programas de dmbito
tanto publico y como publico-privado. Por otro lado también existen programas de alquiler
protegido de dmbito local que son resultado de la colaboracién interinstitucional de Gobierno
Vasco y ayuntamientos (diagrama n°1).

En el periodo comprendido entre 2006 y 2009 se adjudicaron un total de 16.965 viviendas
protegidas, tanto en compra como en alquiler. En lo que corresponde a 2009, se adjudicaron un
total de 4.365 viviendas mediante Etxebide, de las cudles 1.186 viviendas concedidas pertenecian
al programa Bizigune (movilizacién de vivienda vacfa para alquiler social). En la actualidad
el parque total de vivienda protegida en alquiler consta de alrededor de 13.000 viviendas que
operan con una media de renta mensual de arrendamiento de unos 300 euros. '

14 Observatorios Vasco de la Vivienda
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Diagrama n°l:
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Servicio Piblico de Vivienda del Gobierno Vasco relacionada con el alquiler

Parque Publico de Alquiler Protegido

BIZIGUNE

Sociedad Publica de Gestién de

Vivienda en Alquiler.

Gestion de 2 programas de
intermediacion: movilizacién de
viviendas libres desocupadas
para alquiler social y gestionar
los tanteos de viviendas
protegidas, es decir, intervenir
en la compra-venta entre
particulares, ademas de controla
la compraventa de VPO en
segundas y posteriores
transmisiones.

AYUNTAMIENTOS

- Servicios de vivienda
municipales

- Sociedades publicas con
participacion ayuntamientos que
gestionan alquiler social : Sestao
berri, Donostiako etxegintza,
viviendas municipales de Bilbao,
ensanche 21...

Fuente: elaboracién propia

Publico - Privado

ALOKABIDE

Sociedad de Alquiler
conformada por + cajas de
ahorro.

Gestiona el alquiler de gran
parte de las viviendas de
proteccion oficial de la CAPV
(alrededor de 2000 viviendas),
y es el preceptor de ayudas del
Dpto. Vivienda, con el 34% de
las subvenciones y 44% de
subsidios.

Parque Privado de Alquiler Protegido

VITALQUILER

Piso de alquiler de Caja Vital
Kutxa. El parque construido
cuenta con mil viviendas en
Vitoria.

Otras ...

COOPERATIVAS DE VIVIENDA

AYUNTAMIENTOS
Sociedades participadas de
ambito local.
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En los presupuestos Generales de la CAPV del afio 2009 el gasto puiblico del departamento de
Vivienda, Obras Publicas y Transporte fue de 515,2 millones de euros (una vez excluidos los
créditos de gestién correspondientes al Gobierno Espafiol para la construccién del Tren de Alta
Velocidad), un 0.8 % de PIB. Para el 2010 se prevé que esta cantidad presupuestaria descienda a
478,6 millones de euros (una vez excluidos los créditos de gestién correspondientes al Gobierno
Espafiol para la construccién del Tren de Alta Velocidad), lo que supone un 0.7% de PIB'. Esto
significa que el gasto publico en materia de vivienda se reducird en un 7,3 % en el 2011.

Si observamos el desglose de la previsién en le gasto para este departamento, observamos que
el proyecto de 2010 para el presupuesto concreto del programa de vivienda -esto es, el de la
viceconsejerfa de Vivienda y las Sociedades publicas VISESA S.A. y Sociedad de Gestién de
viviendas de alquiler S.A.-, se cifra en 339 millones de euros. Refiriéndonos exclusivamente a
la Viceconsejeria de vivienda, alcanzarfa para 2010 los 178 millones de euros, un 13,15 % por
debajo de la cantidad asignada en 2009."” Desconocemos la cuantia asignada a las medidas de
fomento del alquiler previamente citadas.

En el caso de la CAPV, las politicas autonédmicas confluyen en algunos casos con las estatales. Los
ejemplos mds destacables relacionados con el alquiler los encontramos en las ayudas directas al
inquilino y dentro de éstas, la renta bdsica de emancipacidn. Siendo en esta tltima los perceptores
la poblacién joven merece hacer una mencién a las caracteristicas de a misma.

Se trata de una ayuda puesta en marcha en el 2008 desde Ministerio Central de Vivienda, pero
que se concede en coordinacién con el Gobierno Vasco. Siendo el objetivo principal la promocién
de la emancipacién de los/las jévenes, se trata de una ayuda directa al inquilino (de una dotacién
econdémica de 210 euros mensuales, un aval de hasta 120 euros y una fianza de hasta 600 euros,
destinada al pago del alquiler, siempre que se cumpla el requisito de la edad (entre 22 y 30
afos), requisitos referentes a la capacidad de pago (fuente regular de ingresos que le reporte unos
ingresos brutos anuales inferiores a 22.000 euros) o situacién laboral (vida laboral de al menos
seis meses de antigiiedad, inmediatamente anteriores al momento de la solicitud, o una duracién
prevista de la fuente de ingresos de al menos seis meses contados desde el dia de su solicitud) y
sea por un tiempo limitado (mdximo 4 afios).

Este complemento es compatible con las ayudas, subvenciones o beneficios fiscales que establezcan
las Comunidades Auténomas en virtud de sus competencias, pero no con otro tipo de ayudas
al inquilino vigentes del Plan Estatal de Vivienda. En el caso de la CAPV, el Gobierno Vasco
dispone de complementos a esta ayuda que posibilitan que la cuantia llegue a los 320 euros/
mensuales. En la CAPV desde que se puso en marcha ha llegado a 6.655 hogares y segtin los datos
de la delegacién central del gobierno, el perfil del perceptor serfa el de una mujer de 28 afios, que
gana a fin de mes entre 400 y 600 euros.

15  Eustat, Previsién de Liquidacién de Presupuestos de la Administracién General del ejercicio 2009
16  Departamento de Economfa y Hacienda. Proyecto de Presupuestos Generales de la CAPV, 2010.
17 Notas de la comparecencia de presupuestos del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes.
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Por otro lado, en el marco del Plan Estatal de Vivienda 2009-2010 se recogen otras medidas
relacionadas con el alquiler: nuevas figuras de vivienda protegida de régimen especial para alquiler
para rentas bajas y de alojamientos protegidos para la comunidad cientifico-universitaria.
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4. El mercado del alquiler en la actualidad

El parque de viviendas en alquiler de la CAPV se caracteriza, entre otras cosas, por su reducido
tamafio: la media del indice de viviendas en alquiler respecto al total del parque de vivienda libre
durante el periodo 1998 - 2008 fue de un 5,5 %.

Esta media se ha visto incrementada en los tltimos dos afios debido al estallido de la burbuja y
el consiguiente descenso de la compra venta de viviendas (grédfico n°4). Con este aumento del
volumen de oferta de vivienda de alquiler, del 4,7% en el primer trimestre de 2010, la oferta
representaba poco mds de una de cada diez viviendas del total de la oferta, concretamente un
12% del total del parque ofertado, con un saldo de 1073 viviendas ofertadas 'Sen su haber.

Grdfico n° 4: Oferta de vivienda libre en alquiler en la CAPV

Viviendas libres ofertadas en la CAPV
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Fuente: Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria. 2010.

