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INTRODUCCIÓN





Este boletín se ha realizado en base a las aportaciones de las empresas miembros del Comité Europeo de Coordinación de la vivienda social (CECODHAS), a las que se solicito hicieran una breve exposición de la política de vivienda social en su país. Por tanto estos textos están redactados por los agentes promotores sociales, es decir, organismos públicos, cooperativas y empresas privadas sin animo de lucro. Así pues, son parciales, ya que ponen de manifiesto el punto de vista del promotor y no pretenden ser exhaustivos sino que mas bien, nos dan una perspectiva de lo que cada uno entiende como primordial y distintivo de la política de vivienda social en su país.





Por tanto, son documentos sintéticos pero que pueden servirnos de referencia para establecer comparaciones y ver los instrumentos que se han desarrollado.








La Vivienda Social de la República Federal de Alemania





La base legal de la vivienda social en la República Federal de Alemania es la segunda Ley de Vivienda del año 1956, en la cual se especifica el grupo al que se dirigen las subvenciones de vivienda, a través del Estado Federal, el Länder y las Autoridades Locales, los sectores mas amplios de la población.  Este objetivo básico no ha cambiado desde 1956.  Sin embargo, se está discutiendo la posibilidad de que esta Ley se reemplace por una nueva Ley de Vivienda.





En la RFA no solamente la vivienda de alquiler ha sido promocionada sino también la compraventa de viviendas.  Además, el derecho al acceso a una vivienda social está regulado por la Ley.  Ciertos limites de ingresos deben ser respetados, y estos limites son más altos cuando se trata de vivienda en compraventa.  





Las ayudas están establecidas en la normativa de los Länders (Gobiernos Regionales), sin embargo, las condiciones de acceso están fijadas en la Ley. Los instrumentos de las ayudas son: préstamos a la construcción  para la producción de viviendas, préstamos para gastos y otras prestaciones durante 10 años o mas a partir del termino de las obras.





Aunque la normativa sobre las ayudas este regulada por los distintos Länders, existen ciertas características comunes. La primera modalidad de ayudas se basa en que los préstamos no tienen intereses, o los tienen muy bajos. La segunda forma, que también se utiliza para la promoción de viviendas en compraventa, se basa en la concesión de préstamos para gastos. La tercera, que se llama “ promoción por acuerdo”, en la que se dan subvenciones para los gastos de construcción.





Las viviendas que gozan de estas ayudas tienen restricciones en cuanto los derechos de ocupación y cuantía del alquiler.  Las viviendas solo pueden asignarse a personas con ingresos inferiores a un cierto nivel, dependiendo de las ayudas y de la normativa. La primera restricción se apoya en que el alquiler solo cubra los costes por m2. Estos costes deben calcularse según lo establecido en la norma II BV, lo que supone que muchas veces, sean inferiores al coste real.





En el caso de acuerdos concretos ,  puede que no tenga que aplicarse esta normativa, y que, por ejemplo el alquiler se fije comparándolo con los alquileres de la zona en esa localidad, pudiendo tener un subsidio adicional.


Las restricciones, normalmente están vigor hasta que el subsidio ha sido devuelto.





No existen desgravaciones fiscales a la vivienda en Alemania.  Las antiguas subvenciones, así como la exención del impuesto sobre transmisiones y las desgravaciones fiscales sobre la propiedad, se han ido eliminando una por una.  Ahora las viviendas sociales son gravadas como si fueran viviendas libres.





La distribución de las competencias en la RFA es la siguiente:





El Estado Federal fija el marco legal general.





Los Länder llevan a cabo programas específicos de ayudas económicas.





Estos programas pueden, en casos concretos, estar apoyados por programas locales.





Según el presupuesto anual, el Estado Federal ofrecerá fondos para la vivienda social.  Los Länder tienen la obligación de aportar la misma suma en ayudas para poder utilizar los fondos del Estado.  Durante los últimos años los Länder han tenido que financiar más.  Por ejemplo, en el año 1995 el Estado Federal aporto unos 2,9 mil millones de DM, mientras que la contribución de los Länder fue de unos 17,2 mil millones de DM. No tenemos datos estadísticos sobre la contribución por parte de las autoridades locales, pero sabemos que también fue muy alta.








Las tendencias en la construcción de las asociaciones miembros de GdW y de la vivienda social en total.





Ex-RFA:


Después de un incremento en la construcción, hubo una disminución en el año 1996 de un 8% (solo se construyeron 40.900 viviendas).  En la vivienda social esta disminución fue aún más severa -14% (se construyeron 25.000 viviendas).





Ex-RDA:


La situación en el año 1996 fue diferente: en 1996 se produjo un incremento del 5% (7.300 viviendas construidas) pero una disminución significativa en la vivienda social también (-17%).





						


						Ex-RFA	Ex-RDA	Total





	Nueva construcción en total (GdW)





	terminadas en 1995			44.399		6.957		51.182


	terminadas en 1996			40.892		7.290		48.182





	desarrollo 1995/1996			-7,9%		+4.8%		-6.2%





	Vivienda social		





	nuevas construcciones 1995		29.188		4.656		33.844


	nuevas construcciones 1996		24.972		3.855		28.827





	desarrollo 1995/1996			-14,4%		-17.2%		-14.8%





	Fuente: GdW


	


El proceso de la reunificación de Alemania hizo necesarias adaptaciones de la legislación del Este a la del Oeste. El nivel del alquiler, que era extremadamente bajo en 1990, tuvo que subirse para que pudiera formar parte del sistema de alquileres comparado.  También fueron necesarias grandes operaciones de rehabilitación  en el este.  Un tercio de todas las viviendas del Este fueron rehabilitadas de tal forma que se pudieron ofertar al mismo estándar de calidad que en el Oeste, lo que fue posible con un programa de préstamos a bajo interés.  Además de esto, aun quedan por resolver cuestiones difíciles referentes a la privatización.  Debido a la normativa que regula las deudas de las organizaciones de vivienda de la anterior RDA, el 15% de del parque de vivienda tiene que ser privatizado.  Dado que en muchos casos los inquilinos no están en la posición de poder comprar su vivienda, habrá que buscar y encontrar soluciones cooperativas.





Existen otros muchos  problemas por resolver. Por ejemplo, las reclamaciones por parte de los antiguos propietarios.  Esto supone un tremendo obstáculo para nuevas inversiones.





Un reto importante para la política alemana es la equiparación de las condiciones de vivienda y de vida de ambas partes de Alemania.











AUSTRIA





Visión global de la vivienda social





Las condiciones de vivienda en Austria se encuentran dentro del nivel medio de los países del oeste de Europa; aunque el parque de viviendas parece ser más viejo que el de la mayor parte de los demás países,  lo cual es debido al gran número  de viviendas situadas en la capital, Viena. Los gastos en vivienda si los medimos con respecto al total del gasto privado, el porcentaje correspondiente a Austria ( 15,5% ) se acerca a la media de la Unión Europea  del 15,2 % ( 1993 ) de acuerdo con la investigación de la OECD.





Es de gran importancia que se entienda el sistema de vivienda social en un sentido amplio:





En primer lugar hablaremos del sistema de promoción de vivienda, que se diferencia del de otros países porque existe desde finales de la década de los cuarenta y  por poner énfasis en ayudas a la piedra ( principalmente préstamos hipotecarios ), que proveen incluso a gente de clase media-alta de vivienda adecuada. La importancia de la vivienda subvencionada  es evidente dado el alto porcentaje de viviendas financiadas a través de ayudas públicas después de 1945. El 76% de las viviendas en fincas y alrededor del 45% de las viviendas unifamiliares fueron parcialmente financiadas mediante préstamos públicos y / o subvenciones.





Los fondos indirectos procedentes de la promoción de viviendas así como subvenciones otorgadas al sujeto son menos relevantes. A final de la década de los ochenta la competencia en materia de promoción de viviendas se transfiere por completo a las Regiones y los fondos públicos son recaudados por la Administración  Central y repartidos luego a cada Región.





El sistema de financiación y ayudas a la vivienda ha sufrido algunos cambios en los últimos años. Debido a la presión en los presupuestos generales del estado, el anterior sistema impositivo fue sustituido en 1996 por un sistema  de fondos para la promoción fuera de los presupuestos generales. La cantidad correspondiente  está fijada por Ley en valor absoluto en función de los resultados  del sistema de calculo establecido ( aprox. 3,5% del gasto publico en 1995/96 ) pero está congelado en este punto, lo que lleva a un decremento en los fondos públicos en términos reales. No habrá sustitución por recursos indirectos para  la promoción de vivienda ( por ejemplo reducción de impuestos ) ya que la merma de obtención de recursos en este campo también afectaría a la vivienda.





Ligado a la promoción de viviendas está el sistema de viviendas con beneficios limitados que incorpora el concepto de sociedades constructoras/promotoras que pueden aumentar su capital en acciones ganando beneficios limitados en favor de futuras inversiones en actividades de construcción para las que su actividad comercial está limitada. Mientras que, antes de 1945, la vivienda de renta limitada jugaba un papel minoritario, en el periodo de posguerra fue cobrando importancia al reemplazar poco a poco a la vivienda municipal, proporcionando asimismo alojamiento a la clase media. Las cooperativas de viviendas está integrada en el sector de viviendas de renta limitada al que aporta alrededor del 40% del total de viviendas terminadas.





La seguridad en el arrendamiento es uno más del conjunto de instrumentos de la vivienda social. En los últimos años los principios fundamentales se han distendido hasta cierto punto, por ejemplo aceptando arrendamientos a corto plazo. El control de los alquileres también se ha suprimido en los últimos años; alquileres de viviendas que tienen arrendatarios permanentes no se modifican pero en caso de nuevos inquilinos pueden tenerse en cuenta los precios del mercado. 





Revisando los últimos datos estadísticos llama la atención el boom actual en la construcción que alcanzó su cota máxima en el año  1996 (7,2 viviendas terminadas por cada 1.000 habitantes, lo que supone aproximadamente un 50% por encima del  nivel alcanzado a final de la década de los ochenta y principios de los noventa). Todo ello ha venido acompañado de algunos cambios estructurales debidos a intereses políticos y a la presión del mercado:





Hasta finales de los ochenta las ayudas a la piedra con objeto de fomentar el sector de alquiler quedaban restringidas a municipios y a empresas de vivienda con ánimo de lucro limitado. En los últimos años, los promotores con ánimo de lucro eran aceptados en el sistema de  promoción de vivienda social ya que ello multiplicaba su actividad en construcción. La actividad respectiva en el sector de renta limitada mostró asimismo una ligera tendencia a la alza.





