Demanda de Vivienda
social en Espana y Suelo
disponible para la
promocion de nuevas
viviendas sociales

INFORME EJECUTIVO
26 de septiembre de 2008

K
*
a;FEMP:

Kk

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

JHHHHH kel



Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales

*
** *‘k
* FEMP x
Kk

FEDERACION
MUNICIPIOS Y PR

ESPANOLADE

OVINCIAS

racion de la empresa consultora IKEI Research & Consultancy.

B AREA DE ESTUDIOS, ESTRATEGIAS Y FORMACION:

= Director Coordinador: Antonio Diaz Méndez

B AREA DE SERVICIOS JURIDICOS Y POLITICAS LOCALES:

= Director Coordinador: José Antonio Vazquez Hernandez

= Directora Coordinadora Adjunta: Mdénica Serrano Garcia

= Directora de Desarrollo Sostenible: Gema Rodriguez Lopez

=  Técnico de Desarrollo Sostenible: Marta Rodriguez-Gironés Arboli

Por parte de IKEI han participado:

= Director Coordinador del Proyecto: Rafael Doria

= Consultores Senior: Andoni Maiza, Mamen Garzo, Laura Gallo, Clara Izurieta
=  Consultora: Silvia Chacén

= Trabajo de Campo: Beatriz San José

Por parte de la Federaciéon Espafiola de Municipios y Provincias (FEMP) han participado:

Este estudio ha sido realizado por la Federacién Espafiola de Municipios y Provincias (FEMP) con la colabo-




KK

* *
*;FEMPI
Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***
FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

PRESENTACION ..ottt ettt et ettt ettt et e e et e et e et e e et e e et e eae e et e et e e e et et e et e eeeeeaeeens 6

1. LA VIVIENDA EN ESPARNA ..ottt oottt e et ee e e ee e 8

1.1. MARCO COMPETENCIAL Y MARCO GENERAL DE ACTUACION ......coviiiiinn. 8

1.2.OBJIETO DEL ESTUDIO ittt e et e e e e e e e e et e raee s 8

1.3.OBJETIVOS Y EJECUCION DEL PLAN 2005-2008 .. . cueeuiuieeeeee e 9

1.4. PRODUCCION DE VIVIENDA EN EL PERIODO 2005-2007 . .vvuiiiiiiaaannn, 10

1.5.INDICADORES DE OFERTA Y DE DEMANDA . ... e 14

2. EL SUELO PARA VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA ....coooots oottt 16

2.1.NORMATIVA Y POLITICAS PUBLICAS .. ettt 16

2.2.EL MERCADO DEL SUE LD ittt e e 20

3. EL NUEVO CONTEXTO DEMOGRAFICO Y ECONOMICO ......cociivs et 25

3.1. SITUACION ECONOMICA GENERAL . .uiue e 25

3.2, PREVISIONES 2000 .ottt et e e e e 27

3.3.SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO ...uuiii e 29

3.4. CONTEXTO DEMOGRAFICO ...ttt 33

3.4.1. Proyecciones de poblacion 2013 ... ..ottt 34

3.4.2. Proyeccion del nimero de hogares en Espafia .........ccccooviiiiiiiinnnnn. 38

4. NECESIDADES DE VIVIENDA SOCIAL EN ESPANA .....oooii oottt ee e 42

4.1. CONSIDERACIONES METODOLOGICAS .. ottt 42

4.1.1. Consideraciones generales sobre la informacién recogida................... 42

4.1.2. Consideraciones metodoldgicas en las diferentes CC.AA. ...........co.e.t. 43

4.2. RESULTADOS OB TENIDOS ..ottt e e e e e e 47

5. PATRIMONIO DE SUELO DISPONIBLE EN ESPANA . .....co et oot 52

5.1. CONSIDERACIONES METODOLOGICAS . viviti e 52

5.1.1. Consideraciones generales sobre la informacién recogida................... 52

5.1.2. Consideraciones metodoldgicas en las diferentes CC.AA. ............oeutls 53

5. 2. RESULTADOS OBTENIDOS ..ttt e e 55
5.3.SINTESIS DE SUELO EN CAPITALES Y GRANDES MUNICIPIOS POR

Ol A A . o 60

6. CONSIDERACIONES FINALES .....ooutiiititititititititits veeeteeeeeeeeeseeeseeesesesesssssesessssssssssssessssssssssesssssesenes 66

6.1. DEMANDA DE VIVIENDA SO CIAL ittt e e e 66

B6.2. SUELO DISP ONIBLE ..ot e 69

(AR RRRRNRRRRRERRRERR ikei ‘



KK

LFEMP
Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***
MONICIFOS ¥ PROVNGIAS
(INDICE DE CUADROS |
Tabla 1.1 Indicadores de oferta 2005-2008 ..........ccueiiiiiiiieeiiiiee e 14
Tabla 1.2 Indicadores de demanda 2006............ooiuuuiiiiieee e 14
Tabla 2.1 Porcentaje de reserva para vivienda protegida en la hormativa de las Comunidades
F 01 (o] Lo 0 F= T 18
Tabla 2.2 Transacciones realizadas por CC.AA. (% total). 2007 ..........eevieiiiiiiiiiiieeeee e 21
Tabla 3.1 Principales Indicadores del Escenario Macroecondmico, 2007-2009 ...........ccccccevevveenne 28
Tabla 3.2 Evolucion de la poblacién joven ocupada, 2001-2008...........ccceeeeeeeeiiiiiiieieeee e seineeeeenn 29
Tabla 3.3 Evolucidn de los indicadores de esfuerzo del mercado de la vivienda, 2005-2008 ....... 30
Tabla 3.4 Proyecciones de poblacion 2009-2013.........ccuuuiiiiiiiiieiiiiee e 34
Tabla 3.5 Evolucidn del colectivo en edades propicias para la emancipacion, 2001-2013............ 37
Tabla 3.6 Proyeccion del nimero de hogares de Espafia, 1991-2013.........ccccceeiiiieieniiiereennineenns 39
Tabla 4.1 Estimacion de las necesidades de vivienda social en Espafia............cccccevveeeeeiccivinnnnnnn. 45
Tabla 4.2 Necesidades de vivienda social en ESPafia...........ccceveeiiiiiiiiiiiiieiiiiee e 49
Tabla 5.1 Cuantificacion de la disponibilidad de suelo para vivienda de proteccion publica en
1S o = L - S 54
Tabla 5.2 Peso poblacional de las capitales de provincia que han suministrado informacion
sobre suelo municipal diSPONIDIE ... 56
Tabla 5.3 Peso poblacional de las CC.AA. que han suministrado informacién sobre suelo
regional 0 autoNOMICO AISPONIDIE.........ciiiiiiiie it 56
Tabla 5.4 Patrimonio de suelo de los agentes publicos (realizable en 4 afios)............ccccveeevcvveenne 58
Tabla 5.5 Detalle del Patrimonio total de suelo en los municipios de Espafia ..........cccccceevviuvnnnnn. 60
Tabla 6.1 Escenario del Plan 2009-2012........cooooiiiiiiiiieie e e 69
Tabla 6.2 Evaluacion de la disponibilidad de suelo para vivienda protegida..........cccccceeeevvivvvnnnnnn. 71

(AR RRRRNRRRRRERRRERR ikei ‘



Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales

*
** *‘k
* FEMP x
Kk

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

INDICE DE GRAFICOS

Gréfico 1.1

Grafico 1.2
Grafico 1.3
Grafico 1.4
Graéfico 2.1
Graéfico 2.2
Graéfico 2.3
Grafico 3.1
Graéfico 3.2
Grafico 3.3
Gréfico 3.4
Gréfico 3.5
Gréfico 3.6
Graéfico 3.7
Grafico 3.8
Grafico 3.9.
Grafico 3.10
Graéfico 3.11

Gréfico 3.12.

Grafico 3.13
Grafico 3.14
Grafico 6.1
Graéfico 6.2
Graéfico 6.3
Graéfico 6.4

Gréfico 6.5

Vivienda protegida nueva. Evolucion de las solicitudes de calificacion provisional y

de las viviendas iniciadas, 1991-2007 .......cc.eeeeiiuiieeiiiiiieeeriieeeesieeeeeiee e e e neeeas 10
Ratio de viviendas por mil habitantes por CC.AA. Promedio 2005-2007 ............cccvee... 12
Cuota de vivienda protegida sobre total viviendas libres iniciadas. 2005-2007 ............. 13
Numero de viviendas libres iniciadas. 2000-2008 .............ccooiuiiieiiiiieeiniieeesieeeesiieeees 13
Numero de transacciones de suelo en Espafia (datos trimestrales) ...........c.ccceeeeeninene 21
Evolucion del Precio del Suelo Urbano (EUFOS/M?) ......c.ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseseeens 22
Precio del suelo urbano por CC.AA. Media 2007. (EUr0OS/M®). ......ccvoveeeeeeerereeeeeeenaen. 23
Evolucion del PIB en Espafia, la UE y los Estados Unidos, 2000-2008................c.c...... 25
Evolucidn de la tasa de paro, 2001-2008 .........ccceiiiurieeiiieeeeiieeeeesieeeessreeeessrieeessnenneeasns 26
Evolucion del indice de Precios de Consumo (IPC), 2000-2008..............c.cccceeveveverenennne. 27
Evolucidon del Euribor a 1 afio, 2003-2008..........ccoiiuiiiiiiiiiieiiiiiee i siieee e e seneee s 29
Evolucion del importe medio de las hipotecas, 2003-2008 ...........cccovveiiiieeriieiiieennens 30
Evolucidn de las viviendas libres iniciadas, 2007-2008 ............cccovuveeeiiiieeeinieeeeeniieeeene 31
Evolucidn de las transacciones inmobiliarias de viviendas, 2004-2008 ...............cccvee..n. 31
Evolucién Precio medio de la vivienda libre expresado en euros/m?, 2002-2008.......... 32
Evolucidn parque de viviendas . 1991-2007. ......ccocuereeiiiiiieeiiiieeesiieeessieeeessneeeesnneneee s 32
Diferencia viviendas terminadas versus formacion bruta de hogares ............ccccoeeeinee. 33
Hipodtesis de entradas y salidas del extranjero, 2008-2012 ..........ccoovvvcivvieeeeeeesiicivnnennnn. 35
Proyeccion de la piramide de poblacion en Espafia. 2001-2013..........cccccveeeeeviivnnennnnn. 36
Proyeccidn del colectivo de poblacién en edades propicias para la emancipacién*......38
Prevision de la evolucidn del ritmo de creacion de hogares en Espafia. .........c...ccvve.e 40
Evolucidn de la produccion de vivienda libre y del euribor. 2000-2008............ccccccvveennne 66
Prevision de la evolucién del ritmo de creacion de hogares en Espafia. ....................... 67
Evolucioén del precio de la vivienda libre. 2002-2008............ccooieiiiiinieeniee e 67
Grado de cumplimiento de los objetivos convenidos de construccién de vivienda

protegida del Plan de Vivienda 2005-2008 ............coocuiieiiiiiieiiiiiee e 68
Edificacién de vivienda protegida y de vivienda libre en Espafia. 2005 — 2007. ............ 70



KK
*. Kk
i;FEMP:

Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

PRESENTACION

AR RRRRRRRRRRERRRRS ikei ‘



K
XFEMPX
* *

Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

PRESENTACION

B En este documento se recoge un resumen de los resultados mas relevantes y las principales
conclusiones obtenidas en dos estudios elaborados por la Federacién Espafiola de Municipios y
Provincias: el Estudio de Demanda de Vivienda Social en Espafa y el Estudio sobre Suelo Dis-
ponible para la Promocion de Nuevas Viviendas Sociales.

B El primero, el Estudio de Demanda de Vivienda Social en Espafia recoge los resultados de un
intenso esfuerzo por tener un mayor conocimiento sobre la situacion de la poblacién espafola
respecto a sus necesidades de vivienda y, en particular, por conocer mas detalladamente cul
puede ser el volumen de personas con necesidad de ser atendidas por las politicas publicas de
vivienda en Espafia en el ambito del pr6ximo Plan de Vivienda 2009-2012.

B Complementariamente, el Estudio sobre Suelo Disponible para la Promocion de Nuevas Vivien-
das Sociales, trata de aportar mas luz en relacion con un tema frecuentemente aludido, pero ra-
ramente analizado, como es el de la disponibilidad de suelo para edificar vivienda protegida en
Espafa. Al igual que el anterior, este Estudio aborda especificamente la disponibilidad de suelo
existente para construir vivienda protegida en el marco del préximo Plan de Vivienda, esto es, en
el periodo 2009-2012.

B Ambos Estudios han sido planteados con un enfoque centrado en la realidad de los municipios y
CC.AA. de Espafia y, muy particularmente, en las capitales de provincia y en los municipios de
mayor tamafio, ya que es en estos territorios donde se concentra una mayor parte de la poblacion
y de las necesidades de vivienda social en Espafia.

B De tal forma, la Federacién Espafiola de Municipios y Provincias desea agradecer especialmente
la colaboracién en este esfuerzo a la Asociacion de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo
(AVS) por la difusion entre sus miembros de los objetivos del estudio, y a los responsables de vi-
vienda de los Ayuntamientos, gobiernos autonémicos y empresas publicas municipales y auto-
némicas que han colaborado en este Estudio.

B Los resultados obtenidos gracias a este esfuerzo conjunto contribuyen a tener una idea mas clara
sobre la demanda real de vivienda social y sobre la entidad de la restriccion planteada por el re-
curso fisico del suelo para la construccion de vivienda protegida en Espafia. En este sentido, es-
tos Estudios constituyen un nuevo ejemplo de las iniciativas desarrolladas por la FEMP para con-
tribuir y colaborar con el Ministerio de Vivienda al objeto de obtener toda la informacién relevante
posible para disefiar unas politicas publicas de vivienda adecuadas en el préximo periodo 2009-
2012y, en definitiva, para atender mejor las necesidades de vivienda social en Espafia.
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1. LA VIVIENDA EN ESPANA

1.1. MARCO COMPETENCIAL Y MARCO GENERAL DE ACTUACIO N

B Tras la descentralizacion de las competencias en materia de vivienda a las Comunidades Auto-
nomas, iniciada en 1978, el marco competencial de los tres niveles administrativos, central, auto-
noémico y local, quedo configurado como sigue:

B Ala Administracién Central le compete:
= Establecer el marco legislativo general donde desarrollar la politica de suelo y vivienda.

= Dictar medidas sobre financiacién de la vivienda protegida y preparar y adoptar los Planes
Estatales de Vivienda, es decir, los programas-marco financieros que conllevan una dotacién
de recursos econdmicos para garantizar los objetivos programados al efecto.

B A la Administracién Autonémica:

= | e compete la gestidn directa de la politica de vivienda dictada desde la Administracién Cen-
tral, sin menoscabo de la toma de decision sobre actuaciones complementarias en los mis-
mos campos (legislativo y de financiacidn), siempre que no contradigan las decisiones adop-
tadas en el territorio nacional. Su intervencion puede ser decisiva en la creacion de un patri-
monio de suelo y en la intervencioén directa en la produccion de viviendas protegidas.

B Alos Ayuntamientos:

= Los Ayuntamientos, por su parte, tienen responsabilidad directa en materia de ordenacion
del suelo, mediante la elaboracién del planeamiento. Asi mismo, cuentan con capacidad pa-
ra intervenir en la consecucion de un patrimonio publico de suelo, en la edificacion y gestién
de viviendas municipales o en la adopcién de medidas fiscales (locales) y de financiacién,
de acuerdo a un plan municipal previamente trazado.

B La excepcion a este esquema general viene dada por la Comunidad Autonoma del Pais Vasco y

la Comunidad Foral de Navarra que, en virtud de sus Estatutos de Autonomia, gozan de compe-
tencias exclusivas en materia de vivienda.