A la luz de estos datos, es claro que la opcién del alquiler como via de acceso a la vivienda sigue
siendo a dfa de hoy una opcién secundaria y minoritaria tanto en el estado como en la CAPV.
Tal y como se ha citado con anterioridad, los beneficios fiscales a la compra han prevalecido por
encima de los referidos al alquiler y, asimismo, las expectativas de revalorizacién de los inmuebles
han sido tan significativas que el arrendamiento se ha visto como una eleccién secundaria,
transitoria o a corto plazo (Grafico n°5).

18 (Fuente: Dpto. Vivienda, Obras Publicas y Transportes. Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda)
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Grdfico n°5: Motivos para vivir en régimen de alquiler de los hogares en la CAPV.2009.

Motivos de vivir de alquiler de los hogares
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Fuente: Dpto. de Vivienda, Obras Publicas y Transporte, Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivien-
da 2008

Los datos que emanan de las listas de demandantes de acceso al programa Etxebide siguen la misma
linea, ya que el régimen de tenencia elegido por la mayorfa de los solicitantes es en propiedad:
el 22.7% de los demandantes elige el alquiler, el 38.7% la compra y el 38.6% elige ambos por

EL CORREO/ ECONOMIA/ JAVIER MUNOZ
El arrendamiento se encarece sin cesar, mientras
cae el precio de los pisos. Los caseros cobran
cuatro veces mas que la renta de las viviendas
sociales. (...)

La crisis econdmica no ha hecho mella en el
mercado del alquiler en Euskadi, que continta
siendo muy escaso y mas caro que en Madrid o
Barcelona. Segun la ultima encuesta del Gobierno
vasco, la renta mensual de una vivienda libre
ascendid a una media de 969 euros en 2008, lo
que representa un aumento del 8,8% respecto a
2007. (...) Pero no sélo aumento el alquiler libre
en Euskadi. El protegido, al que tienen acceso los
hogares con ingresos inferiores a 25.000 euros
anuales, se encarecio un 20,1% el afio pasado
-en términos absolutos, la media se elevo a 233
euros mensuales frente 194 en 2007-.

EL PAIS/ PAIS VASCO/ 3-12-2009
El Pais Vasco es la comunidad auténoma
mas cara de Espafia para alquilar una
vivienda y San Sebastian es el municipio
donde mas cuesta alquilar pisos, seglin
el ultimo estudio que fotocasa.es ha
realizado sobre el precio del alquiler en
Espafia, en colaboracion el IESE Business
School. En concreto, segun el informe, el
precio medio de la vivienda de alquiler
se situd en noviembre en 10,99 euros al
mes por metro cuadrado, un 0,3 % mas
que el mes anterior. Teniendo en cuenta
este valor, por una vivienda de menos de
60 metros cuadrados en Euskadi se paga
una renta mensual media de 659 euros
al mes, 29% mas.
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igual”. Aun asi, estos datos muestran valores mucho mds equilibrados -con un resultado mas bajo
en cuanto a interesados en la adquisicién-, debido suponemos al bajo precio del alquiler protegido
por un lado, la imposibilidad de venta inmediata y revalorizacién de la VPO en propiedad por
otro, y por tltimo, al posible perfil especifico del demandante de VPO.

Otra de las caracteristicas del parque en arriendo es su elevado precio, que durante el primer
trimestre del 2010 alcanzo los 888,8 euros de renta mensual en la CAPV?. Por otro lado la
media de alquiler de las viviendas protegidas es de 208,0 euros mensuales.

Este precio medio se sitda por encima de la media estatal. A juicio del informe del portal
inmobiliario Fotocasa®' respectivo a ese mismo periodo, el precio medio de las viviendas en
alquiler en Euskadi se sittia en 11,24 euros al mes por metro cuadrado, un 33,5 % por encima de
la media estatal que responde a 8,42 euros al mes por metro cuadrado.

Como venfamos sefialando, el precio del alquiler ha experimentado un aumento sustancial en los
tltimos 10 afios, a la par del aumento del precio de venta. Pero esta escalda se ha visto frenada
y desacelerado a partir del 2009, sobre todo debido a un aumento en la oferta (grdfico n° 6)
derivado de la puesta en alquiler de muchas viviendas que no logran ser vendidas. El descenso no
ha sido muy trascendente y se ha dado m4s tarde que en el caso de la vivienda en propiedad, por
la razén previamente citada.

Grdfico n°6: Evolucién del precio por m? iitil de las viviendas en alquiler en la CAPV.Fuen-
Rentas medias (€) por afio en la CAPV
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te: Oferta inmobiliaria 2008. Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales, GV

19 Fuente: Dpto. Vivienda, Obras Ptblicas y Transportes. Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda

20  Fuente: Dpto. Vivienda, Obras Publicas y Transportes. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria

21  Esel portal inmobiliario del grupo Anuntis Segunda Mano, propiedad de Tradder Media, una multinacional
recientemente adquirida por el grupo noruego Schibsted, propietario a su vez del portal Compraventa.com y del
periddico gratuito 20 minutos’.
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ELMUNDO/ 21-07-2010

Trabajador, mileurista de 29 afos en el caso de los hombres y 24 en el caso de las mujeres, de
nacionalidad espafiola, solteros que conviven como pareja de hecho y que trabajan en el sector servicios
como auxiliar administrativo. Este es el patrén tipo del arrendatario de pisos en Espafia en grandes
nucleos urbanos, segun el estudio demoscdpico ‘Perfil del Inquilino en Espafia’ de Alquiler Seguro.

(.)El estudio revela también que las franjas de edad en las que mas se recurre al alquiler de la
vivienda son las comprendidas entre los 16 y los 25 afios y entre 26 y 35 afios, con el 31,1% vy el
42%, respectivamente, de los residentes en régimen de arrendamiento.

() Los solteros recurren mas al arrendamiento de una vivienda que los casados (un 44,8% frente
a un 31,5%), si bien los separados y divorciados suponen el 20% del total de ocupantes de pisos

de alquiler. En cuanto a la nacionalidad, es mayoritariamente espafiola (65,5%), sequida de la
ecuatoriana (9,4%), la marroqui (8,9%) y la britanica (5,12%).

Por otro parte, el salario que percibe este perfil de arrendatario urbano se encuentra en el sector de
poblacion denominada como mileuristas (valor modal del salario: 18.300 brutos/afo). El informe
indica que el alquiler es la opcion mas recurrente cuanto mas baja es la remuneracion salarial.

El parque de alquiler en la CAPV se caracteriza de igual forma por se mds antiguo (una media de
5 afios por encima del parque en propiedad) y mds pequefio que el parque en propiedad (con 5
metros cuadrados menos). A su vez, aunque no se conozcan datos especificos sobre las condiciones
de las viviendas en alquiler, suele ser en este régimen donde mayor nimero de casos de infra-
vivienda o de sobre-ocupacién se conocen. De hecho, tan sélo el 68 % de los arrendatarios se
muestra satisfecho con las caracteristicas de la vivienda y uno de cada tres precisa cambiar de
vivienda habitual, siendo el principal motivo sefialado el mal estado de la vivienda ocupada,
frente a la falta de espacio como principal motivacién en los hogares en propiedad®.

Por otro lado, encontramos que la oferta es mas significativa a medida que crece el tamafio de la
poblacién en cuestién, volviéndose un bien insuficiente en las poblaciones rurales y o de pocos
habitantes”, concentrdndose en los nticleos urbanos grandes y en ciudades.