El cambio estructural se encuentra también en la estratificación de las formas de ocupación: Las viviendas en propiedad muestran una tendencia creciente --a la vista de las cifras absolutas del porcentaje de estas sobre las viviendas terminadas. Pero como, por otro lado hay un ligero descenso en el número de viviendas unifamiliares terminadas, el porcentaje de viviendas de alquiler terminadas ha permanecido invariable durante un largo periodo   (aprox. 30% del total de viviendas terminadas).





Mirando los próximos años, es de esperar que este boom de la construcción no será permanente. Especialmente en el sector de alto precio en el que ya hay un ligero excedente de producción, además el cuello de botella financiero debido a los fondos públicos limitados que serán también responsables del descenso en la construcción de viviendas. 






































Austria: Provisión de vivienda por periodo de construcción, promotor y arrendatario; porcentaje
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La Vivienda social de la Región de Bruselas








1.- SLRB La Sociedad de Vivienda de la Región de Bruselas





En Bruselas, en 1980, gracias a una ley especial, la vivienda social adoptó un nuevo carácter autónomo.  Desde entonces, las tres regiones Belgas tienen competencias en esta materia, sin embargo, no fue hasta el año 1990, cuando se produjo la descentralización total. Las instituciones nacionales de vivienda perdieron sus funciones y la Sociedad de Vivienda de la Región de Bruselas empezó a ser operativa.





SLRB tiene como objetivo principal la promoción de vivienda social en la Región de Bruselas y esta constituida como personal jurídica publica adoptando la forma de una Corporación.  Está bajo la autoridad del Gobierno Regional y más concretamente del Secretario de Estado para la Vivienda.








2.- Sociedades Inmobiliarias de Servicio Público





Las Sociedades Inmobiliarias de Servicio Público -SISP- son el mecanismo ejecutivo de la política de vivienda social en la Región de Bruselas y existe un total de 34 de ellas.





Las SISP están bajo la tutela de la SLRB, y esta protección se les da con la intención de que asuman sus responsabilidades. La misión de las SISP consiste en construir y asignar las  viviendas sociales.





Las 34 SISP de la Región de Bruselas tienen carácter legal.  Pueden asumir la forma de corporación, sociedad cooperativa o sociedad cooperativa formada por inquilinos.  





Actúan dentro de un marco local o regional.  El capital de las SISP está formado por recursos del gobierno de la Región de Bruselas, de los gobiernos municipales, los centros públicos de asistencia social, personas privadas y otros.





Sin embargo es necesario señalar, que gran parte del capital de las cooperativas de inquilinos, esta formado por dichos inquilinos.





Las 34 SISP del sector gestionan un total de casi 38.000 viviendas, lo cual representa un 8,5% del total de vivienda de alquiler de la Región de Bruselas.








3.- Las principales actividades de la SLRB





Ayudar a las SISP en la gestión y mantenimiento de sus inmuebles con la intención de que exista un aprovisionamiento constante de viviendas.





Fomentar el suministro de vivienda social sobre todo a través de las nuevas construcciones y de la adquisición de viviendas para su rehabilitación.





Contribuir al equilibrio urbano a través de la integración de la vivienda social, asignándoles numerosas funciones en zonas urbanizadas.





Distribuir los recursos económicos del sector entre las 34 SISP teniendo en cuenta estos objetivos:	


			· la amortización de antiguas deudas


			· la financiación de actividades


			· la financiación de las pérdidas sociales de las SISP


					


Controlar la gestión social, financiera e inmobiliaria de las SISP.








4.- Criterios de adjudicación y de fijación del alquiler de vivienda social.





El acceso a la vivienda social esta establecido en función los bienes inmuebles y los salarios.  No se permite que el inquilino, ni ningún miembro de su familia, sea propietario ni beneficiario de un inmueble con un alquiler de más de 10.000 FB.





No se permite que el inquilino exceda de los siguientes límites de salario:





Familia unipersonal:					630.000 FB


Familia de más de una persona pero con un solo salario:	700.000 FB


Familia de más de una persona con dos salarios:		800.000 FB





Los ingresos son incrementados:


 por cada niño dependiente de esas familias:	            +60.000 FB	                                                       


  y por cada minusválido dependiente de esas familias:       +120.000 FB





Existen prioridades para determinados grupos de personas, por ejemplo los minusválidos o las víctimas en caso de fuerza mayor.





Al fijar el alquiler de una vivienda social se toman en cuenta los parámetros sociales y financieros, y se establecen unos límites mínimos y máximos.





El alquiler real, es decir el alquiler que paga el inquilino, se establece sobre el alquiler de base ponderado con un coeficiente sobre los ingresos y este alquiler de base se fija según el coste actualizado de la casa, y puede variar entre el 3% y el 10 % de ese coste.





El coeficiente de ingresos se calcula dividiendo los ingresos del inquilino por los ingresos de referencia fijados por el Gobierno Regional.





El alquiler real debe ser:


 


Superior o igual a la mitad del alquiler de base, y aún así no puede superar los niveles establecidos por el decreto sobre alquileres.





Inferior o igual al 20% de los ingresos de la unidad familiar mientras que este ingreso sea inferior a los ingresos de referencia antes señalados.





Inferior o igual al 22% de los ingresos de la unidad familiar mientras que este ingreso sea superior a los ingresos de referencia pero inferior a los ingresos de admisión.





Superior o igual al alquiler mínimo mensual de 2.500 FB.





Inferior o igual al valor normal del alquiler de la casa que debe ser entre el 110% y el 300 % del alquiler de base.








La realización por parte de las SISP de su trabajo como servicio público (el alojamiento de las personas con bajos ingresos, las cuales pagan un alquiler adaptado a sus necesidades) suele suponer que tengan resultados financieros negativos.





Existe un subsidio llamado ‘subsidio de solidaridad’ cuyo objetivo es hacer que desaparezca el dilema entre la lógica financiera y la lógica social.  Este subsidio empezó en el año 1996 a concederse a las SISP con déficit económico





El subsidio de solidaridad en el año 1996 cubrió hasta el 65% del déficit social sufrido por 18 de las SISP de la Región de Bruselas.








5.- Financiación de la vivienda social





La Región de Bruselas financia la construcción y rehabilitación de la vivienda social a través de fondos anticipados que pueden ser recuperados posteriormente.





La financiación se realiza con cargo al presupuesto de la Región en la forma de créditos presupuestarios que se ceden a las SISP sin intereses durante   periodos de 20 o 33 años, según la naturaleza del trabajo a realizar, con una anualidad de un 3,03%.  Una tasa de un 0,15% se añade a esta anualidad para cubrir los gastos de SLRB. 








6.- Inversión





Utilizando como ejemplo el periodo entre el año 1990 y 1996, la Región de Bruselas asigna unos 1.300 millones de FB cada año a la vivienda social.





Durante el año 1995, el programa de inversión ha dirigido un 88% a la construcción y un 12% a la rehabilitación .





Respecto al programa para el año 1996, se ha asignado un 75% a la rehabilitación y un 25% a la construcción.





En cuanto al número de viviendas sociales puestas en el mercado entre el año 1990 y el año 1996, el promedio  es de 233  viviendas de nueva construcción por año.











La vivienda Social / Sin ánimo de Lucro en Dinamarca








1.- Financiación





En Dinamarca la financiación de la vivienda social está fijada por la ley, y desde el año 1982 la vivienda social ha sido financiada por préstamos hipotecarios indexados además de préstamos municipales y del Estado.  La contribución de los inquilinos a la financiación es del 2% solamente.





Tabla 1





La financiación de la vivienda social en Dinamarca 1982 - 1998





				1982	1984	1987	1989	1990	1994	1998





Préstamos del Estado		17%	12%	9%	4%


Préstamos de los Municipios	6%	6%	4%	4%	4%	7%	14%	


Inquilinos			2%	2%	2%	2%	2%	2%	2%


Préstamos a interés variable	75%	80%	85%	90%	94%	91%	84%





Total				100%	100%	100%	100%	100%	100%	100%





Los préstamos municipales y del estado están libres de impuestos y tienen un periodo de exención de 50 años.





Las cuotas y los intereses sobre los préstamos indexados son subvencionados por el Estado en un 80%, mientras que el municipio paga el 20%.  Estas ayudas cubren la diferencia entre, la cuota  y los intereses del préstamo hipotecario, y las cuotas que paga el inquilino, lo cual representa un 4% del préstamo principal.  Además las autoridades locales garantizan aquella parte del hipoteca que es superior al 65% del valor de la propiedad.  Desde el 1 de enero de 1998 la financiación de la vivienda social cambiará una vez más, como se muestra en la tabla 1, donde los préstamos municipales se doblan pero en cambio el estado pagará toda la subsidiación sobre los intereses y las cuotas de amortización.








2.- Fiscalidad





La vivienda social esta exenta del impuesto sobre la renta.








3.- La participación de los distintos sectores en la producción y gestión de la vivienda social.











			Cooperativas			Sin ánimo de lucro		Público


		Miembros	Viviendas	 Miembros	Viviendas	


			      Parque  Producción		        Parque     Producción











31 / 12  / 90	226	       180.918    5.091	     392	        248.071	5.070		0





31 /  12 / 96	228	       202.287    1.620             429	        274.039	2.576		0








4.- Formas de acceder a la vivienda





Los solicitantes a una vivienda se apuntan a una lista de espera.  Cualquier persona puede apuntarse a la lista.  Además de esta lista, también existe una lista para las personas que ya ocupan una vivienda social pero les gustaría cambiar. Las autoridades locales pueden decidir que todas las adjudicaciones de viviendas en alquiler tengan que ser aprobadas por ellos y  una solicitud puede ser denegada cuando se hace una evaluación concreta y se descubre que existe una fuerte desproporción entre el alquiler y los ingresos.  El sistema de lista de espera tiene unas reglas respeto al tamaño de la familia de la persona que busca vivienda. Las familias que tienen niños ocupan una posición preferente a la hora de poder alquilar pisos grandes.  Además de las listas de espera, las autoridades tienen derecho a un cierto porcentaje de las viviendas vacías para el sector de la vivienda social.  Este derecho se puede complementar con un acuerdo con el organismo, estableciendo que un número determinado de viviendas sean alquiladas de acuerdo con unos criterios sociales específicos.








