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Objetivo 22

Introduccion

La vivienda es un bien que presenta una naturaleza muy compleja ya que satisface unas
necesidades sociales de uso y su acceso esta plenamente garantizado por la Constitucién.
Pero la vivienda, al mismo tiempo, se ha convertido en un bien de cambio vinculado a unos
mecanismos de oferta y demanda muy especiales y, en algunos casos, muy alejados de
los propios espacios de construccion de estas viviendas, tal y como se ha visto en la reciente
crisis inmobiliaria.

Desde el punto de vista de la planificacion territorial, la vivienda, y singularmente la vivienda
protegida, produce unas repercusiones territoriales muy importantes que conviene encauzar
desde una vision integrada que contemple el conjunto de los objetivos establecidos por
esta Estrategia Territorial en el ambito econdmico, ambiental y social. De esta forma, las
politicas publicas en materia de vivienda deben ser analizadas, cuantificadas, incorporadas
y favorecidas desde el conjunto de instrumentos de ordenacién del territorio actuales y
futuros, tanto los de tipo normativo como las propuestas de planificacion territorial que
suponen cambios importantes en el territorio.

En este marco descrito, la politica de vivienda protegida tiene que atender a la satisfaccion
del precepto constitucional mencionado, garantizando su acceso a aquellos colectivos que
encuentran muchas dificultades en el mercado libre. Pero ademas, las politicas de vivienda
protegida tienen que servir de apoyo a los complejos procesos de integracion social en el
territorio donde, a decir de los colectivos afectados, es la principal necesidad y la satisfaccion
de su demanda es clave para reforzar el tejido social de determinados &mbitos urbanos
problematicos. Por otra parte, y no menos importante, la vivienda protegida debe contribuir
a los objetivos ambientales europeos tales como la consecucién de edificios con cero
emisiones de CO: en el 2020 potenciando, de esta forma, un conjunto de sectores innovadores
en torno a la construccion que contribuyan al cambio del modelo econémico de la Comunitat
Valenciana.
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Andlisis y potencialidades

Caracter poliédrico  El acceso a una vivienda digna y adecuada a las necesidades de cada persona es un
de lavivienda precepto constitucional que los poderes pablicos tienen la obligacién de satisfacer y
constituye uno de los problemas mas sentidos por los ciudadanos, tal y como lo demuestran
los sucesivos barémetros de opinidn de los dltimos afios. Sin embargo, es necesario aclarar
que la vivienda presenta una problematica muy compleja puesto que a este derecho
constitucional se suman su relacién con un sector econdmico singular, su dimensién social
de primer orden o su papel territorial como consumidor de recursos y generador de movilidad.
Por ello, el marco de la planificacion territorial, por su caracter integrador de los sistemas
fisicos y sociales, es el mas adecuado para el tratamiento de uno de los grandes pilares
de la cohesién social en el territorio.

Recuperacion Desde el punto de vista de la vivienda como sector econdmico, la actual crisis inmobiliaria,

tras la crisis del tras el periodo de auge mas prolongado de la historia reciente, esta produciendo un ajuste
mercado inmobiliario  en el sector de grandes dimensiones y consecuencias en cuanto a la inversion y empleo,
situacion que los expertos creen se prolongara aproximadamente hasta 2015, donde se

retornard, segin el BBVA, a una demanda de viviendas de unas 400.000 unidades anuales,

de las cuales la Comunitat Valenciana demandara unas 45.000, lo que supondria que el

sector de la construccion se situaria en el 8-9% del PIB y el subsector edificacion residencial

por debajo del 30% del conjunto que forman la estructura del sector construccion.

Evolucién 30%

de la inversién en
construccioén en Espana (%)
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Objetivo 22

Estructura

de la construccioén por
subsectores en Espana (%)
Fuente: SEOPAN.

1995 @
2008 @D

Fuerte impacto
en otros sectores

El boom del sector
inmobiliario ha dificultado
la construccion

de viviendas protegidas

Evolucion de la vivienda
protegida, 2001 - 2008
(% del total de viviendas)

Fuente: Ministerio de Vivienda.

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Andlisis y potencialidades

a2

Edificacion residencial @ 32
ammmmmmETTTTTTT—S 20

Edificacion no residencial L [
L

Rehabilitacion y mantenimiento a2
L )]

Obra civil L ]

Es muy importante para la Comunitat Valenciana superar la actual atonia del mercado
inmobiliario, no sélo por el empleo directo que genera sino por su gran capacidad para
arrastrar a otros sectores de gran implantacion en la Comunitat. En concreto, el primer
sector afectado por los cambios en la demanda del sector de la construccion es el de
“productos minerales no metalicos”, ceramica, materiales de construccion, etc. El segundo
es el de “fabricacién de productos metalicos”, el tercero es el comercio, y posteriormente
los servicios de intermediacién financiera, sectores que, junto con la construccion, suponen
el 30% del PIB de la Comunitat Valenciana.

En los Gltimos afios y como consecuencia l6gica de un mercado inmobiliario en alza, la
construccion de vivienda protegida nueva en la Comunitat Valenciana, como en la mayoria
del Estado, perdi6 peso relativo respecto al total de viviendas construidas, aunque en
términos absolutos las cifras no son tan concluyentes. De hecho, si se contabiliza la
proporcion de este tipo de vivienda respecto al total nacional, la Comunitat Valenciana
en el periodo de mayor auge del ciclo de vivienda (2003-2007) present6 valores medios
anuales en el entorno del tedrico 10-11% que le corresponderfan por poblacion, proporcién
que se eleva si se contabiliza respecto a las viviendas principales, que es el calculo
correcto. Desde un punto de vista territorial mas desagregado, destaca la construccion
de viviendas protegidas en la provincia de Alicante, que ha sido la segunda de Espafia
después de Madrid.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

C.Valenciana 1529 1510 1494 1465 1431 1396 13,62 13,28

Alicante 118 11,73 1164 1141 1123 1096 10,79 10,58
Castelldn 1283 1260 1232 1197 1154 11,20 10,76 10,21
Valencia 18,79 1859 1846 1820 1782 1745 1701 16,65
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Andlisis y potencialidades

Viviendas protegidas
de nueva construccion,
2002-2008

Fuente: Ministerio de Vivienda. Sevilla

Alicante

Valencia
Barcelona
Cadiz
Vizcaya
Navarra

Murcia

Madrid G

77.789
23.322
22.877
21.672
23174
17.880
12.966
12.995

11.147

Mayor concentracion  Respecto a la demanda de viviendas protegidas, que es donde tiene que centrarse la

de las demandas intervencion de los poderes publicos, el estudio Necesidades y Demandas de Vivienda

en las areas metropolitanas  2008-2011 realizado por la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda,
estima, segin sea el umbral considerado, entre 150.000 y 200.000 las viviendas objeto de

ayudas publicas necesarias para ese periodo, lo que supong, sin duda, una oportunidad

para el sector de la construccion-rehabilitacion en un momento de gran debilidad del

mercado de vivienda libre. De estas demandas, mas de la mitad se concentra en las areas

urbanas de Castelldn, Valencia, Alicante y Elx y, del total demandado, el 30% es de compra

nueva, el 20% de compra usada, el 6% de alquiler y el restante 44% de rehabilitacion.