Por otro lado, los arrendatarios son ademds mds jévenes, siendo la media de edad de los
residentes de 49 afos en el caso del alquiler y de 57 en propiedad. En el caso de la poblacién
joven encontramos también mayor porcentaje de poblacién que se decanta por el alquiler (segtin
el censo del 2001 un 17.7% del total de la poblacién joven, un 6,2% mas que el total de los
hogares).

Las personas que viven en hogares alquilados también cobran salarios mas bajos y estdn en mayor
medida en paro: obtienen alrededor de 150 euros al mes por debajo de la media de los propietarios

22 El Régimen de Alquiler en la Comunidad Auténoma de Euskadi, Observatorio de la Vivienda, Dpto. Vivienda,
Obras Publicas y Transportes

23 Hizpideak IV, Jévenes Baserritarras: situacién socioeconémica de la juventud agroganadera de la CAPV. EGK,
2010



Juventud y Vivienda
Una mirada joven sobre la situacion del alquiler

y en el 21% de los hogares en alquiler el/la residente principal se encuentra en condiciones de
desempleo o situacién laboral inestable, frente al 9% de los hogares en propiedad.

Es asimismo el arrendamiento el que estd constituido en mayor medida por hogares unipersonales,
familias monoparentales y arrendatarios extranjeros. De nuevo colectivos con mayor riesgo de
exclusion social y pobreza.

Siendo la propiedad la tenencia preferente, la principal razén por la que encontramos estos
indices en el alquiler, estd en la imposibilidad de adquirir una vivienda por falta de ingresos o por
situacion vitales de mayor precariedad (familiar, laboral, residencial).

Sabemos que debido a la crisis econdmica ha aumentado el ndmero de personas en paro, en
condiciones laborales precarias o en situaciones inestables. Esto ha ejercido una mayor presién
sobre la demanda de vivienda en alquiler, debido al desplazamiento de demandantes desde la
compra al alquiler.

Pero esta crecida no hasido generada por el aumento dela poblacién joven en edad de emancipacién.
Es mas, existe un gran grupo de jévenes con necesidad de vivienda no satisfecha, que aun en edad
de emancipacién no fundan nuevos hogares, ya sea por falta de recursos materiales o distintas
formas de precariedad vital. Este conjunto por lo tanto, no forma parte de la demanda real de
mercado aunque si este necesitado de vivienda. Por tanto podemos afirmar que constituye una
demanda no satisfecha.

Nos encontramos pues ante una oferta de alquiler escasa, cara, urbana, mas antigua y de
menor tamafo; y con una demanda no muy fuerte e insatisfecha, mas pobre y con mayor
riesgo de exclusién, mas joven y conformada por unidades de menor tamarfio (tabla n°4).
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Tabla ne 4: Caracteristicas del parque de alquiler en la CAPV. 2008.

Tamano medio (m?)

Alquiler Propiedad
75 m? 80 m?
Antigiiedad del parque
Alquiler Propiedad
41 afos 36 afios
Edad media de residentes
Alquiler Propiedad
49 afos 57 afos

Hogares unipersonales

Alquiler Propiedad
35 % 24 %
Ingresos medios del hogar
Alquiler Propiedad
1579 € 1632 €

En el 21% de los hogares en alquiler la persona principal del hogar se encuentra en
situacién de desempleo o tiene un contrato temporal, proporcién que desciende al 9% de
los hogares en propiedad.

El 15% del total de hogares en arrendamiento esté ocupado por poblacién extranjera.

Fuente: Régimen de alquiler en la Comunidad Auténoma de Euskadi. Observatorio de la Vivienda. Dpro.
Vivienda, Obras Piblicas y Transportes. Julio 2009.
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5. Juventud y problemas asociados al acceso al alquiler

Segtn el ultimo censo municipal, en 2008 habia 354.176 jévenes en la CAPV, un 18,5 % menos
que en 2001. Esto supone que tan sélo el 16,4% de la poblacién se encontraba dentro estos
mdrgenes etarios, un dato que actualizado a 2009 nos revela que este conjunto supone tan sélo
un 15,8% de la poblacién total.

Las cosas asf, nos encontramos frente a una necesidad de vivienda por parte de la poblacién de
entre 18 y 34 afios que en 2008 estaba conformada por alrededor de 80.000 personas, siendo
mayor el nimero de hombres que el de mujeres (grdfico n° 7). La necesidad de vivienda para
estos mdrgenes de edad es cinco veces mayor que en el grupo de edad que va de los 35 a los 44
afios.

Grfico n° 7: Necesidad de acceso a una vivienda segiin edad y sexo en la CAPV. 2008.

Poblacién de 18 a 44 afios con necesidad de acceso a una
vivienda seglin sexo y edad. C.A. de Euskadi. 2008
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Fuente: Dpto. Vivienda, Obras Publicas y Transportes. Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda

En lo que corresponde al alquiler, esta demanda de vivienda no satisfecha estarfa conformada por
7.331 hogares que requieren de una residencia en arrendamiento y por una parte de los otros
22.213 hogares que requicren de una vivienda indistintamente del régimen al que se atenga
(grdfico n° 8).
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Grdfico n° 8:
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Hogares con necesidad de acceso a vivienda segiin régimen de tenencia en la CAPV. 2009.

Hogares con necesidad de acceso a vivienda de poblacién de
18 a 44 aiios en la CAPV
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Fuente: EUSTAT, encuesta de necesidad y demanda de vivienda.2009.

La poblacién joven ha disminuido significativamente, pero a pesar de constar de un parque

inmobiliario que supera en cantidad las necesidades emancipatorias de la juventud, nos

encontramos ante una demanda de vivienda no satisfecha con bajos indices de emancipacién. A lo

EMANCIPACION Y VIVIENDA: UNA IDENTIDAD
CON TRES COMPONENTES

Josep Maria Raya Vilchez / Universitat Pompeu
Fabra / 21-9-2007

" (...) la principal causa de la dificultad y alargamiento
de la edad de emancipacion del joven se explica,
basicamente por la influencia de tres aspectos basicos
en el mercado de la vivienda que, en la actualidad,
configuran un escenario contrario a los intereses de

la emancipacion: precios, financiacion y régimen de
tenencia. (...)

Asi, unos precios en maximos histdricos que
justamente empiezan a estancarse, unas condiciones
de financiacion cada vez mas dificiles y una politica de
la vivienda que ha dejado el alquiler como un mercado
residual, presentan un escenario con pocos visos de
empeoramiento.”

largo de la publicacién hemos podido
ver como el parque de la vivienda
ha aumentado significativamente
en la dltima década, hasta llegar al
punto de generar una sobre-oferta
y un numero revelador de viviendas
vacfas. Pero aun asi, existe un alto
porcentaje de jévenes que no llega a
conformar nuevos hogares de manera
independiente. ~ Las  principales
causas que venfamos sefialando las
encontramos en los altos precios de la
vivienday la precariedad laboral. Pero
también hemos podido ver cémo la
fuerte tendencia del mercado y la
administracién hacia el fomento del
la vivienda en régimen de propiedad
ha dificultado atin m4s este proceso.
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Para este grupo de poblacién que por su edad se encuentra en necesidad de un primer acceso
residencial, podemos afirmar por lo tanto que el primer problema al que deben hacer frente es
a la imposibilidad de acceder a un hogar, ya sea en régimen de compra como de alquiler.