5.- La Competencia de los distintos niveles de administración: estado, regional o local.





Las ayudas públicas a la vivienda social están divididas entre el gobierno  y el municipio.  Cada año, el Parlamento establece un así llamado ‘punto de referencia’ que especifica los costes totales de construcción para los cuales se darán subvenciones.  En cuanto el estándar de vivienda, el Ministerio de Vivienda establece un marco recomendado de precios por metro cuadrado.  Este marco de precios cambia según la región del país se ajusta frecuentemente de acuerdo con los incrementos salariales.  La decisión acerca del número de viviendas sociales que se construirá la toma el gobierno basada en una valoración de las necesidades existentes de vivienda.  En caso de que las actividades de construcción decididas por los municipios sean mayores que las asignaciones establecidas, las ayudas  adicionales del estado, se deducen de la asignación presupuestaria anual que el Estado da a los municipios.  Las autoridades locales tienen la posibilidad de aceptar  costes de construcción que están fuera del marco recomendado de precios mencionado anteriormente, pero en este caso los municipios deben pagar una parte mayor de los intereses y de los subsidios de las cuotas.








6.- Otros.





Debido al actual boom en la industria constructora danesa, se ha impuesto por el gobierno danés una paralización completa de la construcción de vivienda social desde el 22 de junio de 1997 hasta finales de este año.  Solamente la vivienda social dirigida a los de la tercera edad está exenta.











LA POLÍTICA DE VIVIENDA SOCIAL EN ESPAÑA








1º.- Marco competencial





Las Comunidades Autónomas o Regiones tienen las competencias en materia de vivienda.





El Estado mantiene su competencia en financiación a la vivienda social, basándose en la importante incidencia que tiene la vivienda en el marco económico del país.








2º.- La financiación estatal a la vivienda





Se apoya en un sistema de ayudas y en la fiscalidad.





* Las ayudas a la vivienda no distinguen entre el sector público y privado, de manera que estas ayudas se dan siempre que se cumplan determinados requisitos:





a) Que los compradores o arrendatarios, tengan unos ingresos por debajo de los límites establecidos, que la vivienda se destine a domicilio habitual y que no se posea otra vivienda.





b) Que esas viviendas tengan un nivel de calidad y diseño espacial conforme a lo establecido, así como que no sobrepasen los 90 m2 (Normativa de viviendas de Protección Oficial - V.P.O.).





Por otro lado, este sistema de ayudas se basa en:





- Subvenciones al comprador o bien al promotor en el caso de viviendas para alquiler.


- Subsidiaciones del tipo de interés de los préstamos hipotecarios, llegándose a subsidiar hasta un interés del 4% en el caso de viviendas para arrendamiento.





En el momento actual, este sistema de ayudas resulta controvertido, dado que las subvenciones llegan con retraso y no sirven al comprador para ayudarle en el momento que más lo necesita, es decir, en el pago inicial de la vivienda + el pago de la T.V.A.. Por otro lado, las subsidiaciones han quedado obsoletas, dado que en los dos últimos años los tipos de interés han descendido del 11 al 5,5%.





Todo ello hace que en estos momentos se esté diseñando un nuevo Plan de Vivienda.








* Referente a la fiscalidad:





- Existen reducciones en algunos impuestos cuando las viviendas son de protección oficial, pero de escasa cuantía.


- Fuertes desgravaciones en el impuesto sobre la renta, a la compra de la vivienda, sin distinguir si esa vivienda es social. Esta desgravación tiene, además, un carácter regresivo, es decir, se desgrava más quien tiene mayores ingresos.


- Discriminación negativa a la vivienda en alquiler con respecto a la compraventa. El promotor de viviendas para arrendamiento no puede desgravarse la T.V.A. que soporta puesto que el alquiler no está sujeto a este impuesto y eso hace que la producción de estas viviendas sea más cara. En este momento se están planteando medidas normativas para resolver este problema.





También, en este mismo impuesto, el que alquila una vivienda tiene menos desgravaciones fiscales que el que la compra.








3º.- La política de vivienda de las Comunidades Autónomas





Podría dividirse en dos líneas de intervención. La complementaria a los planes estatales y aquella que supone el desarrollo de políticas específicas.





Como ejemplo de desarrollo de políticas específicas, realzaríamos, la promoción pública de viviendas, realizada por el sector público y con financiación de la administración, cuyo destino son las familias con niveles de ingresos más bajos. Asimismo, son importantes las actuaciones de rehabilitación, y de ellas la reparación y mantenimiento de conjuntos de vivienda de promoción pública y las actuaciones de revitalización urbana (a través de convenios Ayuntamiento, Comunidad Autónoma y Estado) con gran incidencia en la conformación y adecuación de los espacios públicos.








4º.- El sector productivo público





El apoyo al promotor público es realizado por la administración que lo crea.





Salvo en alguna Comunidad Autónoma no existen políticas específicas y de apoyo a este sector. únicamente existe una salvedad fiscal, siendo ésta una bonificación del 99% en el impuesto sobre sociedades para aquellas sociedades de capital 100% público.








5º.- Producción de viviendas.











�



1996�



1995�



1994�



1993


�
�



Viviendas protegidas terminadas


Viviendas libres terminadas�



62.580


224.252�



67.289


234.583�



53.855


179.572�



54.135


143.158


�
�



*  Fuente: Dirección General de la Vivienda, la Arquitectura y el Urbanismo. Ministerio de Fomento.











VIVIENDA Y CONSTRUCCIÓN EN FINLANDIA





Información general





El parque de viviendas en Finlandia era de 2,4 millones de viviendas a finales de 1996. Finlandia tiene una población de cinco millones de personas.





En 1997 se  construyeron unas 30.000 viviendas aproximadamente, las cuales se reparten en:





Viviendas adosadas y edificios de viviendas	21.000


	- no subvencionadas	3.000


	- alquileres estatales	8.500


	- subsidiación estatal de intereses	9.500


Viviendas unifamiliares		8.500


	- no subvencionadas	6.000


	- alquileres estatales	2.500


�Otras edificaciones		  500


			30.000


			


Financiación





1. Construcción no subvencionada


 Este tipo de construcción se financia por medio de bancos y empresas constructoras. El estado no participa en ella.





2. Subvenciones estatales


	1. Préstamos estatales /  vivienda en alquiler





- ¿A quién puede concederse un préstamo?





1. A  municipios y otras entidades públicas


2. A una entidad que trabaje con aseguradoras 


3. A cualquier entidad con fines no lucrativos reconocida por las autoridades estatales.





		-Cuantia del préstamo





Como máximo 95% por vivienda en arrendamiento ó 90% por vivienda para su compraventa





		- Condiciones del préstamo





Pago de plazos y  del interés anualmente. El primer pago anual asciende al 4% del importe total del préstamo. El pago anual se actualiza en función de la inflación + 0.75%. El interés del 3.1%. El periodo de amortización del préstamo es de 35  a  45 años.


 


	2. Préstamo estatal / viviendas con derecho de ocupación ( una figura similar al usufructo vitalicio).


- ¿A quién puede concederse un préstamo?





1. A  municipios y otras entidades públicas


2. A compañías que ejercitan el derecho a la ocupación  reconocidas por las autoridades estatales.





		- Cuantia del préstamo


Como máximo 85%





		- Condiciones del préstamo





Pago anual de las cuotas de amortización mas del interés. El primer pago anual asciende al 4,2 % del importe total del préstamo. El pago anual se actualiza en función de la inflación + 0.75%. El interés corresponde a la revisión anual +3.5%.El periodo de amortización de los préstamos es de 35 a  45 años.





	3. Préstamo estatal / vivienda en propiedad


La concesión de préstamos finalizó el 1 de enero de 1997. El estado otorga una garantía al comprador de una vivienda en propiedad de, como máximo, el 40% del precio, y con un alcance máximo de 180.000 FIM.





	4. Subvención de intereses estatal / vivienda en alquiler


- ¿A quién puede concederse un préstamo?





1. A  municipios


2. A cualquier entidad con fines no lucrativos reconocida por las autoridades estatales.


3. A una entidad que trabaje con Aseguradoras 


4. A una parroquia.


5. A una corporación que promueva viviendas para grupos específicos de población.





		- Valor del préstamo


Como máximo 90%





		- Condiciones del préstamo


La duración mínima del préstamo es a 18 años. Se permite que el interés sea como máximo igual al interés de otros préstamos similares en ese momento.





- Subsidiación estatal de intereses


El estado otorga una subsidiación de intereses a 18 años.


    1 - 5 años	50% del interés


  6 - 10 años	40% del interés


11 - 15 años                                     30% del interés


El interés restante para el perceptor del préstamo es siempre un 4%.





- Uso de las viviendas:


Las viviendas serán utilizadas como viviendas de alquiler durante 20 años.





Garantía del préstamo.





El estado concede el préstamo con un interés subsidiado y


 una garantía condicional durante 20 años.





	5. Subsidiación estatal de intereses / viviendas con derecho a la ocupación.


- Igual que en viviendas de alquiler.





	6. Otros


Además de lo reseñado anteriormente el estado concede  préstamos, subsidia intereses  y da ayudas para rehabilitación. En total existen aproximadamente 40 formas diferentes de prestamos y subvenciones.





Impuestos





La vivienda y la construcción siguen  la misma pauta en lo referente a los impuestos ya que la vivienda social no tiene ningún tipo de desgravaciones.





Promotoras





La participación de los promotores de vivienda sin animo de lucro es aproximadamente del 70% del total de la promoción en el país. La promoción de cooperativas de vivienda es prácticamente inexistente en Finlandia. Un sistema muy similar a este es el de viviendas con derecho de ocupación .





Las empresas constructoras tienen una participación del 10% aproximadamente, el resto son promotores independientes de vivienda unifamiliar.