Demanda total Comunitat Valenciana G

de vivienda protegida
de nueva construccion

Fuente: Conselleria de Medio Ambiente, Castellon
Agua, Urbanismo y Vivienda.

Estudio de las necesidades Valencia
y demanda de vivienda
en la Comunitat Valenciana, 2008-2011.

Alicante

Area 1: Interior de Castellon, interior de Valencia, la montafia de Alicante

Area 2; El Maestrat, Castellon y su area de influencia

Area 3: Camp de Turia, Los Serranos, Rincon de Ademuz y Camp de Morvedre
Area 4: Valencia y su area de influencia

Area 5: Las Riberas, La Safor

Area 6: La Costera, La Vall d’Albaida

Area 7: Alcoi Comtat, Alto Medio Vinalopd

Area 8: Marina Alta, Marina Baixa

Area 9: Alicante y su 4rea de influencia

Area 10: Baix Vinalopé, Vega Baja

64.671
28.154
12.733

23.784

1.466
12.264
1.493
17.271
3.165
1.274
4.491
7.093
5515

10.638
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Objetivo 22

Las demandas relativas
son mas importantes
en las provincias

de Alicante y Castellon

Demanda
de rehabilitacion de vivienda
en grandes municipios

(% sobre el nimero de hogares)
Fuente: Conselleria de Medio Ambiente,

Agua, Urbanismo y Vivienda.

Estudio de las necesidades

y demanda de vivienda en la
Comunitat Valenciana, 2008-2011.

Demanda potencial rehabilitacion
Demanda efectiva @D
Demanda no efectiva @D

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda

Andlisis y potencialidades

Analizando la informacion por areas de demanda, es la de Valencia, con una demanda media
de 55.000 unidades, la de mayor necesidad de vivienda pdblica, seguida de la Vega Baja -
Baix Vinalopd con 25.000, Castellén-Maestrat con 24.000, Alicante y las dos Marinas con
unas 18.000 unidades de demanda para cada area. Logicamente, las menores necesidades
se producen en el sistema rural de la Comunitat Valenciana, con apenas 4.000 viviendas de
proteccién demandadas, y en el &rea de La Costera-La Vall d"Albaida con unas 3.800 unidades.
En el conjunto regional, las provincias de Alicante y Valencia tienen una demanda similar,
en torno a las 80.000 viviendas, aunque superior en términos relativos en la primera. Castellén
por su parte presenta unas demandas ligeramente superiores a las 25.000 unidades.

Valencia

Torrent

Sagunt

Gandia

Paterna

Castellon

Torrevieja

Elda

Elx

Benidorm

Alicante

Alcoi

Orihuela

6,7
55
1,2
3,8
34
04

10,9

75
34
87

76
1,1

12,9
12,1

0,8

9,3
59
34

2,6
1,6
1,0

10,9

7.7
32

9,6
73
2,3

4,5
39
0,6
74
4,9
25

17,8

8,7
91

4,5
3,1
14
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Objetivo 22

Necesaria cooperacion
publico-privada

para mejorar la oferta
de vivienda protegida

Cuatro grandes lineas
de accion en las politicas
de vivienda protegida

Relacion adecuada
entre oferta y demanda
de vivienda protegida

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Para satisfacer estas necesidades de vivienda con algin tipo de proteccion piblica es
imprescindible actuar de forma estratégica, incorporando al conjunto de actores que operan
en la promoci6n y construccion de vivienda protegida. En primer lugar, las administraciones
locales, con las que hay que planificar y establecer convenios para el grueso de las
actuaciones pero también con el sector financiero, en un momento, como el presente, de
elevada restriccion crediticia, asf como promotores y entidades no gubernamentales que
pueden tener un protagonismo notable en esta nueva etapa. En estos momentos hay un
gran parque de viviendas con grandes dificultades de salida al mercado libre, parte del
cual podria encauzarse a férmulas de vivienda con algin tipo de ayuda, bien para la compra,
alquiler con opcién de compra o alquiler. Por dltimo, la Administracion General del Estado
puede movilizar suelo de su propiedad con la finalidad de construir este tipo de vivienda,
dirigida preferentemente a férmulas de alquiler.

No obstante, las politicas que garanticen el derecho constitucional a la vivienda deben
seguir unas lineas de accion claves y atender una casuistica muy compleja de situaciones
de los demandantes. Estas acciones deberan atender, como minimo, a los colectivos jovenes,
de primer acceso, que es el segmento mayoritario. En segundo lugar, se debe mejorar el
parque de viviendas publicas a través de programas masivos de rehabilitacién y de mejora
ambiental de estas viviendas. En tercer lugar, parte de las ayudas se deben canalizar a los
colectivos especiales como mayores, discapacitados, victimas de la violencia de género
o del terrorismo, hogares monoparentales, etc. Por Gltimo, |a politica de vivienda protegida
se debe dirigir a la prevencion de la exclusion social en areas o barrios desfavorecidos,
en los que el principal problema, al margen de los educativos o de seguridad, suele ser el
déficit de vivienda social.

En el cumplimiento de estas estrategias, la Comunitat Valenciana ha alcanzado una eficacia
notable desde la puesta en marcha de los primeros Planes de Vivienda bajo convenio con
la Administracion General del Estado, estableciendo niveles de ejecucion por encima del
100% vy orientando su marco legal en materia de urbanismo y territorio al servicio de la
politica de vivienda. Innovaciones legislativas como la exigencia de la dedicacion de los
patrimonio pdblicos de suelo a este tipo de vivienda, la consideracion de la vivienda de
alquiler para colectivos necesitados como dotacién en el planeamiento urbanfstico o la
elaboracion de los estudios de demanda de vivienda protegida en los planes urbanisticos
y territoriales, mas adaptados a la realidad que unas cuotas fijas, como exige la Ley del
Suelo o como se realiza en otras comunidades auténomas. La experiencia, a la vista de
los datos, ha demostrado que la opcién de las cuotas fijas en los afios del ciclo alcista de
la vivienda s6lo se han podido cumplir en aquellos territorios con menor presién demografica
y urbanfstica.
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Objetivo 22

Demandas territoriales
de viviendas objeto de ayudas
publicas, 2008-2011

Fuente: Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda.

Estudio de las necesidades

y demanda de vivienda en la

Comunitat Valenciana, 2008-2011.

