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9.

9.1.

EVALUACION DEL PLAN DIRECTOR 2002-2005

HITOS Y PRINCIPALES REALIZACIONES

El balance general del Plan Director 2002-2005 resulta satisfactorio. Este Plan
se ha caracterizado por la puesta en marcha de un conjunto de iniciativas no-
vedosas que ha situado a la CAPV como una de las Comunidades pioneras en
el Ambito estatal en la adopcion de medidas de fomento de la vivienda de pro-
teccion oficial.

En el Plan Director se ha registrado un importante aumento en la oferta de
vivienda protegida, que ha dado satisfaccion de forma directa a decenas de
miles de ciudadanos a través de viviendas protegidas (20.731 viviendas nue-
vas, ademas de otras actuaciones de alquiler protegido de vivienda vacia, re-
habilitacion, etc.)'. Asimismo, el Plan Director se distingue por la aprobacién
de un importante cuerpo normativo con nuevos sistemas ayudas a la vivienda
protegida, revisados procedimientos de gestion y medidas para el control y
sancion del fraude en el parque de vivienda protegida.

Igualmente, destacan las medidas de fomento del alquiler protegido de las
viviendas. Por una parte, se ha impulsado la promocién de vivienda protegida
en alquiler con la puesta en marcha y la consolidacién de Alokabide, sociedad
semi-puUblica dedicada exclusivamente a esta materia (gracias también a la in-
volucracion de BBK, Kutxa, Caja Vital y Caja Laboral. Por otra parte, mediante
el lanzamiento y posterior desarrollo del Programa de Vivienda Vacia (Bizigu-
ne), se han movilizado, por primera vez en la historia, viviendas vacias hacia
el alquiler protegido marcando un hito estatal. Y finalmente también se ha in-
volucrado a determinados Ayuntamientos y empresas privadas en el impulso
de las politicas de alquiler protegido.

Sobresalen las iniciativas adoptadas para evitar el fraude y fomentar el uso
social del parque de vivienda protegida. En el Plan Director 2002-2005 se han
producido grandes avances en la dignificaciéon de la vivienda protegida con
medidas como el sorteo, la calificacion permanente, el control de las segundas
y posteriores transmisiones a través del visado, la cooperacion con notarios y
registradores, el ejercicio universal de los tanteos y retractos, el estableci-
miento del primer servicio integral de inspeccidon del uso de la vivienda prote-
gida y el uso mas consistente de la potestad sancionadora.

En lo que se refiere a las actuaciones protegidas de rehabilitacion, sobresale el
fuerte empuje a la reurbanizacion y a la dotacién de equipamientos y espacios
publicos. Se han flexibilizado las condiciones para la calificacién de las Areas
Degradadas y su acceso a los beneficios de la rehabilitacidon integrada, intro-
duciéndose la preeminencia de las normas de disefio del propio plan especial
de rehabilitacidon sobre las contenidas en la normativa técnica de las viviendas

11 Ver el apartado 9.2 para mas informacion al respecto.
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de proteccion oficial. Adicionalmente, se ha dado apoyo a un gran numero de
proyectos de rehabilitacion individual y comunitaria.

En materia de suelo, sobresale la puesta en marcha y la consolidacion de la
actividad de Orubide en la adquisicion y gestion de suelos para vivienda pro-
tegida. También hay que mencionar los numerosos acuerdos firmados con los
Ayuntamientos (se han firmado 60 convenios de suelo con 33 Ayuntamientos
para la edificacion de 7.641 viviendas y 7 convenios de ayudas de suelo y/o
urbanizacién con 7 Ayuntamientos para la edificacion de 904 viviendas).

Sin embargo, las iniciativas para fomentar las actuaciones en materia de pa-
trimonios municipales de suelo para vivienda protegida no han conseguido ob-
tener una reserva de terrenos suficiente que, como se pretendia, permita a
medio plazo una mejor satisfaccion de la demanda existente y el desarrollo
urbanistico ordenado de los municipios.

Por otro lado, se ha consolidado Etxebide como un instrumento integral de
gestion de la demanda de vivienda protegida y como un sistema de adjudica-
cion (directa o indirecta) transparente, igualitario y social para toda la vivien-
da protegida que se produce en la CAPV con independencia de quien sea su
promotor (constituyendo un hito estatal que la vivienda protegida privada y de
las cooperativas se adjudique también a través de Etxebide y el sorteo).