Los porcentajes varían notablemente acorde a la situación económica.








El acceso a la vivienda





Hay establecidos unos niveles máximos de renta y patrimonio, fijados por el estado para los solicitantes de vivienda en alquiler  con el préstamo  estatal  y subsidiación de intereses.


Para acceder a una vivienda con derecho de ocupación no se fija un límite máximo de patrimonio.











La vivienda Social de Flandes.





I. Introducción.





La Región de Flandes tiene una fuerte tradición en los temas de acceso a la propiedad, tanto que existe una expresión que dice que cada flamenco nace con un ladrillo en su estomago.  Por muchas décadas las autoridades (primero las Belgas y después las Flamencas) han subvencionado la construcción de viviendas especialmente aquellas para la compraventa, y han puesto menos atención al sector del alquiler.





Como consecuencia de esta política, que se ha llevado a cabo durante años, casi el 66% de todas las viviendas de Flandes (1.950.000) son habitadas por su propietario, y un 34% de las viviendas son en alquiler.  El número de viviendas sociales en alquiler, unos 130.000 unidades, solamente representa a un 7% del total del parque de viviendas.





De estas 130.000 viviendas en alquiler, unas 120.000 son alquiladas por las sociedades locales de vivienda (SLS), las cuales son controladas y dirigidas por Vlaamse Huisvestings-Maastschappij (VHM).  Las otras 10.000 viviendas son alquiladas por los municipios y por los CPAS.








II. El Marco Institucional.





En Julio del año 1997, el Parlamento Flamenco votó sobre el Nuevo Código de Vivienda Social, el cual se puede considerar como la Constitución en temas de vivienda.  En este código la VHM y las SLS figuran como los ejecutores privilegiados de la política social de Flandes.





VHM es responsable por la construcción de viviendas destinadas a ser alquiladas o vendidas (1.791 y 649 respectivamente en el año 1996), y también da préstamos hipotecarios a las personas privadas (1.713 préstamos en el año 1996).  Por otra parte se orienta principalmente hacia la renovación y hacia la rehabilitación de sus inmuebles (4.668 viviendas rehabilitadas en el año 1996).  Las actividades directas son llevadas a cabo por las sociedades locales. La VHM financia la construcción y las hipotecas y actúa como un banco para las SLS.  También ejerce una tutela sobre las sociedades locales y presta distintos servicios de apoyo a unas 140 SLS.  El apoyo técnico es una parte esencial de estos servicios.  Las políticas son definidas principalmente por la Región de Flandes y después con más detalle por la VHM.  Las sociedades locales llevan a cabo la aplicación práctica de las políticas y por tanto ha habido una descentralización avanzada.  





El hecho de que la VHM y las SLS sean los socios privilegiados de la política de vivienda social, no quiere decir que sean excluidas las actividades llevadas a cabo por otros agentes, al contrario, esperamos tener la máxima complementariedad posible y así, especialmente en las ciudades más grandes, con los gobiernos municipales y con los CPAS que continúan construyendo y rehabilitando las viviendas. En este sentido, existen oficinas de alquiler social que operan dentro del mercado privado de alquiler, aunque de forma más reducida.  La Región de Flandes, por su parte, concede subsidios sobre el interés directamente a las personas privadas para operaciones específicas, y también en menos grado otorga ayudas.  Finalmente, el Fondo para el Alojamiento de Familias de Flandes desarrolla directamente una actividad hipotecaria no intrascendente para estas familias, y también  rehabilita algunas viviendas.








III. Financiación.





Para la financiación de su programa ‘normal’ de inversiones, la VHM recibe cada año préstamos presupuestarios directamente de la Región de Flandes.  Estas ayudas solamente son una parte del programa y por tanto la VHM tiene que complementar el programa dirigiéndose al mercado de financiación privado, y así  puede ofrecer préstamos económicos a las SLS, y préstamos hipotecarios con bajo interés a las personas privadas.  Cada año la VHM lleva a cabo un programa similar para el sector de alquiler y para el sector de acceso a la propiedad. 





Los proyectos de construcción social, llevados a cabo no solamente por las SLS sino también por los gobiernos municipales, los CPAS y eventualmente por el Vlaams Woningsfonds, son subvencionados por la Región de Flandes, pero solamente si están situados dentro de una de las zonas con condiciones desfavorables o con la existencia extrema de viviendas insalubres y/o viviendas desocupadas.  Existen varios tipos de préstamos directos para obras de infraestructura, para la compra de inmuebles y también para la construcción y rehabilitación de viviendas sociales.  Las ayudas personales todavía son de carácter experimental en Flandes,  y son aplicadas a las operaciones privadas de tamaño reducido.  Respecto a la fijación de precios, desde hace 2 años la vivienda tiene una tasa reducida de I.V.A. de un 6%, pero en este momento se está debatiendo el tema por razones presupuestarias.








IV. Nuevas Tendencias.





Desde el año 1990, la política de vivienda de Flandes no considera que el acceso a la propiedad sea  prioritario.  Los esfuerzos están dirigidos cada vez más hacia el sector de alquiler, el cual puede contar con inversiones y subsidios suplementarios en esta Región.





Por otra parte, las políticas de vivienda siempre tienden a enfatizar la inserción social, por lo que las reducidas dimensiones de los proyectos, y hasta la territorialidad tiene un papel más importante.  Los esfuerzos de las autoridades deben ser dirigidos a los barrios marginados, las así llamadas áreas de rehabilitación, y las zonas con escasez de viviendas etc.





En el nuevo Código de Vivienda de Flandes estas tendencias han adquirido un carácter formal.  El Código enfatiza mucho más que antes el aspecto social de las políticas de vivienda, de esta forma  se debe poner más atención en las familias más desfavorecidas y en las familias unipersonales.  Debemos intentar lograr una mezcla social, entre otros, llevando a cabo proyectos de viviendas destinadas a ser alquiladas o vendidas, viviendas sociales y privadas, locales comerciales y oficinas etc.  Al definir este método de trabajo, damos una nueva orientación a la política de vivienda.








 LA VIVIENDA SOCIAL EN FRANCIA


1.- La financiación de la vivienda


La Vivienda de Alquiler


Hay varios tipos de préstamos para financiar la vivienda social: el PLA o préstamo de ayuda al alquiler, el PLA, muy social,  y el PLI o préstamo intermedio al alquiler.    


a)	EL PLA se paga a las organizaciones de la Vivienda Social y a las sociedades de economía mixta por la ‘Caisse des Depots et Consignations’ (La Caja  de consignación y depósitos) con los recursos depositados en cajas de ahorros. 





La subvención del estado varía dependiendo de si se paga para la construcción de nuevas viviendas o para la compra de viviendas usadas y por rehabilitar.


Para la vivienda de nueva construcción, con efecto desde el 1 de octubre  de 1996 la ayuda del estado se sustancia en un IVA al  tipo reducido ( 5,5 % en vez del tipo normal del  20,6%) sobre los trabajos y honorarios.  


Para la adquisición y mejora el gobierno paga una subvención de 12%.


Las operaciones se benefician de un préstamo a 32 años a un tipo del 4,8%, revisable, con una progresividad de un 1% anual y una pre-financiación de 18 meses. Este préstamo (más la subvención correspondiente) cubre entorno el 95% del precio del mercado y es concedido por la ‘Caisse des Depots’ que centraliza los ahorros  acumulados por las cajas de ahorro.


Cada vez mas, se obtiene financiación  adicional de las autoridades regionales y locales, así como del 1% de la contribución de los trabajadores y por el uso de los fondos propios de los organismos  de vivienda. Hay una variante del PLA,  distribuida por otro organismo financiero - le Credit Foncier de France - de la que, con  aspectos ligeramente diferentes, puede disponer el sector privado, asi pues un plazo de amortización más corto y un interés más alto.


Los PLA solo están disponibles para las familias con ingresos limitados y las rentas son establecidas normativamente (alquileres máximos).    


Los PLATS (El PLA muy social ) es una variante del PLA con un mayor énfasis social. Recibe una subvención del 8-13% para la vivienda de nueva construcción (aparte IVA al tipo reducido) y el 20-25% para adquisición-rehabilitación, así como prestamos con una tasa de interés del 4,3°%. Está destinado a familias con ingresos por debajo 60% del tope máximo del PLA. Los alquileres de las viviendas acogidas a los PLATS no pueden exceder el 80% del máximo alquiler PLA.


En 1995 las asociaciones de la vivienda social construyeron 61 000 viviendas destinadas al alquiler social (PLA y PLATS). Los inquilinos de PLA y PLATS pueden beneficiarse de una ayuda personal a la vivienda  (el APL) dependiendo de sus ingresos y componentes  familiares .


b)	EL PLI, o el préstamo intermedio al arrendamiento, se creó para cubrir  las necesidades de vivienda de las personas con ingresos superiores a  los topes que delimitan a las viviendas sociales pero insuficientes para pagar los alquileres del sector privado (desde 150 a 220% del tope del PLA).





El PLI no recibe ninguna subvención del gobierno. Los fondos provienen de una mezcla de recursos originados por las Cajas de ahorros y el mercado de valores de renta fija.


PLl concedido por la Caja de Consignación y Depósitos a promotores sociales tiene un plazo de amortización de 25 años, un tipo (en 1996) de 6% y un periodo de carencia de dos años. Los alquileres varían entre  40  y 75 francos por m2 dependiendo de la zona Una variante de este préstamo se concede a inversores privados por el Crédit Foncier de Francia.


Los inquilinos cuyos ingresos lo justifican pueden obtener una subvención al alquiler.


La Vivienda en Propiedad


Préstamo al 0%


Destinado a familias con un nivel de ingresos modesto o medio, este préstamo les permite comprar una nueva vivienda o una vivienda de segunda mano que necesite una cantidad mínima de trabajo para su reparación  (al menos el 20% del precio en 1996).


La cantidad cubierta por el préstamo al 0% varía entre  70 000 y 80.000 francos dependiendo de los ingresos y componentes de la familia y del lugar de residencia (lle-de-France o las provincias). Dependiendo de los ingresos del receptor, los reembolsos de este préstamo pueden ser total o parcialmente diferidos durante un período que varía de 7 a 20 años. El préstamo al interés del 0% es distribuido por la totalidad del sistema bancario y cajas de ahorro. Puede combinarse con otros préstamos, en particular el PAS. La financiación es concedida por el Tesoro en forma de una subvención a las instituciones financieras que lo distribuyen.


