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POLÍTICAS Y GESTIÓN DE LOS PARQUES PUBLICOS DE VIVIENDA EN ALQUILER EN EUROPA

1.- Campo del estudio.

Para este informe de síntesis, hemos dirigido nuestra atención en particular hacia las formas de gestión de los parques publicos de vivienda en alquiler de los principales países de la Unión Europea, teniendo como doble objetivo analizar las actuales políticas de arrendamiento de esos parques y la naturaleza de sus recientes evoluciones.

2.- Síntesis del estudio.

El estudio comparado de las políticas de los parques publicos de viviendas sociales en alquiler de los Estados miembros de la Unión Europea permite identificar dos lógicas opuestas en cuanto a las modalidades con las que se fijan los niveles de renta:

· Una lógica económica: que establece las rentas en función de que su cuantía debe permitir equilibrar la explotación del parque de viviendas de un modo duradero, es decir que debe ser fijado en función de parámetros económicos según las cargas financieras (reembolso de los préstamos, gastos de gestión diaria, mantenimiento, asignaciones para reparaciones de gran envergadura .... etc.). Esta lógica, que hoy en día es la dominante, se basa en el principio de que las empresas ( publicas o privadas) para ser independientes tienen la obligación de equilibrar sus cuentas de explotación, y en principio, cualquier minoración del alquiler debe ser compensada con una minoración de los costes o con una ayuda pública a la inversión, que bien puede establecerse mediante una ayuda otorgada directamente al inquilino (prestaciones para la vivienda), o bien subvencionando una parte del alquiler facturado por el organismo según múltiples criterios.

· Una lógica política: esta lógica preconiza el efecto político a corto plazo de ofrecer viviendas sociales con rentas bajas, cuyo nivel depende de los ingresos del adjudicatario, relegando a un segundo plano las consideraciones económicas (equilibrio general del sistema) y su permanencia, es decir, la capacidad de que esta acción pueda realizarse durante mucho tiempo. Esta lógica, que hoy por hoy es propia del sector público en un sentido estricto, está en vías de desaparición, puesto que ya no responde a los actuales criterios de utilización de los fondos públicos, y conduce a un callejón sin salida en lo referente una la gestión duradera del parque de viviendas (carencias en el mantenimiento y la rehabilitación debido a la insuficiencia de ingresos ). Esta lógica se apoya en actores públicos o privados, cuyo déficit de explotación crónico se ve compensado, por lo general, mediante subvenciones puntuales de las autoridades públicas que los controlan, sin que dichas subvenciones revistan un carácter sistemático, lo que lleva a eximir de responsabilidades a los organos de gestión de este parque estructuralmente deficitario.

Esta dualidad, en la practica no es tan radical, pero es real. Hoy día se puede observar un proceso general de reforma de los parques publicos de viviendas en alquiler, que tiende a establecer puentes entre la lógica política y la lógica económica.

De esta forma podemos clasificar tres tipos de países en función de su politica:

· Los países cuyas políticas de arrendamiento se basan en una lógica económica: se trata de Alemania (ex R.F.A.), Austria, Dinamarca, Finlandia, Francia, los Países Bajos,  Suecia y España en algunos casos.

· Los países cuyas políticas de arrendamiento todavía se basan en una lógica política: se trata de Bélgica, Irlanda, Italia, Luxemburgo, Portugal y España.

· Los países cuyos sistemas están en transición: se trata de Alemania (ex R.D.A.), Reino Unido.

Los organismos que gestionan los parques públicos de vivienda en alquiler de los países relacionados pueden diferenciarse según el modo en el que interviene la Administración. Hemos identificado dos sistemas:

· Una intervención directa de la entidad local o regional, que es la propietaria de las viviendas y garantiza su gestión directa, a través de un servicio administrativo interno de la propia entidad . Este sistema existe en Irlanda,  Portugal, Reino Unido y España.

· Una intervención indirecta de la entidad local o regional, que se produce a través de estructuras autónomas que disponen de una personalidad jurídica propia, de derecho público o privado, pero que están estrechamente vinculadas a la administración. Se trata, o bien de establecimientos públicos (Instituto autónomo de viviendas populares en Italia, Fondos para la vivienda de coste moderado en Luxemburgo, Instituto de gestión y enajenación del patrimonio público en Portugal, Organismos autonomos en España), o bien de sociedades anónimas de derecho privado cuyo capital está mayoritariamente en manos de la entidad local (sociedades inmobiliarias de servicio público en Bélgica, sociedades mercantiles en España).

Lo que es común en la gestión de aquellos parques públicos de vivienda en alquiler en los que prevalece el interes politico, es el  soportar en el presupuesto del municipio o de la estructura autónoma los costes vinculados a las decisiones políticas. En estos parques, el alquiler que se factura al inquilino no tiene por objeto equilibrar la gestión del patrimonio. Históricamente, este alquiler fue fijado a un nivel muy bajo debido a antecedentes políticos y sociales y no ha sido objeto de actualización según las variaciónes sufridas, ya sea del IPC, ya sea del índice de los costes de la construcción, ya sea del poder adquisitivo de las familias arrendatarias.

El hecho de que se tenga que integrar en el presupuesto de gastos del municipio o del organismo que administra el parque de viviendas los costes de esta gestión deficitaria, se debe principalmente a que las ayudas a la vivienda son limitadas, bien porque el nivel de las ayudas a la piedra o a la construcción  de vivienda en arrendamiento es insuficiente para garantizar un nivel de alquiler aceptable para las familias con bajos niveles de renta, bien por la ausencia de ayudas directas, que permiten rebajar los índices de esfuerzo de los inquilinos. Éste es el caso de Bélgica, Luxemburgo, Italia, España y Portugal.

Esta estrategia tiene como principales consecuencias:

· Un desequilibrio estructural de la gestión del parque de viviendas y un déficit de explotación que suele ser asumido por la Administración titular y sus administrados (mediante impuestos locales, como ocurre en Irlanda, en el Reino Unido y en Portugal). Este déficit, o bien se imputa directamente en el presupuesto de dicha Administración, en el caso de una gestión directa, o bien se cubre mediante una subvención de explotación que la Administración concede a su organismo encargado de la gestión del parque de viviendas (subvención compensatoria de las Regiones en Bélgica, ayudas del Estado al Fondo de Viviendas de Coste Moderado en Luxemburgo). En Italia, la situación de los IACP es particular, ya que el déficit de explotación se acumula en el seno de la estructura, sin una verdadera compensación por parte de los poderes públicos.

· Una ausencia de gestión económica del patrimonio y de lógica de valoración del parque de viviendas a largo plazo. Al no existir reservas para el mantenimiento y las reparaciones de envergadura y habida cuenta la lógica administrativa, los parques de viviendas públicas en alquiler administrados en estas condiciones tienen, por lo general, un déficit de mantenimiento y de reparaciones de envergadura, y siguen estando caracterizados por un bajo nivel de calidad y de equipamiento.