Areas

Interior de Castellon, interior de Valencia,
la montafia de Alicante

El Maestrat, Castellon y su area de influencia
Camp de Turia, Los Serranos,

Rincon de Ademuz, Camp de Morvedre
Valencia y su érea de influencia

Las Riberas, La Safor

La Costera, La Vall d’Albaida

Alcoi Comtat, Alto Medio Vinalopd
Marina Alta, Marina Baixa

Alicante y su &rea de influencia

Baix Vinalopd, Vega Baja

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Analisis y potencialidades

N°
Viviendas

2.361
16.069

2519
21.028
4.669
2614
6.126
11.325
5.753
11.778

Vinaros
Benicarlo

Castellén de la Plana

Borriana
Il d’Uix6

 Valencia

Xabia

Calp

Benidorm
La Vila Joiosa
El Campello

Alicante

Santa Pola
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Objetivo 22

Perspectivas complejas

para el mercado de la vivienda

Un fuerte ajuste

El problema
es la falta de crédito

Tres posibles estrategias
en materia
de vivienda protegida

Actuacion de rehabilitacion en Alicante

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Si hay un mercado cuyo comportamiento es dificil de prever en estos momentos de
crisis econémica, y en el caso espafiol ademas de crisis inmobiliaria, es precisamente
el de la vivienda, y en concreto el de la vivienda con algun tipo de proteccion. En un
intervalo de tiempo escaso se ha pasado de una situacién con un mercado libre muy
boyante con cifras de construccién anual media en la Comunitat Valenciana (2003-2007)
de unas 75.000-80.000 unidades a las 25.000 aproximadamente que se han construido
en 2009.

Las perspectivas del sector de la vivienda muestra algunos sintomas de mejora respecto
al bienio 2008-2009, aunque el ciclo de ajuste de los precios todavia no ha tocado fondo
y la situacién de debilidad de este mercado se mantendra algunos afios mas.

Por lo que concierne a la vivienda protegida, la situacidn también ha dado un gran vuelco
pasando de la falta de suelo para promover este tipo de vivienda, como el problema mas
acuciante, a la situacion actual donde las dificultades crediticias con la que se encuentran
los demandantes de vivienda es la gran limitacion para su acceso. No obstante, se
empiezan a observar algunos indicios de mayor liquidez en el mercado bancario que
podrian mejorar las posibilidades de acceso a una vivienda protegida.

Existe, por tanto, una cuestion de fondo a resolver en el horizonte de medio plazo que
puede marcar la evolucién general del sector tanto del mercado libre como de la vivienda
protegida:

O La primera opcion seria la suposicion de que el ajuste del ciclo de la vivienda se hace
via descenso de precios hasta que el mercado absorba el stock existente. En este
caso, la opcién aconsejable es formular acuerdos con promotores y entidades financieras
poseedoras de las viviendas para pasar el maximo paquete de vivienda libre posible
a protegida. Este ajuste, que podria ser lento, presenta como gran inconveniente el
de agudizar la paralisis del sector de la construccion y de los sectores vinculados, con
un aumento indeseable de las ya elevadas tasas de paro.

O Una opcidn estratégica mas moderada consistiria en compaginar el ajuste del mercado
con una produccion moderada de vivienda protegida, especialmente bajo la férmula
preferente de alquiler. Con esta politica se mantendrian o se crearian nuevos puestos
de trabajo pero el ajuste del mercado se prolongaria adn mas.

O Una tercera alternativa podria consistir en no iniciar obra nueva para que el ajuste
del mercado sea mas rapido y fomentar simultdneamente por via presupuestaria y
crediticia un proceso generalizado de rehabilitacion del parque de viviendas con cierta
antigiedad. Esta estrategia tiene la ventaja de compensar o mitigar el incremento
del paro puesto que la estructura del proceso productivo de construccion y rehabilitacion
de viviendas es relativamente semejante; es decir, de entre 2 y 3 puestos de trabajo
por vivienda.
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Objetivo 22

La apuesta
por la rehabilitacion
y el alquiler

Demanda constante
de vivienda protegida

Mayor peso
de las ayudas directas

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Por lo que respecta a datos cuantitativos de actuaciones en esta materia, las previsiones
de poblacién apuntan a crecimientos anuales acumulativos en el entorno del 1% lo cual
supone que la Comunitat Valenciana puede alcanzar una poblacién de 6,5 millones de
habitantes para 2030. Estas previsiones demogréaficas suponen que las demandas de
actuaciones en materia de vivienda protegida dificilmente bajaran de las 15.000-20.000
unidades anuales, al menos a corto plazo, por lo que la vivienda protegida seguira siendo
en el futuro un tema con presencia continua en la agenda politica.

Junto con la rehabilitacion y el aprovechamiento del parque existente, uno de los elementos
de la politica de vivienda que puede tener un impacto territorial notable, es la tenencia en
régimen de alquiler. Las experiencias pretéritas donde esta demanda ni siquiera alcanzaba
las ya modestas previsiones de los Planes de Vivienda, patentizan las grandes dificultades,
especialmente culturales, que supone incrementar progresivamente la cuota de las viviendas
en alquiler en la estructura global del régimen de tenencia. No obstante, es necesario
insistir en estas politicas para acercarnos, aunque sea timidamente, a las cifras medias
europeas.

Los territorios mas avanzados y los escenarios post-crisis plantean una sociedad con gran
movilidad, donde el excesivo peso de la vivienda en propiedad puede, en algunos casos,
actuar como un factor de freno en la blsqueda de las nuevas oportunidades que sin duda
apareceran con la recuperacién econémica. Aunque no sera fécil, es prioritario insistir en
el fomento del alquiler, especialmente para jévenes y poblacién con tasas de movilidad
laboral elevadas, y en los entornos metropolitanos que seran los primeros en ofrecer nuevos
empleos para estos colectivos.

Un mayor peso de las viviendas en alquiler también supone mejorar el marco normativo
en este tema y fomentar la creacion de empresas de gestion de alquileres, sector todavia
poco desarrollado en la Comunitat Valenciana. No obstante, esto no significa minusvalorar
la importancia de la vivienda en propiedad, y la garantia de su acceso, ya que ésta seguira
siendo la mas demandada en los proximos afios por los colectivos que encuentran grandes
dificultades en el mercado de renta libre y donde férmulas como el alquiler con opcién de
compra se consolidard en las politicas de vivienda con algun tipo de proteccién.

Por lo que respecta a datos cuantitativos de actuaciones en esta materia, las previsiones
de poblacién apuntan a crecimientos anuales acumulativos en el entorno del 1% lo cual
supone que la Comunitat Valenciana puede alcanzar una poblacién de 6,5 para 2030. Estas
previsiones demograficas suponen que las demandas de actuaciones en materia de vivienda
protegida dificilmente bajaran de las 15.000- 20.000 unidades anuales, al menos a corto
plazo, por lo que la vivienda protegida seguiré siendo en el futuro un tema con presencia
continua en la agenda politica.

En esta agenda se plantea otro gran dilema como la contraposicion entre las ayudas directas
al acceso a una vivienda o las estrictamente fiscales. En principio, si se produce una cierta
convergencia entre las politicas de vivienda de los paises de la Unién Europea, deberia
tener mas peso la primera de las dos opciones.

012



Objetivo 22

Unas demandas
mas diversificadas

Vivienda
y eficiencia energética

Innovacion
en torno a la construccion
de viviendas

Vivienda
y cohesion social

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Respecto a las tipologias demandadas, éstas seran cada vez mas complejas, con lo que
se condicionaran unas ofertas alejadas del estandar de 90m? atiles y 3 habitaciones,
insistentemente reproducidas en las promociones de este tipo de viviendas.

La aplicacion de la energia renovable a las viviendas de proteccion pablica es otra de las
tendencias deseables, y donde la administracion tiene que jugar un papel fundamental
para que, a medio plazo, al menos el 50% de la energia consumida proceda de estas
fuentes ecoldgicas, sin elevar sustancialmente el coste de la vivienda.