�



EL PAS, o el préstamo para accesión social a la propiedad es un préstamo contratado que se beneficia de una ayuda del gobierno (en forma de garantía).


Se concede en función de los ingresos de las personas que compran su vivienda habitual (en este caso, se tiene derecho a una ayuda  personalizada a la vivienda ) y a los propietarios que arreglan la vivienda  que  ocupan. Básicamente se aplica a la adquisición de las viviendas mas antiguas . El PAS puede cubrir el 90% del coste de la inversión. Tiene un periodo de 12 a 20 años y el tipo de interés que en 1996 estaba sobre el 8%. Hay también planes de PAS con tipo de interés revisable. 


Rehabilitación del conjunto del patrimonio HLM 





Un gran número de las 3.500.000 residencias construidas por organizaciones de vivienda, y concretamente las construidas entre 1960 y 1995, han requerido substanciales reformas y mejoras, principalmente del suministro de energía e insonorización.


Al final de 1996 cerca de 1.5 millones de residencias de las organizaciones de vivienda social han sido reformadas.Quedan otras 600 000 que todavía requieren mejoras y que se están reparando a un ritmo de  120 000 por año. Estos importantes trabajos reciben una subvención del gobierno, denominada PALULOS, representando 20% del costo de las obras con un límite de  85 000 francos por vivienda, y por encima de este límite cuando son Contratos Municipales.


Además de la subvención, la financiación de las obras se efectúa con préstamos concedidos por la Caja de Consignación y Depósitos y Cajas de Ahorro con un plazo de 7 a 15 años a un tipo de interés  del 4.8%. Este tipo se reduce a 4,3% para obras efectuadas bajo el Pacto Urbano de Renovación de la Ciudad.


Aparte mejorar el edificio y su ambiente, el objetivo es reintegrar las barriadas HLM en la vida urbana y volver a dar a sus habitantes una verdadera ciudadanía a través sobre todo de políticas de inserción a través de la actividad económica.


El coste es soportado con un incremento de los alquileres, y que en el caso de los que tienen los niveles de ingresos mas bajos, son compensados a través de la subvención personal a la vivienda.


2.- Los alquileres.





La ley da a los organismos HLM la libertad para fijar sus alquileres, estableciendo únicamente un límite máximo  y limita su aumento a un  10% por semestre. 


De hecho, por razones económicas y sociales, el gobierno recomienda enérgicamente a los organismos HLM que ajusten el aumento de los alquileres a un nivel cercano a la  inflación, permitiendo una cierta ductilidad en la fijación de los aumentos para armonizar el importe del alquiler a la calidad de los servicios proporcionados.


Los alquileres se destinan a:


reembolsar préstamos (entorno al 50%)


pago de la gestión y personal de administración, mantenimiento y seguridad, impuestos (TFPB), etc. (sobre el  25%) 


suministrar trabajos de mantenimiento (sobre el 25%) 





Si la cuantía del alquiler recibido es insuficiente debido a los límites fijados por el gobierno o el nivel de impagos, el único ámbito donde se puede incidir es el mantenimiento.


A fin de facilitar el acceso y la permanencia  en viviendas HLM a aquellas personas con niveles de ingresos muy bajos, se han implantado  diversos sistemas de ayuda con el apoyo del gobierno, las administraciones territoriales y las asociaciones especializadas. En caso de necesidad estas medidas son acompañadas por un seguimiento social para las familias.


Hoy más de mitad de los hogares de las organizaciones de vivienda que se destinan a familias con


bajos ingresos, están por debajo de las condiciones establecidas para poder acceder a los PLATS.











La Política de Vivienda en Grecia.





El sector de la vivienda en Grecia se caracteriza por estar centrado en la accesión a la propiedad, la cual sigue aumentando según el último censo de 1991.  Los propietarios representan un 75% de los habitantes de todo el país  y un 64% en los centros urbanos.  La vivienda social, es generalmente escasa y solo representa un 2% del parque de viviendas y un 1% de la vivienda de nueva construcción al año. Esta se dirige totalmente hacia el acceso a la propiedad.





La vivienda social depende del sector público, directamente o bien a través de los agentes específicos y de entre ellos el mas importante es la Organización de Vivienda de los Trabajadores (OEK). El Consejo Directivo de la OEK es un órgano tripartito que esta formado por  el Gobierno, los representantes de los empresarios y los representantes de los trabajadores.  La OEK es la única organización de vivienda social que tiene sus propios recursos económicos; su presupuesto proviene de las contribuciones obligatorias de los trabajadores y empleados del sector privado (1% del salario) y de los empresarios (0,75% de la masa salarial). Como contrapartida son financiados con dinero público: la Agencia publica de Urbanismo y Vivienda (DEPOS), y desarrollando una actividad social están la Fundación Nacional para la Acogida y Restablecimiento de los Repatriados (EYAPOE), establecido especialmente para desarrollar programas de vivienda dirigidos a las familias de origen griego provenientes de al antigua U.R.S.S. y los programas del Ministerio de Salud y Asuntos Sociales para los desfavorecidos y las víctimas de desastres naturales.  No existe ningún programa de financiación para los promotores privados ni para las cooperativas.  Las cooperativas se delimitan a actuar como promotores de vivienda sin carácter social.





El sistema de ayudas al individuo se orienta hacia el acceso a la propiedad o hacia la mejora de una vivienda existente.  La desregulación del sistema bancario en este momento permite que todos los bancos den préstamos para el acceso a una vivienda bajo diferentes condiciones.  Sin embargo, el papel de la Banca Hipotecaria sigue siendo preponderante.  Para un préstamo hipotecario de 15 años de duración, existe una bonificación financiada por el gobierno de aproximadamente 4 puntos para el acceso a la primera vivienda. Los tipos de interés son altos (sobre el 10% para los préstamos libres y el 6% para los préstamos bonificados).  Algunas entidades de crédito específicas acuerdan con los funcionarios prestamos con condiciones mas ventajosas.  Finalmente, el OEK ofrece a sus beneficiarios (trabajadores y empresarios) préstamos altamente subvencionados, con  tipos de intereses muy bajos, incluso negativos, dependiendo del nivel de ingresos de la familia.  Los préstamos para el acceso o la mejora de la vivienda son una parte importante de las actividades del OEK ,ya que afectan a un 85% de las familias alojadas por esta organización.  Sin embargo, el papel de este crédito todavía está limitado en el conjunto global y representa menos del 20% del total de las inversiones privadas de vivienda.





El sistema de ayudas a los inquilinos está muy poco desarrollado.  El Ministerio de Salud y Asuntos Sociales, a través de sus distintos departamentos, subvenciona los alquileres de aquellas familias que se consideran que “no tienen ningún recurso”, que son pocos en número y en importancia.  Por otra parte, el OEK ha iniciado un sistema de subvenciones de alquileres para las familias unipersonales, parejas jóvenes, o personas mayores con bajos ingresos.





La desgravaciones fiscales relacionadas con la vivienda también se dirigen principalmente a los compradores. Aquellas personas que compran su primera vivienda están exentas del impuesto sobre transmisiones y los intereses del préstamo para la compra y una parte de un “alquiler ficticio” por el uso de su propia vivienda son deducibles de la Base Imponible del Impuesto sobre la Renta. Sin embargo, los inquilinos solamente se benefician de una desgravación sobre el alquiler que pagan.





La política de vivienda es una materia del gobierno central. Las regiones y los municipios no tienen la competencia y ni los ingresos que les permitirían desarrollar políticas locales de vivienda.














 La Vivienda Social en Italia





1. Desde el año 1992, existe un nueva legislación sobre la intervención del Estado en este sector.Las novedades de esta nueva legislación son las siguientes:





- La desaparición de la dotación presupuestaria; la financiación a la vivienda social se realiza con las únicas aportaciones de la ex-GESCAL.





- El fortalecimiento de las operaciones que por una parte renueven el parque existente de viviendas y que por otra parte incrementen el número de viviendas de alquiler público y privado.





- Definición normativa de  programas integrados.





En cuanto al sistema de intervenciones, el carácter innovador de los programas integrados ha sido el origen de una estrategia más general: de la vivienda y de la construcción en el barrio; de los edificios de vivienda a la ciudad, de las operaciones puntuales de construcción al urbanismo y del uso exclusivo de los recursos públicos a la integración de recursos públicos y privados.  Esta nueva estructura, que fue redefinida en marzo de 1994, dentro del programa de vivienda social para 1992-1995, ha introducido orden en las intervenciones extraordinarias, con la planificación de la asignación de cerca de 12 mil millones de liras, extraídas casi exclusivamente de las contribuciones  ex-GESCAL.





2. Una participación de los diferentes sectores en la producción y gestión de la vivienda social.





A lo largo de los diez años que separan los dos últimos censos, el número de viviendas habitadas se ha incrementado globalmente en más de 2.100.000 unidades, mientras que el número de viviendas en alquiler ha bajado por aproximadamente un 20%, lo cual representa unas 337 viviendas por día.  La viviendas alquiladas en el año 1981 representaban un 35% del total de las viviendas habitadas; en el año 1991 había bajado al 25%.  Por el contrario, el número de viviendas propiedad de IACP, del gobierno o de las entidades locales había crecido por unas 143.529 unidades, unas 40 unidades por día.





Se puede afirmar que, en la actualidad, el stock de viviendas sociales en alquiler, que es relativamente modesto, es el único freno a la enorme reducción de vivienda en alquiler, aunque solamente representa un 5,7% del total de las viviendas.





Los agentes de la vivienda social en Italia son los siguientes:





- Los organismos IACP del sector público, que en el año 1994 gestionaban entorno al 73% de las viviendas públicas en alquiler, lo cual representa unas 826.000 viviendas, mientras que las viviendas de alquiler con compromiso de venta suman a unas 100.000.  Las viviendas que dependen de los IACP pertenecen a estos y al mismo tiempo al gobierno, a algunos municipios y a otras entidades locales.