Igualmente, se ha dado solidez al derecho de superficie como férmula de ad-
judicacion, minimizando el nimero de cesiones en propiedad plena de la vi-
vienda protegida (dado que esta formula solo la utilizan los promotores priva-
dos y la mayoria de los Ayuntamientos), y contribuyendo con ello a visualizar
el alquiler y otras férmulas como regimenes de acceso a la vivienda posibles y
ventajosos. Resulta significativo comprobar que un 60% de las adjudicaciones
de Etxebide se han realizado en derecho de superficie y un 40% en alquiler.

Asimismo, se ha avanzado en la proteccion especifica de determinados colec-
tivos en circunstancias de especial necesidad (personas con discapacidad, jo-
venes, familias monoparentales, victimas de la violencia de género, familias
numerosas, inmigrantes, mayores, personas en riesgo de exclusidon social,
etc.).

En materia de seguridad laboral, hay que destacar que el Gobierno Vasco, a
través del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales, ha firmado un con-
venio con los sindicatos mayoritarios de la construccién para prevenir la si-
niestralidad laboral. A través de este acuerdo se establece un Plan de Seguri-
dad en todas las obras del Gobierno Vasco y de VISESA, que actia como mar-
co para lograr unas condiciones laborales 6ptimas, se prohibe la subcontrata-
cion en cadena y se fijan las medidas para la lucha contra la precariedad labo-
ral. Al mismo tiempo, con la firma de este acuerdo el Departamento ha adop-
tado una actitud de liderazgo como promotor cualificado en el sector de la
construccion de vivienda.
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9.2.

También se han impulsado experimentos y dindmicas de participaciéon ciuda-
dana y codisefio de politicas y promociones de vivienda protegida (como en la
promocidon de apartamentos para jovenes de Intxaurrondo en Donostia o la
promocion de Bolueta en Bilbao).

CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS CUANTITATIVOS

En términos generales, la evaluacion de los objetivos cuantitativos estableci-
dos en el Plan Director 2002-2005 presenta un balance claramente satisfacto-
rio, ya que se han superado con creces los objetivos y realizaciones de los an-
teriores Planes Directores de 1996 y de 2000, y porque también se ha supera-
do por gran margen el nivel de realizaciones del Plan Estatal de Vivienda.

En primer lugar, con la promocién de 20.731 viviendas protegidas se han
cumplido los objetivos planteados en el programa de edificacion de vivienda
protegida, alcanzandose un grado de cumplimiento global del 128%. Esta pro-
duccion ha permitido que la vivienda protegida haya alcanzado una cuota de
mercado del 30% (cuatro veces mas que la media estatal), duplicando los re-
gistros del Gobierno Vasco en los 90 y triplicando los de la década de los 80.

Este positivo resultado ha sido posible gracias a la planificacion, normativa y
esfuerzo del Gobierno Vasco, pero también ha resultado clave la concertacion
con los Ayuntamientos y los promotores privados, ya que la promocién de vi-
vienda protegida se reparte aproximadamente en tercios entre estos tres gru-
pos.

Mas concretamente, la actividad de VISESA (5.597 viviendas), ha superado las
previsiones (4.000 viviendas), con un grado de cumplimiento del 140%.
Igualmente, el nimero de viviendas edificadas por el Gobierno (2.788), ha su-
perado los objetivos planteados (2.000), con un grado de cumplimiento del
140%. Finalmente, el resto de agentes promotores también han superado las
previsiones (12.346 viviendas iniciadas frente a 7.850 previstas), con una tasa
de consecucion de objetivos que alcanza un 158%.

Sin embargo, hay que resefiar que se observan importantes desviaciones res-
pecto a las previsiones en la edificacién por tipos de vivienda y segun el tipo
de acceso a la vivienda. En funcion del tipo de vivienda promovida (So-
cial/VPO), se observa que el numero de viviendas sociales iniciadas (3.150),
se sitlia por debajo de los objetivos previstos (5.250), alcanzandose un grado
de cumplimiento del 60% de los objetivos. Por el contrario, la promocién de
VPO supera sobradamente las expectativas (17.581 viviendas iniciadas frente
a 10.950 previstas), llegandose a un cumplimiento del 161%.

Segun el tipo de acceso (propiedad/alquiler), se aprecia que la actividad en la
promocion de vivienda protegida en alquiler (4.125 viviendas), se ha situado
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considerablemente por debajo de lo esperado (7.300 viviendas), cifrandose el
grado de cumplimiento en un 57%%. Y, al contrario, la edificacién de vivienda
en venta/derecho de superficie (16.066 viviendas), practicamente ha duplica-
do los objetivos (8.900 viviendas), obteniéndose un grado de cumplimiento
del 187%.

