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1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS 
PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE
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1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE

¿CREEIS QUE ESTAMOS CERCA O LEJOS DE LOS 

PAISES LIDERES DE LA UE EN MATERIA DE VIVIENDA? 



1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE

1. DESMONTANDO EL ESTADO DEL BIENESTAR TAMBIÉN EN VIVIENDA (vg. ESCANDINAVIA) +

PRIVATIZACIÓN GENERALIZADA DESPUÉS DE LA CAÍDA DEL SOCIALISMO REAL (vg.

POLONIA) + ESTADOS DEL BIENESTAR EN PERMANENTE Y ¿FALLIDA? CONSTRUCCIÓN (vg

ESPAÑA) + DE VUELTA DE LOS PROCESOS PRIVATIZADORES (vg. ESCOCIA from “the right to

buy” to “the right to rent”) + RESISTIENDO CON CIERTA DIGNIDAD (VG. FRANCIA).

2. EN TERMINOS RELATIVOS, (CENTRO Y NORTE UE) ESTADO DEL BIENESTAR FUERTE Y

FAMILIA DÉBIL + (SUR UE) ESTADO DEL BIENESTAR DÉBIL Y FAMILIA FUERTE.

3. CONSTITUCIONALIZACIÓN DEL DERECHO A LA VIVIENDA (Finlandia, Grecia, Italia, Lituania,

Holanda, Polonia, Portugal, Eslovaquia y España) vs. GARANTÍA POR LEY –OBLIGACIÓN DE

RESULTADOS DE LAS AAPP- CON TUTELA JUDICIAL EFECTIVA (Francia, Holanda, Suecia y

Reino Unido -en especial Escocia-).

4. LAS DISTANCIAS SIGUEN SIENDO SIDERALES ENTRE LOS EE.MM DE LA UE

• Holanda 35% de alquiler social sobre el total de viviendas vs. Dinamarca-Austria-Reino Unido

20% vs. Francia-Polonia-Suecia-Finlandia 18% vs. España 1% -solo superada por Grecia 0%-.

• Holanda 147 viviendas sociales en alquiler por cada 1.000 habitantes vs. Austria o Dinamarca

102 vs. Suecia 95 - Reino Unido 85 -Francia 71 vs. España 3.

• Austria (53%) – Finlandia (52%) – Holanda (77%) – Chequia (61%) - Reino Unido (68%)

alquiler privado < alquiler público vs. España alquiler privado (9%) nueve veces mayor alquiler

publico (1%).

* Datos tomados de LA COMUNIDAD EUROPEA Y LA VIVIENDA SOCIAL, BOLETIN AVS Nº 94, ABRIL 2009
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1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE

5. MENOR PESO EN EL PIB Y EL EMPLEO DEL SECTOR DE LA VIVIENDA; (DE LA MAYOR PARTE

DE LOS EEMM DE LA UE EN COMPARACIÓN CON ESPAÑA). MENOR EXPOSICIÓN DE LA

ECONOMÍA A LOS RIESGOS MACROECONÓMICOS DEL INMOBILIARIO.

6. VIVIENDA SOCIAL, PÚBLICA, ETC = VIVIENDA EN ALQUILER (vpo en propiedad como categoría

“marciana” en relación con las homologas europeas: social housing, inclusionary housing, council

housing, public housing, state housing, subsidised housing, affordable housing, habitation à loyer

moderé, habitation à loyer modique, Gemeindebau, Sozialer Wohnungsbau, Miljonprogrammet, etc).

7. OBJETIVO POLÍTICAS PÚBLICAS VIVIENDA = OBTENCIÓN DE NUEVA VIVIENDA SOCIAL ≠

CONSTRUIR NUEVA VIVIENDA (movilización alquiler, rehabilitación, regeneración urbana, también

nueva construcción).

8. FUERTE PESO DE LA REHABILITACIÓN Y REGENERACIÓN URBANA EN EL SECTOR DE LA

VIVIENDA (70% vs. 30% nueva construcción; en España a la inversa).

9. PAPEL DESTACADO DE LOS AYUNTAMIENTOS Y LA INICIATIVA SOCIAL SIN ÁNIMO DE

LUCRO (Ayuntamientos y cooperativas + alquiler vs. CCAA y AGE en España + compra).

10. UNIDADES DE GESTION ESPECIALIZADAS EN MATERIA DE VIVIENDA, CON INDEPENDENCIA

FUNCIONAL EN RELACION A LAS AAPP O DE LA SOCIEDAD CIVIL CON APOYO PUBLICO.



1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE

11. PRESUPUESTOS PUBLICOS PODEROSOS SOSTENIDOS EN EL TIEMPO (entre el 2 y el 3% del

PIB; LEJOS DE LA REALIDAD ESPAÑOLA –en el entorno del 1%-; gasto directo 75% vs. Gasto

fiscal 25%; TODO LO CONTRARIO QUE EN ESPAÑA).

12. AHORRO O BANCA PUBLICA AL SERVICIO DE LA VIVIENDA SOCIAL; EN ESPAÑA LA HUBO

PERO SE PRIVATIZO A PESAR DE SER EFICAZ Y ESTAR SANEADA (Banco Hipotecario, Banco

Crédito Local, Banco Crédito Rural, etc).

13. URBANISMO, VIVIENDA Y POLITICAS SOCIALES COMO UN TODO INTEGRAL A LA

BUSQUEDA DE LA CALIDAD DE VIDA Y LA “MIXTICIDAD”.

14. SEVERAS DIFICULTADES PRESUPUESTARIAS, DE GESTION Y DE ENCAJE SOCIAL DE LA

POLITICA 100% ALQUILER SOCIAL.

15. A PESAR DE TODO LO ANTERIOR … NO SE HA CONSEGUIDO QUE LA VIVIENDA SEA UN

DERECHO SOCIAL AL NIVEL DE LA EDUCACION O LA SANIDAD ... AUNQUE EN MUCHOS

PAISES ESTAN O HAN ESTADO MUY CERCA.