· Esta política  puede resultar “in fine” socialmente no equitativa, ya que permite a una minoría de familias la ventaja de tener unos alquileres de situación (notable diferencia de renta entre el sector público y el sector privado), lo que puede no estar justificado (en caso de aumento de los ingresos de las familias allí alojadas), a la vez que se excluye al conjunto de las demás familias con un bajo nivel de ingresos (escasez del parque de viviendas y ausencia de movilidad de los inquilinos actuales debido a esos alquileres de situación).

Como conclusión, conviene recordar que estos sistemas son la herencia de políticas definidas y llevadas a cabo en el pasado, en un contexto socioeconómico diferente, y que hoy en día no están adaptadas a la realidad de las necesidades en materia de vivienda y a los principios mismos de la intervención pública en el mercado de la vivienda. En realidad, se trata de sistemas que han sobrevivido y que se verán abocados a reformas, en el sentido de lograr una mayor eficacia económica y una mayor equidad social.

Estas evoluciones ya han tenido lugar, en particular en el Reino Unido y en Alemania, países que disponen ambos de un sistema de ayudas a la persona que ha permitido amortiguar los necesarios aumentos de los niveles de alquiler, mientras que en los demás países, esta perspectiva de aumento de los alquileres en los parques publicos de viviendas, sin ayudas complementarias que palien este aumento, es políticamente inconcebible en un contexto marcado por la precariedad, la exclusión y la disminución del poder adquisitivo de las familias.

3.-Formas de organización y conceptos de la vivienda social en Europa.

Definición.

“La producción de viviendas sociales en alquiler responde a unos objetivos de cantidad y de precio. Pretende garantizar, a través de gestores específicos o convencionales, la producción de una oferta viviendas de alquiler complementaria a la oferta disponible en el mercado. La Administración se hace cargo de una parte del precio del alquiler, con el objeto de tener peso específico en el equilibrio global del mercado de viviendas de alquiler  y  permitir el acceso a  la vivienda a  determinados

segmentos de la demanda”.

Si se considera aceptable esta definición, resulta crucial la cuestión de los criterios de asignación de las viviendas para los segmentos de la demanda a los que se pretende dirigirse, cualquiera que sea la definición de este segmento. Esta cuestión condiciona en parte la eficacia social de la política de vivienda.

Los criterios de asignación de las viviendas sociales serán tanto más “estratégicos” cuanto más claramente se haya definido la función de la vivienda social y se haya determinado con la mayor precisión el segmento de la demanda al que se dirige.

Considerando la dispersión de las funciones de la vivienda social en los países de la U.E., la diversidad tanto de los agentes implicados como de la naturaleza de las relaciones existentes entre ellos, las condiciones que se establecen distan mucho de resultar homogéneas, tanto desde el punto de vista:

· de la definición más o menos precisa del segmento de la demanda,

· como de los métodos utilizados para garantizar la asignación prioritaria de las viviendas sociales a los segmentos así definidos.

Se puede definir  a este segmento según criterios de solvencia en el sentido estricto (tope de ingresos), o en relación a otros parámetros más precisos (adecuación entre el nivel de renta y el de ingresos), criterios de necesidad (condiciones de alojamiento en el momento de la solicitud: insalubridad, sobreocupación, cohabitación forzosa, inadaptación), criterios de proximidad (vínculos residenciales o profesionales con el municipio), incluso criterios relacionados con tipos de familias y con grupos seleccionados  (jóvenes, ancianos, personas con minusvalías físicas o psíquicas, etc.).

Por lo general, estos criterios están definidos con claridad, ya sea a nivel nacional o regional, ya sea bajo la forma de directrices marco, por lo que el organismo o la Administración que se ven obligados a especificar sus políticas de atribución con respecto a estos criterios. Algunos ejemplos demuestran que su  aplicación efectiva puede condicionarse a determinados acuerdos, como por ejemplo convenios según objetivos definidos por la entidad local, o simplemente de la propia política del organismo, con arreglo a sus metas y a la función que él mismo se haya planteado desarrollar

Organización.

La producción y la gestión de las viviendas sociales se asigna a agentes muy diversificados, que por lo general actúan sin ánimo de lucro, pero con arreglo a lógicas muy diversas.

Las Administraciones Públicas pueden implicarse:

· Ya sea directamente, mediante la gestión del parque publico de viviendas en alquiler, que más adelante será definido con precisión  (Reino Unido, Irlanda, Países Bajos, Luxemburgo, Portugal, Italia y España ),

· Ya sea indirectamente, por medio de organismos públicos (Francia, Italia, España e Irlanda del Norte),

· O incluso mediante el control de sociedades privadas (Alemania, Bélgica, Dinamarca, Francia).

A estas actuaciones del sector público se añaden las emprendidas por iniciativa del sector privado, sin ánimo de lucro, de lucro limitado, o dentro de una lógica lucrativa. Podemos distinguir:

· Las sociedades anónimas con animo de lucro limitado (Alemania, Dinamarca, Francia).

· Las asociaciones, fundaciones y cooperativas (Alemania, Irlanda, Países Bajos, Reino Unido).

· Los inversores privados, personas  físicas o juridicas  (Alemania).

El análisis comparado de los sectores de la vivienda social en alquiler permite constatar que todos los países europeos, con excepción de Grecia, disponen de un parque de viviendas sociales en alquiler, pero su tamaño y su representatividad en el mercado de la vivienda son muy desiguales.
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Fuente: Observatorio Europeo de la Vivienda Social, 1996.

En los años 90, el parque de viviendas sociales en alquiler de la Unión Europea puede estimarse en aproximadamente 19 millones de viviendas. La gran diversidad de los tamaños de los patrimonios administrados refleja el desigual compromiso de los países, y sobre todo, permite evidenciar la correlación entre la importancia relativa del parque de viviendas sociales y el nivel de desarrollo económico y de riqueza relativa del país. Sin embargo, el análisis de los factores que explican las diferencias del peso relativo de los parques de viviendas debe tomar en cuenta un gran número de variables, que van desde las diferentes situaciónes de penuria justo al principio de la posguerra, hasta la desigual presión demográfica y la importancia relativa del éxodo rural. Resulta asimismo conveniente completar estas variables con la orientación de las políticas de la vivienda y el nivel de compromiso de cada Estado.

Si se clasifica a los países en función del stock de viviendas en alquiler por cada 1.000 habitantes, se les puede diferenciar en dos grupos:

· El primero, cuyo ratio es superior a 50 viviendas sociales en alquiler / 1.000 habitantes, se compone de una fuerte concentración de países situados en la mitad norte de la U.E.. Esta primera categoría, compuesta por 7 países, es decir que menos del 50% de la población de la U.E., concentra el 75% del parque de viviendas sociales en alquiler, aproximadamente 14 millones de viviendas. Se trata de los Países Bajos, Suecia, Reino Unido, Austria, Dinamarca, Francia y Finlandia.

· El segundo grupo de países es menos homogéneo. Incluye el conjunto de los países situados en la parte sur de la U.E. (Italia, España, Portugal y Grecia), países que en muchos casos han adoptado más tarde una política de potenciación del parque de viviendas sociales en alquiler, pero que, sobre todo, poseen una mayor capacidad para satisfacer las necesidades de la demanda en materia de vivienda mediante el acceso a la propiedad. Sin embargo, debemos resaltar la presencia en este segundo grupo de Alemania, Bélgica, Irlanda y Luxemburgo.