La magnitud de esta situacién deja un saldo de un 78,5 % de jévenes entre 18 y 29 afios - por
lo tanto potencialmente en edad de emancipacién- viviendo con sus padres o familiares, frente
aun 20% de emancipados. Esta tasa asciende a un 40,8% para las personas que tienen entre 25
y 29 afios. Entre las mujeres, la tasa de emancipacién (22,0%) es mayor que entre los hombres

(16,3%).
Ademds, la edad de emancipacién ha sufrido un gran retraso en las dltimas décadas, situdéndose
en la actualidad en la barrera de los 30 (grafico n° 10).

Grafico n° 9: Residencia habitual de jévenes entre 15 y 29 arios en la CAPV. 2008.

Residencia habitual jovenes 15-29
1,2

11

B En hogarfamiliar

O En hogarno familiar

O Dias laborables, fuera
del hogarfamiliar; dias
festivos en hogar

familiar )
B En otra situacién

Fuente: Gazteen Euskal Behatokia, Indicadores de juventud, emancipacién. 2009.
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Grdfico n°10: Evolucién de la edad de emancipacion en la CAPV, 1961 -2001.

Evolucion de la edad de emancipacion

35
30
25
20
15
10

=——gadad media

Fuente: Evolucién demogrdfica y necesidades de vivienda a largo plazo e la CAPV, Dpto. de Vivienda y Asuntos
Sociales (2004)

Grafico n° 11: Evolucién de la tasa de emancipacion en la CAPV, 2002-2009.
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DEIA / opinidn/ Fermin Barcelo, Director de la Oficina de la Infancia y la Adolescencia
del Ararteko - Martes, 10 de Agosto de 2010

"En los afios setenta, por ejemplo, las y los jévenes vascos abandonaban el hogar familiar con menos
de 23 afios, por término medio. En los ochenta, la edad de emancipacion se retrasé a los 24 afios
para las mujeres y a los 25 para los hombres. A finales de los noventa este retraso era mucho mayor:
los hombres seguian en el hogar familiar, por término medio, hasta pasados los 30 afios; las mujeres
hasta los 28. En los ultimos afios los datos disponibles apuntaban cierto descenso en estas edades.
Sin embargo, es muy posible que nuevamente esté experimentandose o se produzca otro retraso,
ligado a una situacion de crisis econdmica o a momentos de incertidumbre.”

35

A pesar de esta penosa situacidn, el groso de personas jévenes emancipadas entre 18 y 34 afios en
la CAPV ha aumentado desde un 30 % en 2002 hasta un 44% en 2009 (grafico n° 11). Teniendo
en cuenta que es durante este periodo y hasta el 2008 cuando los precios tanto de venta como de
alquiler han sufrido un mayor aumento, suponemos que esta emancipacion se ha dado apoyada
en una mayor dependencia y empobrecimiento.

Podemos afirmar que las condiciones en las que se da la emancipacién por lo tanto otro de los
obstdculos a los que debe hacer frente la juventud vasca ala hora de acceder a una vivienda.

Este proceso se da siguiendo la preferencia general: los jévenes que acceden a una vivienda, lo
hacen mayoritariamente en propiedad (75,3% en la CAPV y 64,2 % en el estado), siendo el
alquiler una opcién minoritaria (17,7% en la CAPV y 25,7% en el estado). A pesar de ello,
siendo el objetivo del presente informe analizar la situacién de la juventud respecto a la vivienda
en alquiler, este andlisis se centra en este régimen de tenencia.

Los altos precios del alquiler en el mercado libre y la insuficiencia del parque de alquiler protegido
hacen que lo procesos emancipatorios se den a costa de altos niveles de esfuerzo econdmico
(grdfico n° 12). A pesar de que el esfuerzo econémico, o dicho de otro modo, el porcentaje de
salario necesario requerido para acceder a un vivienda en alquiler haya disminuido en el dltimo
afio (un 10% desde 2008), este sigue situdndose lejos de los estdndares de calidad de vida.

Si el porcentaje recomendado como aceptable de ingresos destinados a la vivienda se sitta
alrededor del 30 %, a dia de hoy un joven entre los 18 y 34 afios de edad destina una media del
60% de su salario a este pago (esfuerzo personal), tasa que se ve reducida a un 39% en el caso de
asumir este gasto de manera compartida (esfuerzo por hogar).
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Grafico n° 12:
Esfuerzo econémico de acceso a una vivienda en régimen de alquiler, jévenes entre 18 — 34
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Fuente: elaboracién propia a parir de Estadisticas de Oferta Inmobiliaria y el OBJOVI. 2010.

Y es que si consideramos como tope el 30% del salario, la media de renta mdximas tolerable por
la juventud entre 18 y 34 afios se situarfa alrededor de los 400 euros (487, 59 euros de renta
mensual para las mujeres y 473,45 euros de renta mensual para los hombres)*, la mitad del
precio medio del alquiler.

Datu azterketen bilduma historikoa. 2009, Gazteen Euskal Behatokia

Familiaren etxetik kanpo bizi diren gazteen erdiak baino gehiagok 900 euro baino gutxiago izaten
du hilean. Neskek mutilek baino diru gutxiago izaten dute hilean, nesken 9%20,5ak baitio, mutilen
%26,4aren aurrean, hilean 900 euro baino gehiago izaten dutela.

Euskadiko Gazteak 2008 azterlanaren emaitzen adierazten dute 15 eta 29 urte bitarteko gazteen ia
erdiak (%49,1) 300 euro baino gutxiago izaten dutela hilean; %27,4ak 301 eta 900 euro bitartean,
eta %23,5ak 900 euro baino gehiago.

Aparte del notable empobrecimiento de los hogares y las personas jévenes, esta situacién acarrea
mds consecuencias, como el prolongamiento de la dependencia econémica hacia la familia aun
en situaciones de emancipacién convivencial.

24 OBJOVI, 2009.
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Muchas personas jévenes siguen requiriendo de ayudas econémicas por parte de sus familiares
después de conformar nuevos hogares. De hecho, la situacién econémica de quienes viven fuera
del hogar familiar muestra valores preocupantes: la mitad de los jévenes emancipados de la CAPV
dispone de menos de 900 euros al mes.

En el caso de las mujeres jévenes esta situacién es atin mas grave, ya que la dependencia econémica
se da en mayor medida y también dentro de las nuevos hogares conformados: las mujeres se
emancipan mds y antes pero cobran menos que los hombres contempordneos. 22,0% de mujeres
entre 18 y 29 afios estd emancipada frente a un 16,3 % de los hombres).

Nos encontramos pues ante una situacién de pobreza encubierta que tiene su origen en parte en
los altos precios de la vivienda.

Aun no teniendo ningtin dato que nos dé acceso a esta realidad, sospechamos que este estado de
desproteccién puede facilitar situaciones de riesgo de infra-vivienda o de procesos arrendaticios
abusivos (sin contrato o con incumplimiento de los deberes por parte del arrendador, ambas
situaciones comunes en los pisos de estudiantes). En muchos casos los jévenes se ven obligados
a compartir piso por encima de los niveles de habitabilidad comunes al resto de la poblacién, o
incluso se dan casos en los que acceden a no firmar ningtn contrato a cambio de una rebaja en
la renta mensual. Existen desconocimiento y falta de control de este tipo de escenarios, que son
igualmente extrapolables a otros colectivos en riesgo de exclusién social como el de la poblacién

inmigrante.