Por (ltimo, la dinamizacién empresarial del sector de la promocién de viviendas se plantea
como una necesidad de cara a reflotar uno de los sectores responsables del crecimiento
econémico de la Comunitat Valenciana. Su reconversién, al margen de la promocidn de
vivienda de proteccién de nueva construccion debe pasar por la rehabilitacion, por la gestion
inmobiliaria de esas viviendas y del parque publico disponible para alquiler aunando, de
esta forma, intereses pablicos y sociales con el beneficio econémico privado.

Es necesario aprovechar esta capacidad empresarial para coordinarla con las infraestructuras
de innovacién y desarrollo presentes en la Comunitat Valenciana, y muy relacionadas con
el sector, para llevar a cabo una estrategia en materia de vivienda protegida que permita
el cumplimiento de los objetivos sociales y se convierta, al mismo tiempo, en un elemento
desencadenante de los procesos de innovacién en torno al sector de la edificacion que
comprenda nuevos materiales, energias renovables, disefio de interiores, nuevos procesos
constructivos, eficiencia hidrica, domética, etc.

Por Gltimo, es asimismo prioritaria la incorporacién de las politicas de vivienda protegida
a las actuaciones en materia de cohesion social y territorial. Los escenarios de poblacion
siguen apuntando a la inmigracion, tanto externa como interna, como la componente
demogréafica principal para los préximos afios, aunque no con la intensidad del periodo
2000-2008. Por lo tanto, facilitar el acceso a la vivienda, con independencia del régimen
de tenencia, para estos colectivos y otros con dificultades de acceso, serd una de las
politicas claves en los préximos afios y marcaréa el futuro de una convivencia arménica en
nuestras ciudades y reas metropolitanas.
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

01 Descenso del peso relativo de vivienda protegida en el ciclo alcista de la vivienda.

02 Atonia del mercado financiero por la crisis econémica.

03 Insuficiente demanda de vivienda en régimen de alquiler.

04 Demanda no efectiva importante de vivienda protegida.

05 Insuficiencias en la adecuacion de las viviendas a las necesidades de los demandantes.
06 Visién excesivamente local de la planificacion de este tipo de vivienda.

07 Alta percepcién del problema de la vivienda como causa de la degradacién de los barrios.

08 Insuficiente conexién entre la produccién de vivienda y la investigacion y el desarrollo aplicado a la misma.

01 Prolongacion del periodo de escasez crediticia.
02 Incremento de los tipos de interés en el medio plazo.
03 Conflicto ente los mecanismos segregadores de la renta del suelo

y el objetivo de distribucion homogénea y no concentrada de la vivienda protegida.

04 Paralizacién de proyectos urbanisticos que incorporan vivienda protegida.
05 Variaciones demograficas imprevisibles.
06 Prolongacion de la actual crisis del mercado de trabajo.
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01 Tradicional elevado grado de cumplimiento de los Planes de Vivienda.

02 Legislacion urbanistica y territorial favorable.

03 Porcentaje de actuaciones de rehabilitacion alto (35% del total).

04 Precios relativamente méas bajos que otros territorios con semejante grado de desarrollo.

05 Sector promotor activo que busca nuevos nichos de mercado.

06 Andlisis de demanda de vivienda vinculados a las areas funcionales del territorio.

07 Adaptabilidad del sector pblico a las exigencias del mercado de la vivienda.

08 Disponibilidad de agencias y entidades publicas destinadas al anélisis el desarrollo del mercado de la vivienda
(Observatorio de la Vivienda, AIDICO, etc.).

09 Incipientes iniciativas de vivienda protegida ecoldgica.

10 Introduccién de sistemas de tenencia més flexibles.

01 Stock de viviendas con dificultades de colocacion en el mercado de vivienda libre.
02 Elevada demanda de rehabilitacion.

03 Descenso de los precios de la vivienda y menor ratio de acceso.

04 Suelo propiedad de la Administracién General del Estado.

05 Cambio de modelo productivo que puede favorecer las politicas de vivienda protegida.

06 Alto potencial de energias renovables utilizables para el desarrollo sostenible de la vivienda protegida.
07 Contribucién de la vivienda protegida a la mejora de la cohesién social.

08 Aprovechar el know-how del sector para generar un cluster de innovacion.

09 Perfiles demandantes cada vez mas complejos.

10 Incorporacién de medidas de eficiencia en cuanto al consumo de recursos y emisiones.

11 Incremento de la movilidad laboral para potenciar el alquiler.

12 Patrimonios Municipales de Suelo.
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Definiciéon de metas e indicadores

Meta 22.1

Fuente: Estimacién propia
a partir del Ministerio de Vivienda
y Observatorio Valenciano de Vivienda.

Descripcion: Adecuar las actuaciones en materia de vivienda protegida a las necesidades de
la poblacién.

Indicador: Ratio de acciones de vivienda protegida sobre el total de viviendas de nueva planta
o rehabilitacién anuales.

Valor actual 2015 2030

14,7% 40,3% 40,3%

Meta 22.2

Fuente: Ministerio de Vivienda.

Descripcion: Aumentar el parque de viviendas con algin tipo de proteccion pablica.

Indicador: Ratio de viviendas protegidas sobre el total del parque de viviendas de la Comunitat
Valenciana.

Valor actual 2015 2030

13.3% 17,5% 21,3%

Meta 22.3

Fuente: Observatorio Valenciano de Vivienda.

Descripcion: Potenciar la rehabilitacion dentro del conjunto de actuaciones pdblicas en materia
de vivienda.

Indicador: Porcentaje de actuaciones destinadas a la rehabilitacién de vivienda protegida.
Valor actual 2015 2030

33.2% 40% 40%

Meta 22.4

Fuente: Ministerio de Vivienda

Descripcion: Fomentar la vivienda protegida en régimen de alquiler.
Indicador: Porcentaje de vivienda protegida en régimen de alquiler.
Valor actual 2015 2030

6% 10,8% 22,8%
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Objetivo 22

22.1

Estrategia

de Vivienda Protegida

de la Comunitat Valenciana

Conocimiento real

de las demandas

de vivienda protegida

en la Comunitat Valenciana:

Aplicacion

de los instrumentos legislativos
para fomentar

la politica de vivienda:

Regulacion de las formulas de
cooperacion con la Administracion
Local para la satisfaccion de las
demandas de viviendas

protegidas de nueva construccion:

Viviendas protegidas de alquiler
para mayores. Alicante

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Con independencia de la puesta en marcha de los sucesivos Planes de Vivienda cuatrienales,
es necesario establecer una estrategia a largo plazo en materia de vivienda protegida para
prever la evolucion de los condicionantes que afectan a esta demanda y, al mismo tiempo,
hacer participes a los distintos actores sociales de los escenarios y alternativas que se
pueden presentar en el futuro. Esta estrategia debera ser operativa, flexible y contar con
el mayor grado de consenso posible entre los agentes sociales en el campo de la
planificacion, promocién y gestion de viviendas con algun tipo de ayuda publica.