Resulta conveniente señalar que en la primera categoría de países, el parque de viviendas sociales en alquiler representa más de un 45% del parque total de viviendas en alquiler, y que en el caso de los Países Bajos y el Reino Unido alcanza respectivamente un 63% y un 80% del total de dicho parque, es decir que prácticamente ha sustituido al sector privado de viviendas en alquiler.

Funciones y Concepciones.

Las funciones asignadas a la vivienda social están muy diferenciadas según los países, pero también según la naturaleza de los operadores. De este modo, en el Reino Unido e Islandia, mientras que al parque público de viviendas de los municipios tradicionalmente se accede de manera generalizada, las “Housing Associations” (Asociaciones de la Vivienda) tienen un enfoque mucho más social, en particular con la especialización en minorías étnicas o sociales. De este modo pueden coexistir en el seno de un mismo país fórmulas de especialización y complementariedad.

Esquemáticamente, si se considera la función de la vivienda social tal y como ha sido concebida por los legisladores de los diferentes países, resulta conveniente diferenciar:

· una concepción general de utilidad pública que no hace referencia al concepto de vivienda social, y que incluso lo niega (Suecia), lo que supone que los organismos tienen una verdadera función de acceso generalizado. El símbolo de esta política es la ausencia de topes de ingresos para poder acceder al parque de viviendas sociales. Este concepto de acceso generalizado existe en el conjunto de los países  del norte de Europa (Países Bajos, Dinamarca, Suecia, Noruega, Reino Unido, Irlanda). Finlandia es el único país escandinavo que dispone de topes de ingresos. Mediante esta deliberada apertura al conjunto de las familias, el legislador ha querido evitar cualquier proceso de segregación y de estigmatización. Esta función de acceso generalizado no impide definir criterios de prioridad para determinadas categorías de familias, o tener en cuenta el nivel de ingresos para la asignación de las viviendas (índice de esfuerzo), reservar para el municipio cupos de viviendas, o incluso que se desarrollen dinámicas de segregación social, zonal o étnica, en particular en Suecia y en los Países Bajos. El peso específico del stock permite sin embargo relativizar y encuadrar la amplitud de estas disfunciones. Esta concepción global tampoco impide la especialización de determinados operadores en segmentos muy específicos de la demanda. De un modo más general, se puede observar un cuestionamiento parcial de esa vocación de acceso generalizado debido a la creciente presión que ejercen los Municipios para alojar a personas con dificultades (un dato coyuntural si tenemos en cuenta que el desarrollo de la precariedad, en particular en los países escandinavos, no proviene de una dimensión estructural...).

· una concepción social a ultranza de la vivienda social que, esquemáticamente, corresponde a los países del sur de Europa, en los que las viviendas sociales en alquiler son marginales en cuanto a su representatividad y siguen estando reservadas a las capas desfavorecidas de la población, que se ven excluidas de un mercado de la vivienda fuertemente dominado por el acceso a la propiedad. Portugal y España reflejan con claridad esta concepción. Italia se aleja un poco de este concepto, debido al tamaño del parque de viviendas sociales y a la mayor diversidad de la población alojada. Ausencia de movilidad, alquileres a precios módicos, gestión deficitaria, parque del Estado transferido a las Regiones y a los Municipios, sin verdaderas soluciones para salir al mercado si no es a través de la venta a los inquilinos, éstas son las características de los parques públicos residuales de viviendas.

· Una concepción intermedia entre las dos lógicas, que históricamente se orientaba a satisfacer las necesidades en materia de vivienda de los asalariados en un sentido amplio, y en particular de las familias, y que progresivamente ve concentrarse su campo de actuación en una demanda social más estrictamente definida. Esta lógica existe en Alemania, en Francia, en Bélgica y en Italia, países cuyas formas de organización y de operadores están fuertemente diferenciadas, pero que se enfrentan a una problemática común a la hora de adaptar los operadores y los instrumentos de intervención a este cambio progresivo en dicho campo de actuación.

4.- Parques Públicos de viviendas en alquiler: definición y metodología.

Intento de definición.

El análisis comparado de los agentes en el sector de la vivienda social en alquiler permite apreciar la gran diversidad de organismos mediante los que se lleva a cabo las políticas de la vivienda social. La tipología que puede establecerse a partir de esto se articula alrededor de 3 parámetros:

· La naturaleza de los agentes.

· El modo en el que intervienen.

· Formas juridicas de las estructuras de intervención.

A partir de datos que resultará conveniente afinar, podemos establecer un primer cuadro sinóptico:

            Actores                     Intervención                   Estructuras                               Países relacionados

% del parque de viviendas sociales de alquiler (19.200.000 viviendas)

SECTOR     PÚBLICO

(62%)

Entidades locales (61%)     directa (32%)         Servicio municipal (32%)                 NL, UK, IRL, LUX,  

y regionales                                                                                                                  POR, ITA,ESP.

                                            indirecta (29%)      Establecimientos públicos /19%)     FRA, ITA, ESP, UK

                                                                                                                                    Ulster
                                                                           SEM                                                 FRA

                                                                           Sociedades Mercantiles (10%)        DK, RFA, BEL, ESP

                                                                           Housing Associations                     UK

Estado (1%)                       indirecta                  Establecimientos públicos (1%)      POR, LUX 

SECTOR     PRIVADO

(38%)

Asociaciones (5%)            directa                     Housing Associations (5%)            UK, IRL, RFA

Arrendatarios (7%)           directa                     Cooperativas (7%)                          RFA, FRA, DK

Inversores (26%)               indirecta                 Sociedades inmobiliarias (26%)     NL, DK, RFA, FRA, 

                                                                                                                                  LUX 

Lo primero que se aprecia es la importancia relativa del sector público (62% del parque de viviendas sociales en alquiler) y en particular de las entidades locales:

· Ya sea interviniendo directamente en la gestión del patrimonio (32%), tal y como lo hacen el Reino Unido, Irlanda, los Países Bajos, Luxemburgo, España y Portugal.

· Ya sea indirectamente por medio de estructuras jurídicas autónomas (29%), que están estrechamente vinculadas a la acción ejecutiva de los municipios (establecimientos públicos, 19%), tal y como lo hacen Francia, Italia y España pero también mediante sociedades mercantiles (10%) cuyo capital está en manos de la entidad local (Bélgica, Dinamarca, R.F.A., España).

Otros tipos de sociedades (38%) no tienen vínculos directos con las entidades locales, pero siguen estando sujetas al control de una autoridad pública central o regional. Se constituyen bajo la forma de S.A. o S.L. (Dinamarca, Francia, Países Bajos, R.F.A.), o de sociedades cooperativas de alquiler (R.F.A., Dinamarca, Francia). Las “Housing Associations” se diferencian de esta tipología debido a sus estatutos específicos (son asociaciones beneficas) y a su histórico enraizamiento en las sociedades anglosajonas (Reino Unido, Irlanda).