2.- APUNTES SOBRE BUENAS PRACTICAS EN MATERIA 
DE VIVIENDA EN LA UE
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EN NINGUN SITIO ATAN PERROS CON LONGANIZAS, PERO 50 AÑOS DE POLITICAS PUBLICAS DE
VIVIENDA ORIENTADAS A GARANTIZAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA DIGNA A UN PRECIO RAZONABLE
… DAN SUS FRUTOS.

• PARQUE PUBLICO MUNICIPAL, COOPERATIVAS Y PARQUE PRIVADO REGULADO DE ALQUILER – VIENA -
AUSTRIA

• COOPERATIVAS DE ALQUILER COMO TERTIUM GENUS - SUECIA

• HOMELESNESS AND HOUSING ACTS 2001/2012 – ESCOCIA

• LOC, DALO, HLMs, etc – FRANCIA

• ALQUILER PRIVADO REGULADO PUBLICAMENTE – ALEMANIA

• PARQUE MUNICIPAL DE ALQUILER DE AMSTERDAM – HOLANDA

• TAMBIEN PODEMOS ESTUDIAR BUENAS PRACTICAS NO EUROPEAS:

• AFFORDABLE HOUSING EN VANCOUVER (CAN)
• INCLUSIONARY HOUSING EN CALIFORNIA (EE.UU)
• HONG KONG HOUSING AUTHORITY (CHINA)

2.- APUNTES SOBRE BUENAS PRACTICAS EN MATERIA DE VIVIENDA EN LA UE



3.A.- POSTFRANQUISMO Y PRIMEROS AÑOS DE 
DEMOCRACIA ESPAÑOLA EN MATERIA DE VIVIENDA
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3.A.- POSTFRANQUISMO Y PRIMEROS AÑOS DE DEMOCRACIA ESPAÑOLA EN MATERIA DE VIVIENDA
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NACIONAL

DINAMIZACION 
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CREACION DE 
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ERRADICACION DEL 
CHAVOLISMO
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VIVIENDA EN 
PROPIEDAD

VPO EN 
PROPIEDAD 

DESCALIFICABLE

SUBSIDICACION 
TIPOS DE INTERES
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¿CUAL CREEIS QUE FUE EL PRINCIPAL OBJETIVO DEL 

FRANQUISMO EN MATERIA DE VIVIENDA?
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¿CUAL CREEIS QUE FUE EL PRINCIPAL OBJETIVO DEL 

FRANQUISMO EN MATERIA DE VIVIENDA?



3.B.- 1997-2007: 
LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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1.- INTENTO DE CARACTERIZACION DE LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA EN LA UE *

¿QUE FACTORES CREEIS QUE AFECTAN MAS A LA 

FORMACION DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA? 
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3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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¿CUAL CREEIS QUE ES EL NIVEL 

OPTIMO DE PRODUCCION DE VIVIENDA 

NUEVA EN ESPAÑA?

110.000 350.000 800.000

PRODUCCION BRUTA VIVIENDA
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¿CUAL CREEIS QUE ES EL NIVEL 

OPTIMO DE PRODUCCION DE VIVIENDA 

NUEVA EN ESPAÑA?

110.000 350.000 800.000

21 MILLONES VIVIENDAS / 44 MILLONES PERSONAS

80% PROPIEDAD / 10% ALQUILER

6 MILLONES VIVIENDAS NUEVAS EN LA FASE DE BURBUJA 

HOY 1 MILLON VIVIENDAS VACIAS ANTIGUAS + 1 MILLON VIVIENDAS VACIAS NUEVAS

PUEDE QUE ESPAÑA HAYA MAS VIVIENDAS VACIAS QUE EN ALQUILER

NECESIDADES VIVIENDA NO SATISFECHAS O MAL ATENDIDAS

PRODUCCION BRUTA VIVIENDA



5.A.- LOS PLANES NACIONALES DE VIVIENDA 2005-2008 Y 2009-2012 
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FUENTE: JULIO RODRIGUEZ LOPEZ CYT 161-162 - 2009

3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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¿CUAL CREEIS QUE ES EL NIVEL OPTIMO DE 

PRODUCCION DE VIVIENDA NUEVA EN ESPAÑA?

2.5 VIV/1.000 
HABITANTES

20 VIV/1.000 
HABITANTES

45 VIV/1.000 
HABITANTES

EUSKADI: DURANTE DECADAS 7 VIVIENDAS NUEVAS POR CADA 1000 

HABITANTES HA SIDO SUFICIENTE



3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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¿CUAL CREEIS QUE HA SIDO EL NIVEL DE 

ARTIFICIALIZACION DE SUELO EN LOS AÑOS PASADO?
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¿CUAL CREEIS QUE HA SIDO EL NIVEL DE 

ARTIFICIALIZACION DE SUELO EN LOS AÑOS PASADO?

1987 0.8 MILLONES ha 2010 1.2 MILLONES ha

UN TERCIO DEL SUELO ARTIFICIALIZADO EN ESPAÑA EN TODA SU 

HISTORIA (2.700 desde los íberos) LO HA SIDO EN LOS ULTIMOS VEINTE AÑOS



3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA

30

¿EL NIVEL DE ARTIFICIALIZACION DE SUELO EN LOS AÑOS PASADOS

HA SIDO HOMOGENERO POR CC.AA?
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¿LA SOBREPRODUCCION DE VIVIENDA HA REDUCIDO 

LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA LIBRE?
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¿LA SOBREPRODUCCION DE VIVIENDA HA REDUCIDO 

LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA LIBRE?