Desde el punto de vista cuantitativo, las demandas globales de viviendas apuntan a unas
700.000 unidades principales hasta el afio 2030, de las que 300.000 seran de vivienda
protegida, lo que supone un porcentaje aproximado del 45% del total de las nuevas
demandas. Estas cifras suponen un moderado descenso respecto a las demandas actuales
a corto plazo de viviendas protegidas.

De estas demandas, el escenario deseable seria mantener la rehabilitacion con un peso
de al menos el 40% del total de actuaciones, y el resto para acceso diferenciado de nueva
vivienda y de segunda mano. En cuanto al régimen de tenencia, el escenario deseable
pasaria por alcanzar el 20% de parque protegido en alquiler en el 2030, aunque este
escenario estd muy condicionado por patrones culturales de elevada inercia.

Las acciones a realizar en esta Estrategia, que ya estan en marcha para el periodo 2009-
2012, se agruparian en las siguientes lineas:

En primer lugar, y con periodicidad cuatrienal, se estan elaborando los Estudios de Demanda
de Viviendas Protegidas en la Comunitat Valenciana que permite disponer de una herramienta
basica para conocer las demandas potenciales y efectivas de viviendas sometidas al
régimen de proteccion piblica. En segundo lugar, se ha establecido un Sistema Territorial
de Indicadores de Demanda adaptados a 10 dambitos territoriales de la Comunitat que
permite estimar necesidades municipales para flexibilizar los indicadores rigidos de demanda
de vivienda de proteccion piblica requeridos por la Ley de Suelo estatal. En este contexto,
la ETCV propone unas nuevas agrupaciones territoriales, las Areas Funcionales y los
Mercados Locales de Trabajo, que pueden mejorar la base territorial de esta informacion.

Junto con los ya descritos anteriormente, se han puesto en marcha mecanismos legislativos
para potenciar la construccion de este tipo de viviendas con la creacion de la figura de las
Areas Prioritarias, las cuales agilizaran las actuaciones residenciales que recojan de forma
mayoritaria este tipo de viviendas: por encima del 30% en suelo urbano, por encima del
50% en suelo urbanizable y del 100% si supone reclasificacion de suelo no urbanizable a
urbano o urbanizable.

Desarrollo de convenios entre el Consell y los ayuntamientos para articular la elaboracion
de los Programas Municipales Plurianuales destinados a cubrir las necesidades de viviendas
sujetas a algln régimen de Proteccion Piblica, concretando las actuaciones necesarias en
materia de suelo y edificacion de viviendas en cada uno de los municipios y, especialmente,
el destino del Patrimonio Municipal de Suelo.
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Objetivo 22

Acciones en materia
de rehabilitacion del patrimonio
edificado de vivienda:

Medidas de fomento
de las viviendas
en régimen de alquiler:

Fomento de la calidad
de la edificacion
y eficiencia energética:

Desarrollo de un cluster
de innovacion

en torno al sector

de la edificacion:

Integracion

de las politicas de vivienda
en las acciones de mejora
de la cohesion social:

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Es una apuesta estratégica a largo plazo, necesaria no sélo para favorecer el acceso a las
viviendas de proteccién sino para favorecer objetivos generales de uso racional del suelo
y de creacion de puestos de trabajo. En este contexto, la rehabilitacion del parque piblico
de viviendas constituye una accién demostrativa, a gran escala, de las grandes externalidades
positivas que genera esta linea de actuacion.

Reajuste y adecuacion de las condiciones de las viviendas en alquiler pertenecientes al
parque publico para crear una oferta mejor adaptada a las necesidades, con limitacion de
la renta maxima y fomento y regulacion del alquiler con opcién de compra.

Potenciacion de la Red de Mediacion de la Agencia Valenciana de Alquiler cuyas funciones
son, entre otras: satisfacer las demandas de este mercado, facilitar la salida de las viviendas
desocupadas, adquirir y gestionar una bolsa de viviendas en régimen de alquiler en la
Comunitat, intermediacion entre el arrendador y el arrendatario, aplicacion de férmulas de
garantias para el propietario, servicio de arbitraje y gestion de la adjudicacion de nuevas
vivienda protegidas en alquiler de promocién publica y privada.

Aprovechar el gran potencial de la Comunitat Valenciana en energias renovables para
desarrollar sistemas domésticos descentralizados que permitan que, de forma paulatina,
se alcance el objetivo del 50% de la energfa consumida por las viviendas de proteccién
plblica tenga un origen renovable.

El sector pablico debe coordinar y cooperar con los actores sociales necesarios para producir
un salto cualitativo en este sector, apostando por desarrollos innovadores en los distintos
procesos y productos asociados a la edificacién con el fin de reconvertir el sector hacia
la generacion de mayor valor afiadido, asf como de una diferenciacion de sus productos.

Se trata de inscribir estas actuaciones en el marco de las politicas de regeneracién de las
zonas con graves problemas de indole urbanistico y social. Para ello las actuaciones a
desarrollar deberan contribuir a la mejora del entorno urbano, a la potenciacion de modelos
de usos y tipologias mixtas, a la mejora de la seguridad, etc. En este tipo de &reas urbanas,
la promocidn de viviendas de régimen especial supone un refuerzo dptimo para el conjunto
de actuaciones integrales.
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Objetivo 22 Utilizar la planificacidn territorial
para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas

Rehabilitacion
del patrimonio publico
de vivienda

Fuente: D. G. de Vivienda y Proyectos Urbanos.
Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda.

Castellén de la Plana

Borriana

avernes Blanques

Tavernes de la Valldigna

Actuaciones mas importantes °
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Objetivo 22 Utilizar la planificacidn territorial
para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas

Actuaciones

del Plan Estratégico

de Vivienda, 2008-2011
(marzo 2009)

Fuente: D. G. de Vivienda y Proyectos Urbanos.

Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda.

Vinaros
Benicarlo

Castellon de la Plana
Almassora

Alfas del Pi
Benidorm
La Vila Joiosa

€2 santa Pola

Fulgencio

- Guardamar del Segura
es

Convenio firmado

Programa en revision por los Ayuntamientos @ # Torrevieja

Programa en redaccion », Pilar de la Horadada
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Objetivo 22

22.2

Adecuacion

de la planificacion

de las viviendas protegidas
a las necesidades reales
de cada ambito territorial

22.3

Distribucion

no concentrada

de la Vivienda Protegida
y de la Vivienda Social

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Sin perjuicio de mantener unas cuotas minimas de vivienda protegida, la solucion coherente
y racional desde el punto de vista territorial es la realizacién de estudios de demanda
acordes con las pautas territoriales de movilidad y los patrones de localizacion de la
actividad residencial y econémica.

Para ello, la ETCV propone un conjunto de Areas Funcionales del Territorio, definidas en
la Ley de Ordenacién del Territorio y de Proteccion del Paisaje, como dambitos idéneos para
estudiar la demanda de vivienda protegida, siendo los Planes de Accion Territorial los
instrumentos que incluyan dichos estudios sin perjuicio de los analisis municipales.

Es importante remarcar que uno de los grandes objetivos de la ETCV es el de armonizar
la implantacion de los usos para la actividad econdmica con la residencia, de forma que
se eviten desplazamientos por motivos de trabajo excesivamente gravosos para la calidad
de vida de los ciudadanos, la sostenibilidad ambiental y la eficiencia global del territorio.