Evolución de las formas de intervención.

La evolución general de las políticas de vivienda ha dado como resultado una profunda modificación de los agentes intervinientes .

La retirada de las entidades locales o del Estado de la gestión directa de los parques de vivienda es una tendencia que existe en Irlanda, Reino Unido, España y los Países Bajos. La venta del parque a los ocupantes del mismo viene acompañada de una transferencia del patrimonio residual hacia agentes privados o públicos independientes.

Sólo Portugal parece haber reforzado el papel de las entidades locales en la política de la vivienda, mediante su intervención directa (construcción, renovación y gestión de viviendas sociales) en los barrios insalubres y de chabolas.

El sistema de actores parece pues orientarse, desde el punto de vista de las formas de intervención, hacia un sistema dual:

· El sector público, según un modo de actuación indirecto basado en estructuras autónomas, establecimientos públicos que dependen de las entidades públicas locales, regionales o nacionales (Portugal, Italia, España, Francia, Luxemburgo, Ulster), o sociedades privadas controladas por los municipios (R.F.A., Dinamarca, Bélgica, España).

· El sector privado, compuesto por sociedades controladas por independientes o por empresas (Francia, Dinamarca, R.F.A., Países Bajos), por los inquilinos (R.F.A., Francia, Dinamarca), o por asociaciones  beneficas (Reino Unido, Irlanda).

Esta tipología de actores permite sentar las bases de nuestra metodología.

En efecto, no existe una definición precisa y común del concepto de parque publico de viviendas en alquiler. Según el país y la estructuración del sistema de actores, este segmento del sector de la vivienda social de alquiler está, o bien definido por oposición a un segmento “privado” sin fines lucrativos (Reino Unido e Irlanda), o bien integrado en un sistema de régimen común de viviendas sociales, en el que las reglas generales, y en particular la política de arrendamientos, son compartidas por el conjunto de los actores, cualquiera que sea su estatuto (Alemania, Francia, Países Bajos, Luxemburgo).

En estos países, el sector de viviendas públicas en alquiler no se define a través de unas normas de funcionamiento específicas (comunes a todos los actores), sino por la naturaleza de las relaciones de poder entre la entidad territorial o el Estado y la estructura que administra el parque de viviendas sociales.

De este modo, la definición de parque público de viviendas en alquiler puede hacerse desde distintos niveles:

· Definición estricta: el conjunto de las viviendas que:

· O bien son administradas directamente por un servicio interno de una entidad territorial o del Estado,

· O bien son administradas por estructuras públicas o privadas que disponen de una personalidad jurídica propia, con la condición de que:

1. Las entidades territoriales controlen la estructura (consejo de administración);

2. Existan normas de funcionamiento específicas, que sean propias de este sector y derogatorias con respecto al régimen común de la vivienda social.

· Definición más amplia: el conjunto de las viviendas sociales de alquiler administrado por estructuras que dependen del sector público o controlado, en cuanto a las decisiones internas, por una entidad territorial, independientemente de que sean o no específicas las normas aplicadas a este sector. La diferencia entre el sector público y los demás sectores de viviendas sociales depende, sobre todo, de las modalidades de aplicación de las normas generales, si tenemos en cuenta los objetivos políticos de la entidad local (déficit de explotación tolerado debido a una política de arrendamientos más flexible y compensada por una subvención anual de la entidad local con objeto de enjugar el déficit de explotación).

Este estudio se ceñirá al analisis de las políticas de arrendamiento de las viviendas públicas en alquiler con gestión directa de las entidades locales, o recientemente transferidas a actores autónomos (con estatuto público o privado).

En consecuencia, la comparación de las políticas de arrendamientos se basará en la definición estricta de parque Publico de viviendas en alquiler, pero también se ofrecerán elementos complementarios de información en los informes de síntesis sobre los diferentes países.

De este modo ya podemos, con la ayuda del siguiente cuadro sinóptico, identificar los países relacionados, la naturaleza de los operadores que actúan en el parque publico de viviendas y la representatividad de este parque respecto al parque total de viviendas sociales.


ACTORES QUE ADMINISTRAN VIVIENDAS SOCIALES DE ALQUILER EN LOS PAÍSES MIEMBROS DE LA C.E.E.

Unidad: número de sociedades y número de viviendas administradas

 

                                                                                            Número    viviendas          % país     nº viviendas

                                                                                       Organismos                                        por organismo

Países Bajos

Corporaciones de viviendas (....)                                              838     1.681.000            85%               2.006

Entidades locales                                                                      291        508.000            15%               1.058


Reino Unido

Entidades locales (1)                                                                491     5.337.000            89,5%           11.096

Housing Associations                                                           2.763        629.000            10,5%                228


Dinamarca

Sociedades inmobiliarias de utilidad pública

· Sociedades cooperativas                                                  254        210.181            43%                   827

· Sociedades autónomas (ligadas a entidades locales)       357        219.957            45%                   616

· Sociedades anónimas                                                         39          58.655            12%                1.504


R.F.A. (ex. R.F.A.)

Sociedades de viviendas

· Sociedades cooperativas                                             1.174      1.018.000            23%                    867

· S.L.                                                                                 525      1.666.600            38%                3.174

· S.A.                                                                                  59         676.400            15%               11.464

· Otros (fundaciones, asociaciones)                                   29           26.900              1%                    927

· Inversores privados                                                          nc      1.000.000            23%                      nc


Francia

Organismos de viviendas de alquiler moderado (HLM)

· Institutos públicos y OPAC (2)                                    300       1.855.000            51%                6.183

· Sociedades anónimas                                                   360       1.405.067            38%                 3.903

· Sociedades cooperativas                                                11              4.511               nc                    410

· Otros organismos (SEM, inversores privados...)           nc          397.000            11%                      nc


Irlanda

· Entidades locales                                                           87          120.241            96%                1.382

· Housing Associations y cooperativas                           40              4.500              4%                    113


Bélgica

Sociedades inmobiliarias de servicio público                    270         253.278           100%                   938


Italia

Establecimientos públicos                                                 106       1.200.000          100%               11.321


Portugal

Establecimientos públicos del Estado                                  1      +/-118.000              nc               118.000

Entidades locales                                                              305                   nc               nc                        nc

Luxemburgo

Establecimientos públicos del Estado                                  1                600              63%                   600

Sociedades anónimas                                                           1                150              16%                   150

Entidades locales                                                                nc           +/-200              21%                     nc


Fuentes: L. GHEKIERE, 1990

1) y un establecimiento público que administra todo el parque de viviendas públicas de alquiler en el Ulster.

2) Oficinas Públicas de Acondicionamiento y de Construcción.

ESPAÑA


Nº Organismos
Viviendas 
% País
Nº Viviendas por Organismo

Administración: Comunidades Autónomas
5
226.347
1,53
45.269

Organismos Autónomos de CC.AA.
1
85.967
0,58
85.967

Org. Autónomos Municipales
5
15.441
0,10
3.088

Sociedades Mercantiles de CC.AA.
7
71.539
0,48
10.219

Sociedades Mercantiles Municipales
24
19.296
0,13
804

* Esta información corresponde solo a los miembros de A.V.S. Año 1.993.