1.2. OBJETO DEL ESTUDIO

B El Estudio realizado pretende analizar la demanda de vivienda social o protegida, y conocer la
disponibilidad de suelo para abordar la politica de vivienda social en los proximos afios.

B El término vivienda social, protegida o publica, se usa indistintamente, pero como también su
tipologia depende de las regulaciones autonémicas se considera para el presente Estudio que el
articulo 2.9 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-
2008 define correctamente el término objeto de Estudio:
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= “Se entenderd por viviendas de proteccion oficial o viviendas protegidas las asi calificadas o
declaradas por el 6rgano competente de las Comunidades Auténomas y de las Ciudades de
Ceuta y Melilla que cumplan los requisitos establecidos en este Real Decreto. Las viviendas
protegidas podran destinarse a la venta o al arrendamiento, y han de constituir el alojamien-
to habitual y permanente de sus ocupantes. Con independencia de otra posible denomina-
cion, en cumplimiento de la normativa propia de las Comunidades Autonomas o de las Ciu-
dades de Ceuta y Melilla, en ejercicio de sus competencias, las viviendas protegidas para
venta podran calificarse o declararse en funcién de los ingresos de los solicitantes (1,5-
7,5 IPREM), de régimen especial, de precio general y de precio concertado . Igualmente,
las viviendas protegidas para arrendamiento podran calificarse o declararse de renta basica
y de renta concertada".

1.3. OBJETIVOS Y EJECUCION DEL PLAN 2005-2008

B El marco general de actuacion, hoy vigente, es el Plan Estatal de Vivienda 2005-2008, que fue
aprobado por Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, y que ha sido objeto de modificacion en enero
de 2008 con la aprobacion del Real Decreto 14/2008. La mejora de la accesibilidad a la vivienda
por parte de la ciudadania ha sido la preocupacion principal de la politica de vivienda en el Esta-
do y el eje motor de las actuaciones recogidas en el Plan Estatal de Vivienda 2005-2008.

B La aplicacion y desarrollo del Plan Estatal de Vivienda, en cuanto a las relaciones con las Comu-
nidades Autonomas y Ciudades Auténomas de Ceuta y Melilla, se efectia mediante los conve-
nios de colaboracion firmados entre el Ministerio de Vivienda y aquéllas, convenios que tienen va-
lidez para toda la duracién del Plan. En dichos convenios se recogen:

= Los objetivos totales convenidos, distribuidos territorialmente y por programas anuales, tra-
ducidos en nimero de actuaciones protegidas de cada clase a financiar en el periodo de vi-
gencia del Plan.

= Las obligaciones de cada una de las Administraciones publicas firmantes de los acuerdos,
tanto por lo que se refiere a los procesos de tramitacién y en cuanto a las ayudas financieras
respectivas.

= Los métodos para el seguimiento y modificacion, si fuera necesario, del cumplimiento de los
objetivos del Plan en la Comunidad Auténoma o Ciudad.

B Los convenios firmados por el Ministerio de Vivienda y las Comunidades Auténomas para la eje-
cucion del Plan 2005-2008 recogen un total de 544.232 actuaciones, de las cuales 468.784 (86%)
corresponden a actuaciones de vivienda y las restantes 75.448 (14%) a actuaciones sobre suelo.

B Dentro de las primeras, la construccion de vivienda nueva protegida absorbe el grueso de los
objetivos convenidos pretendiéndose alcanzar la cifra de 251.672 nuevas unidades en el cuatrie-
nio de vigencia del Plan de Vivienda (casi 63 mil viviendas al afio). La distribucion de estas vi-
viendas entre el régimen de venta y de alquiler es del 73% y 27% respectivamente.
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El nimero de viviendas nuevas efectivamente iniciadas con financiacion del Ministerio de Vivien-
da en el periodo 2005-2007 ascendid a 204.955 unidades (68 mil viviendas por afio) lo que repre-
senta un grado de cumplimiento del 111,30% respecto a los objetivos convenidos con las Comu-
nidades Autonomas para dicho periodo (184.154).

Madrid, Castilla-La Mancha, Castilla y Ledn, Aragén y Catalufia fueron las Comunidades que
alcanzaron el mayor grado de cumplimiento del programa estatal establecido para el trienio objeto
de atencién, siendo respectivamente del 286%, 144%, 132%, 130% y 108%.

En cuanto a la evolucién de las viviendas protegidas iniciadas y grado de ejecucién de los objeti-
VOS convenidos, se constata una inflexion en el afio 2007. En efecto, si el nimero de viviendas
iniciadas habia seguido una senda creciente en los Ultimos afios, en 2007 se contrae originando
el incumplimiento de los objetivos convenidos para dicho afio que, sin embargo, se habian cubier-
to con creces en los dos afios precedentes, explicando un balance positivo en el conjunto del
trienio analizado.

Aunque no cabe extrapolar directamente el resultado trimestral para estimar las realizaciones
anuales, lo cierto es que los datos del primer trimestre arrojan una cifra de iniciaciones muy baja:
9.439 viviendas. Ello apunta a las dificultades de alcanzar el objetivo del Plan de iniciar 67.518
unidades en 2008.

Gréfico 1.1 Vivienda protegida nueva. Evolucion de las solicitudes de calificacion

provisional y de las viviendas iniciadas, 1991-2007
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Fuente: Ministerio de Vivienda

1.4.

PRODUCCION DE VIVIENDA EN EL PERIODO 2005-2007

Considerando no sélo las viviendas protegidas nuevas financiadas en el marco del Plan Estatal
sino también las derivadas de programas autonémicos se obtiene que la cifra total de vivienda
protegida nueva iniciada en el trienio 2005-2007 se eleva a 259.541 unidades, lo que supone un
promedio anual de alrededor de 86.515 viviendas. El grueso de las 54.586 viviendas protegidas
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edificadas al margen del Plan Estatal corresponde al Pais Vasco (29%), seguido de las Comuni-
dades de Madrid (22%), Navarra (14%), Castilla y Ledn (11%) y Andalucia (10%).

B Atendiendo al ratio de viviendas protegidas iniciadas por mil habitantes, y considerando tanto las
vinculadas al Plan Estatal como a los planes autondmicos, se obtiene un promedio de 5,7 unida-
des en el periodo 2005-2007. Las tres Comunidades que lideran el ranking, superando las 10 vi-
viendas protegidas por mil habitantes, son: Navarra (12,3), Madrid (11) y Aragén (10,8).

B En lo que respecta a la vivienda libre, la cifra de iniciaciones en el periodo 2005-2007 alcanza
1.832.649 viviendas, es decir, 610.883 viviendas/afio. En términos de ratio por mil habitantes se
alcanza las 40,5 unidades de promedio. Destacan por su elevado resultado las Comunidades de
Murcia (79), Castilla-La Mancha (75) y La Rioja (66).

B |a cuota de vivienda protegida iniciada sobre total viviendas libres es del 14,2%, siendo las Co-

munidades de Madrid, Navarra y Pais Vasco las que, unidas a la ciudad de Ceuta, obtienen los
valores maximos para este indicador.
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Gréfico 1.2

Ratio de viviendas por mil habitantes por CC.AA.
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Promedio 2005-2007

H Viviendas iniciadas libres por mil habitantes

M Ratio de viviendas protegidas iniciadas por mil hab itantes
ESPARA - g
Andalucia 52 46,1
Aragén 10,8
Asturias (Principado) 4,6
Balears (llles) 13 358
Canarias 35 40,6
Cantabria 6.6 50,6
Castillay Ledn 6.6 43,2
Castilla-La Mancha 8,2 TR
Catalufia 33 36,4
Com. Valenciana 3.6 52,0
Extremadura 2.9
Galicia 36 40,4
Madrid (Comunidad)
Murcia (Region) 79,0
Navarra (Com.Foral)
Pais Vasco
Rioja (La) 65,9
Ceuta
Melilla
50 60 70 80 90

Fuente: Ministerio de Vivienda
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Gréfico 1.3 Cuota de vivienda protegida sobre total viviendas libres iniciada s. 2005-2007
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Fuente: Ministerio de Vivienda

B Las iniciaciones de vivienda libre también han registrado un decremento en 2007 y en el primer
trimestre de 2008 (98.836 unidades) es un 32% inferior a la cifra correspondiente al primer trimes-

tre de 2007.
Gréfico 1.4 NUmero de viviendas libres iniciadas. 2000-2008
700.000 - 621.257 635.608 664.924

400,000 395.344
300.000 -
200.000 -
100.000 -
0 - T T T T T T T T

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*

* Estimacion a partir de datos disponibles de iniciaciones del primer trimestre del afio 2008 (98.836).
Fuente: Ministerio de Vivienda
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B En las tablas siguientes se recogen algunas cifras relevantes del andlisis de la produccién de
vivienda en el periodo 2005-2008, y se incorporan indicadores de la demanda de compra de vi-
vienda principal en Espafia recogidos de la Encuesta de Demanda de Vivienda y Alquileres reali-
zada por el Ministerio de Vivienda en octubre y noviembre de 2006 y publicada el 6 de mayo de

2008.
Tabla 1.1 Indicadores de oferta 2005-2008

Obijetivo de iniciacion de viviendas protegidas Plan 2005-2008 63 mil/afio
Objetivo de iniciacion de viviendas protegidas Plan 2005-2008. Compra 46 mil/afio
Objetivo de iniciacién de viviendas protegidas Plan 2005-2008. Alquiler 17 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas. 2005 65 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas. 2006 76 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas. 2007 64 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas. 2008

Viviendas protegidas iniciadas Plan Nacional + ini  ciativas CC.AA. 2005 80 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas Plan Nacional +ini  ciativas CC.AA. 2006 95 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas Plan Nacional +ini  ciativas CC.AA. 2007 84 mil/afio
Viviendas protegidas iniciadas Plan Nacional + ini  ciativas CC.AA. 2008* 36 mil/afio

* Estimacion multiplicando por 4 las viviendas inic

iadas en el primer trimestre

B Segun la Encuesta de Demanda de 2006, de los 14.270.700 hogares principales existentes en
Espafia se estimaba que 208.600 buscan una vivienda principal en propiedad, lo que supone un
indice general de demanda de vivienda del 1,5% sobre el total de hogares existentes.

Tabla 1.2

Indicadores de demanda 2006

INDICADORES DE DEMANDA 2006

Viviendas principales buscadas para compra 209 mil
Demanda de compra de vivienda de los hogares sinvi  vienda en propiedad 159 mil
Demanda de compra de viviendas con un precio maximo a pagar inferior a 120 mil € 144 mil
Viviendas buscadas en el mercado de Protecciéon Publ ica 77 mil
Viviendas buscadas en el mercado de Proteccion Publ ica a través del promotor pu-

blico 50 mil
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EL SUELO PARA VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA

2.1.

NORMATIVA Y POLITICAS PUBLICAS

La escasez de suelo y las dificultades de desarrollo de los suelos son dos factores tradicional-
mente mencionados como barreras criticas que impiden una mayor construccioén de vivienda pro-
tegida en Espafa.

Evidentemente, el suelo es un recurso natural limitado y el intenso ritmo de construccion de nue-
vas edificaciones registrado en Espafia en los ultimos afios ha requerido grandes volimenes de
terreno, cuyo desarrollo no siempre se ha ajustado a los mejores criterios de urbanizacion res-
ponsable y eficiente. La reciente aprobacion de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, ha veni-
do, entre otras muchas razones, a tratar de impulsar este tipo de actuaciones, de forma que en el
apartado b) de su articulo 10° sobre criterios basicos de utilizacién de suelo se establece que las
Administraciones publicas, y en particular, las competentes en materia de ordenacion territorial y
urbanistica deberén:

‘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.

Esta reserva sera determinada por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica o, de
conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion y, como minimo, comprendera los
terrenos necesarios para realizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacion urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion.

No obstante, dicha legislacién podra también fijar o permitir excepcionalmente una reserva infe-
rior para determinados Municipios o0 actuaciones, siempre que, cuando se trate de actuaciones
de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de
la reserva dentro de su ambito territorial de aplicacion y una distribucion de su localizacion res-
petuosa con el principio de cohesion social”.

De tal forma, y dado que la reserva que prevén las normativas de las CC.AA. en algunos supues-
tos era inferior a la prevista por la nhueva Ley, las CC.AA. han dispuesto de un afio (hasta el 1 de
julio de 2008), para adecuar su normativa de forma voluntaria, ya que desde esta fecha, en virtud
de la Disposicidn Transitoria Primera, es de aplicacién directa la reserva del 30%, si bien con las
precisiones que dicha Disposicion establece.
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B Hay que destacar que uno de los principios que vertebran la Ley es el Principio de vinculacién
del desarrollo del suelo al derecho a la vivienda . En esta linea, la programacion y el desarrollo
del suelo destinado a uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica, se encuentra al
servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los térmi-
nos que disponga la legislaciéon en la materia. Para lo que, como se ha indicado, se establece
grandes vinculaciones de suelo al desarrollo de la politica de viviendas protegidas, la Unica que
garantiza el acceso de todas las capas de ciudadanos a una vivienda digna y adecuada.

B Ademas, parece evidente que en esta nueva Ley, los nuevos procedimientos de aprobacién de
instrumentos de ordenacién y de ejecucidn urbanisticas tienen una trascendencia capital, que
desborda con mucho el plano estrictamente sectorial, por su incidencia en el crecimiento econo6-
mico, en la proteccién del medio ambiente y en la calidad de vida.

B Otra iniciativa a resefiar es la aprobacion del Texto Refundido de la Ley de Suelo por parte del
Ministerio de Vivienda (Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), un texto que ha sido so-
metido a consulta de las Comunidades Auténomas, la FEMP y las organizaciones representativas
del sector y que pretende potenciar la coherencia de la legislacion estatal de suelo, reuniéndola
en un solo cuerpo legal.
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Tabla 2.1 Porcentaje de reserva para vivienda protegida en la nor mativa de las

Comunidades Autébnomas

PORCENTAJE DE RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA EN LA
NORMATIVA DE LAS COMUNIDADES AUTONOMAS

COMUNIDAD NORMATIVA'Y
AUTONOMA PORCENTAJE OBSERVACIONES ARTICULADO
Todos Municipios.

; o . . Art. 101 A) Ley
ANDALUCIA 30% Criterios del integracion, no 7/2002 (LOUA).
concentracion.

40% Capitales de Provincia.

) 20% Municipios + 5.000 hab. y Art. 35.2 f) Ley 5/1999,
ARAGON relevancia. de 25 marzo, de

- 20% Restantes municipios previa | urbanismo.

fijacion CC.AA.
Art. 82 TR de
ASTURIAS 30% Septpr Qrbamzamén ordenaqén del territorio
Prioritaria. y urbanismo (DL
1/2004).

20% Del aprovechamiento Art. 32, 2% A, 8 DL
conjunto de los suelos 1/2000 TR Leyes de
urbanos o urbanizables Ordenacion del
residenciales. Territorio de Canarias
No més del 33% promocion |y de Espacios

e publica/alquiler. Naturales de Canarias.
25% 25% Municipios declarados | Art. 27 Ley 2/2003 de
de localizacién preferente. | viviendas de Canarias.
20% 20% Resto de municipios.
Sectores objto de Ordonacion Trtori
CANTABRIA 25% Urbanizacion prioritaria. . ary
. Régimen Urbanistico
Al menos el 10% R. Especial.
del Suelo.