ABC - 19/98/2010

Los meses de octubre y noviembre son

el periodo en el que las oficinas de la
Union de Consumidores reciben el mayor
numero de reclamaciones. Los motivos
principales que los estudiantes se quejan
estan relacionados con el incumplimiento
de las condiciones pactadas, clausulas
abusivas, falta de inmuebles y enseres y
problemas con los electrodomésticos. El
afo pasado la Union de Consumidores
tramitd en Sevilla cerca de 80
reclamaciones relacionados con
problemas surgidos en el arrendamiento
de inmuebles.

La entidad insiste en recomendar a los
estudiantes que busquen piso antes

del mes de septiembre. Esta tardanza
puede provocar numerosos problemas

al no haber realizado las comparaciones
oportunas. Los estudiantes son un
colectivo "bastante vulnerable” con
respecto al alquiler de viviendas.

25  Observatorio Vasco de la Juventud, 2009.

FARO DE VIGO - 01/11/2008

Un estudio elaborado por profesores y alumnos
de la Facultad de Arquitectura de A Coruiia alerta
de la existencia de 150 viviendas ocupadas por
universitarios que incumplen el decreto sobre
habitabilidad en Galicia. Estas viviendas, de entre
12 y 18 metros cuadrados, se encuentran en la
mayoria de los casos en fincas privadas anexas a
chales.

(.) "Hemos detectado la proliferacion de un tipo
de alojamiento que podemos calificar como infra
viviendas. Es un fendmeno urbano que sdlo surge
en el entorno del campus y que comenzo en los
afios 90" (...) “Ninguna de estas agrupaciones

de viviendas cuenta con espacios comunes. El
mobiliario se limita en algunos casos a una mesa,
una cama, un lavabo y un hornillo.

(...) El estudio alerta también de las cantidades
desproporcionadas que deben pagar los
universitarios. El precio de alquiler por metro
cuadrado, que ronda los 10 euros, es igual o incluso
superior que en pisos mejor dotados y ubicados en
el centro.
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6. Conclusiones

El fenémeno de la Burbuja inmobiliaria en estos dltimos afios nos deja una radiografia bastante
oscura en el panorama del derecho a la vivienda y su ejecucién dltima, sobre todo para la juventud:
tendencia excesiva a la compra frente a la ausencia de vivienda en alquiler, viviendas vacias,
retraso de la emancipacién de las personas jévenes, excesivo endeudamiento, etc. Esta situacién
se ha dado dentro de un contexto de expectativas alcistas, que han generado comportamientos
especulativos inflando la demanda de la vivienda mds alld de las necesidades demograficas reales.
Debido en gran medida a la relajacién de los requisitos crediticios concedidos por la banca, en
dltima instancia se ha impuesto una “cultura de la propiedad” en nuestra sociedad, apartando el
alquiler como herramienta legitima de subsistencia.

De esta forma, a medida que la oferta de vivienda en propiedad fue aumentado, el stock generado
dejaba ya mds de 700.000 pisos sin vender, 100.000 de ellos en manos de la banca, comenzando
una desvalorizacién del mercado que sitda el coste de oportunidad de los inmuebles por las
nubes. De este modo, resultaba mds rentable vender que mantener las viviendas y asi comenzaron
a salir al mercado, acelerando la caida de precios, disminuyendo el volumen de construccién y su
posterior escalada descendente en la demanda, sobre todo en 2008. Con todo ello, la actividad
econdémica en el sector sufrié un parén, destruyendo 500.000 empleos en el plazo de un afo y
extendiendo la misma tendencia al resto de sectores.

Los costes sociales de la burbuja inmobiliaria y su posterior desinflamiento son de sobra conocidos:
aumento del déficit publico, tasas de paro duplicadas, temporalidad, alto nivel de endeudamiento
y en tltima instancia el bloqueo de la emancipacidn de las personas jovenes, con el retraso de la
formacién de parejas y la consiguiente bajada de la tasa de natalidad. Segtin los dltimos datos, a
dfa de hoy mds de 130.000 personas se encuentran desempleadas, de las que 49.000 no cobran
ningtn tipo prestacién social. Asimismo, 180.000 personas disponen de un trabajo temporal y
los juzgados tramitan cuatro desahucios al dfa. Ademds, 8.200 familias no podrdn acceder a las
ayudas sociales al “agotarse” el presupuesto destinado a ellas.

Sobre la capacidad y respuesta del niicleo politico-institucional respecto a las politicas de alquiler
y su proliferacién, destacarfamos dos dmbitos (regulacién legal y medidas presupuestarias) que
abarcan los diferentes sujetos: el Ministerio espafiol de Vivienda, El Departamento de Vivienda,
Obras publicas y Trasportes del Gobierno Vasco y las diferentes diputaciones y ayuntamientos.

Con todo ello, el marco legal que mds nos atafie en este caso es la Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU). Tras varias modificaciones, y a golpe de decreto, en enero de 2010 entré en vigor la Ley de
medidas de fomento y agilizacién procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios,
que en lo que atafie al alquiler a sido conocida como la “ley de desahucio express”. En ella se
establece por ejemplo que el tiempo de espera para procesar al inquilino en caso de impago se
reduce de dos meses a uno; la notificacién de la demanda se procederd sin tramites; se amplia el
juicio verbal (mds rdpido que el ordinario) para estos casos; se dictaminara el desahucio a la vez
que sentencia, sin plazos intermedios; también que el juez deberd resolver la sentencia en un plazo
de seis dias; o se contempla también la posibilidad que el duefio pueda reclamar su piso antes de
cumplir los cinco afios si su familia mds directa lo necesitara.
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Otro paquete de medidas referente al marco legal lo encontramos en la normativa fiscal, que
distingue entre las deducciones al propietario arrendador y al arrendatario. Podriamos resumir
que la puesta en alquiler de un piso destinado a vivienda estd sujeta a una serie de incentivos y
ventajas fiscales. Los propietarios estdn exentos de pagar el IVA, aunque deberdn declarar los
beneficios que obtienen del arrendamiento. Una vez sumados los gastos deducibles, se restan a los
ingresos netos o la renta mensual, y sobre esta cantidad se practicardn las reducciones, o lo que es
lo mismo, el aumento de beneficios para el arrendador.

Por lo general, existe una politica fiscal clara a favor de los activos inmobiliarios, por la reduccién
del coste de adquisicién y por gravar en menor medida los rendimientos netos generados. Existe,
por tanto, una politica fiscal clara a favor de la vivienda en propiedad frente al alquiler, pero
también de las viviendas secundarias de uso propio frente a las destinadas al arrendamiento, y
estos incentivos son mayores para los hogares con rentas mds elevadas. El 94% del gasto fiscal en
vivienda se utiliza para promover la propiedad frente al alquiler.

Respecto a las medidas presupuestarias, en nuestro caso, se traduce en los planes directores de
vivienda trienales que presenta el Gobierno Vasco. El tltimo presentado hasta la fecha de edicién
del presente trabajo, es el de 2006-2009 y presenta distintas medidas de incentivacién en lo que
al parque publico de alquiler se refiere y otras de cardcter mds directo dirigidas al arrendador-
arrendatario. Los servicios finales de estas medidas se hacen en forma de alquiler protegido,
pero los programas de fomento se adjudican en su mayor parte a Visesa (sociedad ptiblica) en el
caso del parque publico, y a Etxebide (programas de dmbito tanto publico como privado). En
la actualidad, el parque total de vivienda protegida en alquiler consta de 130.000 viviendas (con
una renta mensual de unos 300 euros). Para 2010 se prevé que el gasto publico se reduzca en
un 7,3% (478,6 millones de euros). Respecto a las ayudas directas, en 2008 se puso en marcha
la renta bdsica de emancipacién (210 euros mensuales, aval de 210 y fianza de hasta 600 euros)
para las personas de entre 22 y 30 afios, con ingresos anuales inferiores a 22.000 euros y con una
duracién mdxima de 4 afios.