1997 - AÑO BASE 2007 - 220%

1997 – 691 
euros/m2 

2007 – 2.086 
euros/m2
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Año 1997 Año 2007
INCREM 
07/97Provincias Trimestres Trimestres

1º 2º 3º 4º 1º 2º 3º 4º

Andalucía 509 516 511 516 1707 1740 1753 1759 240,73%

Aragón 581 581 586 593 1884 1938 1908 1931 225,62%

Asturias (Principado de) 678 685 695 672 1655 1727 1749 1760 161,86%

Baleares 628 648 641 654 2312 2365 2372 2421 270,23%

Canarias 647 675 676 684 1751 1798 1809 1826 166,95%

Cantabria 753 776 771 757 1987 2031 2089 2050 171,01%

Castilla y León 640 649 646 653 1481 1503 1505 1518 132,58%

Castilla la Mancha 520 524 540 536 1407 1418 1433 1438 168,28%

Cataluña 781 787 793 803 2357 2382 2400 2451 205,40%

Comunidad Valenciana 516 520 522 522 1627 1650 1641 1664 218,59%

Extremadura 413 417 404 406 979 1020 1022 1025 152,29%

Galicia 607 622 619 629 1471 1512 1517 1548 146,02%

Madrid 1055 1042 1052 1065 3002 2989 3005 3007 182,31%

Región de Murcia 437 442 446 451 1534 1578 1612 1618 258,94%

Comunidad Foral de Navarra 744 795 815 798 1729 1721 1662 1709 114,19%

País Vasco 939 953 944 966 2872 2936 2955 2970 207,53%

La Rioja 629 611 615 614 1600 1593 1588 1621 164,06%

España 691 726 726 703 2024 2055 2061 2086 196,74%

FUENTE: OBSERVATORIO VASCO DE LA VIVIENDA Y ELABORACION PROPIA

5.A.- LOS PLANES NACIONALES DE VIVIENDA 2005-2008 Y 2009-2012 3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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¿COMO AFECTO LA BURBUJA INMOBILIARIA A 

NUESTRO NIVEL DE PARO?
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¿COMO AFECTO LA BURBUJA INMOBILIARIA A 

NUESTRO NIVEL DE PARO?

BURBUJA 10%
CRISIS Y PINCHAZO 

BURBUJA 20%
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¿PROBLEMA DE DEUDA PUBLICA 

O DE DEUDA PRIVADA FUNDAMENTALMENTE 

OCASIONADO POR LA BURBUJA INMOBILIARIA?
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¿PROBLEMA DE DEUDA PUBLICA 

O DE DEUDA PRIVADA FUNDAMENTALMENTE 

OCASIONADO POR LA BURBUJA INMOBILIARIA?

AAPP 0.6 
billones euros

EMPRESAS Y 
ENTIDADES 

FINANCIERAS 1.1 
billones euros

PARTICULARES 
0.9 billones 

euros

PARTICULARES 
VIVIENDA 0.6 
billones euros

400.000 crédito prom

240.000 expo inmob

143.000 act tóxicos

41.000 dotaciones

100.000  agujero

10% PIB España

25.000 mora hipot

2.5% PIB España

275.000 eje/crisis

25.000 eje/trimestre
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¿LAS HIPOTECAS POR UN % ELEVADO DEL VALOR DE 

LA VIVIENDA Y POR LARGO PLAZO FACILITAN EL 

ACCESO A LA VIVIENDA?

TIPOS DE 
INTERES

SUMINISTRO 
FINANCIERO

PLAZO DE LOS 
PRESTAMOS 

HIPOTECARIOS
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FUENTE: JULIO RODRIGUEZ LOPEZ CYT 161-162 - 2009
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¿DE QUE ESTAN ENFERMAS LAS CAJAS Y BANCOS 

ESPAÑOLES Y COMO VAMOS A “SOLUCIONARLO”?



3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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¿DE QUE ESTAN ENFERMAS LAS CAJAS Y BANCOS 

ESPAÑOLES Y COMO VAMOS A “SOLUCIONARLO”?

ACTIVOS 
INMOBILIARIOS 

TOXICOS MADE IN 
SPAIN

NACIONALIZACION DE 
LAS PERDIDAS DE LAS 
CAJAS DE AHORROS Y 

PRIVATIZACION

PUBLIFICACION DE 
PERDIDAS Y 

PRIVATIZACION DE 
BENEFICIOS



5.A.- LOS PLANES NACIONALES DE VIVIENDA 2005-2008 Y 2009-2012 
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3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA

CREDITO ACTIVIDAD PRODUCTIVAS, INDUSTRIA Y PROMOTOR 

SOBRE TOTAL CREDITO AL SECTOR EMPRESARIAL PRIVADO
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3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA

CREDITO PROMOTOR  EN RELACION AL PIB
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3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA

UNDERWATER MORTGAGES TAMBIEN EN ESPAÑA
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3.B.- 1997-2007: LA EPOCA DORADA DEL INMOBILIARIO ESPAÑOL PRIVADO 
O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA

SUELOS INVENDIBLES (VALOR CERO O NEGATIVO)
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O LA DECADA ACIAGA DEL SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA
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4.- 2002-2009: EL ENSAYO DE UNA POLITICA 
ALTERNATIVA DE VIVIENDA EN EUSKADI
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LOS FALSOS DILEMAS DE LAS ADMINISTRACIONES 

NO INTERVENIR  vs   INTERVENIR1 

SUBVENCIONAR   vs   OFRECER AYUDAS FINANCIERAS vs  

CONSTRUIR 
2 

CONSTRUIR + MOVILIZAR VIVIENDA VACÍA

+ REHABILITAR + REGENERAR
3 

VIVIENDA LIBRE +  VIVIENDA PROTEGIDA4 

PROP +  DER. SUPERFICIE/ ALQUILER PUB. / COOP. ALQUILER / ETC.5 

PERMITIR EL LUCRO PRIVADO INDEBIDO A COSTA DE ESFUERZOS PÚBLICOS vs  

DIGNIFICAR LA VIVIENDA PROTEGIDA
6 
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1bis
INTERVENIR  A FAVOR  DEL PIB Y EL EMPLEO vs   INTERVENIR PARA FACILITAR 
EL ACCESSO GENERALIZADO A UNA VIENDA DIGNA A PRECIOS ASUMIBLES

4.- 2002-2009: EL ENSAYO DE UNA POLITICA ALTERNATIVA DE VIVIENDA EN EUSKADI



5.B.- 2008-2010: CRISIS DEL MODELO ECONOMICO, 
URBANO E INMOBILIARIO ESPAÑOL 
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5.B.- 2008-2010: CRISIS DEL MODELO ECONOMICO, URBANO E INMOBILIARIO ESPAÑOL

AJUSTE DEL SECTOR VIA CANTIDAD Y NO VIA PRECIOS –JOSE GARCIA MONTALVO-. 