Lo anterior no tiene que hacernos perder de vista el tremendo impulso que se
le ha dado a la promocién de Vivienda Protegida para su destino al alquiler a
lo largo del Plan Director de Vivienda 2002-2005. Como demuestra el grafico
siguiente, la produccién de este tipo de viviendas ha sido en los ultimos cuatro
aflos muy superior a la realizada en los cuatro afios anteriores (méas de dos
veces y media mas).
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En este campo, ademas hay que resefiar que todas las viviendas protegidas
destinadas al alquiler (VPO y Sociales), o bien han sido promovidas por el Go-
bierno y VISESA, o bien han contado con financiacién del Gobierno Vasco. La
aportaciéon de los Ayuntamientos y promotores privados ha resultado mas bien
simbdlica, de forma que se puede pensar que con una mayor colaboracion de
estos agentes también se habrian alcanzado los objetivos fijados en cuanto a
la promocién de vivienda protegida en alquiler.

12 Estos resultados se encuentran condicionados por la falta de actividad promotora por parte de
la operadora de alquiler, Alokabide, para la cual se establecian unos objetivos de 2.350 viviendas
en alquiler entre 2002 y 2005 (1.650 de ellas sociales). Sin embargo, posteriormente se acordoé
que Alokabide se concentrase en la gestion del alquiler de las viviendas adquiridas a VISESA
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Cuadro 9.1. Cumplimiento de objetivos del Plan Director 2002-2005

(n° viviendas)

CUMPLIM.
OBJETIVOS REALIZ.
(%)

Promocioén de viviendas protegidas 16.200 20.731 128
Segun calificacion

- Sociales 5.250 3.150 60
- VPO 10.950 17.581 161
Segun tipo de acceso

- para alquiler 7.300 4.125 57
- para venta/derecho de superficie 8.900 16.606 187
|Segun agente promotor

- Departamento 2.000 2.788 140
- VISESA 4.000 5.597 140
- Alokabide* 2.350 -- -
- Otros agentes 7.850 12.346 158
Adquisicion de suelo 22.600 11.662 52
ﬁzggaaf*a la adquisicion de vivienda libre 4.200 4811 115
Ayudas al anqur de viviendas vacias y 5.000 1.907 39
compra para alquiler**

Rehabilitacion de viviendas y edificios** 29.000 49.718 172
TOTAL 77.000 88.829 116

* Pese a lo establecido en el Plan Director 2002-2005 posteriormente se acord6 que Alokabide no

actuase como agente promotor, sino que adquiriera viviendas promovidas por VISESA y que
su actividad se centrara en la gestion del parque de alquiler protegido promovido por otros
agentes.

** Numero de subvenciones.
Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

0

En relacién con el Programa Bizigune, el nimero de viviendas vacias captadas
para su arrendamiento protegido (1.908), se ha quedado claramente por de-
bajo del objetivo contemplado en el Plan (5.000 viviendas). Sin embargo, al
valorar los resultados de este programa hay que tener en cuenta que el Pro-
grama Bizigune no se puso en marcha en términos practicos hasta comienzos
de 2003. Sea como fuere, se puede apreciar que en el periodo 1996-2001 el
Gobierno Vasco ha movilizado 9 viviendas vacias al afio, mientras que en el
periodo 2003-2005 se ha pasado a movilizar 636 viviendas vacias al afio. Y, lo
que es tan importante como lo anterior, hay que destacar el caracter pionero
de esta iniciativa en el Estado, que se ha convertido en referencia de numero-
sas iniciativas similares puestas en marcha posteriormente en otras Comuni-
dades Auténomas™>.

13 A efectos comparativos, se puede considerar que un programa para la movilizacién de vivienda
vacia del Ayuntamiento de Paris ha conseguido movilizar 100 viviendas en un afio.
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OBJETIVOS REALIZ. CUMPLIM.
(%0)
Ayudas al alquiler de viviendas vacias
1996-2001 2.319 58 2.5
2002-2005 5.000 1.908 38.16

Fuente: Dpto. de Vivienda y Asuntos Sociales. Gobierno Vasco.

Por otra parte, los datos de obtencion de suelo para vivienda protegida refle-
jan que entre 2002 y 2005 se ha adquirido suelo para edificar 11.500 vivien-
das protegidas, cifra que no alcanza la cantidad prevista por el Plan Director
20002-2005. Sin embargo, hay que destacar que el Gobierno Vasco ha llevado
a cabo un importante esfuerzo para firmar un elevado nimero de convenios
de suelo con los Ayuntamientos vascos (60 convenios con 33 Ayuntamientos),
para alcanzar y mantener la produccién anual de vivienda protegida.