En cuanto al mercado de alquiler de la CAPV, en la actualidad representa el 12% del total
del parque ofertado (1073 viviendas), es decir, poco mds de una de cada diez. En Etxebide, el
22,7% de los demandantes elige el alquiler, el 38,7% la compra y el 38,6% ambos. Todo ello
teniendo en cuenta que el alquiler de una vivienda en proteccidn cuesta cuatro veces menos
que la vivienda libre (880 euros). Del parque total de vivienda en alquiler, tan sélo el 68 % se
muestra satisfecho con las caracteristicas de la vivienda, y un 21% se encuentra en situacién de
inestabilidad o desempleo. Resumiendo, nos encontramos ante una oferta de alquiler escasa, cara,
urbana, antigua y con unidades familiares de tamafo reducido.

A pesar de constar de un parque inmobiliario que supera en cantidad las necesidades
emancipatorias de la juventud, las principales causas de la imposibilidad de acceder a un hogar
son los altos precios, la precariedad laboral y el fomento de la vivienda en propiedad frente al
alquiler. La magnitud de esta situacién deja un saldo de un 78,5% de las personas jévenes entre
18-30 afios que viven hoy dia en casa de sus familiares a pesar de estar en la edad potencial para
la emancipacidn.
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Las personas jévenes que acceden a una vivienda lo hacen mayoritariamente en propiedad
(75,3%), siendo el alquiler una opcién minoritaria (17,7%). Si el porcentaje recomendado como
aceptable de ingresos destinados a la vivienda se sitta alrededor del 30% (unos 400 euros), a dia
de hoy un joven de entre los 18-34 afios destina una media del 60% de su salario a este pago, con
lo que muchas personas siguen requiriendo de ayudas econédmicas por parte de sus familiares una
vez “emancipadas”. La mitad de los jévenes disponen de menos de 900 euros al mes, una cifra
mds que preocupante. Ademds, a pesar de no disponer de datos oficiales al respecto, sospechamos
que existe una desproteccién tdcita en los procesos arrendatarios, con riesgo de infra-vivienda,
contratos no declarados, o sobre habitabilidad. Existe un desconocimiento entre los jévenes y
falta de control de este tipo de situaciones, acentuado si cabe en el caso de los colectivos de
personas migrantes.

Mientras que el alquiler no suponga negocio alguno, y dado que hoy en dia sale mds barato
hipotecarse a 50 afios que pagar el arrendamiento de cada mes, mucho nos tememos que esta
situacién se agravard con el tiempo. Sélo una politica fiscal coherente (protegiendo el alquiler
frente a la propiedad) y un control publico exhaustivo del parque de vivienda en alquiler (libre
y protegido) podrd crear condiciones objetivas de progreso en este sentido.
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7. Propuestas

1.- Derecho subjetivo a la vivienda

La politica de vivienda debe centrarse en garantizar y en hacer efectivo el derecho al acceso a una
vivienda exigible por toda la ciudadania.

En este sentido, la vivienda deberfa considerarse como un derecho subjetivo, esto es, como un
derecho reclamable y por lo tanto siempre que se acredite una necesidad habitacional imposible
de suplir pasarfa a ser una cuestién exigible de manera directa.

En consecuencia, toda persona mayor de 18 afios tendrfa derecho a inscribirse como demandante

de VPO.

2.- Vivienda protegida solé en alquiler
Concebir la vivienda como un servicio publico, equipardndola a otros servicios como la sanidad
o la educacién, consecuentemente nos hace plantear la vivienda protegida sélo en régimen de
alquiler.
La exclusividad del alquiler en la vivienda de dominio publico posibilita que el parque de
vivienda permanezca bajo titularidad publica y permite ir generando un parque de vivienda
publica permanente suficiente. Consideramos ademds que esta formula, acompafnada de una
debida programacién, genera menos segregacién y discriminacién social, permitiendo un acceso
social mds amplio, puesto que tanto las rentas medias-bajas como las bajas que no pueden asumir
ni siquiera la compra en propiedad en mercado intervenido podrian tener capacidad adquisitiva
para un alquiler social.
El alquiler como tnica via de acceso a la vivienda protegida también conlleva otros beneficios:
- Permite amortiguar el fraude de las viviendas en propiedad, ya que genera menores
incentivos para ello.
- Es un modelo reversible que posibilita itinerario vitales de alquiler: potencialidad para
garantizar el alquiler mientras exista necesidad por parte del demandante, adaptando
las caracteristicas del mismo (precio, tamafio, localizacién) a sus necesidades vitales y
en funcién de las caracteristicas cambiantes de renta, empleo y situacién convivencial
de los demandantes.
- DPosibilita jerarquizar la demanda e instrumentar la cesién en funcién de prioridades
sociales (y no de una ruleta casual).

3.- Creacién de una empresa publica de vivienda

Asemejar el modelo de vivienda a modelos cédmo el de educacion y sanidad, en el que existe
una empresa publica que gestiona los recursos y asegura el acceso pleno a la sociedad a dichos
recursos.

Para ello, crear una empresa publica que se encargue de gestionar todo lo relacionado con la
vivienda, una Agencia dnica de vivienda con funciones de observatorio y de inspeccién y una
delegacién municipal de viviendas prestadora de servicios de gestién sin comisién. Sus funciones
irfan desde la tasacidn, la gestién de pagos y cobros y la relacién entre comprador-vendedor o
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arrendatario-arrendado, hasta la asuncién de funciones de registro total del parque de viviendas
existente, su situacién y su ubicacién, as{ como de personas que manifiestan necesidad.

Del mismo modo, vemos necesario la creacién de un Registro Unico de Solicitantes abierto a
la inscripcién exclusivamente personal y no como unidad de convivencia para dar las mismas
oportunidades a todos los ciudadanos.

4.- Aumento y equilibro en el presupuesto de vivienda

Incrementar significativamente el porcentaje de gasto directo con respecto al PIB, destinado a

vivienda, manteniendo constante el de gasto fiscal, logrando asi que la ratio entre ambos mejore

sensiblemente y que se vea reducida la potencia del efecto de las deducciones sobre el mercado.

Dentro del monto total del gasto fiscal existente, equilibrar la ratio entre gasto destinado a

compra y a alquiler a favor de este segundo, logrando contener el efecto especifico de promocién

del régimen de tenencia en compra.

Para ello:

- Supresién paulatina de la desgravacién por compra de vivienda, tratamiento igualitario
de compra y alquiler.

- Tratamiento desfavorable de la segunda residencia en propiedad: impuestos directos
progresivos sobre las viviendas que no sean principales y estén infrautilizadas.

5.- Reforma de la ley de arrendamientos urbanos

Equilibrar la relacién de deberes y derechos de los arrendatarios y los arrendadores, protegiendo

tanto a unos como a otros. Para ello:

- Proteccién legal eficaz de inquilinos y arrendadores por centros de mediacién y la
Agencia

- Derogacién de la LAU, desahucio - Express.