– VALORES CLAVES: MONTO CREDITO PROMOTOR / VALOR EN LIBROS DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS

– FUERTES RESISTENCIAS A QUE LA VIVIENDA BAJE DE ESTE PRECIO

SOCIALIZACION DE PERDIDAS y PRIVATIZACION DE BENEFICIOS 

CONGELACION DE PRECIOS Y REFUERZO DE FACTORES QUE FAVORECERAN FUTURAS BURBUJAS INMOBILIARIAS

– INCLUSO AUNQUE ELLO ABOQUE A ENTREGAR LAS CAJAS DE AHORROS A LOS BANCOS O FONDOS EXTRANJEROS

– EL USO DE IMPORTANTES FONDOS PUBLICOS EN EL RESCATE BANCARIO (FAAF + INTERVENCIONES CyLM/CAJASUR
+ FROB + NACIONALIZACION TEMPORAL DE LAS PERDIDAS DE LAS CAJAS = 55.000/99.000 M; ESTADO COMO
AVALISTA DE BANCOS Y CAJAS EN LA CAPTACIÓN DE 53.000/153.000 M EN LOS MERCADOS).
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5.B.- 2008-2010: CRISIS DEL MODELO ECONOMICO, URBANO E INMOBILIARIO ESPAÑOL

87

Lara: "Nos parece que habiendo un stock de tantas 

viviendas sin ocupar, sea necesario construir más 

VPO. Nosotros defendemos una política de alquiler 

moderado, que el Estado compre casas a precio de 

coste y las ponga en el mercado en alquiler".

Salgado: "El Gobierno fomenta también el alquiler 

pero no queremos utilizar el dinero público para 

pagar las deudas de los promotores. No nos 

planteamos asumir una gestión pública de miles de 

viviendas en alquiler“.
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: 

SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

INSTRUMENTOS

TECNICAS 
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

1. LIDERAZGO PUBLICO EN MATERIA DE OT, MA, URBANISMO Y VIVIENDA:
TODOS ESTOS ASUNTOS NO PUEDEN ESTAR SOLO EN MANOS DEL MERCADO
(POR LO DEMAS, MANIFIESTAMENTE FALLIDO EN ESTA MATERIA).
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

2. INTERVENCION PUBLICA. PERO ¿CÓMO INTERVENIR?

• POLICIA – FOMENTO – SERVICIO PUBLICO / SERVICIOS DE INTERES GENERAL

• AYUDAS FINANCIERAS PARA LA COMPRA DE VL– GASTO FISCAL Y SUBVENCIONES PARA
LA COMPRA DE VL – IDEM COMPRA DE VPP DESCALIFICABLE.

• ¿QUE? PLANIFICACIÓN DE LAS POLÍTICAS PUBLICAS DE VIVIENDA

– PLANES CC.AA Y MUNICIPALES DE VIVIENDA

– ART. 10 LEY 18/2007 DERECHO A LA VIVIENDA DE CATALUÑA Y PLANIFICACIÓN
DESDE 1990 EN EUSKADI

– ACTUACIONES SUPRAMUNICIPALES EN MATERIA DE VIVIENDA (ART. 14 LEY
1/2010 DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE ANDALUCÍA (PRACTICADO YA HACE AÑOS
EN EXTREMADURA)

– PTS VIVIENDA (RELACIÓN CON LA RESERVAS DE SUELO PARA VPP)

• ¿PARA QUE?

– PARQUE PUBLICO PERMANENTE DE VPP EN DERECHO DE SUPERFICIE Y ALQUILER
(TANTO EN SUELO URBANO COMO URBANIZABLE).

– ALTA CUOTA DE MERCADO DE LA VPP NO DESCALIFICABLE EN LA VIVIENDA
NUEVA INICIADA – QUE LA VPP PENETRE TAMBIEN EN LA CIUDAD
CONSOLIDADA.
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

3. EL PROBLEMA DE LA ESCALA ADMINISTRATIVA

• ¿DESAPODERAMIENTO DE LOS AYUNTAMIENTOS EN MATERIA
URBANISTICA?

• FEDERALISMO COMPETITIVO vs. FEDERALISMO COOPERATIVO

• HAY UN PAPEL PARA CADA UN DE LAS AAPP EN MATERIA DE OT, MA,
URBANISMO Y VIVIENDA.

• EL PAPEL MUNICIPAL NO ES MENOR (LOS PGOU DEBEN SEGUIR
ESTANDO EN SU AMBITO COMPETENCIAL, AUNQUE SOMETIDOS A
MODULACIONES AUTONOMICAS Y ESTATALES)

• LA AGE DEBE TENER UN PAPEL QUE NO SE LIMITE AL 149.1.1 Y AL
149.1.13 DE LA CONSTITUCION

• DE LA CONFERENCIA SECTORIAL DE VIVIENDA (MINISTERIO
VIVIENDA + CCAA + FEMP) A LA CONFERENCIA SECTORIAL DE LA
CIUDAD (TODOS LOS MINISTERIOS AFECTADOS + CCAA + FEMP).
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

4. DIGNIFICAR LA FINANCIACION DE LOS AYUNTAMIENTOS

• DESEQUILIBRIO INTERNO: FEMP 15- CCAA 40- AGE 45 (incluye SS y
desempleo)

• GAP EN RELACION A LA UE: PRESION FISCAL 10% INFERIOR EN
ESPAÑA QUE EN LOS EEMM UE LIDERES / TENEMOS EL MISMO
GAP -10%- EN RELACION A ESTOS PAISES EN GASTO SOCIAL

• LUCHAR CONTRA EL FRAUDE FISCAL + AUMENTAR LA PRESION
FISCAL
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

5. LUCHAR CONTRA LA CORRUPCION VINCULADA AL URBANISMO

• NO PARECE QUE SE ASUMA QUE TENEMOS UN PROBLEMA PROPIO
–EL CULTURA CACIQUIL DEL PELOTAZO JOSE MANUEL NAREDO - E
IMPORTADO –ESPAÑA COMO PARAISO DE LAS MAFIAS AL MENOS
ITALIANAS ROBERTO SAVIANO- DE CORRUPCION VINCULADA A LO
INMOBILIARIO

• SIN ASUMIR EL PROBLEMA ES IMPOSIBLE LUCHAR CONTRA EL
MISMO.