10% Suelo Urbano no Art. 38 Ley 5/1999 de

consolidado. Urbanismo.
CAf'E'”c,;hA A 20% Suelo urbanizable delimitado. | Art. 86 Reglamento de

30% Suelo urbanizable no Urbanismo.
delimitado

50% Suelos urbanizables.

s % Urbanos consolidados el que | Art. 24 TRLOTAU
MANCHA o
justificadamente se
establezca.
Suelo residencial nueva
implantacion.
. Vi II . i
CATALURA 30% 20% F{egmen general y Art, 57 T. Refundido
especial. 2005.
10% Viviendas precio
concertado.
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COMUNIDAD NORMATIVAY
e PORCENTAJE OBSERVACIONES ARTICULADO
Suelo Urbanizable y urbano
EXTREMADURA 25% sujeto a Actuaciones Lol Lgy = S_uelq y
. Ordenacion Territorial.
Urbanizadoras.
Art. 55y 64 Ley del
GALICIA 25% Distrito o sector (SU - SUR) | Suelo de Galicia
9/2002.
Art. 69 Ley de
LA RIOJA 30% Excepcién municipios -1.000 Ord_ene_szn del _
hab. Territorio y Urbanismo
de La Rioja.
Art. 38.2 Ley 9/2001
o, | Sobre el aprovechamiento | del Suelo de la
el oG 2 susceptible de apropiacion. | Comunidad de
Madrid.
% No fijado en Suelo Urbano en
MURCIA ;ﬁgrna(lecesano por el plan Arts. 99y 101.3d)
’ Texto Refundido 2005.
10% Suelo urbanizable.
Nueva capacidad
residencial.
NAVARRA 50% Excepciones: Municipios L AR
. 35/2002.
especificos y menores de
3.000 hab.
40% Municipio de Valencia.
30% Municipios de Alicante y
Castellon.
25% Municipios Singulares C
25% Municipios Zona A D.Transitoria 82
20% Municipios ZonaBy C Reglamento de
VALENCIA 15% Municipios en zona C con Ordenacion y Gestion
poblacién entre 5.000 y Territorial y Urbanistica.
2.000 habitantes.
10% Municipios en zona C con
poblacion inferior a 2,000
habitantes.
40% Suelo urbanao, incremento
PAIS VASCO edificacion ﬁ:;;?é%de' Sueloy
75% Suelo urbanizable. '

Fuente: Boletin n° 89 de septiembre de 2007 de AVS, Promotores Publicos de Vivienda y Suelo.

ikei |



*****
A FEMP x
Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

B Entodo caso, las politicas publicas de suelo no pueden quedar restringidas al ambito de la regu-
lacion normativa y deben contemplar todo tipo de actuaciones para lograr una gestién eficiente y
sostenible de los suelos publicos, subordinada al interés general. Como resultado de este com-
promiso, el Estado tiene comprometidos casi 23 millones de metros cuadrados de suelo patrimo-
nial para construir mas de 73.000 viviendas protegidas, de las cuales aproximadamente un tercio
son gestionadas por el Ministerio de Vivienda a través de la Entidad Pablica Empresarial de Suelo
SEPES.

B La colaboracion de las Administraciones Puablicas resulta otra cuestion fundamental para impulsar
las politicas de suelo. A este respecto, hay que resefiar que en enero de 2008 se ha suscrito un
convenio entre la FEMP y el Ministerio de Vivienda que fortalece la colaboracion entre los Ayun-
tamientos y el Ministerio para actuar conjuntamente en la obtencion y preparacion de suelos para
la edificacién de vivienda protegida.

B Indudablemente, los Ayuntamientos desempefian un papel muy relevante en las politicas publicas
de vivienda y suelo, y por este motivo hay que destacar el compromiso asumido por la FEMP
para fomentar la imprescindible intervencion de los Ayuntamientos en relacion con la ela-
boracién y ejecuciéon de planes urbanisticos que integren Planes Local es de Vivienda, y
con especial atencion a los problemas de la vivienda asequible

B |gualmente, se ha de subrayar el firme compromiso de la FEMP con el impulso de medidas para

la creacion de vivienda protegida, de promocién publica o privada, y de su adecuada distribucion
en el territorio, en funcion de las necesidades de la ciudadania.

2.2. EL MERCADO DEL SUELO

B Segun los datos facilitados por el Ministerio de Vivienda, el nUmero de transacciones de suelo
urbano registra una senda descendente desde finales de 2005, de forma que en 2007 se registra
una media de unas 12.000 transacciones trimestrales frente a las mas de 20.000 transacciones
que se producian en 2004 y a comienzos de 2005.

B En este sentido, resulta curioso observar que si el nUmero de transacciones de vivienda comien-

za a descender a finales de 2006, la actividad de transacciones sobre suelo urbano refleja un
descenso de forma anticipada.
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Graéfico 2.1 Numero de transacciones de suelo en Espafia (datos t rimestrales)
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Fuente: Ministerio de Vivienda. Estadistica de Transacciones de Suelo Urbano. Elaboracion propia.

B Los datos por Comunidades Auténomas reflejan que el descenso en el nUmero de transacciones
es extensible a todas las regiones. En todo caso, cabe destacar particularmente los descensos
registrados en Catalufia, la Comunidad Valenciana y, en menor medida, Madrid. Por el contrario,
el numero de transacciones registra una disminucién relativamente menor en Andalucia.

Tabla 2.2 Transacciones realizadas por CC.AA. (% total). 200 7.

Andalucia

Resto 23.1%
34,0% \

Madrid c*:tf:;f,/“a
5,0% O\ e’

Castilla La
Mancha
13.4%

Com
Valenciana
6,9%

Fuente: Ministerio de Vivienda. Estadistica de Transacciones de Suelo Urbano. Elaboracion propia.

B Por su parte, los datos obtenidos segun el tamafio de los municipios, muestran que en lineas
generales el descenso en el nimero de transacciones de suelo urbano se ha producido con simi-
lar intensidad en todos los municipios, con independencia de su tamafio.
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Ademas, no solo disminuye el nUmero de transacciones, sino también el valor de las transaccio-
nes realizadas y la superficie de los suelos objeto de estas transacciones. En todo caso, hay que
destacar que el descenso observado en el valor de las transacciones no es tan acusado como el
correspondiente al nimero de transacciones ni a la superficie de los terrenos. En este sentido,
esta evolucion parece reflejar un incremento del valor por metro cuadrado de suelo.

En efecto, la Estadistica de Precios de Suelo Urbano elaborada por el propio Ministerio refleja
que hasta comienzos de 2008 el precio del suelo urbano se ha mantenido en sus valores maxi-
mos (alrededor de 280 euros/metro cuadrado), y que Unicamente en los Ultimos meses de 2007 y
en el primer trimestre de 2008 se advierte un retroceso.

Evolucion del Precio del Suelo Urbano (Euros/m %)
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Fuente: Ministerio de Vivienda. Estadistica de Precios de Suelo Urbano.

Por otra parte, se aprecian importantes diferencias en los precios del suelo urbano por Comuni-
dades Auténomas. Destaca el elevado precio del suelo en la Comunidad de Madrid (562,3 eu-
ros/mz), esto es, el doble de la media nacional. Catalufia y la Comunidad Valenciana también se
sittlan en niveles algo superiores a los de la media nacional (306,7 y 371,7 euros/m?, respectiva-
mente). Por su parte, Castilla y Ledn y Extremadura son las Comunidades en las que el precio del
suelo se sitlia en sus niveles mas bajos (129 y 139,6 euros/m?, respectivamente).
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Gréfico 2.3 Precio del suelo urbano por CC.AA. Media 2007. (Euros/m ).
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Fuente: Ministerio de Vivienda. Estadistica de Precios de Suelo Urbano.
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3. EL NUEVO CONTEXTO DEMOGRAFICO Y ECONOMICO

3.1. SITUACION ECONOMICA GENERAL

B La coyuntura econdmica actual se encuentra marcada por un deterioro del panorama econémico
internacional que arranca con la crisis de las hipotecas “sub-prime” en los Estados Unidos y que
se consolida posteriormente con una ralentizacién de la actividad econdémica, la subida de los ti-
pos de interés y la escalada de los precios del petréleo.

B Laeconomia espafiola se ha visto influenciada por este entorno y, tras cerrar el ejercicio de 2007
con unos resultados muy positivos en términos de crecimiento del PIB y del empleo, comienza a
demostrar ciertos sintomas de ralentizacion. Se trata de una situacién hasta cierto punto légica
dado el intenso proceso de crecimiento experimentado por la economia espafola durante los Ul-
timos ejercicios.

B Concretamente, el PIB espafiol registra tasas de crecimiento entre el 3,3% y el 3,8% en el perio-
do 2004-2007, por encima de los alcanzados en la UE-27 y también en otras economias desarro-

lladas como los Estados Unidos y Japoén.

Gréfico 3.1 Evolucion del PIB en Espafia, la UE y los Estados Uni dos, 2000-2008

Tasa variacion interanual (%)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 (1)

—— Espana —8—UE —&— Estados Unidos

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). Contabilidad Nacional de Espafia.

B Desde un punto de vista sectorial, el crecimiento econdmico de estos afios se ha visto impulsado
de forma muy destacada por el sector de la construccién (tasas de crecimiento por encima del
5%) y también por el sector servicios (tasas alrededor del 4%), mientras que la aportacion de la
industria ha mejorado sensiblemente en 2006 y 2007.
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B En este sentido, hay que resefiar que la desaceleracién de la economia espafiola en el primer
trimestre de 2008 (crecimiento del PIB del 2,7%) parece estrechamente vinculada a una ralenti-
zacion de la actividad econdémica de la construccion, especialmente en su segmento residencial,
y a los subsectores industriales mas estrechamente ligados con la construccion.

B En lo que se refiere al empleo, hay que destacar el importante proceso de creacion de empleo
registrado durante los ultimos afios. Segun los datos de la Encuesta de Poblacion Activa (EPA)
elaborada por el INE, entre 2004 y 2007 la cifra de ocupados en Espafia se incrementa en casi
2,4 millones de personas. Asi, los servicios tienen una contribucién particularmente relevante a
este incremento de la cifra de empleo (1,9 millones de personas), como la construccion, que
aporta un buen nimero de nuevos empleos (casi 0,5 millones de personas mas).

B Entodo caso, esta positiva trayectoria no debe ocultar el repunte de la tasa de paro en 2008. Asi,
segun los datos del segundo trimestre de 2008, la tasa de paro en Espafia se sitda en un 10,4%,
esto es, 2,1 puntos porcentuales mas que la tasa media registrada en 2007 (8,3%).

Gréfico 3.2 Evolucion de la tasa de paro, 2001-2008
"7 15 15
121 106 i i 11.0 104
£ 101
o
=
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e 4

2 4

0
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). Encuesta de Poblacién Activa.

B El deterioro de la actividad econdémica internacional se encuentra asociado, en parte, al repunte
en el aumento del petréleo y, mas genéricamente, al repunte del coste de las materias primas.
Légicamente, esta evolucién ha tenido una clara influencia sobre los precios del consumo, de
forma que en los primeros meses de 2008 la tasa de variacion interanual del IPC ha repuntado
hasta alcanzar un valor del 4,6% en el segundo trimestre de 2008.

ikei



* Kk
XFEMPX
* *

Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

Gréfico 3.3 Evolucion del indice de Precios de Consumo (IPC), 200  0-2008
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Fuente: Ministerio de Economia y Hacienda e Instituto Nacional de Estadistica (INE)

3.2. PREVISIONES 2009

B El crecimiento sostenido de la economia espafiola en la Ultima década ha posibilitado la reduc-
cion del desempleo en Espafia y la mejora de la calidad de vida y, por otra, incrementar el atracti-
vo de Espafia como destino de los flujos migratorios, lo que ha permitido un mayor dinamismo de
la poblacion. En conjunto, estos factores han impulsado la demanda residencial.

B La evolucién del mercado laboral es importante, ya que condiciona la mayor o menor presion
puntual en el mercado inmobiliario y afecta a las expectativas de los agentes, lo que puede pro-
vocar cambios significativos en las condiciones de demanda.

B El marco actual sin embargo se caracteriza por:

= Revision a la baja de las previsiones de crecimiento econémico (Ministerio de Economia,
FMI, Bruselas, OCDE, etc.), reduccion a la mitad en un afio de los préstamos concedidos a
las familias para la adquisicién de viviendas, etc.

= Pesimismo en cuanto a la facilidad para conseguir un empleo y sobre su estabilidad.
= Dificultades en el acceso a la financiacién, crecimiento de los tipos de interés.

= Desconfianza de los inversores hacia la economia espaiiola (el diferencial de rentabilidad
exigido a la deuda publica espafiola en relacion a la alemana ha ido aumentado significati-
vamente desde 2007 y los expertos sugieren que esta situacién no mejorara a corto plazo).
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Tabla 3.1 Principales Indicadores del Escenario Macroeconémico, 2

007-2009

IOLADE

FEDERACION ESPAN
MUNICIPIOS Y PROVINCI

Variacién en % respNecto al mismo periodo del 2007 2008 ‘ 2009
afio anterior

PIB por componentes de demanda

= Gasto en consumo final hacional privado 3,2 2,2 2,2
= Gasto en consumo final de las AA.PP 51 4.8 3,8
= Formacion bruta de capital fijo 5,9 15 15
= Demanda Nacional 4,6 2,6 2,4
= Exportacion de bienes y servicios 5,3 4,0 3,9
= |Importacién de bienes y servicios 6,6 4,1 3,7
= Saldo Exterior -0,7 -0,3 -0,2
PIB real 3,8 2,3 2,3
PIB nominal 7,0 55 5,0
Precios
= Deflactor del PIB 3,1 3,1 2,6
Costes laborales, empleo y paro
= Empleo total 3,0 1,2 11
= Productividad por ocupado 0,8 1,0 1,2
= Coste laboral unitario 2,7 34 2,5
= Tasa paro (% de la poblacion activa) 8,3 9,8 10,0
Sector Exterior (% del PIB)
= Necesidad de financiacion frente al resto del 95 9.6 9.8

mundo

Fuente: Ministerio de Economia y Hacienda e Instituto Nacional de Estadistica (INE).
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B Las turbulencias financieras del entorno internacional han tenido una importante repercusion so-
bre los tipos de interés, variable clave en las decisiones de endeudamiento y, por ende, en la
compra de vivienda de los hogares espafioles.

B Durante los Ultimos afios la gran mayoria de los préstamos concedidos para financiar la adquisi-
cion de una vivienda contempla un tipo de interés variable que depende de la evolucion del Euri-
bor, con lo que la importante subida experimentada en 2007 y durante 2008 por este indicador
tiene una importante repercusion en el esfuerzo financiero y en las posibilidades de endeuda-
miento de las familias.

Gréfico 3.4 Evolucioén del Euribor a 1 afio, 2003-2008
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Fuente: Banco de Espafia.

B Esta coyuntura coincide, ademas, con un deterioro de la situacién econémica general y una ralen-
tizacion del ritmo de creacién de empleo. Asi, en el caso de la poblacién joven, se unen dos facto-
res: i) una reduccion demografica del colectivo de poblaciéon en edades mas propicias a la eman-
cipacion; y ii) unido a lo anterior, una disminucion en el incremento de la poblacion joven ocupa-

da.

Tabla 3.2

Miles de
ESES

Evolucion de la poblacién joven ocupada, 2001-2008

De 20 a 24 afios 15530 1.536,5 15432 15406 1.6225 1.6464 16005 1.502,1 1.510,4
De 25 a 29 afios 24352 24969 26072 26971 2776,1 2830,7 2.8523 27733 27409
De 30 a 34 afios 2.443,6 25376 26436 2.776,4 29330 3.058,3 3.193,6 3.2451 3.222,6
De 35 a 39 afios 2.3384 24183 25113 26124 27363 28713 29658 3.014,7 3.000,3
Total 20-39 afios 8.770,2 8.989,3 9.3053 9.626,5 10.067,9 10.406,7 10.612,2 10.535,2 10.474,2

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE) — Encuesta de Poblacién Activa.
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B No sélo eso, el incremento registrado en afios pasados en el precio de la vivienda libre ha situado
el esfuerzo financiero en niveles tan elevados que, en las nuevas condiciones econémicas, mu-
chas familias no tienen posibilidad de hacer frente de forma solvente a los préstamos que deberi-
an solicitar para poder adquirir una vivienda en el mercado libre.