* Las cifras son sobre el total del parque de viviendas gestionado – no solo alquiler.

Intento de sistematización de las políticas de arrendamiento.

La producción de viviendas sociales en alquiler trata de obtener dos efectos:

(
Un efecto cuantitativo: crecimiento exógeno de la oferta de viviendas en el mercado.

(
Un efecto en el precio: puesta a disposición de esa oferta con una renta igual ó inferior a la del mercado.

En la política de arrendamientos suele ser primordial utilizar la capacidad de los poderes públicos para alcanzar el objetivo de precio (objetivo político).

Pero, como ya se ha descrito al principio, dos lógicas se enfrentan en cuanto a la puesta en práctica de este objetivo político: la lógica económica y la política.

· Los países cuyas políticas de  arrendamiento  se  basan en  una lógica  económica (independientemente de los objetivos políticos en cuanto a la fijación del nivel del alquiler inicial).

· Alemania (ex R.F.A.) : alquileres a precio de coste + prestaciones para la vivienda.

· Austria : alquileres a precio de coste + prestaciones para la vivienda.

(
Dinamarca : alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

· España (esta logica se impone en todas las sociedades mercantiles de capital publico): alquileres de equilibrio (si son bajos se compensan con subvenciones a la empresa) + prestaciones para la vivienda (que consisten en subsidiar el alquiler en función del nivel de ingresos del inquilino).

· Finlandia : alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

(
Francia : alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

· Países Bajos : alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

(
Suecia : alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

· Los países cuyas políticas de arrendamiento se basan en una lógica política; se trata de:

· Bélgica : alquileres en función de los ingresos de los adjudicatarios + subvenciones puntuales (déficit de explotación).

· España (en el caso de administraciones): alquileres muy bajos+prestaciones para la vivienda: deficit cubierto por el presupuesto de la administración propietaria.

(
Irlanda : alquileres políticos (muy bajos) + prestaciones para la vivienda : déficit cubierto mediante impuestos locales.

(
Italia : alquileres en función de los ingresos:  déficit acumulado en el seno del organismo (público).

· Luxemburgo : alquileres en función de los ingresos : déficit cubierto por el Estado.

(
Portugal : alquileres en función de los ingresos : déficit cubierto mediante impuestos locales.

(
Los países cuyos sistemas están en transición : se trata de:
· Alemania (ex R.D.A.) : de alquileres simbólicos a precios de mercado + prestaciones para la vivienda.

(
Reino Unido : de alquileres políticos (bajos) a alquileres de equilibrio + prestaciones para la vivienda.

Se puede sacar una primera conclusión de este apartado metodológico: y es que el deficit derivado de la aplicación de rentas políticas puede ser soportado, por el Estado (Irlanda, Portugal), por los establecimientos públicos vinculados al Estado (Luxemburgo, Portugal) u otras administraciones (España), por las entidades locales (Italia,España) e incluso por actores de derecho privado (sociedades inmobiliarias de servicio público en Bélgica).

5.- Intento de comparación.

Este capítulo intentará comparar la naturaleza de las políticas de arrendamiento de los parques publicos de viviendas en alquiler dentro de la definición estricta que se ha dado anteriormente.

5.1 – Los organismos gestores

Según la forma de intervención directa o indirecta se deducen dos lógicas económicas diferentes:
· Una lógica estrictamente administrativa propia de las entidades locales, que se aplica al servicio de vivienda como a los demás servicios del municipio.

(
Una lógica de empresa que es la de las estructuras autónomas, establecimientos públicos o sociedades de derecho privado, y que supone un equilibrio de gestión y una estrategia de actuación a largo plazo.

5.2.- Las políticas de arrendamiento.

Lo que une a las políticas de arrendamiento de los parques públicos de alquiler es el principio de la integración, en el presupuesto del municipio o de la estructura autónoma, de los costes vinculados a las decisiones políticas tomadas por los poderes públicos en cuanto al nivel de los alquileres facturados a los inquilinos.

En estos parques, el nivel de los alquileres es, sobre todo, un antecedente político, y no un antecedente contable o económico. El nivel del alquiler que se factura al inquilino no tiene por objeto equilibrar la gestión del patrimonio público. Históricamente, este nivel ha sido fijado en un nivel muy bajo por razones políticas y sociales y no ha sido objeto de ajuste a la variación, ya sea del IPC,o del índice de los costes de la construcción, o del poder adquisitivo de las familias arrendatarias.

En estos sistemas, el déficit de explotación es crónico, ya que:

· O bien el alquiler es un alquiler fijo, muy bajo, que no es objeto de ajuste a la variación (alquileres simbólicos como es el caso en Irlanda, en Portugal (IGAPHE) y como lo fue en el Reino Unido (antes de la reforma de 1989) y en la ex R.D.A. (antes de la reunificación).

(
O bien el nivel del alquiler es variable, ya que se fija en función de los ingresos de las familias arrendatarias y en este caso los ingresos por alquiler dependen directamente de la ocupación social del parque de viviendas. Es el sistema existente en Bélgica, en Luxemburgo, en Portugal (parques de viviendas públicas administradas por los municipios) y en Italia.

· En españa existen distintas circuntancias dentro de los parques de vivienda. Por un lado el alquiler con opción de compra establecido hace muchos años en los contratos de acceso diferido a la propiedad es muy bajo y que en ningun caso cubren los costes de mantenimiento, por otro las viviendas de renta antigua, con alquileres muy bajos tambien y cuya actualización no siempre se realiza y las viviendas de construcción reciente cuya renta maxima establecida en la normativa de vivienda es bastante alta, permitiendose ademas actualizaciones anuales acordes con el IPC. Normalmente el sector publico nunca aplica estas rentas maximas por ser demasiado altas produciendose rebajas y subsidiaciones de las mismas según el nivel de renta del inquilino.

 Cuando la ayuda a la construcción o a la piedra resulta insuficiente para garantizar un nivel de salida del alquiler políticamente aceptable, o bien no hay ayudas directas a las personas, que permitan rebajar los índices de esfuerzo de los inquilinos, esto supone que sea el organismo arrendador el que soporte el coste de las ayudas a las personas.

Éste es el caso de Bélgica, de Luxemburgo, de Italia, de Portugal y de España, países en los que no existen sistemas de ayudas a las personas desde la Administración Central.

Estos sistemas de arrendamiento tienen como principales consecuencias como ya hemos referenciado en el principio:

(
Un desequilibrio estructural de la gestión del parque de viviendas públicas y un déficit de explotación. 

· Una ausencia de gestión económica del patrimonio y de lógica de su revalorización a largo plazo, al no existir previsiones para el mantenimiento y para reparaciones de envergadura.

(
Falta de Justicia equitativa: solo permite a una minoría de familias la ventaja de tener unos alquileres de situación, a la vez que se excluye al conjunto de las demás familias con un bajo nivel de ingresos (escasez del parque de viviendas y ausencia de movilidad de los inquilinos debido a los alquileres de situación).