• LA CORRUPCION NECESITA DE CORRUPTORES, CORROMPIDOS Y
“PALMEROS” POR ACCION U OMISION.

• NO DEFIENDO LA PENALIZACION PREVENTIVA DE AMPLIAS CAPAS
DE LA VIDA SOCIAL. CON QUE FISCALES Y JUECES USEN EL DERECHO
PENAL COMO INSTRUMENTO DE ULTIMA RATIO EN MATERIA DE
OT, MA, URBANISMO Y VIVIENDA Y LA SOCIEDAD ESTE ALERTA ES
SUFICIENTE.

• NO CONFUNDIR DERECHO PENAL DE ULTIMA RATIO CON
TAXIDERMIA PENAL DE UNA REALIDAD SOCIAL PASADA E
IRREVERSIBLE.
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

6. OT-URB-URB-VIV COMO UN TODO SISTEMICO, FUNCIONAL, AXIOLOGICO Y
TELEOLOGICO.

– EJEMPLO (PERFECTIBLE) VASCO: DOTs + PTPs + PTSs + PGOU + RESERVAS
DE SUELO PARA VPP + LEY PROTECCION MA.
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

7. MAS Y MEJOR GASTO EN MATERIA DE VIVIENDA

– NO SOLO PASAR DEL 1% DE NUESTRO PIB AL ENTORNO DEL 2.5% (CARME TRILLA)

– SINO TAMBIEN REDUCIR EL PESO DEL GASTO FISCAL Y AUMENTAR EL DEL GASTO DIRECTO

• EN LA UE 25/75

• EN SP 70/30.

– LUCHAR CONTRA EL FRAUDE FISCAL + AUMENTAR LA PRESION FISCAL
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

8. NECESIDAD DE UN CAMBIO RADICAL EN MATERIA FISCAL

- FAVORECER EL ALQUILER, LA REHABILITACION, LA VIVIENDA PROTEGIDA

- PENALIZAR TODO LO CONTRARIO (COMPRA, VIVIENDA LIBRE Y EXPANSION
URBANA).

- AHORA VIENE A OCURRIR MAS O MENOS LO CONTRARIO DE LO OPTIMO.
FISCALMENTE Y EN MATERIA DE VIVIENDA, HA HABIDO MUCHO Y
PERNICIOSO BOMBERO-PIROMANO.

- AUNQUE HAY ALGUN “BROTE VERDE” COMO EL DE LA POSIBLE
ERRADICACION DE LA DEDUCCION FISCAL PARA LA COMPRA DE VIVIENDA
(A PARTIR DEL 2011 Y PARA RENTAS DE MENOS DEL 22.000 EUROS).
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

9. EL PAPEL DE LOS TIPOS DE INTERES BAJOS, PLAZOS HIPOTECARIOS LARGOS Y SUMINISTRO
FINANCIERO ACRITICO:

• ES NECESARIO LIMITAR POR LEY EL CREDITO HIPOTECARIO AL QUE PUEDEN ACCEDER LOS
CIUDADANOS (FR y RU).

• TAMBIEN EL VOLUMEN DE CREDITO TOTAL QUE PUEDE ABSORBER EL SECTOR INMOBILIARIO
(LLEGO AL 60% DEL TOTAL DEL CREDITO DISPONIBLE PARA EMPRESAS Y AUTONOMOS).

• INCLUSO HAY QUE PLANTEARSE LIMITAR POR LEY EL VOLUMEN DE APALANCAMIENTO DEL
SISTEMA FINANCIERO (COMO PARECE QUE VA A HACER EL RU A PROPUESTA DE UNA
COMISION DEL PARLAMENTO BRITANICO E INCLUSO LA UE DENTRO DE UNA BATERIA DE
MEDIDAS SOBRE RIESGO ECONOMICO SISTEMICO).

• DEBE MODIFICARSE LA LEGISLACION DE ENJUICIAMIENTO CIVIL PARA QUE QUEPA LA DACION
(DE LA VIVIENDA) EN PAGO (DE LA HIPOTECA FALLIDA).

• HAY QUE RECUPERAR EL PAPEL DE LA BANCA Y AHORRO PUBLICOS, AL MENOS, EN LO
RELATIVO A SUELO, VIVIENDA Y URBANISMO. ES CLAVE LA RECONVERSION DEL SISTEMA DE
CAJAS DE AHORROS, PERO NO HACIA LA BANCA PRIVADA COMO ESTA OCURRIENDO, SINO
HACIA EL CREDITO PUBLICO.

• EL PAPEL DE LAS SOCIEDADES DE TASACION, LAS AGENCIAS DE RATING Y LOS INCENTIVOS
PERVERSOS – JOSE GARCIA MONTALBO-.

• CLAUSULAS DE EVITACION DEL SOBREENDEUDAMIENTO EN VPP (ART 6 LEY 1/2010 DERECHO
VIVIENDA EN ANDALUCIA)

• LA NECESIDAD DE AHORRO PREVIO A LA COMPRA DE VIVIENDA (ENTRE EL 10 Y EL 20%).
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9. EL PAPEL DE LOS TIPOS DE INTERES BAJOS, PLAZOS HIPOTECARIOS LARGOS Y SUMINISTRO
FINANCIERO ACRITICO:

99



6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

PLUSVALÍAS /¿MINUSVALIAS?  
EN SUELO URBANIZABLE + 

AUMENTO DENSIDAD EN SUELO 
URBANO (España)

PRESUPUESTOS PÚBLICOS / 
AHORA MENGUANTES 

(Holanda)

PARTENARIADO PÚBLICO-
PRIVADO / PELIGROSA PATADA 

A SEGUIR – PPB PFHC 
(Inglaterra)

BANCA PÚBLICA / 
DESPRESTIGIADA A PESAR DE LA 

COYUNTURA DEL 2008-2010 
(estados nórdicos)

AHORRO PRIVADO-POPULAR 
DESTINADO A POLÍTICAS 
PÚBLICAS DE VIVIENDA 

(110.000 m de euros de la 
cartilla A francesa),

FONDOS PRESUPUESTARIOS EN 
VEZ DE CREDITOS 

PRESUPUESTARIOS (Francia  y  
EL FONDO DE SOLIDARIDAD DEL 
ART 76 LEY 18/2007 DERECHO 

VIVIENDA CATALUÑA).
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10.- VALOR RESIDUAL DEL SUELO, VALOR RESIDUAL DE LA CIUDAD ¿COMO FINANCIAMOS EL 
URBANISMO?