En las &reas propuestas se satisface el 90% de las relaciones de trabajo-residencia, por
lo que son &mbitos supramunicipales adecuados para la realizacion de los futuros Estudios
de Demanda de Vivienda del Consell, siguiendo la tradicion de los dos Gltimos (2003-2007,
2008-2011) que ya han optado por un modelo supramunicipal.

No obstante, los Planes de Acci6n Territorial, pueden concretar un paso mas en estos
ambitos con los Mercados Locales de Trabajo y Vivienda (75% de estos flujos) y que
permiten una mayor desagregacion espacial. La propuesta de estas unidades territoriales
ya se ha expuesto en otro apartado de esta Estrategia Territorial.

Por dltimo, hay que remarcar que esta planificacién y posterior gestion de la implantacion
de vivienda protegida puede contribuir a evitar excesos de concentracion de estas viviendas
en municipios concretos, posibilitando una relativa distribucién homogénea que evite
futuras situaciones de conflictividad social.

Las encuestas demuestran repetidamente que en las zonas urbanas mas deterioradas en
las que se alinan conflictos urbanisticos con sociales, los problemas asociados con las
viviendas son los de mayor peso especifico dentro del conjunto, por encima incluso de las
carencias educativas, de calidad del entorno urbano y de seguridad.

Las acciones en materia de lucha contra las &reas deprimidas es una cuestién muy compleja
que requiere diferentes medidas en el ambito de la formacién, integracion social,
equipamientos, etc. En materia de vivienda, la prioridad es prevenir la formacién de dichos
barrios. Es decir, un barrio compuesto (nicamente por vivienda protegida y social es un
barrio con méas probabilidades de convertirse en un area problematica.

Por lo tanto, la reserva de una cuota de vivienda protegida o social, en todos los desarrollos
urbanisticos es fundamental para atajar esta problematica aunque, como ya se ha referido, la
cuota no tiene porque ser la misma en cualquier drea o circunstancia. Pero, ademas, esta
coexistencia beneficiosa de distintos tipos de vivienda debe complementarse con la diversidad
de los usos del suelo, minimizando en lo posible la excesiva especializacién funcional.
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Objetivo 22

Las areas funcionales
del territorio y el sistema
nodal de referencia

Sistema Nodal de Referencia

Sistema Metropolitano

Centros de Areas Urbanas Integradas

Centros de polaridad metropolitana

Sistema de ciudades medias

Centros de polaridad principal

Centros de polaridad complementaria

Sistema Rural
Centros de polaridad comarcal

Centros de polaridad comarcal complementaria

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas

Els Ports-Baix Maestrat

aros-Benicarlé AUl

{Castellon

Castellon AUI

“ElValle del Palancia. - -

y Sagunt AUI

Valencia
pncada-Alfara del Patriarca
Valencia AUI

Requena-Utiel

'i.a Ribera delXuquer

Tavernes de la Valldigna

Gandia AUI
La Safor

’ Xabia

_ LaVall d’Albaida La Marina Alta

adi AUI

La Vega Baja
. Torrevieja
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Objetivo 22

22. 4

Movilizar las reservas
de suelo piiblico

y los proyectos

de renovacion urbana
para la promocion

de la vivienda piablica
en alquiler

22.5

Experiencias internacionales
en materia

de vivienda protegida

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

En este contexto, la ETCV recomienda que, siguiendo el ejemplo de los paises méas avanzados
de la Unién Europea, los municipios, o los posibles entes de las &reas funcionales, gestionen
parques de vivienda social o protegida en un porcentaje de al menos el 10% del total de
las viviendas principales del municipio o drea funcional. Esta gestion se producird de forma
progresiva hasta el horizonte final estratégico, y el régimen de tenencia de las viviendas
dara prioridad al alquiler.

El aumento del peso de las viviendas en régimen de alquiler es una condicién imprescindible
para conseguir un territorio eficiente que supere la crisis econémica y se posicione de
forma ventajosa para el futuro. Estudios recientes llevados a cabo en las areas metropolitanas
de los EE.UU muestran una elevada correlacién positiva entre el porcentaje de vivienda
de alquiler y el menor crecimiento del desempleo.

Un reducido parque de vivienda en alquiler dificulta la movilidad laboral, y puede inmovilizar
consumo e inversiones productivas en segmentos econémicos de mayor productividad. Por
lo tanto, en el horizonte final de la ETCV se propone alcanzar un razonable 20%-30% de
este régimen de tenencia dentro del conjunto de las viviendas principales, que equivaldria
aproximadamente al 20% del total del parque de viviendas, duplicando las cifras actuales.

Es un esfuerzo que, en la Comunitat Valenciana y en general en los territorios mediterrneos,
supone afrontar una batalla cultural pero es importante que el sector pablico lidere este
proceso dedicando la mayor parte de las reservas del patrimonio municipal de suelo, y de
las iniciativas de rehabilitacion, a la vivienda de alquiler que, incluso, puede tener un
carécter dotacional tal y como prescribe la legislacién urbanistica valenciana. También es
necesario mejorar la legislacién en materia de arrendamientos para introducir en el mercado
viviendas que en estos momentos estan inactivas.

Esta reconversion puede tener una gran oportunidad para su desarrollo en la crisis de
ventas actual, con un gran nimero de viviendas de dificil colocacion en el mercado. Esto
supondria sustituir parcialmente la actividad promotora por la empresarial ligada a la
gestion del parque de viviendas en alquiler, actividad con un margen de beneficios menor
que la promocion en el ciclo alto de la vivienda, pero mucho mas sostenible en el tiempo.

No obstante, es este un proceso que ya ha comenzado tanto en el sector financiero como en
el pdblico, por lo que las perspectivas de este cambio estructural podrian estar dando sus
primeros pasos. El stock de viviendas sin vender, en parte, ya se esta dedicando al alquiler y
esta incrementandose el nimero de empresas dedicadas a la gestion de alquileres.

Las diferentes experiencias analizadas en la Unién Europea, Estados Unidos y Canada
tienen caracteristicas propias, adaptadas a sus realidades sociales y econémicas. No
obstante, de su anéalisis comparativo se extraen una serie de rasgos comunes como son,
entre otros:

O Gran flexibilidad de las ayudas a la vivienda protegida para adaptarse a las realidades
fiscales y econdmicas cambiantes.
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Objetivo 22

22.6
Apuesta firme
por la rehabilitacion

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

O Movilizacién del conjunto de agentes territoriales, publicos y privados: todas las
administraciones publicas, sector financiero y promotor de vivienda, asociaciones no
gubernamentales y cooperativas.

O Integracion plena de los objetivos ambientales, sociales y de accesibilidad en las politicas
de vivienda protegida.

O Introduccion de criterios coherentes con el nivel de ingresos de las familias y especial
énfasis en el ahorro de tramites administrativos.

O Desarrollo de suelo pdblico por parte de todas las administraciones intervinientes en
la politica de vivienda.

O Inclusién de un porcentaje de vivienda con algln tipo de proteccién en los nuevos
desarrollos urbanisticos.