6.- Acabar con la vivienda vacia destinarla a alquiler

La vivienda vacfa es un lujo muy caro que genera dindmicas de incremento de los precios en el
mercado de la vivienda y fomenta la edificacién de vivienda nueva por encima de las necesidades
reales.

Para acabar con este problema planteamos las siguiente medidas:

- Actualizacién de padrones y registros de la propiedad vinculados a los servicios de agua,
gas y electricidad para conocer el uso de las viviendas y elaboracién de un censo de
viviendas inhabitadas (habitadas menos de un mes al afio).

- Incentivos: favorecer y fortalecer los programas de intermediacién entre propietarios de
vivienda vacfa y posible arrendatarios.

- Medidas punitivas: penalizacién fiscal de las viviendas vacfas mediante gravamen fiscal,
de tal manera que se promueva la introduccidn de éstas en el mercado.



Juventud y Vivienda
Una mirada joven sobre la situacion del alquiler

7. Replanteamiento del método de asignacién de vivienda protegida

Revision de los criterios de adjudicacién, fomentando la transicién de un sistema de cupos
con sorteo hacia otro basado fundamentado en la asignacién segtin criterios de necesidad y
urgencia.

- Revisién de los actuales cupos, priorizando que todos los ciudadanos sin techo y en
situacién de exclusién social tengan preferencia de acceso, a través de las recomendaciones
y varemos de los Servicios Sociales (reservas de emergencia social).

- Revisién de los requisitos de inscripcién y de varemos minimos en toda la gama de
instrumentos, limitdndolos al empadronamiento y a la no posesién de mds viviendas en
propiedad en el limite geogrdfico estatal y evitando que una parte de la poblacién con
ingresos bajos quede excluida del acceso a la vivienda.

- Establecer prioridades en la adjudicacién: necesidad de emancipacién o carencia de
vivienda propia, condiciones de la actual vivienda, por la falta de activos para satisfacer
la necesidad de una vivienda, el nivel de ingresos.

8.- Impulso y acompafiamiento de la emancipacién juvenil

Priorizar el impulso de la emancipacién de las personas jévenes mediante distintos mecanismos
(ayudas al alquiler, alquiler para personas jévenes, VPO etc.), revisando y adaptando los mismos
para que sean capaces de hacer frente tanto a la situacién de precariedad e inestabilidad vital,
como a las nuevas formas de convivencia y necesidad de movilidad de la juventud.

Acompafiar a las personas jévenes en la creacién de unidades convivenciales propias ofreciendo
una reserva del parque de viviendas de proteccion en alquiler y opciones de continuidad en
regimenes protegidos una vez superados los mdrgenes de edad.

9.- Replantemiento de las ayudas directas al alquiler

Las subvenciones destinadas al pago de las rentas de alquiler en el mercado libre deben considerarse
medidas de cardcter transitorio y urgente, ya que a pesar de aliviar la situacién de los adjudicatarios
ayudan a inflar los precios de mercado.

Estas ayudas no pueden equipararse al resto de los recursos publicos y no pueden constituir en
ningtin caso el pilar de las politicas de vivienda destinadas a la juventud.

Por otro lado, asegura que las viviendas sujetas a estas subvenciones sean alquiladas por precios
sensiblemente inferiores a los del mercado y rednan condiciones apropiadas.

10.- Intervencién en el mercado libre de alquiler

A modo de medida transitoria, a espera de que el balance entre compra y alquiler se estabilice y
se dé un regulacién en los precios, proponemos la puesta en marcha de algtin tipo de regulacién
administrativa de los precios de alquileres en el mercado libre.
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ANEXO I: Principales impuestos sobre las personas fisicas relacionados con la vivienda

Momento en le | Hecho Impuesto Administracién
que se produce el | imposible que recibe /pierde
hecho imponible la recaudacién
Adquisicién Adquisicién Nuevas: IVA Central /
onerosa Autonémica
Usadas empresarios y profesionales: | Central /
IVA Autondmica
Usadas excepto empresarios y Autonémica
profesionales: Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos
Adquisicién Impuesto sobre Sucesiones y Autonémica
gratuita Donaciones
Otorgamiento | Impuesto sobre Transmisiones Autonémica
de documentos | Patrimoniales y Actos Juridicos,
modalidad Actos Juridicos
Documentados
Ayudas fiscales | IRPE deducciones por inversién en | Central /
vivienda habitual Autonémica
Tenencia Obtencién de | Arrendada, caso general. Central /
renta IRPE rendimientos de capital Autonémica
inmobiliario.
Arrendada, con persona contratada | Central /
y local: IRPE, rendimientos de Autondémica
actividades econémicas.
Uso propio: IRPE imputacién Central /
de rentas inmobiliarias, excepto Autondémica
vivienda habitual.
Posesién de Impuesto sobre Bienes Inmuebles | Local
capital Impuesto sobre el Patrimonio (hasta | Central
2007)
Ayudas fiscales | IRPE deduccién por arrendamiento | Central
de vivienda habitual (desde 2007)
Enajenacién Obtencién de | IRPE ganancias y perdidas Central /
renta patrimoniales Autondmica
Impuesto sobre Incremento del Local
Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana

Fuente: El tratamiento fiscal de la vivienda en Espafia y su posible reforma/ Miguel Rodriguez Méndez,

Fidel Picos Sdnchez, Jests Rodriguez Mdrquez
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ANEXO II: Esquema de ayudas relacionadas con el alquiler recogidas en el Plan Director
de Vivienda del Pais Vasco 2006-2009

RENTAS MAXIMAS ANUALES

- La renta médxima anual serd fijada segtin ingresos anuales del inquilino.

- Larenta mdxima anual ser4 revisada al final de cada afio del contrato de arrendamiento aplicando
al precio actualizado de la vivienda el porcentaje que corresponda en funcién de ingresos de la
persona arrendataria.

PROMOCION DE VIVIENDAS PARA ARRENDAMIENTO PROTEGIDO
* Promocién de viviendas para destino a arrendamiento protegido o para su venta a un tercero
que las destine a arrendamiento protegido.

* Plazo minimo: 15 o 50 afios. Durante dicho plazo no podrd cambiarse el uso de la vivienda.

* Préstamo cualificado:

- Cuantfa mdxima: 100% del precio mdximo en venta de viviendas y anejos descontadas las
subvenciones (sin descontar en Viviendas Sociales).

- Plazo deamortizacién: 20 afos con 3 afios adicionales de carencia opcional cuando arrendamiento
protegido durante 15 afios minimo; 30 afios con 3 afios adicionales de carencia opcional cuando
arrendamiento protegido durante 50 afios minimo.

* Descuento bancario de las certificaciones de obra:
- Misma cuantfa mdxima que préstamo y plazo mdximo de duracién de 4 afos.
- Formalizacién de préstamo hipotecario a la finalizacién de la obra de edificacién.

* Subsidio del tipo de interés:

- Promocién de vivienda social para su enajenacién a terceros que destinen a arrendamiento protegido
con renta de Régimen Especial: tipo de interés subsidiado 0% durante mdximo 20 afios.

- Promocién de vivienda para arrendamiento 15 afios minimo con rentas de viviendas sociales o
que no superen el 75% de las rentas de las VPO de Régimen General: tipo de interés subsidiado
1% durante mdximo de 20 afios.