6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

11. VALORACIONES NO ESPECULATIVAS DEL SUELO (Y SU EVIDENTE CONEXIÓN CON LAS EXPROPIACIONES)

– LEY SUELO 1956 “TODOS LOS PEDAZOS DE HIERRO NO PUEDEN SER OTEIZAS O CHILLIDAS” JAVIER
GARCIA-BELLIDO

– LEY ESTATAL SUELO 2008 SE VALORAN LOS SUELOS POR SU VALOR AÑADIDO REAL Y NO SE
INTEGRARAN EXPECTATIVAS URBANISTICAS –LUCIANO PAREJO Y GERARDO ROGER-.
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11. VALORACIONES NO ESPECULATIVAS DEL SUELO (Y SU EVIDENTE CONEXIÓN CON LAS EXPROPIACIONES)
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11. VALORACIONES NO ESPECULATIVAS DEL SUELO (Y SU EVIDENTE CONEXIÓN CON LAS EXPROPIACIONES)
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12. DIFERENTE REPARTO DE PLUSVALIAS ENTRE LO PUBLICO Y LO PRIVADO:

– 10/90 CONJUNTO DE ESPAÑA

– 15/85 EUSKADI DESDE EL AÑO 2008

– ¿50/50? PROVOQUEMOS UN POCO

– ¿90/10? OTROS PROVOCAN INCLUSO MAS JOSEP ROCA
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
PERO ES POSIBLE NO CAER DE NUEVO EN LA MISMA PIEDRA

13. ALQUILER, ALQUILER Y MAS ALQUILER: CONVERGER CON LOS PAISES
LIDERES DE LA UE EN MATERIA DE ALQUILER PUBLICO Y PRIVADO.

– PARQUE PUBLICO NUEVO + PARQUE PRIVADO USADO CONCERTADO
CON FERREA SUPERVICION AAPP (vs. RBE).

– ALQUILER EN SUELO URBANIZABLE + ALQUILER EN SUELO URBANO

– ALQUILER DE VIVIENDA + ALQUILER DE DOTACIONES RESIDENCIALES (LA
VIVIENDA DOTACIONAL PUBLICA CATALANA, LAS ADAs, VASCAS , EL
ALOJAMIENTO TRANSITORIO ANDALUZ).

– ALQUILER PUBLICO + ALQUILER PRIVADO PROFESIONALIZADO

– CONEXIÓN ENTRE MERCADOS SI HAY UN SERVICIO PUBLICO DE
ALQUILER FUERTE.
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6.- PERSPECTIVAS DE FUTURO: SI TODO PERMANECE IGUAL, VOLVERA A PASAR LO MISMO … 
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14. RECICLAJE URBANO:

– VOLVER A LA CIUDAD COMPACTA (vs. CIUDAD DIFUSA)

– MACRO: TRABAJAR LA CIUDAD YA CONSTRUIDA ANTES QUE NUEVAS EXPANSIONES; VOLVER AL
SUELO URBANO Y OLVIDARSE DEL URBANIZABLE

– MICRO: REHABILITAR ANTES QUE CONSTRUIR + REGENERACION URBANA + MOVILIZAR VIVIENDA
VACIA + ALQUILAR

– BARRIO COMO UNIDAD DE GESTION Y PUEBLO O CIUDAD COMO MARCO GLOBAL DE ACCION EN
RRU

– RECONVERSION ECOLOGICA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION (VIV USADA Y VIV NUEVA)

– INDUSTRIALIZACION DEL PROCESO DE PRODUCCION/REHABILITACION DE VIVIENDA Y TEJIDOS
URBANOS.

– PLANES DE REHABILITACION (ART 35 A 40 DE LA LEY 18/2007 DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE
CATALUÑA)

– AREAS DE CONSERVACION Y REHABILITACION PREFERENTE

– AYUDAS PUBLICAS Y CONVENIOS DE REHABILITACION

– AREAS DE TANTEO Y RETRACTO EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

– REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES (EDIFICACION FORZOSA / REHABILITACION FORZOSA).

– EXPROPIACION FORZOSA (TEMPORAL O DEFINITIVA) POR INCUMPLIMIENTO DE LA FUNCION
SOCIAL DE LA PROPIEDAD

– LUCHA DE LAS AAPP CONTRA LAS PATOLOGIAS URBANAS: VIV VACIA, VIV SOBREOCUPADA,
MOBBING (ART 42 A 44 LEY 18/2007 DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE CATALUÑA).
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15. DERECHO A LA VIVIENDA CON TUTELA JUDICIAL EFECTIVA + SERVICIO PUBLICO DE VIVIENDA + PARQUE
PERMANENTE PUBLICO DE ALQUILER: SON CONCEPTO CLAVES, HOY IGNORADOS,

– TENEMOS ESPEJOS EN LOS QUE MIRARNOS: DALO DE FRANCIA, HOMELESS ACT DE ESCOCIA, PARQUE PUBLICO DE
ALQUILER DE VIENA, ALQUILER PRIVADO INTERVENIDO DE ALEMANIA, COOPERATIVAS DE ALQUILER DE SUECIA, ETC.