El déficit de explotación se cubre:

· Ya sea directamente, mediante su imputación en los presupuestos municipales, en el caso de una gestión directa del parque de viviendas públicas. Esto supone, desde un punto de vista económico, que se lo pagan el conjunto de los contribuyentes del municipio o región, con la solidaridad que se expresa a través de estas políticas de arrendamiento. Esta práctica fue condenada por el gobierno del Reino Unido en 1989, al obligar a los ayuntamientos a "separar" (ring fencing) las cuentas de explotación del parque de viviendas públicas del presupuesto municipal y a equilibrarlas exclusivamente por medio de un aumento de los ingresos por alquileres (ver capítulo siguiente).

(
Ya sea indirectamente y caso por caso, para las estructuras autónomas que administran el parque de viviendas públicas. Una subvención de explotación cubre por lo general el déficit de explotación de estas estructuras autónomas, pudiendo desembolsarla el municipio, las regiones o el Estado central En Italia, como ya hemos comentado,el déficit de explotación no se ve cubierto por forma alguna de compensación, existiendo actualemente un proyecto de reforma de la política de arrendamiento y de los estatutos de los IACP que está en fase de discusión desde hace casi 4 años, pero es políticamente inaceptable, ya que cuestionaría las ventajas adquiridas por el millón de familias italianas que viven en el parque público de viviendas. Este sistema de compensación fáctica de los déficits de explotación por la entidad local contribuye a reforzar el grado de dependencia de la estructura autónoma de gestión con respecto a los cargos electos y a poner trabas al ejercicio de la lógica empresarial.

6.-  Las evoluciones recientes.

Las evoluciones de las políticas de arrendamiento se sitúan precisamente en esta dinámica de adaptación al contexto actual y en esa toma de conciencia de su necesaria reforma. Se han observado dos tipos de evoluciones:

(
Privatización de los parques publicos de viviendas en alquiler.

(   Cambios en las politicas de los parques publicos de viviendas

6.1.- Privatización de los parques publicos de viviendas en alquiler.

La privatización de los parques publicos de viviendas ha tenido lugar recientemente en dos países europeos : Alemania y el Reino Unido.

En Alemania, debido a la reunificación, el parque de viviendas públicas de la ex R.D.A., que pertenecía al Estado Germano Oriental, ha sido objeto de un desmantelamiento y ha sido transferido a gestores independientes, sociedades de vivienda o cooperativas de viviendas. En consecuencia, casi 3 millones de viviendas han perdido su titularidad pública y han adquirido la titularidad privada, y hoy en día disponen de una normativa de arrendamientos idéntica a la del parque de viviendas privadas. Resulta interesante señalar que estas viviendas públicas no han sido trasformadas en viviendas sociales en el sentido de las viviendas bajo convenio de la ex R.F.A., sino que han sido deliberadamente trasformadas en viviendas privadas. Una parte de estas viviendas ha sido vendida a sus ocupantes, y la mayor parte, como ya se ha dicho, lo administran hoy día sociedades privadas independientes. Evidentemente, los alquileres fijados a niveles simbólicos han sido objeto de un reajuste, acercándose paulatinamente a los niveles del sector privado. Este ajuste de los alquileres ha sido socialmente posible debido a la instauración de un régimen derogatorio y temporal de “Wohngeld” (ayudas para la vivienda en Alemania), a la espera de la aplicación del régimen general de "Wohngeld" que existe en la ex R.F.A.

En el Reino Unido, la transformación del parque de viviendas de los municipios reviste una dimensión ideológica notablemente más acentuada ya que fue la prioridad del gobierno Thatcher desde su llegada al poder en 1979. Las competencias de los municipios en materia de producción de viviendas sociales han sido transferidas a las "Housing Associations", asociaciones privadas de beneficencia, y el parque de viviendas ha sido objeto de numerosas medidas de reforma, entre las que se encuentran:

(
La política de venta a los inquilinos por el derecho de cada inquilino de comprar su vivienda ("right to buy"), a un precio fijado por el gobierno en función del periodo de ocupación de la vivienda.

(
La política de transferencia del parque de viviendas a gestores privados, tras decisión de la mayoría de los inquilinos.

(
La reforma del sistema de contabilización de las cuentas de explotación de las viviendas públicas y la obligación que tienen los municipios de separar esas cuentas de explotación del presupuesto municipal y de equilibrar la gestión del parque residual mediante los ingresos por alquiler, es decir elevar el nivel general de los alquileres. Esta evolución ha contribuido a aumentar los gastos en ayudas a las personas (Housing Benefit).

Más recientemente, en el marco del proyecto de ley sobre la vivienda (Housing Bill, 1 996), que se está discutiendo en el parlamento, los municipios tendrían que crear sus propias estructuras autónomas de gestión del parque residual (sociedades locales de la vivienda) y suprimir su administración directa.

Estas reformas estructurales de los parques públicos en Alemania y  Reino Unido, aunque se han llevado a cabo en contextos históricos, ideológicos y económicos diferentes, se basan "in fine" en los mismos objetivos de transparencia y de racionalización. Su puesta en marcha ha sido posible debido a la existencia del elemento de amortiguación social que representa el sistema de ayudas a las personas, que permite atenuar los efectos del aumento de los alquileres en los presupuestos de los inquilinos que allí residen.

6.2.- Cambios en las políticas de los parques publicos de viviendas.

En los demás países relacionados, los márgenes de maniobra de los poderes públicos parecen más estrechos, desde un punto de vista estrictamente presupuestario, pero también debido a la ausencia de sistemas de ayudas a las personas que compensen los aumentos de la renta. Pero el proceso de ajuste está en marcha, cualesquiera que sean los impedimentos políticos a los que se ve enfrentado.

En Portugal, la construcci6n de nuevas viviendas públicas en alquiler ha sido transferida del Estado a los Municipios, y se ha definido nuevamente la política de arrendamientos desde un alquiler fijo muy bajo hasta un alquiler cuyo montante está en función de los ingresos de la familia arrendataria. El parque residual del Estado ha sido confiado al IGAPHE, establecimiento público del Estado encargado de su gestión y de la venta del mismo a sus ocupantes, pero sin un verdadero éxito, habida cuenta de lo módicos que resultan ser los alquileres. La explotación de las viviendas administradas por los municipios puede equilibrarse si la estructura de ocupación del parque de viviendas no se concentra en exceso en las familias con muy bajo nivel de ingresos.

En Irlanda, los municipios siguen teniendo la responsabilidad de construir y administrar el parque de viviendas públicas, pero los niveles de renta se ven reajustados progresivamente de manera que se puedan cubrir los gastos de explotación. Estos reajustes de los alquileres han podido ser compensados mediante el "Housing Benefit" (ayudas a las personas).

En Bélgica y en Luxemburgo, los alquileres se fijan en función de los ingresos de las familias y el déficit de explotación se cubre mediante una subvención que otorgan las regiones en Bélgica y el Estado en Luxemburgo. En Bélgica, la introducción, relativamente reciente, de esas subvenciones de explotación compensatorias se había hecho necesaria habida cuenta de la acentuación de la ocupación social del parque publico y los niveles de endeudamiento de las sociedades de viviendas de los servicios públicos.