- Los gobiernos municipales que tienen como objetivo rehabilitar su propio parque de viviendas.  En el año 1995, los IACP junto con los gobiernos municipales construyeron y rehabilitaron unas 20.000 viviendas.





- Las cooperativas de vivienda, que construyen viviendas fundamentalmente para ser vendidas a sus propios miembros.





- Las empresas constructoras que construyen viviendas para ser vendidas a las familias de salario medio a través de préstamos subsidiados. En el año 1995, cooperativas y constructoras han construido unas 19.000 viviendas.





------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------


           viviendas habitadas     viviendas alquiladas	 viviendas de alquiler público	  porcentaje


------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------





Norte	      9.194.728                   2.502.475		   494.614	                 19.76		


Centro	      3.930.516		   902.652		   234.498		    25.98





Sur/Islas     6.508.262		1.548.652		   406.527		    26.25





Italia	     19.633.506		4.953.779		1.135.539		    22.29


------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------


* Datos ISTAT, censo 1.991








3. Sistema impositivo





Los IACP no son responsables de sus ingresos en la medida en que el Estado y los Gobiernos Regionales deciden la cuantía de los alquileres y la importancia de las inversiones.  Sin embargo, si son responsables de los gastos y en particular de los gastos fiscales y  así como de las devoluciones obligatorias a la Caja de Depósitos y Consignaciones.





Desde el punto de vista fiscal, los IACP son las entidades contribuyentes más castigadas.  Basado en el base de datos de 1993, FEDERCASA ha estimado que el peso de los impuestos de los IACP está entre el 87% y el 57% de sus ingresos.





Los IACP deben pagar:





- El impuesto sobre los ingresos (IRPEG), de la misma forma  que las empresas privadas (las ayudas del gobierno son consideradas como ingresos y bajo este concepto están sujetas a gravamen de hasta el 50%).





El impuesto local sobre bienes inmuebles (ICI).  Desde el año 1997 existe una deducción fiscal, del mismo importe que el que se aplica a la primera vivienda, sobre aquellas viviendas que han sido adjudicadas regularmente (y no sobre  viviendas vacías).  





El I.V.A. sobre las adquisiciones, los mercados de construcción y servicios, tiene el tipo    reducido del 4% para las operaciones de rehabilitación.








4. El acceso a la vivienda.





La normativa sobre el acceso a las viviendas gestionadas por los IACP esta establecida por los gobiernos regionales sobre la base de una ley marco regional.  Generalmente los gobiernos municipales asignan estas viviendas según una lista de espera hecha por una comisión mixta.  Los miembros de esta comisión, presidida por un juez, son el Alcalde de esa ciudad, el Presidente de la IACP, el Director de la Agencia Provincial de Empleo, un funcionario de esa región, tres representantes de las organizaciones de uniones de trabajadores, un representante de las organizaciones independientes de trabajadores y dos representantes de las organizaciones de usuarios de vivienda social.





Los criterios para la asignación de las viviendas toman en cuenta los ingresos de la unidad familiar (deben ser inferiores al nivel establecido), los niños de los que es responsable, las condiciones de vida de la misma (vivienda inadecuada e insalubre, falta de higiene, falta de espacio) así como la existencia eventual de medidas de expulsión inminentes.  Para los que tienen empleo, los ingresos que se toman en consideración son del orden del 60% del salario real.  Un millón de Liras se deduce también por cada menor bajo su tutela.





Aunque la legislación sobre el alquiler y la asignación de viviendas se inspiran en unos criterios unitarios, existe una gran variedad de disposiciones. Así, a igualdad de vivienda y de ingresos por unidad familiar, el alquiler puede variar significativamente de una región a otra. 





 Un programa de viviendas en alquiler (permanente o con una duración mínima de 8 años) ofrece a los organismos  promotores (IACP, cooperativas, empresas) ayudas que varían entre un mínimo del 10% y un máximo del 60% para la construcción de viviendas destinadas a las familias con ingresos inferiores a los 58.3 millones de Liras anuales (alquiler permanente) o inferiores a los 83.3 millones de Liras anuales (alquiler con acceso diferido a la propiedad).El alquiler de la vivienda social se calcula según los ingresos.





El acceso a la propiedad se incita a través de incentivos fiscales (la deducción del tipo de interés sobre los préstamos, la reducción de impuestos locales), y a través de ayudas que varían entre el 30% y el 10% del coste de construcción de las viviendas dirigidas a las familias con ingresos inferiores a los 83.3 millones de Liras anuales.








5. Competencias de los distintos niveles institucionales.








CUADRO I








�








6. Ventas





Durante los últimos 40 años, la vivienda social se ha vendido a base de unos planes establecidos periódicamente por el gobierno, en el año 1959, en el año 1963, en el año 1977 y en el año 1993.  Estas ventas se refieren a viviendas en alquiler y no a aquellas que desde el principio están destinadas a ser  vendidas y las viviendas en alquiler con opción de compra actual o en el futuro etc.





Durante la década 1981 - 1991, el incremento estimado en el parque público de nuevas construcciones ha sufrido una merma de al menos el 25% debido a la venta de viviendas  construidas originalmente para el alquiler.  Esto quiere decir que en un período de 10 años, los IACP han construido 250.000 viviendas, de las cuales 63.000 se han vendido.





No existen cifras sobre la importancia del parque de viviendas sociales antes del censo de 1981.  





Si tomamos en cuenta los 45 años que nos separan de la reconstrucción, y si añadimos al número de viviendas en alquiler que se han vendido, el número de viviendas que se construyeron para la venta, podemos calcular que al menos 600.000 familias se han convertido a propietarios de una vivienda social.





Estas ayudas tan importantes de acceso a la propiedad para las unidades familiares con ingresos inferiores a la media han sido posibles gracias a unos incentivos muy fuertes.  La venta de vivienda social siempre se ha beneficiado de grandes descuentos y de pagos fraccionados, de desgravaciones fiscales y largos plazos.





Con el proyecto de ley Nº 560 de 1993, hemos intentado reorganizar los criterios para la venta de vivienda social, haciendo cumplir, por una parte, los planes de venta propuestos a las regiones por los organismos propietarios, y por otra, considerando la venta de al menos el 50% y no mas del 75% del parque de viviendas.





Sin embargo, las  ventas previstas para los próximos años no son optimistas: según lo establecido en la ley Nº 560, el 50% del parque de viviendas se deben vender, pero es de  prever que solo el 18% de las viviendas será enajenado en los próximos años.











La Vivienda Social en la República de Irlanda





Durante el año 1996 las buenas condiciones económicas en la República de Irlanda han contribuido a un incremento en la demanda de vivienda, produciéndose un récord en la producción de vivienda con 33.725 unidades terminadas.





La mayor parte de la nueva producción de vivienda fue realizada por el sector privado con destino a la compraventa. El 80% de las familias en Irlanda son propietarios de su vivienda.





La producción de vivienda social en alquiler realizada de manera combinada por el sector público correspondiente a las autoridades locales, el sector sin ánimo de lucro, el sector cooperativo y con ayudas de los fondos del estado, también se ha incrementado en el año 1996, realizándose un total de 4.421 viviendas.





Más de la mitad del parque de vivienda de alquiler de Irlanda (56%) se gestiona por las autoridades locales (gobiernos locales, corporaciones municipales y ayuntamientos urbanos regionales) y por las asociaciones y cooperativas de vivienda sin ánimo de lucro.  Las autoridades locales han sido tradicionalmente los principales promotores de vivienda social pero desde que, durante los años ochenta, las ayudas del Estado se diversificaron, el papel de las asociaciones y cooperativas se ha incrementado y ahora trabajan en colaboración con las autoridades.





Las asociaciones y cooperativas de vivienda han terminado 76 nuevos proyectos durante el año 1996.  Estas organizaciones ahora producen el 25% de las viviendas sociales de alquiler anualmente.  Estos proyectos están creando  nuevas posibilidades de vivienda social con alquiler asequible para las familias de bajos ingresos y familias unipersonales.  Algunos de los proyectos son diseñados específicamente para afrontar a las necesidades de las personas de tercera edad, especialmente en las zonas rurales.  Una característica de los nuevos proyectos de las asociaciones y cooperativas, es el que normalmente tienen de 30 a 60 viviendas y que se pone mucho énfasis en la participación de los inquilinos para compartir la responsabilidad en la gestión general y cuidado de los edificios.


 


El Department of Environment (Ministerio de Vivienda) se ha preocupado mucho por la necesidad de lograr una gestión y un mantenimiento más eficaz de las 97.000 viviendas que son patrimonio inmobiliario de las autoridades públicas locales. Algunas de estas barriadas están relacionadas con problemas de exclusión social, desempleo y ambientes poco agradables.  El impulso hacia una gestión más local del patrimonio inmobiliario con mayor participación por parte de los inquilinos y residentes es ahora un tema principal en la política de vivienda social del gobierno.





El problema de los sin techo sigue siendo un reto que hay que superar a pesar de una serie de proyectos innovadores de vivienda que se han llevado a cabo en los últimos años.  La respuesta adecuada sería una mejor coordinación entre la vivienda pública, los servicios sociales y de sanidad, las asociaciones de vivienda sin ánimo de lucro y los centros de acogida.  En la zona de Dublín se ha puesto en marcha una nueva iniciativa de mejor colaboración entre los servicios requeridos por los sin techo, en la que colaboran los organismos públicos de vivienda, de sanidad y las organizaciones sin ánimo de lucro.





Desde las elecciones generales de junio de 1997, el nuevo gobierno de coalición ha indicado que entre sus prioridades, en lo que a la vivienda se refiere, se incluirá la continuación de la promoción del acceso a la propiedad junto con más ayudas para la vivienda social y para los proyectos de vivienda de las asociaciones y cooperativas.