– PERO DEBEMOS TRAZAR NUESTRO PROPIO CAMINO (LEY 6/1997 VIV CAM vs. DEC 315/2002 EUSK, LEY 24/2003 ARAG,
LEY 18/2007 CAT, LEY 18/2008 GAL y LEY 1/2010 AND).

– CAMINO QUE NO ES ENTERAMENTE LIBRE PUES ESPAÑA TIENE OBLIGACIONES DE DERECHO INTERNACIONAL PUBLICO
EN MATERIA DE VIVIENDA QUE DEBE CUMPLIR (UE, CONSEJO DE EUROPA Y UE).

– NUESTRO PROPIO DERECHO CONSTITUCIONAL TAMBIEN IMPLICA OBLIGACIONES PARA LOS PODERES PUBLICOS EN
MATERIA DE VIVIENDA :

• PREAMBULO C . 1978: SOCIEDAD DEMOCRATICA AVANZADA

• ART. 1.1: ESTADO SOCIAL Y DEMOCRATICO DE DERECHO

• ART. 9.2: OBLIGACION DE LOS PODERES PUBLICOS DE REMOVER LOS OBSTACULOS QUE IMPIDAN O DIFICULTEN
LA PLENITUD DE LA LIBERTAD E IGUALDAD DE INDIVIDUOS Y GRUPOS

• ART 47: DERECHO A LA VIVIENDA

• ART. 33 FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD

• 128.1 SUBORDINACION DE TODA LA RIQUEZA NACIONAL SEA CUAL FUERE SU TITULARIDAD AL INTERES GENERAL.

• ETC.

– JURISPRUDENCIA DEL TC SOBRE EL DERECHO A LA VIVIENDA CONEXIONES FUNCIONALES ENTRE LOS DIFERENTES
DERECHOS, LIBERTADES Y PRINCIPIOS CONSTITUCIONALES,; LLEVAR LA VIVIENDA DEL 53.3 AL 531 D ELA C. 1978.

– TRANSFORMACION ESTATUTARIA DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE PRINCIPIO RECTOR DE POLITICA SOCIAL Y
ECONOMICA A VERDADERO DERECHO SUBJETIVO PASAMOS DE PODERES PUBLICOS CON OBLIGACIONES DE ACTUAR A LA
CIUDADANIA CON EL DERECHO A EXIGIR CIERTAS PRESTACIONES

– NUEVA REGULACION ESTATAL DEL SUELO (PROPIETARIOS, AYUNTAMIENTOS, PERO TAMBIEN TODA LA CIUDADANIA Y EL
INTERES GENERAL).

– NUEVAS LEYES AUTONOMICAS DE VIVIENDA OBLIGACIONES DE MEDIOS Y SERVICIO PUBLICO NOMINAL vs.
OBLIGACIONES DE RESULTADOS, SERVICIO PUBLICO EFECTIVO Y TUTELA JUDICIAL EFECTIVA E INCLUSO ACCION PUBICA
EN URBANISMO Y VIVIENDA (ARTCULO 6 LEY 18/2007 DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE CATALUÑA).
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16. ATACAR LA FALACIA ACIENTIFICA QUE IDENTIFICA MAS VPP CON AUMENTO DE LOS PRECIOS DE LA VL:
VITORIA Y VALENCIA COMO LABORATORIOS.
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17. RESERVAS DE SUELO PARA VPP PODEROSAS Y CONSECUENTEMENTE ALTA CUOTA DE VPP NO DESCALIFICABLE

– TIENEN INNUMERABLES VENTAJAS SOCIALES, ECONOMICAS Y MEDIOAMBIENTALES:

• VIVIENDA A PRECIOS ASEQUIBLES + PRESIONA A LA BAJA EL PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE

• PATRIMONIO PUBLICO DE VIVIENDA AL SERVICIO DEL DERECHO A LA VIVIENDA. NO CREO EN LOS
PPSV Y SI EN LAS RESERVAS DE SUELO PARA VPP

• EVITA LA DEPENDENCIA EN MATERIA LABORAL Y ECONOMICA DEL SECTOR DE LA VIVIENDA

• DISUADE DE CIERTAS OPERACIONES ESPACULATIVAS Y DEPREDADORAS DEL TERRITORIO (¿cuántos
resorts de Murcia se habrían hecho con reservas del 75% del suelo urbanizable destinado a VPP?)

• AUMENTA LA CAPTACION PUBLICA DE PLUSVALIAS URBANISTICAS (ver siguiente diapositiva)

• AYUDAN A DULCIFICAR LOS CICLOS ECONOMICOS

• CREA INCIPIENTES SISTEMAS DE CONTROL SOCIAL DEL URBANISMO

– NECESARIA CONEXIÓN ENTRE DOTs -PTPs – PTSs – PGOUs – RESERVAS LEGALES DE SUELO PARA VPP

– QUE SURJAN LAS RESERVAS DE SUELO PARA VPP Y VL EN ALQUILER

– O AL MENOS SE CUMPLAN LAS OBLIGACIONES DE SOLIDARIDAD URBANA (ART 73 DE LA LEY 18/2007 DE
VIVIENDA DE CATALUÑA).
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LA POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA DEL GOBIERNO VASCO ENTRE LOS AÑOS 2002 Y 2009 HA SUPUESTO 
MENORES PLUSVALIAS URBANISTICAS PRIVADAS APROPIABLES INDIVIDUALMENTE 

Y MAS PLUSVALIAS PUBLICAS APROPIABLES COLECTIVAMENTE

– EN EL PERIODO 2001-2008 EN EUSKADI SE HAN CONSTRUIDO 147.000 VIVIENDAS
– 48.000 HAN SIDO VIVIENDAS PROTEGIDAS
– LA CUOTA MEDIA DE MERCADO DE LA VIVIENDA PROTEGIDA EN EL PERIODO 2001-2008 HA SIDO DEL 35%

(EN EL 2008 HEMOS ALCANZADO EL 48%)
– LA CUOTA DE MERCADO DE LA VIVIENDA PROTEGIDA EN EL AÑO 2000 ESTABA EN EL ENTORNO DEL 20%
– DE HABER TENIDO EN LOS AÑOS 2001-2008 UNA CUOTA DE MERCADO DE LA VIVIENDA PROTEGIDA DEL

20% EN EUSKADI SE HABRÍA CONSTRUIDO CASI 18.000 VIVIENDAS PROTEGIDAS PROTEGIDAS MENOS DE
LAS QUE SE HAN CONSTRUIDO.