En España existen dos tendencias. La primera que corresponde a la administración de un parque de viviendas transmitido por el Estado a las Comunidades Autonomas. Este parque de viviendas construido en años sucesivos a la posguerra y epocas de desarrollismo, y que estaba gestionado por una compañia privada, adolecia historicamente de todos los problemas posibles tales como malas calidades constructivas, escaso mantenimiento, impagos, rentas bajisimas, situación en areas degradadas con la consecuente existencia de guettos. Este parque hoy en la actualidad suele ser deficitario y el titular de las mismas es en su mayor parte la propia administración. Sin embargo todas las Comunidades, en mayor o menor medida, van introduciendo cambios para racionalizar esta situación.

La segunda tendencia, es la de los parques de vivienda nuevos, gestionados por sociedades mercantiles publicas u organismos autonomos, que tienen la obligatoriedad de equilibrio presupuestario lo que les obliga a alquileres mas altos, a un control exhaustivo de los impagos y a mantener el parque en buenas condiciones fisicas. 

Por último, en Italia, la reforma del sector de viviendas públicas de alquiler, tanto desde un punto de vista de la política de arrendamientos como de los estatutos de los IACP, está en proyecto desde hace casi 4 años, pero permanece bloqueada debido a la inestabilidad política y del gobierno, y al coste social que supondría un aumento de los alquileres de este parque, al que por otra parte se le ha dado una gran movilidad para poder alojar de nuevo a familias expulsadas del parque privado, debido a la reforma de la política de arrendamientos en el parque privado de viviendas. Dada la existencia de ese bloqueo a nivel nacional, progresivamente se van llevando a cabo soluciones a nivel regional y local, que abundan en el sentido de una reforma de los estatutos de los IACP y de las compensaciones a las personas frente al aumento de los alquileres.

7.- Elementos de valoración.

 ~
Resulta dificil hacer una valoración de la política de arrendamientos en los parques públicos por el hecho de ser producto de la historia, y de que hoy en día se encuentra en total contradicción con los principios generales de la intervención pública. Su adaptación es pues necesaria, pero resulta tanto más dolorosa su puesta en marcha en cuanto que debe ser radical.

De las principales valoraciones de estas políticas de arrendamientos, haremos hincapié en que:

· Historicamente, han permitido poner a disposición de las familias viviendas de calidad a un nivel de renta independiente de los costes. El papel integrador resulta pues, históricamente, incontestable y la política de bajas rentas se fundamenta en un proceso de acompañamiento del desarrollo económico y de la industrialización, y en una política de control y de mantenimiento de los salarios a un nivel bajo. Históricamente y desde un punto de vista macroeconómico, estas políticas están justificadas.

· Desde el punto de vista de su permanencia, la valoración es más crítica, ya que a largo plazo, semejantes políticas de arrendamiento no permiten mantener el valor del patrimonio inmobiliario (ausencia de mantenimiento y de reparaciones de envergadura), y lograr una rotación (ausencia de movilidad de los inquilinos que allí residen, rentas de situación, falta de igualdad de oportunidades del sistema).

(
Su adaptación a las obligaciones sociales actuales resulta tanto más difícil de negociar cuanto que los factores de bloqueos e impedimentos son importantes. La venta de las viviendas a sus ocupantes se suele proponer, pero no resuelve en absoluto los problemas y sólo los transmite del gestor al inquilino que accede a la vivienda. El coste de las reformas estructurales como las que se han llevado a cabo en Alemania y en el Reino Unido es muy importante desde un punto de vista social (aumento del índice de esfuerzo de los inquilinos) y presupuestario (aumento de los gastos en ayudas a las personas o de las compensaciones otorgadas a los inquilinos). La dificultad para se lleve a cabo en Italia, a pesar de que la situación así lo justifica, es testimonio de ello.

8.-  Informes nacionales : síntesis.

Alemania (ex R.F.A.)

Un sector de viviendas públicas en alquiler basado en sociedades municipales de vivienda, pero administrado con arreglo a la ley sobre los convenios de las viviendas sociales.

La vivienda social de alquiler en ALEMANIA.

El sector de la vivienda social en alquiler no hace referencia a un stock de viviendas sino a un conjunto de convenios establecidos entre los "Länder" o las grandes ciudades y una gran diversidad de inversores arrendadores (sociedades de viviendas que pertenecen a los municipios o a grupos industriales, sociedades cooperativas, inversores institucionales, inversores privados o simples familias arrendadoras). Esta lógica, que ha permitido movilizar a todo el conjunto de los actores potenciales, públicos, sociales o privados (50 % de las viviendas sociales construidas lo son por inversores privados), se ha reflejado en la necesidad de definir lo más claramente posible el reparto de los cometidos de cada uno de los actores y encuadrar esta intervención pública en el marco del funcionamiento del mercado (convenio = obligaciones sociales y económicas fijadas al inversor/arrendador durante un periodo de tiempo determinado a cambio de una indemnización dineraria). En consecuencia, hoy día resulta difícil tener un censo preciso del "stock" de viviendas que están sujetas a un convenio, puesto que estos convenios son temporales, que su duración es variable, que es posible cancelarlos anticipadamente pagando una parte de la ayuda, y también que ciertos convenios pueden prorrogarse. De este modo, el conjunto de viviendas que están bajo convenio con arreglo a la segunda ley sobre la construcción de viviendas (1956) ha sido estimado en 2.700.000 unidades (1994) según el último censo disponible. Este conjunto de convenios se reduce diariamente, en la medida en que el número de cancelación de convenios es mayor que el número de convenios nuevos. Los parques de viviendas públicas y cooperativas heredados de la ex R.D.A. (3.400.00 viviendas en 1989) no son considerados como viviendas sociales en el sentido de la segunda ley de 1956 y son objeto de un progresivo proceso de acercamiento hacia el parque privado de viviendas (normativa de los arrendamientos), o de privatización.

                                                                                           ALEMANIA                                     U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
2.700
19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                           8%                                                18%

En % del parque de viviendas de alquiler
      13%
             45 %

Por cada 1.000 habitantes
    33
             52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

Esta lógica de convenios que entra en el marco de la economía social de mercado, implica que el sector de viviendas públicas en alquiler no dispone de especificidades importantes, y no se le reconoce como tal. Efectivamente, las viviendas sociales administradas por las sociedades municipales de viviendas lo están del mismo modo que las demás viviendas sociales administradas por sociedades de viviendas, cooperativas de la vivienda o inversores privados. La política de arrendamientos, basada en un alquiler fijado en base al coste, es la misma cualquiera que sea el propietario arrendador, ya que se define en relación con los convenios de las viviendas que reciben ayudas de los "Länder". Resulta pues teórica la existencia de un sector de viviendas públicas de alquiler en la ex R.F.A..

Bélgica

Un sector de viviendas públicas en alquiler organizado alrededor de sociedades inmobiliarias de servicios públicos vinculadas a los municipios y controladas por las Regiones.