0 Mayor peso del apoyo al régimen de tenencia en alquiler (mas del 50% en todas las
experiencias analizadas).

O Enlinea con lo anterior, mayor peso dedicado a la vivienda social para colectivos sociales
especificos.

O Inclusion de objetivos de politica territorial en el disefio de las estrategias de vivienda
protegida.

O Apoyo al acceso en régimen de propiedad para colectivos que estan en régimen de
alquiler en viviendas protegidas.

O Procurar la mezcla de colectivos con diferentes rentas y razas en los barrios asf como
un equilibrio metropolitano.

o Conexidn de las politicas de vivienda protegida con la mejora de los equipamientos y
servicios asi como a las de empleo e integracion.

O Andlisis a escala regional de las necesidades globales de vivienda con algin tipo de
proteccion.

La rehabilitacién es una actividad intensiva en mano de obra y con escaso impacto
medioambiental. En este sentido, una estrategia deseable en materia de vivienda protegida
es la de fomentar por via presupuestaria y crediticia la rehabilitacién del parque de viviendas
a gran escala, tal y como apuesta el Consell en el Plan de Vivienda 2009-2012. Esta
estrategia a medio plazo, contribuird a mitigar las cifras de paro, puesto que la estructura
productiva de los procesos de rehabilitacion y construccion (empleos/inversion) son
semejantes. Pero ademas, no se inyectaran grandes cantidades de vivienda nueva en el
mercado con lo que se favorecera el ajuste del mismo, que ya esta siendo de por sf bastante
dramatico. De hecho, los Gltimos datos ya muestran el crecimiento de la rehabilitacién
sustituyendo a la inversién de nueva construccion.

Una eficaz politica de vivienda encaminada a la rehabilitacion favoreceria la satisfaccion
de gran parte de la demanda no efectiva de compra y ayudaria a superar el ciclo negativo
de produccién actual. Por lo tanto, la ETCV recomienda que los sucesivos Planes de Vivienda,
la rehabilitacion suponga, como minimo, el 40% del total de actuaciones.
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Objetivo 22

Visados para la construccion
de obra nueva y rehabilitacion
en Espana

(% suma movil trimestral)

Fuente: Ministerio de Fomento
y BBVA Research.

Obranueva e
Reformas em@me

22.7
Areas de rehabilitacion
en marcha

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas
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Esta apuesta por la rehabilitacion de la Generalitat Valenciana se refleja en dos figuras
de actuacion en medio urbano que generan importantes repercusiones sobre el territorio:

0 Las Areas de Renovacién Urbana (ARU), declaradas por la Generalitat, son aquellas

constituidas por barrios 0 conjuntos de edificios cuya recuperacién integral requiere de
demoliciones y sustitucion de edificios por agotamiento estructural de sus elementos
constructivos basicos, y que requieren de mejoras de urbanizacién o reurbanizacion y
de accesibilidad de sus espacios pablicos asi como procesos de realojo temporal. Las
condiciones para su declaracién son:

> Un perimetro minimo de 4 manzanas de edificios o mas de 200 viviendas.

> Antigiiedad de mas de 30 afios de las viviendas objeto de actuacion.

> Viviendas del ARU por debajo de los estdndares minimos respecto a los requisitos
basicos de la edificacidn.

> Agotamiento estructural de los elementos basicos de los edificios.

> Al menos un 60% de la edificabilidad existente y resultante debera ser residencial.

> Al menos el 50% de las viviendas se destinaran a viviendas de proteccién pablica.

Las Areas de Rehabilitacién Integral (ARI) es una figura de gestion convenida entre el
Ministerio y la Generalitat, creada a fin de promover la recuperacién de conjuntos
histdricos, centros urbanos, barrios degradados y municipios rurales, mediante intervencion
tanto en sus edificios como en sus espacios publicos. Mediante convenio del Ministerio,
la Generalitat y ayuntamientos, estas areas reciben financiacién para:
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas

> Obras de mejora de elementos comunes de edificios.

> Obras de mejoras de las viviendas.
o> Urbanizacion y reurbanizacion de edificios pablicos, mejora de accesibilidad, eficiencia

energética y utilizacién de energias renovables.

El perimetro declarado ARI ser& de un minimo de 200 viviendas, los centros histéricos
deberan contar con una Plan Especial de Proteccion y los municipios rurales contar con
menos de 5.000 habitantes, dedicandose las viviendas rehabilitadas a domicilio habitual

del propietarios o al arrendamiento.

Figuras de rehabilitacion
en la Comunitat Valenciana

Areas de renovacién urbana (ARU) ™
Areas de rehabilitacion integral (ARI) (g
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Objetivo 22

22. 8

Diseiios flexibles

de tamaiio y distribucion

de la vivienda adaptados

a las nuevas formas

de estructura familiar y social

Estructura

de las nuevas demandas
de vivienda con algutn tipo
de proteccioén publica

Estudio de las necesidades

y demanda de vivienda en la
Comunitat Valenciana, 2008-2011.
Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda.

INE y Elaboracion propia.

Superficie de las viviendas
segun demanda (% del total)

Estudio de las necesidades

y demanda de vivienda en la
Comunitat Valenciana, 2008-2011.
Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda.

INE y Elaboracion propia.

Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda
Propuestas estratégicas

Todos los datos y estudios sociodemogréaficos disponibles coinciden en la profundidad de
los cambios que han tenido lugar en las Gltimas décadas en la estructura familiar y
microsocial. Ante la magnitud de dichos cambios se ha conservado una inercia excesivamente
decantada del modelo de vivienda de proteccion pdblica de 90 m2 (tiles, superficie y modelo
que no se adaptan a las necesidades especificas de familias numerosas, inmigrantes,
divorciados, jévenes, dependientes, familias monoparentales, etc., colectivos que no
encuentran viviendas adecuadas a sus requerimientos.

Dada la gran diversidad y complejidad de las nuevas estructuras familiares, los estudios
de demanda de vivienda que incorporen estos aspectos cualitativos de tamafio y estructura
interior de la vivienda resultan imprescindibles para definir todos los nuevos tipos de
vivienda necesarios.

Las encuestas de preferencia, tanto en el primer acceso a la vivienda como en los cambios,
muestran una cada vez mayor variedad de opciones en cuanto a tamafio, y una distribucion
que favorezca el espacio de ocio y estudio. Es de destacar que la vivienda de pequefia
superficie y los espacios diafanos que parecen mas paradigmaticos en los tiempos actuales,
no alcanzan grandes demandas en el deseo de los encuestados, por lo que se debe poner
en su justa medida estas tipologias. No obstante las encuestas de viviendas, por la propia
naturaleza del bien, y por una tradicién cultural muy arraigada, reflejan siempre una realidad
percibida diferente de lo que se podrian considerar necesidades reales y objetivas de los
encuestados.