• SI TENEMOS EN CUENTA EL LUCRO CESANTE DE PROPIETARIOS DE SUELO Y PROMOTORES DE VIVIENDA POR
CADA UNA DE ESAS VIVIENDAS LIBRES NO HECHAS (UNOS 240.000 EUROS) POR HABERSE HECHO EN SU LUGAR
UNA VIVIENDA PROTEGIDA VEREMOS QUE LA ACCION DEL DEPARTAMENTO DEL VIVIENDA DEL GOBIERNO
VASCO (Y DE LOS AYUNTAMIENTOS VASCOS) EN VIVIENDA DE FORMA DIRECTA HA SUPUESTO 3.600 MILLONES
DE EUROS MENOS DE BENEFICIO PARA PROPIETARIOS DE SUELO Y PROMOTORES PRIVADOS DE VIVIENDA EN
EL PERIODO 2001-2008.

• POR OTRA PARTE, EN EUSKADI SE MANTENIDO EN EL ENTORNO DE LAS 16.000 VIVIENDAS ANUALES (SUMANDO
LIBRE Y PROTEGIDA), 7 VIVIENDAS POR CADA 1.000 HABITANTES, CUANDO EN OTRAS CCAA SE ESTABAN
HACIENDO 40 VIVIENDAS POR CADA 1.000 HABITANTES. SI HUBIÉSEMOS PRODUCIDO 40 VIVIENDAS POR CADA
1.000 HABITANTES LOS PROMOTORES HABRÍAN OBTENIDO 125.000 MILLONES DE EUROS ADICIONALES DE
BENEFICIOS.

FUENTE: OBSERVATORIO VASCO DE LA VIVIENDA Y ELABORACION PROPIA
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18. AMPLIO ABANICO DE TIPOLOGIAS DE VPP (VS, VPO, VT, ADAs, etc) Y
REGIMENES DE ACCESO (PROPIEDAD, ALQUILER, DERECHO SUPERFICIE,
COOPERATIVAS DE ALQUILER, COPROPIEDAD PUBLICO-PRIVADA, ETC):

• HUIR DEL 100% VL EN COMPRA, ASÍ COMO DEL 100% ALQUILER VPP

• MIXTIFICACION EN TODOS LOS SENTIDOS.
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19. EL NO MERCADO DE LA VPP: REGISTROS DE VIVIENDAS Y
DEMANDANTES, CALIFICACION PERMANENTE, TANTEO, RETRACTO,
VISADO, VENTA FORZOSA, LIMITACIONES AL DISFRUTE DEL DERECHO DE
SUPERFICIE, INSPECCION, SANCION, EXPROPIACION, ETC.

• EL EJEMPLO DEL MODELO VASCO
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20. MECANISMOS DE CAPTACION DE PLUSVALIAS EN OPERACIONES DE RRU +
OBLIGACIONES LEGALES DE REHABILITACION VINCULADAS A LA
EXPANSION URBANA:

• LIMITACIONES DISPOSICION, CALIFICACION, AREAS DE TANTEO Y
RETRACTO, FISCALIDAD ESPECIFICA …

• UNIDADES DE EJECUCION DISCONTINUAS URBANAS Y
URBANIZABLES YA POSIBLES CON LA ACTUAL LEY DEL SUELO
ESTATAL

• FUTURAS ACTUACIONES DE DOTACION Y EJECUCION
SUSTITUTORIAS (AGENTE REHABILITADOR) EN EL REGLAMENTO DE
LA LEY DEL SUELO, ETC. (LUCIANO PAREJO Y GERARDO ROGER)
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21. INCENTIVOS A LA MOVILIZACION Y PENALIZACIONES A LA VIVIENDA VACIA:
BIZIGUNE, CANON, EXPROPIACION TEMPORAL Y/O DEFINITIVA … DICTAMEN
CONSEJO CONSULTIVO CATALUÑA 288/2007
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22. PROPICIAR DESDE LAS AAPP LA PARTICIPACION CIUDADANA Y PRESTAR
ATENCION A LA CALIDAD DE VIDA URBANA DESDE LOS MOVIMIENTOS
SOCIALES.
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23. CONECTAR POLITICA ECONOMICA, FINANCIERA, FISCAL, SOCIAL, OT,
URBANISMO Y VIVIENDA PUBLICA …

• TODO ELLO AL SERVICIO DE UNA ECONOMIA, UN TERRITORIO Y UNA
SOCIEDAD EQUILIBRADOS

• UN CAMBIO CULTURAL RADICAL DESDE LA CULTURA CACIQUIL DEL
PELOTAZO Y EL LAISSEZ FAIRE ESTATAL HACIA LA ECONOMIA SOCIAL DE
MERCADO DIVERSIFICADA , EFICIENTE Y MODERNA.
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24. SOCIALIZAR BENEFICIOS Y TAMBIEN COSTES (EN VEZ DE SOLCIALIZAR SOLO
PERDIDAS Y PRIVATIZAR LA MAYOR PARTE DE LOS BENEFICIOS). EL
TERRITORIO, EL MEDIO AMBIENTE, LO URBANO, LA VIVIENDA … SON
TEMAS QUE NO SE PUEDEN DEJAR SOLO AL MERCADO; PERO PARA QUE
PESE EL INTERES GENERAL DEBEN PESAR TAMBIEN LOS SISTEMAS DE
FINANCIACION Y GESTION PUBLICOS.
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MUCHAS GRACIAS POR SU  ATENCIÓN

blog  http://leolo.blogspirit.com
perfil en facebook Javier Burón Cuadrado
perfil en linkedin Javier Burón Cuadrado 

perfil en slideshare Javier Buron

http://www.cuatrecasas.com
http//www.ekitenthinking.org 
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