En este sentido, se puede sefialar que la actuacién del Gobierno se ha centra-
do, quizas en exceso, en la compra de suelos disponibles a corto y medio pla-
zo. Por ello, conviene relanzar la colaboracién municipal para la obtencion de
bolsas de suelo a medio y largo plazo (patrimonios publicos de suelo) y asi
mantener un patrimonio publico de suelo mas estable. Asimismo, hay que re-
cordar que las grandes operaciones de suelo (Zorrozurre, Getxo, Auditz Aku-
lar, Antondegi, etc.), tienen plazos de desarrollo muy largos.

En todo caso, este balance también ha de servir para poner de relieve las difi-
cultades derivadas de la escasez de suelos edificables. Asi, cada vez es mas
habitual que el Gobierno tenga que intervenir en suelos industriales, degrada-
dos, etc., en los que la gestion de suelos resulta muy compleja y en los que
resulta necesaria una fuerte intervencién en términos de rehabilitacion, lo que
por otra parte aporta un valor afiadido desde el punto de vista de la sostenibi-
lidad social y medioambiental.

Ademas, las actuaciones desarrolladas en los dos ultimos afios en suelos de
gran capacidad de acogida de viviendas y que estan teniendo su concrecion en
convenios y adquisiciones en los ultimos meses de 2005 y principios de 2006,
garantizan una oferta de suelo en el entorno de las 20.000 viviendas, suficien-
te para las necesidades de los proximos afos. Estas actuaciones estan, ade-
mas, adecuadamente distribuidas en los tres Territorios, con especial inciden-
cia en Gipuzkoa y Bizkaia, donde la situacion era mas preocupante.

El nimero de ayudas a la rehabilitacion, por su parte, ha superado las propias
expectativas del Gobierno. De tal forma, ademas de los préstamos protegidos
(por valor de 32,4 millones de euros), el Gobierno ha aprobado cerca de
50.000 subvenciones, esto es, muy por encima de las 29.000 actuaciones pre-
vistas en el Plan Director 2002-2005.

En el caso de las ayudas a la adquisicidon de vivienda libre usada, el balance
final refleja que el niumero de subvenciones también ha superado los objetivos
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fijados en el PDV (4.811 ayudas frente a las 4.200 previstas). Cabe resefar
que el Gobierno ha preferido centrar estas actuaciones en aquellas viviendas
situadas en las zonas menos favorecidas o que se encontraban en peores con-
diciones y que tenian por tanto un precio sensiblemente inferior al de merca-
do.

O En el contexto del Plan Director 2002-2005 el Gobierno también ha lanzado
dos lineas importantes de ayudas para la colaboracion con los Ayuntamientos
y las entidades privadas sin animo de lucro. Asi, por una parte, hay que men-
cionar el programa de ayudas para la mejora de la accesibilidad, que se ha
subvencionado con un total de 10,9 millones de euros y ha contribuido a la
redaccion de 74 planes de accesibilidad y para la ejecucion de 613 obras. Por
otra parte, también hay que destacar la linea de ayudas para la elaboracién de
proyectos y la ejecucion de obras de mejora de las areas degradadas, al que
se ha destinado un total de 23,7 millones de euros.

O En relacion con el fomento de la calidad, el balance del Programa Eraikal re-
sulta muy satisfactorio. Desde la puesta en marcha del programa en 1998 un
total de 699 empresas del sector han participado en este programa y un total
de 429 han obtenido algun tipo de certificacion en las distintas normas de ca-
lidad (ISO 9001, ISO 14001, etc.). Ademas, hay que destacar el éxito del Mo-
delo K-21 entre las microempresas y el desarrollo de una guia especifica para
la implantacion de la ISO 9001 entre las pequefias empresas.

O Por dltimo, hay que subrayar que en el Plan Director 2002-2005 se han refor-
zado las actuaciones para garantizar la funcién social del parque de vivienda
protegida a lo largo de toda su vida uatil. De tal forma, entre 2002 y 2005 se
han tanteado todas las segundas y posteriores transmisiones de Vivienda Pro-
tegida de las que ha tenido conocimiento el Gobierno y se ha procedido a la
compra en cumplimiento de la normativa vigente sobre adquisicion de vivien-
das sociales (personas con minusvalia, familias numerosas, ofertas de venta,
permutas, etc.) o ante las cada vez mas frecuentes ofertas de venta, garanti-
zando con todo ello el control de las transmisiones de Vivienda Protegida y
evitando que las mismas acaben en el circuito de la Vivienda Libre.

O En esta linea, también hay que destacar la camparfa de inspeccion y sancién
del fraude en el uso del parque de vivienda protegida. Las mas de 7.800 ins-
pecciones realizadas (y las 12.000 en marcha en 2006), junto a la imposicién
de las primeras sanciones, han tenido un importante impacto disuasorio sobre
la poblacién usuaria.
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