Ratio habitantes % vivienda Metros Nimero de

por vivienda protegida cuadrados habitaciones

Tipo familia nuclear 3.4 41 90 3-4
Tipo familia numerosa 48 15 110 4-6
Tipo pareja 2 13 70 1-2
Tipo unipersonal 1 8 bb 1
Tipo monoparental 2,3 19 80 2-3
Tipo tercera edad 1,6 4 70 2

55 m2 g 8%
70 m2 T 17 %
80 m2 i 19 %
9Om GEEE— 41 %
110 m2 T 15%
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Objetivo 22

22.9

Viviendas

de proteccion pablica

con criterios de sostenibilidad

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

Las propuestas sobre viviendas con algin tipo de proteccién deben contribuir a los objetivos
ambientales y paisajisticos de la ETCV. Las viviendas protegidas tienen que ser eficientes
en el uso de recursos basicos como suelo, agua y energia, y reducir al maximo las emisiones
de gases de efecto invernadero.

Es prioritaria la conexidn de estas viviendas con las energias renovables. El modelo
energético descentralizado es una apuesta de futuro. Probablemente, la energia solar es
la méas facilmente combinable con una politica de vivienda sostenible, dada su adaptabilidad
a espacios tales como los tejados vy las terrazas de los edificios. Esta politica requiere
acuerdos con los proveedores y contribuiria a crear empleos en el sector de la energia
renovable. Para ello, medidas como las deducciones por obras de eficiencia energética en
la rehabilitacion o la aplicacion de un tipo reducido de IVA a las obras que favorezcan la
eficiencia en el consumo de recursos son fundamentales para alcanzar objetivos de
sostenibilidad.

Otro gran objetivo es el uso racional del recurso suelo que exige reducir al maximo posible
los desarrollos dispersos de baja densidad que hacen inviable el transporte publico, limitan
las dinamicas de vecindad generadoras de capital social en el territorio y tienen costes de
urbanizacién muy elevados. Por lo tanto, no es recomendable construir viviendas protegidas
con densidades inferiores a las 25 viviendas por hectarea. Tampoco las densidades
excesivamente elevadas favorecen los procesos de inclusion social, por lo que las densidades
recomendadas para este tipo de viviendas, en las nuevas construcciones, estarian en torno
de las 60-75 viviendas por hectérea.

El aprovechamiento del patrimonio edificado también es una recomendacion que favorece
el menor consumo de suelo. Por una parte, la ya mencionada apuesta por |a rehabilitacion,
apoyada por una gran demanda, contribuye a este objetivo. Otro frente de actuacién, en
casos concretos, podria ser la activacion del parque de viviendas no principales que es
aproximadamente del 38%, aunque es evidente que el nimero de viviendas secundarias
y vacias que realmente se podrfan activar no es tan elevado como pudiera parecer a priori.
Estas acciones podrian tener cierto éxito en zonas préximas a las grandes areas metropolitanas
0 en ciudades como Gandia, Cullera, Benicarl6-Vinaros-Peniscola, etc.

Por altimo, desde el punto de vista de paisaje urbano, se debe respetar el patrimonio
existente cuando tiene valor histérico-cultural o si las tramas urbanas y las dindmicas
sociales estan muy arraigadas en el mismo, favoreciendo la sociabilidad y la supervivencia
de las pequefias empresas de estos barrios. Es también conveniente el mantenimiento de
aquellos hitos urbanos, que aln no teniendo valor patrimonial, constituyen referentes para
sus habitantes. En definitiva, es recomendable la aplicacion de la Directrices Europeas
sobre el Paisaje Urbano.
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Objetivo 22

22.10

La politica de vivienda
dinamizadora de la innovacion
en el territorio

Utilizar la planificacion territorial
para garantizar el acceso a la vivienda

El importante peso de la edificacién en la Comunitat Valenciana tiene que aprovecharse
para hacer de esta actividad un elemento de dinamizacién de los procesos de innovacién
y desarrollo. Pasar de un sector tradicional, de baja productividad, a desarrollar cambios
tecnoldgicos de gran alcance, y diferenciales, en torno a esta actividad es un objetivo
deseable en el que la Administracién y el sector privado deben alcanzar un partenariado
eficaz y con vision a largo plazo.

La Comunitat Valenciana cuenta con grandes argumentos para desarrollar un cluster de
innovacién en torno al sector. Los nuevos materiales, los prefabricados, la domética, la
vivienda como productora de energia (eélica y solar), la integracién de la componente
artistica y el disefio en la vivienda, el audiovisual y los edificios inteligentes, etc. constituyen
lineas de trabajo a profundizar para desarrollar procesos creativos en la construccion que
cuentan con una gran aceptacion en los mercados de los paises mas avanzados.

En la Comunitat Valenciana existe una amplia red de Institutos de Investigacién que deben
facilitar esta transformacion. EI AIDICO actuando como instrumento de dinamizacién técnica-
tecnoldgica-formativa mientras el IMPIVA lo deberia ser para la dinamizacion empresarial.
Ademaés, la Universidad Politécnica de Valencia, al margen de su capacidad para la
incorporacion de los nuevos conocimientos técnicos en materia de nuevos materiales tiene
como uno de sus activos diferenciales los estudios de Bellas Artes, la Escuela de Disefio,
etc. Debe participar en el proceso innovador junto con las universidades de la provincia
de Alicante que deben actuar como laboratorio para generar efectos demostrativos de
largo alcance.

Pero el conjunto de este proceso innovador no sera posible sin la colaboracion de un sector
empresarial que, en esta coyuntura adversa, necesita nuevos nichos de mercado donde
rentabilizar sus inversiones, cada vez mas decantadas hacia el exterior. Sin perjuicio de
esta internacionalizacion de la actividad empresarial, que es buena y deseable, seria
recomendable una mayor implicacién a largo plazo en este tipo de proyectos innovadores
que, sin ninguna duda, produciran efectos de arrastre muy importantes para el conjunto
de la economia y contribuiran a crear una estructura econémica mas compleja y resistente
ante futuras crisis.
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Objetivo 22 Utilizar la planificacion territorial

para garantizar el acceso a la vivienda

Propuestas estratégicas

6micas y sociales apuntan hacia una sociedad con una mayor movilidad

Las viviendas econ

22. 11

Fomento del alquiler

a lo largo de la vida laboral. Esta realidad requiere de sistemas de tenencia de vivienda

mucho m

anea,

muy arraigada en la cultura mediterr

’

as flexibles, donde el peso de la propiedad

y de férmulas

de tenencia mas flexibles

ocupe un porcentaje menor al actual.

Como se esta viendo en la crisis econémica actual, la tenencia de la vivienda en propiedad,
y la dificultad de su venta, pueden estar retrasando decisiones racionales de mejora de

la situaci

7

z

as jévenes y mejor

tos colectivos, especialmente los m

7

7

6n econdmica para cier

formados. Paralelamente, la no disposicién de un amplio parque de viviendas en alquiler

es un freno para la llegada de profesionales procedentes de otros territorios.

Por lo tanto, el fomento de férmulas flexibles de tenencia de vivienda es una politica

prioritaria en los territorios dindmicos, tanto en vivienda protegida como en libre. De hecho,

Estados Unidos, tras un periodo de ascenso del peso de la propiedad, se

ha producido, desde el afio 2002 un punto de inflexién a favor del alquiler y de otras

en paises como

formulas flexibles, que pueden marcar la tendencia en otros paises desarrollados.

Viviendas en propiedad

en Estados Unidos

(% del total)

Fuente: U.S. Census Bureau.
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