Tabla 3.3 Evolucién de los indicadores de esfuerzo del mercado de | a vivienda, 2005-

2008
Precio de la vivienda/ RBD por hogar 6,7 7,0 7,0 7,0 7,0
Esfuerzo tedrico anual sin deducciones 36,4 42,6 46,3 46,3 46,2

* Datos trimestrales.
Fuente: Banco de Espafia

Gréfico 3.5 Evolucion del importe medio de las hipotecas, 2003-2 008
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* Enero-abril 2008.
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). Estadistica de Hipotecas.

Por lo tanto, se observa que tanto los factores demogréaficos como econémicos indican una dis-
minucién de la presién de demanda de vivienda que, paralelamente, se ven reflejados en nume-
rosos indicadores que apuntan una ralentizacion e, incluso, un estancamiento del mercado inmo-
biliario.

B Resulta muy ilustrativo comprobar que el dato de viviendas libres iniciadas disminuye de aproxi-

madamente 50.000 viviendas/mes hasta finales de 2007 a las 30.000 viviendas/mes de comien-
zos de 2008.
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Gréfico 3.6 Evolucién de las viviendas libres iniciadas, 2007- 2008
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Fuente: Ministerio de Vivienda

B Unido a lo anterior, el nimero de transacciones debidas a procesos de compraventa de viviendas
(nuevas y usadas) ha registrado un pronunciado descenso durante los Ultimos meses. Mas con-
cretamente, este dato ha disminuido de una media trimestral de unas 230-250.000 transacciones
mensuales a unas 160.000 transacciones durante los tres primeros meses de 2008.

Gréfico 3.7 Evolucién de las transacciones inmobiliarias de viv iendas, 2004-2008
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Fuente: Ministerio de Vivienda.

B No sélo eso, la menor presion de la demanda también tiene un claro reflejo en la evolucion de los
precios de la vivienda libre que, tras varios ejercicios con incrementos superiores a los dos digitos
(incluso por encima del 15%), registran un incremento mucho mas moderado en 2007 y apuntan
hacia una absoluta contencién en 2008.
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Gréfico 3.8 Evolucion Precio medio de la vivienda libre expresado en euros/m 2, 2002-2008
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* Datos trimestrales. Tasa de variacién trimestral.
Fuente: Ministerio de Vivienda

B En definitiva, los datos recogidos reflejan un escenario inmobiliario caracterizado por una acusa-
da reduccién en los niveles de actividad (construccion y compraventas), estrechamente relacio-
nado con una menor presién de la demanda de vivienda y un deterioro de las condiciones eco-
noémicas y financieras. Se trata, hasta cierto punto, de un escenario razonable dado el prolongado
periodo de frenética actividad registrado por el sector desde finales de los 90 y que, aparente-
mente, puede conllevar asociado una reduccién en los precios reales de las viviendas libres.

B En este contexto, hay que destacar los datos del propio Ministerio

de Vivienda que sitda la de-

manda real de vivienda en unos 450.000 nuevos hogares anuales frente a construccion global en
el aflo 2007 de 650.000 viviendas, aludiendo asi a un excesivo crecimiento del sector inmobiliario

de los afios precedentes.

Gréfico 3.9. Evolucion parque de viviendas, 1991-2007.
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Censo.
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B En esta misma linea, es destacable el andlisis realizado en un reciente Boletin Econémico del
ICE en el que compara la evolucién de la diferencia anual entre las viviendas terminadas y la for-
macién bruta de hogares, constatdndose un incremento del exceso de oferta respecto de la de-
manda de primera vivienda. Es decir, este exceso de oferta esta incrementado el stock de vivien-
da no principal, aumentando la proporcién de viviendas vacias y segundas residencias respecto
de la proporcién observada en 2001.

Gréfico 3.10 Diferencia viviendas terminadas versus formaci
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Fuente: Boletin Econémico del ICE con datos del Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2008.

3.4. CONTEXTO DEMOGRAFICO

B Este apartado pretende recoger las variaciones observadas en determinados factores demografi-
cos con influencia en la demanda de vivienda. La estimacién de demanda de la Encuesta de
2006 del Ministerio de Vivienda podria verse afectada por la variacion de las variables demografi-

cas.

B Asi, se consideran tres variables a tener en cuenta:

= Ja evolucion de la poblacion

= el flujo de nuevos inmigrantes

= Ja evolucion de los nuevos hogares (la evolucion social de los tipos de familia y su tamafio)
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3.4.1. Proyecciones de poblacién 2013

a) Evolucion del nimero de habitantes
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B Segun las Ultimas proyecciones de poblacion elaboradas por el Instituto Nacional de Estadistica,

el nimero de habitantes de Espafia continuara elevandose de forma sos tenida durante los
proximos ejercicios hasta alcanzar una cifra de algo mas de 48,7 millones de habitantes en
2012 segun el Escenario Central (casi 48,9 millones segun el Escenario Alto y cerca de 48,6 mi-
llones segun el Escenario Bajo).

B Considerando que la dltima poblacion de estimacion actual elaborada por el INE para enero de

2008 arroja una cifra de algo menos de 45,3 millones de habitantes, las proyecciones de pobla-
cién plantean un incremento poblacional de aproximadamente un 7,5% en el periodo 2008-2013.

Tabla 3.4 Proyecciones de poblacion 2009-2013
2009 2010 2011 2012 2013
Escenario Alto 45.990.250 46.745.315 47.486.683 48.205.254 48.891.145
Escenario Central 45.952.934 46.685.986 47.400.474 48.085.227 48.728.228
Escenario Bajo 45.915.393 46.627.094 47.315.054 47.965.936 48.565.724

* Datos a 1 de enero de cada afio.
Fuente: INE. Proyecciones de Poblacién a Corto Plazo. Enero 2008.

B En cuanto a los componentes de esta ganancia poblacional, cabe destacar que entre las hipéte-

sis formuladas por el INE se recoge un ligero aumento de la esperanza de vida de las mujeres y
los varones, un leve aumento en el nimero de hijos por mujer y un flujo neto de entradas de per-
sonas del extranjero de unas 600.000 personas en los primeros afios de la proyeccion y de unas
450.000 personas en los ultimos afios.

B Otro aspecto a resefiar en relacion con estas proyecciones es que la informacion elaborada por el

INE se circunscribe Unicamente a la totalidad del ambito nacional y que, por lo tanto, no se en-
cuentra disponible el detalle de informacion por Comunidades Auténomas.
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Gréfico 3.11 Hipétesis de entradas y salidas del extranjero, 2008-2012
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* Escenario Central.
Fuente: INE. Proyecciones de Poblacién a Corto Plazo. Enero 2008.

b) Proyeccion de la estructura de la Poblacién

B En funcién de las proyecciones de poblacion elaboradas por el INE y por la natural evolucion de
la actual piramide de poblacion, no se observan cambios de gran entidad en la estructura de la
poblacion espafiola, aunque si hay algunas cuestiones que conviene mencionar:

= Se prevé un ensanchamiento de la base de la pirdmide como consecuencia del esperado
aumento en la tasa de natalidad.

= Como consecuencia del descenso de la tasa de natalidad registrado desde comienzos de los
80, se prevé una leve reduccion del colectivo de poblacién joven.

= En 2013 las numerosas generaciones nacidas en los 60 y en los 70 llegaran a la mediana
edad (entre 40 y 54 afios), con lo que se producira un aumento de poblacién en estos tramos
de edad.

= Aumentard el colectivo de poblacion en los grupos de edad més avanzada (75 y mas afios),
un incremento ligero en términos relativos (del 7,4% al 8,5% del total poblacional), pero mas
sustancial en cifras absolutas (920.000 personas)
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Gréfico 3.12.

Proyeccién de la piramide de poblacion en Espafia, 20

01-2013.
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Fuente: INE. Censo de Poblacién (2001). Proyecciones de Poblacién a Corto Plazo. Enero 2008.
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c) Prevision de la evolucion del colectivo joven en edad potencial de acceso a una vivienda

B El andlisis del colectivo de poblacién en edades mas propicias para la emancipacion aporta una
informacién muy relevante desde el punto de vista de la evolucion de las necesidades de vivien-
da, ya que a igualdad del resto de condiciones, cabe esperar que las necesidades evolucionen al
alza cuando este colectivo crece y, viceversa, a la baja cuando su tamafio disminuye.

B En este sentido, segun las estimaciones de poblacion actual y las proyecciones de poblacion a
corto plazo del INE, el colectivo de poblacién potencialmente demandante de una vivienda para
primer acceso se encuentra en maximos en el presente (2007-2008), y se prevé que el tamafio
de este colectivo se reduzca paulatinamente hasta 2013.

B Concretamente, segun la estimacién de poblacién de 2007 hay un total de 10,44 millones de jo-
venes de entre 20 y 34 afos, cifra significativamente superior a la registrada en 2007 (un 3,7%
mas) y todavia més respecto a los 9,96 millones previstos para 2013.

Tabla 3.5 Evolucion del colectivo en edades propicias para la ema ncipacion, 2001-2013

TOTAL 10.063.510 100,0 10.441.155 100,0 9.957.474 100,0
20-24 3.184.683 31,6 2.825.477 27,1 2.638.408 26,5
25-29 3.500.248 34,8 3.679.617 35,2 3.275.763 32,9
30-34 3.378.579 33,6 3.936.061 37,7 4.043.303 40,6

* Escenario central.
Fuente: INE. Censo de Poblacion (2001). Proyecciones de Poblacién a Corto Plazo. Enero 2008.

B Como se aprecia en las cifras de poblacién proyectadas a 2013, el colectivo que mas se reduce
es el de entre 20 y 24 afios (como consecuencia de la reduccién de la natalidad), mientras que
por el contrario, aumenta el grupo de poblacion entre 30 y 34 afios.

B En definitiva, a la luz de estos datos, parece previsible una paulatina y suave reduccién de

las necesidades de vivienda derivadas de la presién demografica de | colectivo joven con
necesidad de acceder a su primera vivienda

EEERENEEEENENNNEENENENEED ik@i ‘



KK

* *
i;FEMPI
Demanda de vivienda social en Espafia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales ***
FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS
Gréfico 3.13 Proyeccién del colectivo de poblacion en edades propi cias para la
emancipacion*
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* Escenario Central.
Fuente: INE. Proyecciones de Poblacién a Corto Plazo. Enero 2008.

4.2. Proyecciéon del numero de hogares en Espaia

Consideraciones metodoldgicas

En este apartado se presentan los resultados de un ejercicio de estimacion de la evolucién del
namero total de hogares en Espafia y de su incremento/decremento con base en la traslacion y
las hipotesis de las Tasas de Jefatura sobre una proyeccion de la pirdmide poblacional futura.

Més concretamente, se han aplicado las tasas de jefatura de familia estimadas a cada una de las
cohortes de sexo y edad. De esta forma, se ha obtenido una estimacién del nimero de hogares y,
a continuacién, mediante diferencias entre el nimero de hogares en las distintas fechas de refe-
rencia se ha calculado la variacion en el nimero de hogares. Se trata por tanto de cifras netas de
variacion en el nimero de hogares y no de cifras brutas de creacion de hogares.

Como se puede observar, este método requiere la formulacion de miltiples hipétesis, con lo cual
la estimacion elaborada se ajustara en mayor o menor medida a la evolucién real en funcién del
grado de cumplimiento de las hipétesis planteadas.

Por una parte, se encuentran todas las hipétesis relacionadas con las proyecciones de poblacion.
En este documento se han empleado las cifras elaboradas por el INE y que han sido analizadas
anteriormente. Estas proyecciones plantean hip6tesis sobre dos apartados fundamentales, el mo-
vimiento natural de la poblacién y los movimientos migratorios:

= Elimpacto de las posibles desviaciones en la evolucion natural de la poblacion es limitado ya
gue la natalidad no tiene relevancia a efectos de la creacion de hogares en el horizonte tem-
poral considerado y tampoco parece probable que haya errores considerables en la estima-
cion de la tasa de mortalidad.
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= Por el contrario, los posibles errores en la estimacion de los movimientos migratorios podrian
tener una incidencia importante, al tratarse de colectivos en edades propicias a la creacion

de un hogar.

B Por otra parte, se encuentran las hipotesis planteadas en torno a la previsible evoluciéon de las
tasas de jefatura de familia. A este respecto, se ha de resefiar que si las tasas evolucionan de
forma sustancialmente diferente de lo previsto en las hipétesis planteadas, se podrian producir
desviaciones significativas respecto a los resultados presentados.

B En este sentido, prever la evolucion de estas tasas resulta una labor complicada, ya que depende
de muchos y diversos factores (evoluciéon del empleo, los tipos de interés, los precios de la vi-
vienda, las politicas publicas de vivienda, etc.). En este caso concreto, se ha optado por plantear
un escenario constante , esto es, por mantener las tasas de referencia por sexo y edad del Cen-
so de 2001 a lo largo de toda la proyeccion.

B Los resultados de este escenario son interesantes ya que permiten evaluar el impacto de los
cambios demograficos en el nUmero de hogares, aislando estos efectos de los producidos por el
cambio en el tamafio de los hogares.

B En definitiva, se ha de tener en consideraciéon que, en el contexto de este informe, las cifras pre-
sentadas recogen una aproximacion que, sobre todo, pretenden establecer una tendencia
en la previsible evolucion del numero de hogares en Espafia

b) Resultados de la proyeccion

B Segun los resultados de la proyeccion, atendiendo a los factores demograficos y sociolégicos, y
bajo el supuesto de unas condiciones econdmicas similares a las de los Ultimos afios, es previ-
sible que el nimero de hogares en Espafia continle elevandose durante los pr O6ximos ejer-
cicios, de modo que se alcanzara una cifra aproximada de 17.900  .000 hogares en 2013 .

Tabla 3.6 Proyeccion del nUmero de hogares de Espafia, 1991-2013

Escenario
Constante
1991* 11.839.904
2001* 14.187.165
2007 15.990.031
2013 17.902.691
* Datos de los Censos de Poblacion y Viviendas de 1991 y 2001 (INE). Dato de
1991 a 1 de marzo, 2001 a 1 de noviembre, y 2007 y 2013 a 1 de enero.
Fuente: Elaboracion IKEI
B No obstante, segun los resultados de esta proyeccion, también parece previsible que el ritmo

de creacion de nuevos hogares disminuya de forma paulatina durante los préximos afos.
Asi, se prevé un incremento neto anual de 318.000 hogares entre 2007 y 2013, frente a los
aproximadamente 360.000 hogares del periodo 2001-2007.
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Gréfico 3.14 Prevision de la evolucién del ritmo de creacion de hoga res en Espafia.
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NECESIDADES DE VIVIENDA SOCIAL EN ESPANA

4.1.

CONSIDERACIONES METODOLOGICAS

4.1

.1. Consideraciones generales sobre la informaci On recogida

En este apartado se presentan los resultados de una estimacion de demanda de vivienda social
elaborada tras un intenso proceso de consultas a empresas publicas de vivienda y suelo, Mu-
nicipios y Comunidades Autbnomas de Espafia, y tras una exhaustiva basqueda de otra informa-
cion existente sobre la materia.

Como paso previo al andlisis de los datos, el primer aspecto relevante a tener en cuenta, consiste
en las diferentes fuentes que pueden ser utilizadas para ofrecer datos sobre la demanda de vi-
vienda protegida. El dato de demandantes de vivienda protegida puede proceder, principalmente,
de dos vias diferentes:

= Estudios especificos de necesidades y demanda de vivienda que, a su vez, pueden utilizar
diferentes metodologias:
a) Estudios basados en la realizacién de Encuestas sobre necesidades y demanda
de vivienda.
b) Estudios basados en proyecciones demograficas y analisis de otras variables
econdmicas.

= Registros de solicitantes de vivienda.