Vivienda Social en Los Países Bajos





1.- Una nueva estructura de vivienda social





En los últimos años, la vivienda social ha cambiado radicalmente en Los países Bajos.  Después de la segunda guerra mundial, se desarrolló un sistema dirigido a subsanar la carencia de vivienda.  Una de las características más importantes de este sistema fue que las asociaciones de vivienda se convirtieron en los ejecutores de la política de vivienda dictada por el gobierno.  La autonomía de los organismos de vivienda social era restringida.  El gobierno central transfería grandes subvenciones y préstamos principalmente a las organizaciones de vivienda para permitirles construir rápidamente.  Esta dependencia económica llevaba aparejada interferencias directas y detalladas del gobierno central respecto a la vivienda a nivel.  El sector de la vivienda social se organizaba de arriba abajo, dado que gobierno central era responsable de casi todo.  Los esfuerzos tanto por parte del gobierno como de las organizaciones de vivienda dieron como resultado un sector de vivienda social que tiene entorno al 40% del total parque de viviendas de Los Países Bajos.





A principios de los años 90, se propuso una nueva estructura del sector de vivienda social.  Las necesidades de vivienda habían disminuido considerablemente.  A causa de problemas económicos, el gobierno había hecho recortes presupuestarios drásticos.  'Más mercado, menos gobierno' fue el lema. La desregulación, la descentralización y la  independencia de las asociaciones de vivienda fueron los resultados principales.  La posición de las organizaciones de vivienda cambio dramáticamente por esta razón y se convirtieron en organizaciones autónomas sin relación con el gobierno.





2.- Independencia financiera de las organizaciones de vivienda social





La independencia de las organizaciones de vivienda se concretó en el "Acuerdo Brutering" (1993).  Este acuerdo se firmó por el gobierno, las dos federaciones nacionales de vivienda (NWR y NCIV), y la federación de municipios de Los Países Bajos (VNG).  Se cobró, de golpe, el dinero que las organizaciones de vivienda tenían que recibir del estado en el futuro (subvenciones a la explotación de las nuevas viviendas construidas), y el dinero que los organismos tenían que devolver al estado (préstamos).  De esta manera, ambas federaciones recibieron en un solo pago lo que hubieran tenido que esperar años para recibir.  Por ejemplo, en el momento del acuerdo "Brutering" en el año 1993, quedaban por pagar préstamos por valor de 46 mil millones de florines.  Después del acuerdo, unos 30 mil millones de florines fueron devueltos anticipadamente.  El gobierno, por su parte, hizo un pago a las organizaciones de vivienda social de aproximadamente 37 mil millones de florines. Para su puesta en marcha el  acuerdo "Brutering" fue aprobado por el parlamento en el año 1995.








3.- Estructura de garantía





La separación financiera entre el gobierno y las organizaciones de vivienda en el año 1993 provocó un enorme cambio en el sistema de financiación a la vivienda social.  En los años 90 se creo una estructura de garantía independiente del gobierno central.  El objetivo de esta estructura era el de dar mayor confianza a las entidades de crédito en cuanto la situación financiera de las organismos de vivienda.  De esta forma, era más fácil para estas organizaciones el pedir un préstamo en el mercado de capitales en los términos más favorables.  La estructura de garantía se construye sobre tres pilares.





a. Fondo Central de Vivienda (CFV)





El primer mecanismo de seguridad es el Fondo Central de Vivienda, el cual ya se había establecido en el año 1988.  El CFV es una institución pública creada por el gobierno y es en fondo de solidaridad al que todas las organizaciones de vivienda transfieren una cantidad de dinero cada año.  Esta cantidad la determina el gobierno.  El CFV extiende ayudas económicas a aquellas organizaciones que tienen problemas financieros y cuya existencia está amenazada.  A través de un plan de reorganización, el organismo puede recuperarse.  





b. Fondo de Garantía para Vivienda Social (WSW)





La segunda parte del sistema de garantía es el Fondo de Garantía de Vivienda Social (WSW).  Al contrario que el CFV, el WSW es una organización privada que fue establecida por y para las organizaciones de vivienda. Estas pueden pedir al WSW que se les garanticen préstamos en el mercado de capitales.  La ventaja de esta garantía es que tiene consecuencias sobre el tipo de interés de los préstamos.  Las organizaciones pagan un promedio del 1% menos que por ejemplo los hospitales y otras instituciones que tienen que acudir al mercado de capitales por si mismas.





Si una organización de vivienda desea utilizar las facilidades del WSW, tiene que asociarse.  Antes de que el WSW registre un nuevo candidato, se investiga si ese organismo es digno de crédito.  Esta investigación se repite cada año.  Los recursos financieros del WSW son las cuotas que los organismos pagan por cada garantía recibida.  Además las empresas deben mantener una cantidad (un bono) a la disposición del WSW por si sus activos caen por debajo de un cierto nivel.  El WSW tiene una relación directa con el CFV.  Si la situación financiera de una empresa no permite que el WSW le garantice un préstamo, esa asociación puede recurrir al CFV.  Los criterios de apoyo del CFV son estrechamente contrastados con los criterios aplicados por el WSW para establecer si una asociación es digna de crédito.  De esta forma, los organismos económicamente más débiles también pueden obtener financiación.





En el año 1996, entorno al 75% (600) de las empresas eran miembros del WSW.  El valor total de los activos del WSW para absorber los "activos de riesgo", fue de 338 millones de florines, mientras que los activos garantizados a finales del año 1995 sumaron a los 13.3 mil millones de florines.  El WSW espera que en el año 2000, garantizará una cantidad de 100 mil millones de florines.





Los organismos no tienen por qué conseguir sus préstamos a través del WSW ya que  también pueden obtenerlos en el mercado de capitales con la garantía de las autoridades locales ("garantía por la autoridad local"), o la autoridad local puede suministrarles el dinero.





c. El papel del gobierno





Al final de la "cadena de garantías" se encuentra la red de seguridad del gobierno y las autoridades locales.  Aunque el riesgo realmente es teórico, las distintas administraciones ofrecen garantías por si el sector de vivienda social no puede solucionar sus problemas financieros.  El gobierno y las autoridades locales garantizan el dar al WSW, préstamos sin intereses si los activos de riesgo del fondo caen debajo del 0,25% de la deuda pendiente de pago.  Esta red de seguridad es otra salvaguarda para que las entidades de crédito ofrezcan préstamos a los promotores de vivienda social a tipos de interés atractivos.








4.- Consecuencias de la independencia financiera





El hecho de que las empresas promotoras de vivienda social se convirtieran en organizaciones autónomas y fueran responsables de su propia situación financiera provocó un enorme cambio en sus actividades.  Por ejemplo, en la actualidad, ponen mucha más atención en factores como la atención al cliente, la supervisión interna y la gestión de la tesorería. Así pues,se ha dado lugar a un sector  más profesionalizado, diversificado y especializado.  Los organismos de vivienda se están uniendo a otros organismos.  Es previsible que en el futuro el promedio de viviendas por empresa sea de unas 8.000 (actualmente son 4.000).  Otra tendencia, es que las empresas se están especializando por ejemplo: en el mantenimiento de las viviendas, en viviendas para la tercera edad o en la realización de proyectos sociales.  De esta manera, las formas de trabajo y organización de las empresas llegarán a ser muy diversas.  Sin embargo, todas estas actividades son para apoyar al factor de mayor importancia para las empresas de vivienda: alojar en viviendas dignas a aquellas personas que no tienen los recursos para encontrarlas por si mismos en el mercado, como son las personas de bajos ingresos, las de tercera edad, los minusválidos, los refugiados, etc.











Vivienda Social en Portugal ( 1995 - 97 )








1. Resumen





En el periodo mencionado, la política en materia de vivienda en Portugal se caracteriza por:





 - Mercado en general - dinamización positiva, con altos niveles de construcción de vivienda  ( alrededor de 68.000 por año ) y financiación de vivienda para la adquisición de viviendas en propiedad ( alrededor de 90.000 préstamos anuales );


- sector social- se da un claro estancamiento con fuertes restricciones en las ayudas a cooperativas de viviendas  y graves dificultades para iniciar con el PER - Programa Especial de Realojamiento.





En un país en el que la población tiene unos ingresos muy bajos y, por este motivo, con fuertes necesidades, el sector de la vivienda social sigue ocupando un espacio muy reducido ( menos del 10% ) y es el resultado, casi exclusivamente, de la promoción de vivienda en régimen de cooperativas o del realojamiento de personas que viven en condiciones de pobreza en los municipios.








2. Política Estructural





El mercado de la vivienda, en general, ha sacado provecho del notable descenso en las cuotas de interés, no solo en la financiación de construcción de viviendas, sino también en la financiación de viviendas en propiedad ( cotas medias del 15% en 1995 bajando hasta 9% en 1997 ).





A pesar de ello, algunos aspectos estructurales en el sector siguen sin resolver. Estos son:





- suelo - no se han tomado las medidas adecuadas para estimular la aparición de suelo urbanizado, y como consecuencia se da un aumento significativo de la especulación en el precio del suelo, disminuyendo así drásticamente la construcción de vivienda social. 





- alquileres- se siguen posponiendo las medidas, reclamadas hace mucho tiempo concernientes a la actualización de los antiguos alquileres y la creación de estímulos fiscales y financieros para la construcción de nuevas viviendas de alquiler.





- subvenciones familiares para vivienda - Se viene esperando esta medida en cualquier momento, ya que esta prevista en el Programa gubernamental.





- reforma de la administración en materia de vivienda, dirigida hacia una descentralización y regionalización de las estructuras correspondientes.





3. Promoción de la Vivienda Social





La construcción de vivienda social, que en Portugal  representa únicamente del   9 al 10% de la producción total ( 6.000 / 7.000  viviendas al año ), en el periodo de 1995-97 fue el resultado de





- cooperativas 5.000 viviendas (74% )


- instituciones públicas o semi-públicas 1.800 viviendas ( 26% )








4. Acceso a la Vivienda





El acceso a la vivienda sigue siendo, excesivamente, de tipo "adquisición de una vivienda propia", no solamente a través del mercado libre sino también en el sector social (cooperativas).





Sin embargo, existe un mercado residual de alquiler a causa de los contratos antiguos (antes de 1970), pero en cuanto las nuevas viviendas el "sistema de alquiler" solo representa un 2% del total producción, y el 1% pertenece a la vivienda social (vivienda construida por los municipios).








5. Acceso a las ayudas para la vivienda





Estas ayudas, que siempre se dan a las familias, pueden ser de diferentes tipos:





- crédito bancario a las familias (gratis o bonificado) para la adquisición de una vivienda propia del mercado (90%);


- cooperativas (8%)


- alquiler - municipios (2%)








6.-  Distribución competencial.