* Subvenciones:

- Costes de urbanizacién: Hasta el 100% de los costes.

- Costes de asistencia técnica: Hasta el 100% del coste total (redaccién del proyecto de edificacién,
de urbanizacidn, direccién e inspeccién de obra).

- Ambos conceptos con limite de 3.000 euros mdximo por vivienda (5.500 euros por vivienda en ARIs).

* Incentivos al arrendamiento:

- Promocién de vivienda para arrendamiento protegido. Rentas de VPO Régimen General. Plazo
minimo 15 afios, ayuda de 10.000 euros por vivienda. Plazo minimo de 50 afios, ayuda de
20.000 euros por vivienda.
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- Promocién de vivienda para arrendamiento protegido. Rentas de VPO de Régimen Especial
o no mayores al 75% de VPO de Régimen General. Plazo minimo 15 afios, ayuda de 18.000
euros por vivienda. Plazo minimo de 50 afios, ayuda de 40.000 euros por vivienda.

- Promocién de viviendas sociales para su posterior enajenacién a tercero que las destine a
arrendamiento protegido con rentas de VPO de Régimen Especial por un plazo minimo de 15
afios: ayuda de 24.000 euros por vivienda.

ADQUISICION DE VIVIENDA PARA SU PUESTA EN ARRENDAMIENTO

PROTEGIDO

* Plazo minimo arrendamiento: 15 o 50 afios. Durante dicho plazo no podrd cambiarse el uso
de la vivienda.

* Préstamo cualificado:

- Cuantfa mdxima: 100% del precio mdximo en venta de viviendas y anejos descontadas las
subvenciones

- Plazo de amortizacién: 20 afios con 3 afos adicionales de carencia opcional.

* Subsidio del tipo de interés:
- Rentas de VPO de Régimen Especial o no mayores al 75% de VPO de Régimen General. Plazo
minimo 15 afios, tipo de interés subsidiado 0% durante mdximo 20 afios.

* Subvenciones:

- Adquisicién de vivienda social para arrendamiento protegido. Renta de VPO de Régimen
Especial. Plazo minimo 15 afios, ayuda de 18.000 euros por vivienda. Plazo minimo 50 afios,
ayuda de 20.000 euros por vivienda.

- Adquisicién de vivienda para arrendamiento protegido (no social): Rentas de
VPO de Régimen General. Plazo minimo 15 afos, ayuda de 10.000 euros
por vivienda. Plazo minimo 50 afos, ayuda de 20.000 euros por vivienda.
Rentas de VPO de Régimen Especial o no mayores al 75% de VPO de Régimen General: Plazo
minimo de 15 afios, ayuda de 18.000 euros por vivienda. Plazo minimo de 50 afios, ayuda de
40.000 euros por vivienda.

REHABILITACION Y PUESTA EN ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS DE

TITULARIDAD PUBLICA EN MEDIOS RURALES

* Promocién mediante rehabilitacién de viviendas de titularidad publica en suelo igualmente de
titularidad publica sitos en zonas rurales (poblacién inferior a 3.000 habitantes) con destino a
arrendamiento protegido.

* Plazo arrendamiento: minimo 15 afios. Durante dicho plazo no podrd cambiarse el uso de la
vivienda.

* Subvenciones:
- Ejecucién de obras de rehabilitacidn del inmueble: hasta 600 euros/m? construido.
- Gastos de asistencia técnica y honorarios: 3.000 euros por vivienda.
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PROGRAMA DE VIVIENDA VACIA

* Condiciones de las viviendas:

- Superficie ttil médxima: 120m?.

- Renta de mercado tasada por empresa independiente a VISESA con mdximo de 660 /mes.

- Sin ocupar/arrendar los 12 meses anteriores.

- Vivienda libre disponible para su uso (no calificada como Vivienda de Proteccién Oficial).

- Retinen las condiciones esenciales de habitabilidad (incluyendo posibilidades de reforma).

- Ubicadas en términos municipales o comarcas en las que, a criterio de VISESA, exista demanda
suficiente de alquiler.

* Requisitos de los inquilinos

- Carecer de vivienda en propiedad durante los dos afos anteriores a la fecha de adjudicacién.

- Empadronamiento en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, con una antigiiedad minima
de un afio.

- Ingresos anuales entre un minimo de 3.000€ y un mdximo de 21.100€.

* Caracteristicas de la cesién:

- Cesién de la vivienda vacfa a VISESA por plazo no inferior a 5 afios al objeto de que
posteriormente sea ofrecida en arrendamiento. Cuando las circunstancias asi lo aconsejen el
arrendamiento podrd ser directamente concertado entre el titular cedente y el beneficiario.

- Ademids del canon o renta periddica calculado en funcién del precio de mercado (teniendo en
cuenta las caracteristicas, ubicacién, antigiiedad, estado de conservacién, servicios disponibles,
etc.), en contraprestacion, el titular podrd obtener la reforma de la vivienda que se centrardn en
cocina, bafios y lo estrictamente necesario para garantizar la habitabilidad de la vivienda con un
coste mdximo de 18.000€ por vivienda (importe éste que se deducird en partidas mensuales
del alquiler).

- La renta que pague VISESA se calculard deduciendo de la renta de mercado un porcentaje
en concepto de gastos de gestion, y el coste de la rehabilitacién, que se repartird a lo largo de
los cinco afios de duracién del contrato. Durante el periodo que dure el contrato, cada afio se
volverd a calcular el precio de renta aplicando el IPC a la renta tasada.

- Los gastos de gestién aluden a los gastos generados por el proceso de admisién de la vivienda y
por la gestion del alquiler. Esto incluye, entre otros, los informes de idoneidad, habitabilidad,
técnicos, seguros, tasaciones, comercializacién de la vivienda..., y todos aquellos recursos que
necesita VISESA (humanos, materiales, légicos) para gestionar el programa

* Subvencidn al arrendatario:

- VISESA concederd al arrendatario una subvencidn anual que se descontard del importe de la
renta que haya de abonar (siempre que se cumpla criterio de ingresos y el importe del alquiler
supere el 30% de los ingresos brutos anuales).

- Cuantia subvencién = renta anual alquiler — 30% ingresos brutos anuales. En consecuencia,
la renta mdxima que se abonard nunca serd superior al 30% de los ingresos de la persona o la
unidad convivencial.
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* Registro de solicitantes:

- Las viviendas serdn ofrecidas en arrendamiento por VISESA a las personas fisicas o unidades
convivenciales inscritas en Etxebide y que hayan solicitado expresamente su inclusién en el
Programa de Vivienda Vacfa.

- El Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales renovard mensualmente la relacion de
solicitantes y se la enviard a VISESA.

- La adjudicacién y alquiler de una vivienda del Programa de Vivienda Vacia no afectard a la
inscripcién del demandante de vivienda de proteccién oficial en Etxebide.

- Aquellos solicitantes a quienes se comunique la adjudicacién y renuncien dos veces serdn
eliminados del Programa (por 2 afios).

* Procedimiento de adjudicacién. Criterios:

- Ubicacién de la vivienda en alguno de los municipios donde el solicitante demanda vivienda.

- Mdximo ajuste entre las caracteristicas de la vivienda y el ndmero de miembros de la unidad
convivencial.

- Correlacién entre ingresos de la unidad convivencial y renta tasada de la vivienda.

- Antigiiedad en Etxebide.
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