En concreto, y en lo que respecta a la informacién recogida, se comprueba que algunas regiones
como Andalucia, Comunidad Valenciana, Navarra, Catalufia y Pais Vasco disponen de estudios
de necesidades y demanda que han sido encargados por los agentes publicos para el conoci-
miento detallado del volumen de necesidades de su regién y que, en la medida de lo posible, han
sido contrastados por los propios agentes publicos.

En otros casos, los datos utilizados en la estimacion proceden de los registros de demandantes
de vivienda de proteccién publica. Muchos Ayuntamientos y Comunidades disponen de registros
que contienen una informacion muy interesante sobre la demanda de proteccién publica en su
region (Castilla-La-Mancha, Castilla y Ledn, Aragdn, Cantabria, Extremadura, etc.).

Sin embargo, la experiencia de los Registros de demandantes de vivienda protegida mas anti-
guos (como el Pais Vasco y Navarra) ha permitido comprobar que la cifra de personas inscritas
es un dato “inflado” por varios motivos:
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= En primer lugar, la inscripcion en el registro de las parejas de manera individualizada incre-
menta las posibilidades de acceso a una vivienda protegida, por lo que éste es un procedi-
miento habitual entre las parejas jovenes que aun no han formalizado su situacion a través
del matrimonio o pareja de hecho, y que, por otro lado, son el grueso de los demandantes de
vivienda protegida. Asi mismo, es preciso tener en cuenta que la suma de los ingresos en
una Unica solicitud dejaria fuera de la proteccion publica a muchas de estas parejas.

®= Un segundo aspecto clave de los registros de solicitantes, es la inscripcién en el sistema en
cuanto se cumple con el requisito de edad minima, sin tener una necesidad real, ni intenciéon
de independizarse del hogar familiar. Un hecho a tener presente es que un volumen impor-
tante de estos jovenes no han realizado ellos mismos la solicitud sino que han sido inscritos
en el registro por sus padres/madres.

® Finalmente, hay que sefialar que en algunos de estos Registros, no se comprueban los re-
quisitos imprescindibles para poder optar a una vivienda de proteccién publica (ingresos
maximos y minimos, no propiedad de vivienda,...) en el momento de la inscripcidn, realizan-
dose la comprobacién pertinente en el momento de la adjudicacion.

B Por los motivos expuestos, al tratar la informacién se ha procedido a introducir factores correcto-
res (basados en la experiencia del Pais Vasco y Navarra y en informaciones obtenidas de otras
regiones), para intentar convertir estos “censos de potenciales demandantes”, en una cifra mas
aproximada al colectivo de personas que efectivamente puede demandar una vivienda protegida
durante los préximos cuatro afios.

B Finalmente, hay que indicar que en algunos casos también se han utilizado las estimaciones exis-
tentes sobre la creacion de hogares en base a criterios demograficos y socioldgicos (por ejemplo,
la Comunidad de Madrid), de forma que estos datos han sido corregidos en funcién de la propor-
cion aproximada de hogares potenciales con niveles de ingresos “protegibles”.

4.1.2. Consideraciones metodoldgicas en las diferen tes CC.AA.

B En este apartado se ofrece una explicacion de la procedencia de los diferentes datos en las dis-
tintas Comunidades Auténomas, asi como la metodologia utilizada en cada caso para la estima-
cion de la demanda de vivienda de proteccion publica para los proximos cuatro afios (ver Tabla
4.2).

B Se puede comprobar que en el caso de algunas Comunidades Auténomas el dato base para la
estimacion procede de Estudios de necesidades y demanda de vivienda realizados en la Comu-
nidad. En el caso de Andalucia, Catalufia y Galicia, los Estudios estan basados en proyecciones
demogréficas y andlisis de otros factores sociol6gicos y econdmicos. En cuanto a la Comunidad
Valenciana, la Comunidad Foral de Navarra y el Pais Vasco, los Estudios se han basado en la
realizacion de una Encuesta especifica de necesidades y demanda de vivienda, si bien, para este
ultimo ademds se ha tenido en cuenta la informacion del Registro de demandantes de vivienda
protegida.
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B Por otro lado, las Comunidades Autdbnomas de Aragén, Asturias, Baleares, Cantabria, Castilla-La
Mancha, Castilla y Le6n, Extremadura, Murcia, La Rioja y Ceuta y Melilla, disponen de Registro
de demandantes de vivienda protegida, y ésta ha sido la fuente utilizada para la estimacién de la
demanda de vivienda protegida.

B Finalmente, hay algunos casos en que la informacion no procede exactamente de ninguno de
estos dos tipos de fuentes. Asi, por ejemplo, en Canarias, los datos se corresponden con los soli-
citantes inscritos en un periodo de tiempo para adjudicaciones concretas de viviendas; no se trata
de un registro vivo. En cuanto a Madrid, no se dispone de un estudio especifico de demanda, ni
de un registro de demandantes de vivienda protegida, pero las estimaciones realizadas por el Ins-
tituto de Estadistica de la Comunidad permiten realizar una estimacion de la demanda real de vi-
vienda protegida.
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Tabla 4.1

FUENTE
CC.AA. UTILIZADA

Estimacion de la demanda de vivienda social en Espafia

FUENTE: ESTUDIOS DE DEMANDA DE VIVIENDA

Estudio de de-
manda de vivienda
realizado por el
IESA, por encargo
de la Junta de
Andalucia .

ANDALUCIA

Estudio de de-
manda realizado
por la Generalitat de
Catalufa en el
marco del Pacto
Nacional por la
Vivienda
Estudio de Nece-
sidades y Deman-

da de Vivienda en
la Comunidad Va-
lenciana 2008-2011.
Observatorio Valen-
ciano de la Vivien-
da, 2008.

CATALUNA

COMUNIDAD
VALENCIANA

Estudio sobre la
necesidad de vi-
vienda protegida

GALICIA

Estudio de necesi-
dades y demanda
de vivienda realiza-
do por el Gobierno
de Navarra.

COMUNIDAD
FORAL DE
NAVARRA

Estudio de necesi-
dades y demanda
de vivienda y Regis-
tro de demandantes
de vivienda protegi-
da

PAIS VASCO

El Estudio del IESA analiza conjuntamente variables demogréaficas y econémicas para
llegar a la conclusién de que los municipios de Andalucia necesitan 290.281 nuevas
viviendas de proteccion publica para los proximos 1 0 afios. Para el presente Estudio
se parte de este dato, ya que incluso algunos municipios importantes (p.ej. Sevilla) dispo-
niendo de Registro de demandantes consideran como valido el resultado del Estudio del
IESA vy lo utilizan para cumplimentar la FICHA del municipio. Para la estimacién se ha
calculado la demanda a 4 afios, cuantificAndose en 116.112 viv  iendas.

Segun el andlisis de necesidades de vivienda incluido en el Pacto Nacional para la Vivien-
da de Cataluiia el saldo de necesidades de vivienda se cifra en 200.000 viviendas. El
estudio realiza estimaciones de demanda a partir de proyecciones demograficas. Se toma
este dato del citado andlisis para este estudio, considerando que la demanda de vivienda
protegida a cuatro afios para el conjunto de Catalui ~ a asciende a 200.000 viviendas .

El Observatorio Valenciano de la Vivienda ha facilitado los datos del Estudio de Necesida-
des y Demanda de Vivienda en la Comunidad Valenciana realizado en 2008. Este Estudio
tiene como base la realizacién de una Encuesta entre la poblacion para la identificacion de
las necesidades de vivienda. A partir de los resultados de esta Encuesta se efectia una
Estimacién de la demanda de vivienda protegida , cifrandose en 12  3.109 viviendas

para el conjunto de la Comunidad Autonoma . Este es el dato que se ha tomado como
demanda de vivienda a cuatro afios para el presente Estudio.

Segun un Estudio realizado en el marco del Plan Sectorial de suelo residencial de la Co-
munidad Gallega, el volumen de demandantes de vivienda asciende a 47.000 personas en
Galicia. Este Estudio se ha basado en proyecciones demograficas. La estimacion realizada
en el presente Estudio, sitla la demanda a cuatro afios en 23.500 viviendas protegidas.

En el marco del Pacto Social por la Vivienda de Navarra, el Gobierno de Navarra ha reali-
zado un Estudio sobre las necesidades de vivienda protegida en la Comunidad Foral de
Navarra. El Gobierno ha suministrado informacién sobre este Estudio (basado en la reali-
zacion de una Encuesta entre la poblacion), que estima la demanda de vivienda protegi-
da a cuatro afios en 20.400 viviendas

A partir de la informacion facilitada por el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco,
se comprueba que el Pais Vasco cuenta con un Registro de demandantes de vivienda
protegida, cuyo Ultimo dato conocido arroja la cifra de 86.305 personas inscritas . No
obstante, el Gobierno Vasco realiza anualmente un Estudio sobre las necesidades de
vivienda de la Comunidad Auténoma, estimando la demanda de vivienda protegida en
aproximadamente la mitad de la cifra ofrecida por el Registro de solicitantes en el mismo
periodo. Asi que se estima que la demanda de vivienda protegida a cuatro afios en el Pais
Vasco asciende a 43.153 viviendas.

FUENTE : <
UTILIZADA METODOLOGIA DE ESTIMACION

FUENTE: REGISTROS DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEG IDA

Registro de vivienda

ARAGON protegida de Ara-
gon: TOC TOC
Registro publico

de demandantes

BALEARES de viviendas pro-

tegidas del Gobier-
no Balear.

Los Ayuntamientos remiten al TOC TOC como fuente para conocer el volumen de deman-
dantes de vivienda protegida. En la web del TOC TOC se comprueba que el nimero de
demandantes asciende a 35.000 en el conjunto de Ara gén. Para la estimacion de la
demanda real en este caso se recurre a la experiencia contrastada de Comunidades como
el Pais Vasco, que disponen de Registro y Estudio de demanda, utilizando la misma ratio
obtenida en ese caso Por tanto, se estima que la demanda a cuatro afios de vivienda de
proteccién publica en Aragén es de 17.500 viviendas

Segun la Exposicién de Motivos de la Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes
destinadas a la obtencion de suelo para viviendas de proteccién publica, existen en las
Islas Baleares aproximadamente 3.000 demandantes de vivienda protegida registra-
dos. Para la estimacion realizada en este Estudio se toma este dato como la demanda de
vivienda protegida a 4 afios: 3.000 viviendas .
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Registro publico de
demandantes de

Tanto el Gobierno de Cantabria, como la Sociedad de Vivienda y Suelo de Santander, ofrecen
datos de sus registros de demandantes de vivienda protegida. En ambos casos, el dato ofreci-
do para Santander es similar. No obstante, el Gobierno de Cantabria considera que el Registro

CANTABRIA vivienda de Canta- no refleja la demanda real (“dato inflado”), y por este motivo ha encargado un estudio a la
. Universidad de Cantabria para estimar la demanda real (ain no disponible). El dato de de-
bria. mandantes inscritos en el Registro asciende a 29.76 3 en el conjunto de Cantabria. Para
este estudio, se estima que la demanda a cuatro afios es de 14.882 viviendas.
Segun la informacién publicada en el Pacto por la Vivienda en Castilla-La Mancha, firmado
Registro de deman-  en mayo de 2008, el Registro de demandantes de vivienda protegida de Castilla-La Man-
CASTILLA- dantes de vivienda cha cuenta con 47.844 personas inscritas . Asimismo, el Ayuntamiento de Albacete ha
con proteccion facilitado informacion sobre los demandantes inscritos de su municipio, cifrindose en
LA MANCHA . . : - =
publica de Castilla- 6.989 personas. Como en los casos anteriores, para la estimacion de la demanda real, se
La Mancha aplica la misma ratio estimando que la demanda de vivienda protegida a cuatro afios en
Castilla-La Mancha asciende a 23.922 viviendas
La Direccién General de Vivienda y Arquitectura de la Junta de Castilla y Le6n ha facilitado
informacion sobre el volumen de demandantes de vivienda protegida inscritos en su Regis-
Registro de deman- tro publico (43.032 demandantes ). Por otro lado eI- F"atronato Municipél .de la Vivienda d-e
CASTILLA Y dantes de vivienda Salamanca (611 demandante.s). y la Empresa Mun|C|paI de Suelo y Vivienda de. Se.gowa
; ) . (132 demandantes) han suministrado informacién sobre la demanda en su municipio. En
LEON protegida de Casti- ) i . . .
j cuanto a la informacién de las capitales corresponde a solicitudes presentadas para adju-
Lty e dicaciones concretas, que en el caso de Segovia se corresponde Unicamente con vivien-
das en alquiler. La demanda real a cuatro afios estimada para Castill ay Leon se cifra
en 21.516 viviendas .
Registro de deman-  La Consejeria de Fomento de la Junta de Extremadura ha suministrado datos sobre su
EXTREMA- dantes de vivienda Registro de demandantes de vivienda protegida, cuantificandose la demanda en 21.024
DURA protegida de Extre-  solicitantes para el conjunto de Extremadura. La demanda a cuatro afios estimada en el
madura. presente Estudio a partir de este dato se cifra en 10.512 viviendas .
Registro de deman- La Direccion General de Vivienda y Arquitectura de la Regi6n de Murcia ha facilitado
REGION DE dantes de viviendas informacion sobre su registro de demandantes de vivienda protegida. El total de solicitan-
MURCIA protegidas de la tes inscrito en el Registro asciende a 4.815 personas . Se estima que la demanda de
Region de Murcia vivienda protegida a cuatro afios asciende a 2.408 v iviendas .
Registro de deman-  El Instituto de la Vivienda de La Rioja suministra informacion sobre su Registro de deman-
dantes de vivienda dantes de vivienda protegida, cifrandose el total de inscritos en 11.492 personas . Se
LA RIOJA protegida del Institu-  estima la demanda de vivienda protegida a cuatro afios en La R ioja en 5.746 vivien-
to de la Vivienda de ~ 9as-
La Rioja
La Empresa Municipal de la Vivienda de Ceuta y la Empresa Municipal de la Vivienda y
CEUTA Y Registro de deman-  Suelo de Melilla suministran informacién sobre sus registros de demandantes de vivienda
dantes de vivienda  protegida, cifrindose en 5.000 y 2.410 solicitantes respectivamente. La Estimacion reali-
MELILLA . . o . L
protegida zada cifra la demanda a cuatro afos en 2.500 viviendas para Ceuta  y 1.205 viviendas
para Melilla.
Partiendo de la informacién disponible sobre los solicitantes inscritos en el afio 2003/2004
Registro de deman-  (8.296 inscritos) se ha aplicado un incremento de las necesidades de magnitud similar a la
ASTURIAS dantes de vivienda  observada en otras CC.AA. y se ha estimado la demanda actual a partir de este dato. Asi, se

protegida.

estima que la demanda actual de vivienda protegida en Asturias as  ciende a 6.222 vivien-

das.

FUENTE , )

FUENTE: OTRAS FUENTES

Solicitudes admitidas
en procesos de

El Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008 refleja el dato de personas que han solicitado
vivienda protegida en los tres afios inmediatamente anteriores al Plan. Esta cifra asciende

CANARIAS R L . . .
adjudicacion de a 9.729 solicitantes en el conjunto de la Comunidad C  anaria.
viviendas protegidas.
Estudio sobre la El Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid ha realizado unas estimaciones
) sobre la creacion de hogares en base a criterios demograficos y socioldgicos. Estos datos
creacion de hogares . . L L . .
MADRID han sido corregidos en funcién de la proporcién aproximada de hogares potenciales con

de la Comunidad de
Madrid

niveles de ingresos “protegibles”. De esta manera, la estimacion de demanda de vivienda
protegida a cuatro afios en la Comunidad de Madrid s e cifra en 114.590 viviendas.
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4.2.

RESULTADOS OBTENIDOS

Antes de comenzar a analizar los resultados, se ha de resefiar que los resultados sobre demanda
de vivienda protegida analizados en este capitulo son fruto de una estimacion elaborada de
acuerdo con las consideraciones metodoldgicas detalladas en el apartado anterior de este infor-
me (apartado 4.1).