Las competencias en Portugal están muy centralizadas. Así pues:





	- Administración central - definición política, competencia legislativa exclusiva y financiación;


- Administración regional - no existe en el continente pero si en las Regiones Autónomas de Azores y Madeira (islas), tiene el poder de definir las políticas,  financiar la producción y gestión del parque de vivienda;


- Administración local - puede intervenir en la política de suelo y urbanismo, en la promoción de vivienda social y en la gestión de viviendas.











LA VIVIENDA SOCIAL EN EL REINO UNIDO





1.- El Mercado de la Vivienda en  UK.





Esta descripción del mercado de la vivienda y, de la vivienda social en el Reino Unido concierne principalmente a la totalidad del UK, pero en algunos casos se centra en actuaciones concretas en Inglaterra, las cuales representan las 5/6 partes de la propiedad inmobiliaria en UK. El marco legal y la política sobre la vivienda son generalmente similares en Inglaterra y Gales, pero hay algunas diferencias significativas en la legislación y política de vivienda en Irlanda del Norte y Escocia.





En el UK, la “vivienda social” se suele definir como un alojamiento propio y administrado por las autoridades locales, las asociaciones de vivienda (housing associations), y directamente por la Administración en Irlanda del Norte y los Hogares de Escocia. En contraste con la mayoría de los países desarrollados, desde la 2ª Guerra Mundial dentro del contexto de la vivienda social en UK, predomina el sector del alquiler. La vivienda social alcanzó un máximo de un tercio de las viviendas nacionales hacia el final de los 70. En la actualidad  ha bajado al 24% de los hogares, permaneciendo estable. Así mismo, el porcentaje de viviendas en alquiler privado también permaneció estable entorno al 9% y las viviendas en propiedad es el 67% después del rápido incremento de la década de los 80.





Las viviendas en propiedad de las asociaciones de vivienda, eran relativamente insignificantes en comparación con las pertenecientes a las autoridades locales hasta los últimos años. Las asociaciones de la vivienda han estado incrementando su participación en el stock nacional, aunque a mediados de los 90 las autoridades locales todavía conservaban al menos 5 veces más propiedades inmobiliarias que estas.





El sector privado del alquiler en UK posee muchas propiedades inmobiliarias por las que perciben alquileres que permiten ayudar a pagar sus rentas, pero estos hogares no suelen ser considerados como subvencionados públicamente. Este sector abarcó al menos el 90% del total de viviendas disponibles en 1914, pero ha decrecido hasta el 9% bajo el impacto combinado de los programas de erradicación de viviendas insalubres, controles del alquiler, y unos regímenes de impuestos desfavorables para un alquiler en relación con la adquisición de viviendas.





2.- Cambios en la vivienda social





Durante los años 80, se produjo una disminución dramática de la vivienda social. Los gobiernos conservadores, desde 1979 hasta 1997 favorecieron la expansión de alojamientos con opción a compra por razones sociales y políticas, y dieron el derecho de compra a los inquilinos que ocupaban viviendas pertenecientes a las autoridades locales y a los inquilinos de las asociaciones de viviendas con animo de lucro. Como resultado cerca de 1.7 millones de familias e individuos han comprado sus casas a sus arrendadores entre 1980 y 1996. La mayoría de estas ventas fueron del parque de viviendas de las autoridades locales, y solo 80,000 a inquilinos de asociaciones de la vivienda.





Esto ha llevado a una mezcla de la ocupación de la mayoría de los complejos urbanísticos de protección oficial reteniendo así a la gente dentro de estas barriadas, los cuales se habrían mudado para obtener las ventajas de los alojamientos con opción a compra, en cualquier otro lugar. El nivel de ventas ha sido inevitablemente mucho mayor en las fincas más populares, y pocas ventas se han realizado en los lugares menos apetecibles, especialmente de las viviendas en edificación vertical. El resultado del impacto social de estas ventas ha sido mixto, sin embargo, las ventas han disminuido del conjunto de viviendas en alquiler.





Estos cambios han sido acompañados de dramáticos recortes en las subvenciones del gobierno a los promotores de viviendas sociales. Desde principios de los 90 se ha disminuido la promoción de nuevas viviendas, lo que genera una presión para incrementar los alquileres muy por encima de la inflación. El Sistema de Prestaciones a la Vivienda de UK, ofrece ayuda personal a inquilinos con muy bajos ingresos que han tenido que soportar el alza de los alquileres. Para los inquilinos con ingresos muy bajos, generalmente se les subvenciona la totalidad del alquiler. Pero en el momento en que algún beneficiario obtiene trabajo o mejora su puesto laboral, las subvenciones se decrementan rápidamente, tanto es así que hay fuertes contraincentivos para trabajar, denominados como la ‘trampa de la pobreza’ (proverty trap).








3.- La Financiación  a la vivienda social





La mayoría de las nuevas promociones de vivienda social durante los 90 han sido a través de asociaciones de la vivienda, las cuales incluyen un pequeño número de cooperativas. Las asociaciones de la vivienda reciben capital subvencionado por el gobierno para parte de los costes de su desarrollo. Hasta ahora cerca del 50% del coste de la vivienda social es sufragado por la subvención, y el otro 50% de la financiación se obtiene a través del mercado privado: bancos, sociedades de crédito hipotecario y el mercado de capitales (fondos de pensiones y compañías aseguradoras).





La financiación privada se ha elevado muy satisfactoriamente en los  años 90 y 12 billones de libras han sido destinados al sector de la vivienda social. Parte de esta cifra ha sido pagada con la transferencia de viviendas de las autoridades locales, que ya no desean gestionar viviendas directamente, a las nuevas asociaciones independientes de  vivienda. Cerca de 250.000 hogares han sido transferidos de esta forma desde 1989, y una ventaja de esta política es que la financiación privada puede hacerse cargo de muchas de las necesidades de reparación y rehabilitación de las viviendas, pues las autoridades locales han encontrado muchas dificultades para poder financiarlas dadas sus restricciones presupuestarias.





Las viviendas de las autoridades locales están exentas de impuestos, pero las viviendas de las asociaciones de la vivienda están sujetas a los mismos. El Impuesto sobre el Valor Añadido es aplicable a todas las viviendas sociales pero las reglas y las gradaciones de los tipos son complejas. El impuesto sobre  sociedades se aplica sin embargo únicamente a las asociaciones de la vivienda con animo de lucro, las cuales representan aproximadamente la mitad del sector.





4.- Acceso a la Vivienda





A pesar del crecimiento de nuevas edificaciones de las asociaciones de la vivienda, el gran declive en la construcción por parte de las autoridades locales y el impacto de las ventas contribuyen a un gran incremento de la gente sin hogar registrados durante los 80. Las autoridades locales tienen la responsabilidad de dar vivienda a las gentes sin techo. A las Autoridades Locales se les debilito en 1996, pero puede que sean reforzadas por el nuevo Gobierno Laborista. Las asociaciones de la vivienda que han recibido ayuda del gobierno, deben aceptar que las autoridades locales adjudiquen  un amplio porcentaje de sus viviendas disponibles.





Se estima que, durante la próxima década, para hacer frente al déficit de viviendas, será necesaria la construcción de cerca de 10.000  viviendas / año, para personas con niveles de  ingresos bajos. Con los planes actuales y dado el Presupuesto de Gastos del Gobierno, solo pueden construirse la mitad de este total.








5.- El Estado, las Regiones y las Autoridades Locales





En la ultima década, las decisiones tomadas sobre la política de  vivienda y el reparto de fondos del gobierno, han estado más centradas en la competitividad que basadas en las necesidades sociales. Las inversiones en vivienda están ampliamente controladas en UK por el Gobierno central, aunque las autoridades locales mantienen una fuerte influencia en la determinación del tipo de vivienda necesaria en sus áreas. Las asociaciones de vivienda trabajan dentro de este contexto y bajo el reparto y supervisión de las políticas de regulación de la Corporación de la Vivienda en Inglaterra, Tai Cymru en Gales y de los Hogares Escoceses en Escocia.





En los últimos años en Reino Unido, se ha producido un cambio importante en la forma de trabajar, que supone una aproximación mas global a las necesidades de la sociedad. Se ha incrementado la participación a nivel regional y el nuevo Gobierno está esperando el establecimiento de las Agencias para el Desarrollo Regional. Para el desarrollo de Programas integrales que incluyen a la vivienda, compuestos por el sector público y privado, se realiza a nivel local pero dentro del contexto más amplio de la región.





Con  todas estas actuaciones se está dando mayor énfasis al papel de los residentes locales. Los inquilinos deben votar en favor de cualquier cambio en las viviendas que pertenezcan a las autoridades locales o a las asociaciones de  vivienda. Hay enfoques muy diferentes en UK para involucrar los inquilinos, que comprenden desde la consulta informal hasta la creación de organizaciones de comunidades de vecinos, que  pueden ser gestionadas por ellos mismos. 








EMPRESAS CONSTRUCTORAS MUNICIPALES EN SUECIA





1.- Características Generales





Suecia es un país en el norte de Europa con unos 8,8 millones de habitantes y una superficie de 450.000 kilómetros cuadrados. El Parque de viviendas ( viviendas disponibles) es de  4,2 millones.  De estas, casi 1,7 millones (45% ) son viviendas particulares, 1,6 millones (33% ) son bloques de promoción privada o cooperativas de viviendas en alquiler y  0,9 millones (22% ) son propiedad de Empresas Constructoras Municipales.





La vivienda social en Suecia se gestiona a través Empresas Constructoras Municipales. Desde 1950 prácticamente todos los municipios  han creado su  propia Empresa Constructora Independiente; algunos incluso disponen de varias. Se trata de compañías no lucrativas, en las cuales el municipio controla todas las participaciones / acciones. La junta directiva se elige por los partidos políticos y refleja la mayoría en el municipio.





En general, la labor de estas compañías es operar sobre una base no lucrativa. El municipio debe aportar la totalidad del capital social, normalmente 1% de los costes de producción de la empresa. Las empresas obtienen todo el capital necesario  para la construcción o rehabilitación de viviendas en el mercado de capital. Su única fuente real de ingresos la constituyen los alqui