De tal forma, a partir de la informacion obtenida de los registros de demandantes y de los estu-
dios de necesidad y demanda de vivienda social de los Municipios, Provincias y Comunidades
Auténomas se estima que en la actualidad existe un demanda de vivienda s ocial para los
proximos 4 afios en Espafia de, aproximadamente, un total de 760.0 00 viviendas .

Segun esta estimacion, la demanda efectiva podria rondar las 190.000 viviendas social es al
afio, con una presion relativamente mas intensa de la demanda en los grandes nucleos urbanos
gue han estado inmersos en un rapido proceso de expansion durante estos Ultimos afios y en los
que los precios de la vivienda libre han alcanzado los valores mas elevados.

Ademas, se ha de resefiar que la informacién de detalle suministrada por los agentes publicos
refleja que un porcentaje significativo de la poblacion podria ver satisfecha su necesidad de acce-
SO a una vivienda a través del régimen de alquiler (aproximadamente un 25-35% de la poblacién
espafiola).

Evidentemente, se ha de tener en cuenta que estas cifras son el resultado de un calculo aproxi-
mativo, en el que se han considerado, con inevitables limitaciones, las diferencias en la politica
de vivienda protegida de las Comunidades Auténomas, unas diferencias que afectan a cuestiones
tan fundamentales como la de la definicién del colectivo destinatario de las viviendas de protec-
cion publica (segun sus niveles de ingresos, etc.).

En todo caso, y a pesar de estas limitaciones, los resultados obtenidos confirman la existencia de
un colectivo muy importante de personas que han de ser atendidas por las politicas publicas para
gue puedan materializar su necesidad basica de acceso a una vivienda.

EEERRENENNNENNNEENEDR ikEi

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS



Demanda de vivienda social en Espafia y suelo disponible para la promocion de nuevas viviendas sociales

Mapa 4.1. Mapa de demanda de vivienda social por CC.AA.
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Fuente: Elaboracion IKEI.
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Tabla 4.2

Estimacion de demanda de vivienda social en Espafia

Almeria 2.838
Cadiz 1.894
Coérdoba 4519
Granada 3.474
Huelva 2.242
Jaén 1.676
Malaga 8.354
Sevilla 10.202
Resto Municipios 80.913

Huesca 840
Teruel 578
Zaragoza 11.040
Resto Municipios 5.042

Total Aragon 17.500
oviedo 713

Oviedo

73

Resto Municipios

EECE

Palma de Mallorca

5.492

1.673

Resto Municipios
Total Baleares

1.327

3.000

Las Palmas Gran Canaria 2.300
Santa Cruz de Tenerife 1.469
Resto Municipios 5.960
Santander 10.489
Resto Municipios 4.393

Total Cantabria 14.882

Albacete 4.345
Ciudad Real 1.422
Cuenca 1.734
Guadalajara 4.484
Toledo 3.069
Resto Municipios 8.870

Total Castilla-La Mancha 23.922

Avila 1.055
Burgos 3.445
Ledn 929
Palencia 732
Salamanca 696
Segovia 779
Soria 885
Valladolid 3.951
Zamora 340
Resto Municipios 8.706

Total Castillay Le6n 21.516

FEDERACION ESPANOLA DE
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Barcelona 43.750
Gerona 2.500
Lérida 2.081
Tarragona 3.668
Resto Municipios 148.001
Total Catalufia \ 200.000
Alicante 7.917
Castellon 6.759
Valencia 17.681
Resto Municipios 90.752
Total Comunidad Valenciana 123.109
Badajoz 2.722
Caceres 3.236
Resto Municipios 4.554
Total Extremadura I 10.512
A Coruiia 6.350
Lugo 1.500
Orense 2.500
Pontevedra 1.500
Resto Municipios 11.650
Total Galicia 23.500
Madrid 40.754
Resto Municipios 73.836
Total Madrid 114.590
Murcia 1.397
Resto Municipios 1.011
Pamplona 9.500
Resto Municipios 10.900
Total Navarra ‘ 20.400
Vitoria-Gasteiz 7.344
Donostia-San Sebastian 5.728
Bilbao 6.493
Resto Municipios 23.588
Total Pais Vasco ‘ 43.153
Logrofio 4.702
Resto Municipios 1.044
Total La Rioja \ 5.746
Ceuta 2.500
Melilla 1.205

Total Melilla 1.205

TOTAL ESPANA 760.005

Fuente: Elaboracion IKEI.
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PATRIMONIO DE SUELO DISPONIBLE EN ESPANA

5.1.

CONSIDERACIONES METODOLOGICAS

5.1

.1. Consideraciones generales sobre la informaci On recoqgida

Los resultados reflejados en este apartado proceden directamente de las informaciones facilita-
das por los Ayuntamientos y empresas publicas municipales, y por los Gobiernos y empresas pu-
blicas regionales sobre la disponibilidad de suelo para la construccién de vivienda de proteccion
publica.

Se ha solicitado a los agentes publicos dos datos diferentes:

= el patrimonio total de suelo disponible para la edificacion de vivienda de proteccién publica
(independientemente del plazo previsto de construccion);

= y el patrimonio de los suelos en los que previsiblemente, y dado su grado de preparacion ac-
tual, se edificara vivienda de proteccion publica durante los préximos 4 afos.

También se ha de mencionar que se ha solicitado la cuantificacion de este patrimonio de suelo a
través del nimero de viviendas protegidas que se prevé edificar en el mismo. Se ha optado por
este dato frente a la superficie del suelo (hectareas), para evitar los errores en los que se podria
haber incurrido en los complicados procesos de calculo que hubieran sido necesarios para con-
vertir estas superficies en viviendas (segun tipologia de la edificacion, edificabilidades previstas,
etc.).

Respecto a las caracteristicas y tipologia de las viviendas protegidas a edificar en estos suelos,
se ha de considerar que la mayoria son viviendas protegidas que se adaptan a una tipologia ba-
sica, segun el modelo habitual de edificacién de este tipo de viviendas en Espafa (viviendas co-
lectivas, de 2-3 habitaciones, etc.).

En cuanto a los resultados del trabajo de campo, hay que indicar que la tasa de respuesta obte-
nida ha sido ligeramente inferior que en lo referente a las necesidades y demanda de vivienda
social. A diferencia de lo que sucede con la demanda de vivienda, en muchos casos no existe un
registro centralizado que contenga esta informacion y los datos sobre el suelo disponible se en-
cuentran muy dispersos entre los agentes municipales y regionales.

A todo ello hay que sumar la dificultad afiadida derivada del limitado nimero de estudios e infor-
maciones con datos significativos sobre esta materia. Asi, se ha de subrayar que los datos pre-
sentados han sido facilitados por una muestra de relevantes agentes de cada region, en lo que
constituye un valioso y pionero esfuerzo por recopilar un conjunto ordenado de datos sobre esta
materia.
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5.1.2. Consideraciones metodolégicas en las diferen tes CC.AA.

El objetivo de la intensa labor de investigacion realizada para la elaboracion del presente Informe,
ha consistido en recabar informacion sobre el suelo que los agentes publicos tienen en pro-
piedad y con edificabilidad prevista en los proximos cuatro afios (2 009-2012). Un aspecto
gue conviene aclarar antes de proceder al andlisis de las disponibilidades de suelo, es la gran di-
ficultad que entrafia, no solo conocer el dato de suelo disponible, sino saber con exactitud cudl es
el significado exacto de este dato.

Se ha comprobado que el acceso a esta informacién resulta complicado, y que en muchas oca-
siones los propios técnicos tienen dificultades para poder atender la solicitud de informacién.
Aunque la casuistica es muy amplia, a modo de ejemplo se pueden mencionar situaciones en las
que se conocen datos sobre parcelas, pero no se conoce ni el volumen de viviendas que van a
ser edificadas, ni mucho menos cuéntas corresponderan con la modalidad de proteccion publica y
por supuesto, se desconoce el periodo en el que previsiblemente ese suelo sera edificado.

En consecuencia, en no pocas ocasiones los agentes consultados han remitido la solicitud a la
informacion contenida en los Planes de Vivienda y Suelo, ya que estos documentos a menudo in-
cluyen previsiones de suelo para diferentes periodos que, en mayor o0 menor medida, se ajusta-
ran a la realidad.

Asi, a menudo, los datos de suelo recogidos en las previsiones de los Planes responden més a
un “objetivo deseable” para cubrir la demanda estimada, que a una realidad de suelo disponible.

En la siguiente tabla, se presenta de forma resumida la procedencia de la informacion reflejada
en la Tabla resumen de Resultados Obtenidos y que constituye la base de la cuantificacion del
patrimonio de suelo disponible por agentes publicos locales y regionales para la edificacion de vi-
vienda de proteccion publica en el periodo 2009-2012 en Espafia.
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Tabla 5.1

Cuantificacion de la disponibilidad de suelo para vivienda

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

de proteccién

publica en Espafia

Todas las CC.AA.

CC.AA.

ANDALUCIA

ARAGON

ASTURIAS

BALEARES

CANARIAS
CANTABRIA

CASTILLA-
LA MANCHA

CASTILLA Y LEON

CATALUNA

COMUNIDAD

VALENCIANA

EXTREMADURA

GALICIA

MADRID

REGION DE MURCIA

COMUNIDAD FORAL DE
NAVARRA

PAIS VASCO

LA RIOJA
Fuente: Elaboracion IKEI.

Los datos reflejados en la columna de “Ayuntamientos y Empresas Municipales” de la Tabla

5.4 proceden directamente de la informacion suministrada por los propios Ayuntamientos y

Empresas Municipales sobre el suelo municipal disponible para su edificacién en los proxi-
mos cuatro afios

AGENTES REGIONALES

Los datos incluidos proceden del suelo disponible por:

Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA) v,

las Empresas Provinciales de Suelo de Granada, Malagay  Cérdoba .

Ademas se dispone de las previsiones del Pacto Concertado de Vivienda y Suelo de Andalu-
cia, pero no se incluyen en la estimacion.

Unicamente se dispone de informacion sobre suelo municipal.

Se dispone de la prevision de edificacion del Gobierno de Aragon, pero no se incluye el dato
en la estimacion.

Suelo propiedad de SOGEPSA (Sociedad Mixta de Gestion y Promocién de Suelo del Princi-
pado de Asturias).

Sélo se dispone de informacién sobre suelo municipal.

La Prevision del Plan de Vivienda Balear no se incluye en la estimacion.

Sélo se dispone de informacién sobre suelo municipal.

La informacion incluida procede del Patrimonio de Suelo del Gobierno de Cantabria .

Solo se dispone de informacién sobre suelo municipal.

El Pacto por la Vivienda de Castilla-La Mancha realiza algunas previsiones que no se incluyen
en la estimacion.

Los datos corresponden al Patrimonio de Suelo de la Junta de Castilla y Le6n
El suelo disponible por agentes regionales procede de dos fuentes diferentes:
Suelo propiedad del INCASOL (Instituto Catalan de Suelo).

Suelo propiedad del Instituto Metropolitano de Promocién de Suelo y Ges

de Barcelona .

Toda la informacién disponible sobre la Comunidad Valenciana corresponde a suelo munici-
pal.

Incluye el Patrimonio de Suelo propiedad de la Consejeria de Fomento de la Junta de Extre-
madura .

tion Patrimonial

Unicamente se dispone de informacion sobre suelo municipal.

El Plan Sectorial Gallego de Suelo Residencial de la Xunta de Galicia realiza una previsién de
edificacion que no se incluye en la presente estimacion.
Unicamente se dispone de informacion sobre suelo municipal.

Se incluye el Patrimonio de Suelo del Instituto de Vivienda y Sue
cia.

Se incluye el Suelo propiedad de la Comunidad Foral de Navarra (Banco Foral de Suelo).

lo de la Region de Mur-

Se incluye el Patrimonio de Suelo del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del
Gobierno Vasco .
Unicamente se dispone de informacion sobre suelo municipal.

ikei
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5.2. RESULTADOS OBTENIDOS

B Antes de comenzar a analizar los resultados, se ha de resefiar que los resultados sobre disponibi-
lidad de vivienda protegida analizados en este capitulo han sido obtenidos de acuerdo con las
consideraciones metodolégicas detalladas en el apartado anterior de este informe (apartado 5.1).

B De tal forma, los datos obtenidos sobre el patrimonio de suelo disponible en las empresas publi-
cas municipales y regionales, y en los Ayuntamientos, Diputaciones y Comunidades Auténomas
permiten estimar que en la actualidad estos agentes publicos disponen de un patrimonio de sue-
lo para la edificacién de un volumen de aproximadamente 225.000 v iviendas de proteccion
publica durante los préximos 4 afios, donde los Ayuntamientos y agentes munic ipales dis-
ponen de suelo para aproximadamente 150.000 viviendas protegidas y los agentes regiona-
les para otras 75.000 viviendas protegidas adicionales.

B Hay que tener en cuenta que esta cifra hace referencia exclusivamente a un “suelo realizable”,
esto es, unos terrenos que dada su situacion o grado de desarrollo podrian ser sus cepti-
bles de acoger la edificacion de viviendas de protecciéon puablica dur ante los préximos 4
afios. En este sentido, hay que tener en cuenta que el patrimonio de suelo total disponible supera
claramente la cifra sefialada, y que una aceleracién en el proceso de tramitacion de los suelos, o
la prospeccién de nuevos suelos, puede permitir que en la practica la cifra de suelos realizables
se sitde en un valor considerablemente mas elevado.

B En este sentido, hay que destacar que, en general, segun las previsiones y los planes de vi-
vienda y suelo elaborados por los Ayuntamientos y las Comunidades Autdbnom as se con-
templa la obtencion de suelos para la edificacion de vivienda de proteccién publica en nu-
mero muy superior a las 225.000 viviendas referidas anteri  ormente, de modo que se alcan-
zaria unas reservas de suelo para, al menos, 400.000 vivie  ndas protegidas .

B |gualmente, se ha de considerar que esta cifra se ha obtenido en base a las respuestas facilita-
das por una muestra de agentes publicos municipales y regionales que acttan en la adquisicion y
preparacion de suelos para la edificacion de vivienda protegida. Es decir, las cifras resefiadas no
incluyen el patrimonio de suelo disponible por parte de los agentes publicos estatales dedicados a
este tipo de tareas.

B En cuanto a la representatividad de la informacién obtenida, cabe destacar que se ha recabado
informacion sobre suelo municipal de 45 de las 50 capitales de pr ovincia espafiolas . La po-
blacion de estas 45 capitales asciende en conjunto a mas de 14 millones de habitantes lo que re-
presenta el 97% del conjunto de la poblacion residente en las capitales de provincia de Espafia.

B Asimismo, se ha realizado un importante esfuerzo para obtener la informacion de los Municipios
mas importantes de las areas metropolitanas de Madrid y Barcelona . En cuanto a Madrid, 10
de los 12 municipios con mas de 40.000 habitantes han facilitado informacién sobre el suelo dis-
ponible en sus municipios para la edificacién de vivienda protegida en los préximos cuatro afos.
En términos de poblacién residente en estos Municipios, los Ayuntamientos informantes repre-
sentan un peso poblacional del 88% respecto del total de municipios.
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B Por su parte, el Instituto Metropolitano de Promocién de Suelo y Gestion Patrimonial de

Barcelona ha suministrado informacién sobre el suelo que tienen en propiedad en los municipios
del area metropolitana de Barcelona.

Tabla 5.2 Peso poblacional de las capitales de provincia que han sumi nistrado
informacién sobre suelo municipal disponible

CAPITALES con in- CAPITALES sin infor- TOTAL

Capitales de Pro- formacion macion
vincia 7 I
Numero de capitales 45 90,0 5 10,0 50 100,0

Poblacion 14.300.033 97,2 404.632 2,8 14.704.665 100,0

Fuente: Elaboracion IKEI.

B Enlo que respecta a la informacion sobre el suelo disponible propiedad de organismos regionales
0 autondmicos, se han conseguido datos sobre el suelo de los municipios de 11 Comunidades
Autonomas que engloban en conjunto el 55% de la poblacion total de Espafia.

Tabla 5.3 Peso poblacional de las CC.AA. que han suministrado inform acion sobre suelo
regional o autonémico disponible

CC.AA. con informa- CC.AA. sin informa- TOTAL
CC.AA. cién cion

% B N0 %
NUmero de CC.AA.* 11 57,9 8 42,1 19 100,0
Poblacion 24821958 549 20378779 451 45200737 1000

* Son 17 CC.AA. y las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracion IKEI.

B Finalmente, se procede al andlisis de la representatividad en términos de poblacion de los Muni-
cipios de los que se dispone de informacion respecto del total de poblacién residente en los mu-
nicipios de Espafia. Atendiendo al conjunto de Ayuntamientos que han remitido informacién sobre
suelo disponible en su municipio, mas la informacién municipal facilitada por Comunidades Aut6-
nomas o0 Empresas Provinciales, se puede decir que existe informacién sobre Municipios que en
conjunto suman el 83% de la poblacion total residente en Espafia.
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Mapa 5.1. Mapa de disponibilidad de suelo para vivienda protegida por C

FEDERACION ESPANOLA DE
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

C.AA.

Cantabria™ pais Vasco
8.740 32.050

- Navarra

ha Rio]4 9.450
1.500,

Castilla y Leén .
Aragén

4.700

Extremadura
7.850 Castilla La Mancha
4.020

Andalucia
37.122

@Qx

Suelo para viviendas de protecciéon piblica

Il Mas de 20.000 viviendas
Canarias ﬂ Il 5.000-20.000 viviendas
[0 Menos de 5.000 viviendas

Q 3.600
Oﬁ O ﬂ

Fuente: Elaboracion IKEI.
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Tabla 5.4 Patrimonio de suelo de los agentes publicos (realizable en 4 anos)
Municipales Regionales
Almeria 37
Cadiz 793 -
Cérdoba 4.268 959
Granada 1.235 956
Huelva -- 581
Jaén 96 28
Malaga 1.404 161
Sevilla 10.097 1.611
Resto Municipios - 14.266
Total Andalucia 37.122 18.523
Huesca 850 --
Teruel 350 -
Zaragoza 3.500 --
Resto Municipios N -- --
Total Aragon 4.700 )
Oviedo 10.343 2.046

Resto Municipios 5.957 5.246
Total Asturias 23.592 1 16.300 7.292

Palma de Mallorca 378 -
Resto Municipios -- --
| TotalBaleares s | ... 3] ]
Las Palmas Gran Canaria 2.075 --
Santa Cruz de Tenerife 1.525 --

Resto Municipios - .
Total Canarias 3.600 1 séod -]

Santander 5.201 230
Resto Municipios - 3.312
Total Cantabria 8.743 | 5.201
Albacete 200 --
Ciudad Real -- --
Cuenca 2.226 --
Guadalajara 1.004 --
Toledo 403 -
Resto Municipios 187 --
Total Castilla-La Mancha  4.020 1 a02000 ]
Avila 386 --
Burgos 800 219
Ledn - --
Palencia 2.695 465
Salamanca 661 3.026
Segovia 288 180
Soria 150 --
Valladolid 2.400 11
Zamora 16

Resto Municipios 1.481 1.638
Total Castilla y Le6n 14.416 8.861 Bi555)
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Ayuntamientos y Empresas Agentes
Municipales Regionales

Barcelona 6.102

Gerona 600 --
Lleida 2.601 1.534
Tarragona 900 --
Resto Municipios 3.288 10.708
Total Catalufia 25.733 13491
Alicante 268 --
Castell6n 3.936 -
Valencia 0 --

Resto Municipios 7.022
Total Comunidad Valenciana 11.226 | 11.226 _

Badajoz 1.700 --
Céceres -- 1.367
Resto Municipios 4784
A Corufia 3. 634
Lugo 343 --
Orense - --
Pontevedra 500 --
Resto Munlcqglos - 640

_

" Madrid 1952 952
Resto Municipios 32.727
Murcia 175

Resto Municipios 262 732
Pamplona 2.407 672
Resto Municipios 5.693 684
Vitoria-Gasteiz 2.052 1.790
Donostia-San Sebastian 387 4.327
Bilbao - 2.760
Resto Municipios N ge70 12.069

Total Pais Vasco 32.055
Logrofio 1.500

11.109 20.946

Resto municipios

Total La Rioja

Ceuta
Melilla 150
Total Ceuta y Melilla )

TOTAL ESPANA 225.583 149.168 76.415

Fuente: Elaboracién IKEL.

ikei | =



*
** **
‘;FEMP:
Kk
IOLA DE

Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocién de nuevas viviendas sociales FEDERACION ESPAR
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

5.3. SINTESIS DE SUELO EN CAPITALES Y GRANDES MUNIC IPIOS POR CC.AA.

Tabla 5.5 Detalle del Patrimonio total de suelo en  los municipios de Espafa
SUELD ElEperT- Previsién de
Patrimonio de suelo ble actualmente “suelo proxi-
N° de Viviendas Protegidas a edificar. Capita- para edificar mos cuatro Fuente
les de provincia y principales municipios proximos cua- ~ afos
tro afos
Andalucia
; . 630 1.000 FICHA: Empresa Municipal Almeria XXI. Ayuntamiento de Almeria.
[ = Almeria capital 37 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA)
I = El Ejido (Almeria) 167 Empresa Plblica de Suelo de Andalucia (EPSA)
= Cadiz capital 793 FICHA: Promoci6n y Gestién de Vivienda de Cadiz
- ) . 4.268 FICHA: VIMCORSA. Viviendas municipales de Cérdoba
= Cordoba capital 959 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA)
. = Municipios de Cérdoba 399 553 FICHA: PROVICOSA
. 640 FICHA: Empresa Provincial de Vivienda, Suelo y Equipamiento de Granada
- = Granada capital 316 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA).
I = Municipios del Area Metropolitana de Granada 1.600 FICHA: Empresa Provincial de Vivienda, Suelo y Equipamiento de Granada
= Resto de municipios de Granada 960 FICHA: Empresa Provincial de Vivienda, Suelo y Equipamiento de Granada
- = Huelva capital 581 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA).
) . 96 FICHA: Sociedad Municipal de Vivienda de Jaén.
- = Jaén capital 28 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA)
= Linares (Jaén) 198 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA)
- = Malaga capital 161 FICHA: Empresa Publica Provincial para la Vivienda de Malaga, S.A.U.
. . 10.097 FICHA: Empresa Municipal de la Vivienda de Sevilla.
- = Sevilla capital 1.611 Empresa Plblica de Suelo de Andalucia (EPSA)
- = Jerez de la Frontera 1.114 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA).
= Otros municipios de Andalucia 9.828 Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA) y otras fuentes.
- = 29 municipios de menos de 20.000 habitantes de 7.588 Protocolo firmado entre la Diputaciéon Provincial de Cadiz y 29 municipios gaditanos.
la provincia de Cadiz
T i it i i e
a 1.500 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacion de suelo para la
= Antequera (Malaga) construccion de viviendas protegidas
a a 1.746 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacién de suelo para la
* Benalmadena (Malaga) construccion de viviendas protegidas
= Coin (Méalaga) 761 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacion de suelo para la
g construccion de viviendas protegidas
o 600 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos para la aportaciéon de suelo para la construccién
= Isla Cristina (Huelva) de viviendas protegidas
- . 3.096 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos para la aportacion de suelo para la construccion
= Aljaraque, Almonte, Ayamonte y Punta Umbria de viviendas protegidas
’ 2.248 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacion de suelo para la
= Estepona (Malaga) construccion de viviendas protegidas
. , 2.076 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacion de suelo para la
* Mijas (Malaga) construccion de viviendas protegidas
« Rincon de la Victoria (Malaga) 1.181 Protocolos firmados por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos malaguefios para la aportacion de suelo para la

construccion de viviendas protegidas
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N° de Viviendas Protegidas a edificar. Capita-
les de provincia y principales municipios

Aragén

Suelo disponi-
ble actualmente
para edificar

proximos cua-
tro afios

Prevision de
suelo proxi-

anos

mos cuatro
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Fuente

= Huesca capital 850 FICHA: Ayuntamiento de Huesca
= Teruel capital 350 FICHA: Ayuntamiento de Teruel
= Zaragoza capital 3.500 FICHA: Sociedad Municipal de rehabilitacion urbana y promocion de la Edificacion de Zaragoza.
Principado de Asturias
- Gij6n 5.957 _ _ 3 Ficha Ayuntamiento de Gij6n
3.033 Informe anual 2007 de SOGEPSA (Sociedad Mixta de Gestion y Patrimonio de Suelo de Asturias)
= Avilés 756 Informe anual 2007 de SOGEPSA (Sociedad Mixta de Gestion y Patrimonio de Suelo de Asturias)
. Oviedo 2.046 Informe anual 2007 de SOGEPSA (Sociedad Mixta de Gestion y Patrimonio de Suelo de Asturias)
10.343 FICHA: Ayuntamiento de Oviedo
= Otros municipios de Asturias 1.457 Informe anual 2007 de SOGEPSA (Sociedad Mixta de Gestion y Patrimonio de Suelo de Asturias)
Islas Baleares
= Palma de Mallorca 378 FICHA: Patronat Municipal de |"habitatge de Palma
Canarias
= Santa Cruz de Tenerife 1.525 FICHA: Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
= Las Palmas de Gran Canaria 2.075 FICHA: Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria
Cantabria
« Santander 5.201 FICHA: Sociedad de Vivienda y Suelo de Santander
230 FICHA: Gobierno de Cantabria
= Otros municipios de Cantabria 3.312 FICHA: Gobierno de Cantabria
Castilla—La Mancha
= Albacete capital 200 995 FICHA: Instituto municipal de la vivienda de Albacete
= Cuenca capital 2.226 Ficha Empresa Municipal de Suelo Ayuntamiento de Cuenca
= Guadalajara capital 1.004 FICHA: Ayuntamiento de Guadalajara.
= Toledo capital 403 477 FICHA: Dato enviado por la Empresa Municipal de la Vivienda de Toledo.
= Otros municipios de Castilla-La Mancha 187 Convenios firmados con Ayuntamientos
Castillay Leon
= Avila capital 386 FICHA: Ayuntamiento de Avila
. ; 800 FICHA: Ayuntamiento de Burgos
Burgos capital 219 FICHA: Junta de Castila y Leon
= Leon capital FICHA: Junta de Castillay Ledn
. . FICHA: Ayuntamiento de Palencia
= Palencia capital 2222 FICHAX]unta de Castillay Leén
661 FICHA: Patronato municipal de la vivienda y urbanismo de
= Salamanca capital Salamanca
3.026 FICHA: Junta de Castilla y Le6n
. g ; 288 FICHA: Empresa municipal de suelo y vivienda de Segovia
Segovia capital 180 P P FICHA: Ju¥1ta de Castilla y?_eén

ikei




*
** **
‘A;FEMP:
Kk

IOLA DE

Demanda de vivienda social en Espaiia y suelo disponible para la promocién de nuevas viviendas sociales FEDERACION ESPAR
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

Suelo disponi-
ble actualmente
para edificar

Prevision de

trimoni [ OXi
Patrimonio de suelo suelo proxi-

N° de Viviendas Protegidas a edificar. Capita- Fuente

o 5 o mos cuatro
les de provincia y principales municipios —_— e

anos

proximos cua-
tro afios

Soria capital

FICHA: Informacién remitida por e-mail por el Ayuntamiento de Soria

. . 2.400 FICHA: Sociedad municipal de suelo y vivienda de Valladolid
* Valladolid capital 11 FICHA: Junta de Castillay Leén
= Zamora capital 16 FICHA: Junta de Castillay Le6n
A : . 1.638 FICHA: Junta de Castillay Le6n
* Otros municipios de Castilla y Leon 1.481 Acuerdo para la promocién de vivienda protegida en el medio rural de la Junta de Castilla y Le6n
Catalufia
= Barcelona capital 6.102 FICHA: Instituto municipal de Urbanismo. Ayuntamiento de Barcelona
= Municipios del area metropolitana de Barcelona 4.432 FICHA: Instituto metropolitano de Promocién de Suelo y Gestién Patrimonial
= Sant Boi de Llobregat 489 Patrimonio de suelo del Instituto Catalan de Suelo (INCASOL)
= Viladecans 887 Patrimonio de suelo del Instituto Catalan de Suelo (INCASOL)
= Girona capital 600 FICHA: Ayuntamiento de Girona
« Lleida capital 2.601 7.316 . . FICHA: Empresa municipal de Urbanismo de Lleida
1.534 Patrimonio de suelo del Instituto Catalan de Suelo (INCASOL)
= Figueras 329 Patrimonio de suelo del Instituto Catalan de Suelo (INCASOL)
= Tarragona capital 900 FICHA: Servicio municipal de vivienda de Tarragona
L " 3.288 Convenios entre la Secretaria de Vivienda los Ayuntamientos
* Otros municipios de Catalufia 4.571 Patrimonio de suelo del Instituto Catalan de Suelo (INCASOL)
Comunidad Valenciana
« Alicante capital 268 FICHA: Observatorio Valenciano de la Vivienda, informacién sobre suelo municipal registrado pe}ra vivienda pro—
tegida. Generalitat de Valencia.
= Castellén capital 3.936 FICHA: Oficina municipal de vivienda de Castellon.
« Otros municipios de la Comunidad Valenciana 7.022 FICHA: Observatorio Valenciano de la Vivienda, informacién sobre suelo municipal registrado pa}ra vivienda pro—
tegida. Generalitat de Valencia.
« Valencia capital 4.667 Noticia de prenlsa publi‘cc?lda en www.lasglrovinciafs.es sobre la Revisién del PGOU de Valencia. Suelo disponible
' para la construccion de vivienda de proteccion publica en los proximos 12 afios (14.000 en 12 afios).
Extremadura
= Badajoz 1.700 FICHA: Inmobiliaria municipal de Badajoz
= Caceres 1.367 FICHA: Consejeria de Fomento de la Junta de Extremadura
= Otros municipios de Extremadura 4,784 FICHA: Consejeria de Fomento de la Junta de Extremadura
Galicia
= A Corufia 3.634 FICHA: Ayuntamiento de A Corufia
= Santiago de Compostela 640 FICHA: Empresa municipal de vivienda y suelo de Santiago de Compostela.
= Lugo 343 FICHA: Oficina municipal de vivienda y suelo de Lugo
= Orense ND
= Pontevedra 500 FICHA: Ayuntamiento de Pontevedra
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= Getafe 10.374 FICHA: Ayuntamiento de Getafe
= Leganés 2.888 FICHA: Empresa municipal de suelo de Leganés
= Madrid 1.952 FICHA: Empresa municipal de la vivienda y suelo de Madrid
= Pozuelo de Alarcén 1.800 FICHA: Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon
= Las Rozas 1.104 FICHA: Empresa municipal de suelo
= Rivas- Vaciamadrid 1.631 FICHA: Ayuntamiento de Rivas-Vaciamadrid
= San Sebastian de los Reyes 1.792 FICHA: Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
= San Fernando de Henares 742 FICHA: Empresa municipal de suelo de San Fernando de Henares
= Pinto 0 Ficha Ayuntamiento de Pinto
= Torrej6n de Ardoz 1.936 FICHA: Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz.
= Alcobendas 3.000 Informacién publicada en la pagina web del Ayuntamiento de Alcobendas
10.110 FICHA: Ayuntamiento de Alcorcén
= Alcorcon 26.000 Noticia con informacién sobre un acuerdo entre la Comunidad de’Madrid y el Ayuntamiento de Alcor-
) con. www.burburja.info en junio 2007
350 FICHA: Ayuntamiento de Coslada
= Coslada 4.000 Noticia ofrecida por la empresa municipal de la vivienda de Coslada. Publicada en la pagina del
Ayuntamiento.
Regién de Murcia

= Municipios del area metropolitana de Murcia 175 375 FICHA: Urbanizadora Municipal de Murcia.
= Cartagena 80 Convenio firmado entre el IVS de Murcia y el Ayuntamiento de Cartagena
= Otros municipios de la Regién de Murcia 732 FICHA: Instituto de Vivienda y Suelo d_e la Region de l\_/lurcia
182 Convenios firmados entre el IVS de Murcia y los Ayuntamientos

C. Foral de Navarra
2.407 FICHA:. Suelo municipal. Gobierno de Navarra Plan de Vivienda de Navarra 2008-2011
= Capital Pamplona 672 2800 o - EICHA: Banco Forql de Suelo. _prierno de Navarra
: Prevision de edificacion del Pacto social por la vivienda de Navarra
= Orcoyen 929 FICHA: Suelo municipal. Gobierno de Navarra.
= Burlada 652 FICHA: Suelo municipal. Gobierno de Navarra.
4,112 FICHA: Suelo municipal. Gobierno de Navarra.
= Otros municipios de Navarra 684 FICHA: Banco Foral de Suelo. Gobierno de Navarra
12.200 Prevision de edificacién del Pacto social por la vivienda de Navarra.
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« Vitoria-Gasteiz 1.790 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco.
2.052 FICHA: Suelo municipal. Gobierno Vasco
= Bilbao 2.760 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco.
. L, 4.327 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco
* Donostia-San Sebastian 387 FICHA: Suelo municipal. Gobierno Vasco
= Getxo (Vizcaya) 1.599 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco
= Baracaldo (Vizcaya) 271 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco.
= Portugalete (Vizcaya) 162 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco
= |rdn (Guipuzcoa) 100 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco.
. - ; 9.937 FICHA: Patrimonio de suelo del Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco.
e 8.670 FICHA: Suelo municipal. Gobierno Vasco.
La Rioja
= Logrofio 1.500 5.000 FICHA: Ayuntamiento de Logrofio.
Ceuta y Melilla
= Ceuta 180 FICHA: Empresa municipal de vivienda de Ceuta.
= Melilla 150 FICHA: Empresa municipal de vivienda y suelo de Melilla

Fuente: Elaboracion IKEL.
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6. CONSIDERACIONES FINALES

6.1. DEMANDA DE VIVIENDA SOCIAL

B La importante produccién de vivienda libre en el periodo 2005-2008 se ha visto influida por la
reduccién de los tipos de interés y las facilidades crediticias que han facilitado el acceso a las vi-
viendas. Pero también, se ha revalorizado la vivienda como depésito de valor, invirtiendo bien
como garantia para futuros gastos, bien como vehiculo de obtencién de beneficios a corto plazo,
ante la escalada de precios y de demanda. El importante stock de segunda residencia y de vi-
vienda vacia parecen mostrar un exceso de oferta en 2007.

B Sin embargo, las variables econdmicas derivadas de la crisis financiera del verano de 2007
han hecho reconsiderar las tasas de crecimiento econémico y, por consiguiente, del empleo ge-
nerado. A su vez, las restricciones crediticias ante la desconfianza generada en el sector financie-
ro han endurecido las condiciones de acceso a la vivienda, observandose una caida espectacular
en la iniciacién y en las compraventas de viviendas.

Gréfico 6.1 Evolucién de la produccién de vivienda libre y del euribor. 2000-2008.
700.000 - 621.257 635.608 664.924 - 1.0
600.000 - 550.465 532.117 + 6,0
s00.00p |'07-810 475.059 499040 5,0

) 395.344|
400.000 - - 4,0
300.000 ~ + 3.0
200.000 - - 2,0
100.000 - -+ 1.0

0 T T T T T T T T T - 0,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008*

M Viviendas —s—Euribor

* Estimacion a partir de datos disponibles de iniciaciones del primer trimestre de 2008. Euribor a julio de 2008.
Fuente: Ministerio de Vivienda y Banco de Espaiia. Elaboracion propia.

B Ademas de los resefiados efectos del entorno econdémico y financiero, los factores demografi-
cos apuntan hacia una reduccion en el ritmo de creacién de hogares : el ritmo previsible de
creacién de hogares (demanda satisfecha), se estima préximo a los 320.000 hogares al afio co-
mo valor medio del periodo 2007-2013, frente a los 360.000 hogares del periodo 2001-2007.
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Grafico 6.2 Prevision de la evolucién del ritmo de creacién de hogar es en Espafia.
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Fuente: Elaboracién IKEI.

B En este contexto, los dos primeros afios, 2009 y 2010, del siguiente periodo del nuevo Plan,
apuntan hacia una atonia del mercado inmobiliario de vivienda libre, con reducciones de precios
reales via incrementos del IPC, y un stock de vivienda libre al que paulatinamente se dara salida.
Sin embargo, el mercado de vivienda protegida puede verse dinamizado por el interés de los
promotores en mantener su actividad empresarial.

Gréfico 6.3 Evolucién del precio de la vivienda libre. 2002-200 8.

2,500 - pyey - 25,0%
i 101, 2.095,7 |
2.250 1.944.3 2.056,4 22,5%
= 2.000 - 1.546,0 1.761,0 -+ 20,0%
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S 1260 { 1191 + 125%
2 1.000 - + 10,0%
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500 - + 5,0%
250 - T 25%
0 n T T T T T T T - 0,00/0
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I Precio —#—Tasa de variacion (%)

* Datos trimestrales. Tasa de variacién trimestral.
Fuente: Ministerio de Vivienda. Elaboracién propia.

B Auny todo, es necesario sefialar que en 2009 y 2010 la demanda de vivienda protegida nueva
se vera claramente insatisfecha debido al bajo ritmo de iniciacion de viviendas protegidas des-
de mediados de 2007. Las iniciadas en 2009 no se adjudicaran hasta 2011. Si las iniciadas des-
pués del verano de 2007 se ofertaran en 2009, las iniciadas en 2008 en 2010, y manteniéndose
ese desfase en afios sucesivos, la oferta de vivienda nueva deberia complementarse con otras
medidas, bien activando el stock de vivienda vacia, bien a través de acuerdos con promotores
con vivienda libre disponible.
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Gréfico 6.4 Grado de cumplimiento de los objetivos convenidos de constr uccion de
vivienda protegida del Plan de Vivienda 2005-2008
160.000 - 150.000
140.000 - Vivi nuales
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*Datos 2008 estimados a partir de las iniciaciones del primer trimestre del afio (9.000 viviendas iniciadas).
Fuente: Ministerio de Vivienda. Elaboracién propia.

B De tal forma, a partir de la informacién obtenida de los registros de demandantes y de los estu-
dios de necesidad y demanda de vivienda social de los Municipios, Provincias y Comunidades
Auténomas se estima que en la actualidad existe un demanda de vivienda s ocial para los
proximos 4 afios en Espafia de, aproximadamente, un total de 760.00 0 viviendas .

B Segun esta estimacion, la demanda efectiva podria rondar las 190.000 viviendas social es al
afio, con una presion relativamente mas intensa de la demanda en los grandes nucleos urbanos
que han estado inmersos en un rapido proceso de expansion durante estos Ultimos afos y en los
gue los precios de la vivienda libre han alcanzado los valores mas elevados.

B Lacifra de 150.000 nuevas viviendas/afio en régimen de protecci on publica es una referen-
cia de demanda que se justifica teniendo en cuenta la capacidad adquisitiva de los que buscan
viviendas, aunque es necesario ser conscientes de que supone casi duplicar el mejor ritmo de los
Gltimos afos de produccion de vivienda publica en Espafia (en torno a 87.000 viviendas al afio en
el periodo 2005-2007). Sin duda es una cifra alcanzable teniendo en cuenta el interés de los pro-
motores ante un descenso del mercado libre en los proximos afios. Sélo las limitaciones de suelo
disponible y la evolucion de las condiciones econdmicas y financieras, pueden limitar este objeti-
vo.

B Si se cumple el objetivo de promocién de 150.000 nuevas viviendas protegidas al afio, y en el
caso de que se alcanzara el ambicioso objetivo de satisfacer un 29% de la demanda a través
de medidas sobre el parque de vivienda construido (se ha utilizado el % observado en la en-
cuesta 2006 del Ministerio de aquellos que buscaban una vivienda principal usada), la demanda
insatisfecha al final del periodo seria de aproximadamente 160 .000 personas (frente a las
760.000 actuales). A partir de esa fecha, 2013, se estima que la presion demografica sera menor
y, de hacerse efectivas las medidas de agilizacion y de reservas de suelo, se estara en unas con-
diciones idéneas para iniciar el siguiente Plan.
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Tabla 6.1 Escenario del Plan 2009-2012

Demanda de Iniciacion de Oferta de Demanda Demanda- Demanda

vivienda pro- nuevas Vvi- EVERRYE satisfecha con Oferta insatisfecha

tegida viendas pro- viendas pro- vivienda usa- (5= 1-3-4) acumulada

(1) tegidas tegidas (dos da (29% de la
2) afios después demanda)
de iniciarse) (4)
(3)

2009 190.000 150.000 40.000 55.000 95.000 95.000
2010 190.000 150.000 40.000 55.000 95.000 190.000

2011 190.000 150.000 150.000 55.000 -15.000 175.000
2012 190.000 150.000 150.000 55.000 -15.000 160.000

Fuente: Elaboracién IKEI.

6.2. SUELO DISPONIBLE

El suelo disponible para la edificacion de vivienda de proteccién plblica, depende de las reservas
de suelo que se hayan realizado, ya que el 30% obligatorio sélo tiene efectos a partir del 1 de ju-
lio de 2008. En este informe se ha recogido el suelo disponible y realizable en el periodo 2009-
2012 por Ayuntamientos y Comunidades Auténomas, y por empresas publicas municipales y re-
gionales. Aln conociendo las reservas para ofrecer esta informacion, se constata la disponibili-
dad de suelo para al menos 225.000 viviendas protegidas, donde los Ayunt amientos y
agentes municipales disponen de suelo para aproximadamente 150.00 0 viviendas protegi-
das y los agentes regionales para otras 75.000 viviendas protegi das adicionales. Ademas,
se constata la voluntad expresada en los planes de vivienda munic ipales y regionales de
obtener suelo para el doble, 400.000 viviendas protegidas

B Las politicas publicas de vivienda y suelo deben fomentar un desarrollo mas sostenible de la
construccion . El suelo es un recurso natural limitado y, en calidad de tal, las politicas publicas
han de tratar de optimizar el aprovechamiento de este recurso. El adecuado planeamiento y or-
denacion de los usos del suelo representa un aspecto de importancia estratégica para mejorar la
calidad de vida de la ciudadania a medio y largo plazo y, en particular, para dar respuesta a las
necesidades de vivienda de la poblacién. En esta linea, parece necesario cambiar el modelo de
construccion extensiva que hasta ahora ha prevalecido por un nuevo modelo en el que la rehabili-
tacion y la renovacion del patrimonio inmobiliario adquieran un mayor protagonismo.

B El ciclo fuertemente expansivo registrado durante casi una década por el sector de la construc-
cién se ha caracterizado por la construccion de un elevadisimo nimero de viviendas y, por consi-
guiente, por el consumo de una gran superficie de suelo. El hecho de que una parte significativa
de estas viviendas hayan sido edificadas con el fin de atender necesidades de “segunda vivienda”
0 siguiendo objetivos de inversién o especulativos indica que los agentes econémicos no se han
guiado por criterios de sostenibilidad social y medioambiental, sino que han tratado de maximizar
la rentabilidad econémica. Es recomendable que durante los proximos afios el suelo disponi-
ble se oriente prioritariamente a la construccion de vivienda pr otegida, y en esta linea la
aprobacion de la nueva Ley del Suelo de 2007 atiende al objetivo de frenar la especulacién y
hacer efectivo el derecho a la vivienda.
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Gréfico 6.5 Edificacién de vivienda protegida y de vivienda libre en Espafia. 2005 — 2007.
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Fuente: Ministerio de Vivienda. Elaboracién IKEL.

B El sector de la construccidn se encuentra inmerso ahora en un nuevo ciclo, en el que se ha mo-
derado la demanda de vivienda y, sobre todo, ha desaparecido en gran medida el atractivo de la
vivienda como inversion. Esta ralentizacion ha provocado que exista un gran nimero de viviendas
libres edificadas o en proceso de edificacion con dificil salida al mercado. Esta nueva coyuntura
plantea una oportunidad para que las politicas publicas traten de “socializar " el destino de
las viviendas libres terminadas , de forma que, a través de las medidas adecuadas (garantias a
los préstamos hipotecarios, etc.), se dirijan hacia los colectivos de poblacién con mayor necesi-
dad de acceder a una vivienda. De tal forma, se conseguira que el suelo consumido se vea ren-
tabilizado desde un punto de vista social.

B Coherentemente con lo anterior, también es importante fomentar las medidas dirigidas a po-
tenciar el arrendamiento del voluminoso stock de vivienda libre vacia. Desde su puesta en
marcha la Sociedad Publica de Alquiler de Vivienda ha conseguido poner en el mercado mas de
8.000 viviendas que se encontraban vacias, de forma que ahora se encuentran ocupadas por
personas con necesidad de vivienda. Se trata de una iniciativa que, pese a las reticencias inicia-
les, estd obteniendo positivos resultados. Sin embargo, esta linea de actuacién ha de ser com-
plementada a través de otras medidas ya anunciadas, sobre todo en el plano de la regulacion
normativa, que incentiven a los propietarios a incorporar su vivienda al mercado del alquiler.

B Complementariamente, se han de fortalecer las medidas para potenciar la construcciéon de
nuevas viviendas protegidas . En este estudio se ha detectado que los Ayuntamientos y
agentes municipales, y los agentes publicos regionales tienen una disponibilidad de suelo
para edificar al menos 225.000 viviendas protegidas en el peri odo 2009-2012. Ademas, se
constata que las previsiones y los planes municipales apuntan una disponibilidad de suelo
que podria rondar las 400.000 viviendas protegidas . Este volumen de suelo cubre una parte
relevante del suelo que seria necesario de acuerdo con el objetivo planteado por el Ministerio de
Vivienda de construir 150.000 viviendas protegidas anuales.
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Tabla 6.2 Evaluacion de la disponibilidad de suelo para vivienda protegi da
Objetivo Edificacion Plan 2009-2012 (suelo total ne  cesario) (1) 600.000
Suelo Disponible (agentes publicos municipales y re gionales) (2) 225.000
Suelo Planeado (agentes publicos municipales y regi  onales) (3) 400.000
Déficit aparente de suelo* (4 = 1- 3) 200.000

* Diferencia entre el suelo total necesario y el suelo planificado por los Ayuntamientos y los agentes publicos municipa-
les y regionales. No se incluye la disponibilidad de suelo publico de los agentes estatales, ni el suelo en manos de
agentes privados que se destinara a edificar vivienda protegida.

Fuente: Elaboracion IKEI.

B Ademas, desde el punto de vista de la disponibilidad total de suelo para edificar vivienda protegi-
da en el Plan 2009-2012, se ha de considerar que los agentes publicos del Estado también dis-
ponen de un importante volumen de suelo (al menos para 73.000 viviendas protegidas), y que
también los promotores privados tienen un importante volumen de suelo susceptible de acoger la
edificacion de vivienda protegida.

B De tal forma, en lo que se refiere al suelo, puede que el principal reto del Plan de Vivienda 2009-
2012 no sea tanto el de captar nuevos terrenos, sino el de procurar que todos los agentes, publi-
cos y privados, participen activamente para agilizar la edificacién de los suelos ya disponibles. El
nuevo escenario del sector de la construccién parece propicio para gue, a través de las po-
liticas publicas adecuadas, los promotores y constructores privados se impliguen en ma-
yor medida en la edificacion de vivienda protegida
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