La vivienda social de alquiler en BÉLGICA.

La vivienda social de alquiler en Bélgica depende de las competencias exclusivas de la Regiones (Bruselas, flamenca y valona). No existe un marco federal de intervención y cada región tiene libertad para definir su propia reglamentación (normativa, financiación, política de arrendamientos en el parque de viviendas sociales, criterios de asignación, ...). A nivel regional, la tutela de los organismos de viviendas sociales (sociedades inmobiliarias de servicio público autorizadas) es asumida por las 3 Sociedades Regionales de Vivienda.

Estas sociedades regionales se hacen cargo a la vez de la tutela y del control de las sociedades locales, y  de la financiación de los programas (préstamos en el mercado, concesión de préstamos especiales, reparto de las subvenciones para la inversión). Las sociedades autorizadas son sociedades anónimas privadas, cuyo capital está principalmente en manos de los Municipios, las Regiones, y los Centros Públicos de Ayuda Social. Casi 300 sociedades administran un parque de viviendas sociales en alquiler compuesto por 250.000 viviendas.

                                                                                                BÉLGICA
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
251
19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                            7%                                              18%

En % del parque de viviendas de alquiler
       19%
            45%
Por cada 1 .000 habitantes
      25
        52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

A pesar de la regionalización, la economía general del sector ha permanecido relativamente homogénea. Las viviendas se asignan en relación a topes de ingresos de las familias inscritas en listas de espera de las sociedades. Los alquileres se fijan, por lo general, en función de los ingresos y del tamaño de las familias; se supone que los precios se deben nivelar entre los inquilinos más ricos y los más pobres. Sin embargo, en algunas regiones, se pueden conceder subvenciones a las sociedades con dificultades que dispongan de una ocupación social desfavorable. El reagrupamiento por fusión y la racionalización de la gestión, incluso la venta de las viviendas a sus ocupantes (región flamenca) están a la orden del día.

Dinamarca

Una vivienda social de alquiler que dispone de una vocación de acceso generalizado de utilidad pública pero sin un verdadero sector de viviendas públicas de alquiler.

La vivienda social de alquiler en DINAMARCA.

La vivienda social depende de la utilidad pública y tiene como vocación alojar al mayor número de familias, sin distinción del nivel de ingresos, del tamaño de la familia o de la nacionalidad. Al intervenir en este sector, los poderes públicos han deseado sencillamente ejercer una presión sobre el mercado de la vivienda y desarrollar un modelo en cuanto a la gestión en participación de las viviendas colectivas.

El parque de viviendas sociales de alquiler lo administran 650 sociedades inmobiliarias de utilidad pública, sociedades privadas sin animo de lucro, que se dividen en más de 5.000 unidades de gestión autónomas controladas por los inquilinos. Se pueden distinguir las sociedades cooperativas, las sociedades autónomas que están en manos de los municipios y las demás sociedades propiedad de las asociaciones, sindicatos, y más generalmente del grupo económico y social.

Cada unidad de gestión está organizada de manera autónoma y no se permite ninguna compensación o distribución entre estas unidades de gestión reunidas en el seno de un mismo organismo. Esta autonomía de los grupos de viviendas favorece la responsabilidad de los inquilinos y la definición de las prestaciones personalizadas y de servicio a los habitantes. El único límite a esta lógica lo constituye la obligación de cubrir los gastos mediante los ingresos por alquiler. A un nivel de prestaciones elevado corresponde un nivel de alquiler elevado. De este modo, las sociedades inmobiliarias aparecen desde ese momento no tanto como administradoras (que es el papel de los inquilinos), sino como prestadoras de servicios a las unidades de gestión, que son autónomas.


               DINAMARCA
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler                
    473                                                    19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                18%
                                                     18 %

En % del parque de viviendas de alquiler                       43%                                                    45%

Por cada 1.000 habitantes                                                 83
                                                        52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

La filosofía de la intervención del Estado en el mercado de las viviendas de alquiler consiste en evitar cualquier segregación social. Este principio de base explica la apertura del parque de viviendas sociales en alquiler a todas las categorías de familias, cualquiera que sea su nivel de ingresos. En este contexto, la misión social del parque viene garantizada por el cupo de viviendas reservado al municipio, que sirve para garantizar un acceso prioritario a las familias con dificultades, pero siempre dentro de la autonomía de las unidades de gestión. La garantía municipal del pago de los alquileres en caso de impago por parte de la familia propuesta por el municipio es una práctica habitual, que se sitúa en el marco de la acción social del Municipio.

España

Un parque de viviendas sociales cuya titularidad es del sector público cuya tendencia es a la disminución del mismo.

La vivienda social de alquiler en ESPAÑA.

En España no se incentiva a la vivienda en alquiler por existir una fuerte tendencia al acceso a la propiedad.

El sistema tributario existente penaliza al alquiler respecto de la compraventa, por lo que la persona que necesita una vivienda prefiere una vivienda en propiedad.

El Estado establece unas ayudas potentes a la construcción de viviendas sociales en alquiler dirigidas al promotor/arrendador, pero el número de actuaciones que pueden acceder a esas ayudas es muy pequeño (en previsiones iniciales dentro del Plan de Vivienda 1998-2001 únicamente 10.000 unidades durante 4 años).

El Estado no otorga ayudas a la persona ni al mantenimiento del parque de viviendas en alquiler.

Las Comunidades Autónomas son las titulares del mayor parque de viviendas que se caracteriza por ser en su mayor parte antiguo y estar en malas condiciones. Este paulatinamente se va enajenando o reponiendo. Estas viviendas se asignan a las capas de población más desfavorecidas. La gestión de este parque de viviendas es deficitaria ya que los alquileres no cubren los costes existiendo además problemas de impago.

Los municipios más importantes también tienen viviendas en alquiler que suelen estar en mejores condiciones y los niveles de impagados más bajos.

Las subsidiaciones al alquiler las suele dar el organismo propietario de las viviendas, con lo cual el déficit se incrementa. Actualmente algunas CC.AA. tienen en sus normativas subsidiaciones al alquiler de viviendas (aunque ellas no sean las titulares) siempre que éstas se destinen a personas y familias de bajos recursos económicos o de inserción social.

Finalmente, existe un parque de viviendas de nueva construcción cuya gestión se rige por criterios empresariales sin perder de vista el aspecto social, pero el número de estas viviendas es muy insuficiente.









España

  U.E.

Parque de viviendas sociales (solo alquiler)



104.631

19.000

% del total del parque





    0,71

  18%

En % del parque de viviendas de alquiler



    7,63                   45%

Por cada 1000 habitantes





    2,67                   52

* Fuente: Ministerio de Fomento.

Francia

El sector de la vivienda social en alquiler está dividido en segmentos entre un sector público controlado por los entes públicos de viviendas de alquiler moderado (HLM), y un sector privado controlado por sociedades anónimas, sectores que estan administrados según una normativa común.

La vivienda social de alquiler en FRANCIA.

La vivienda social depende esencialmente de las competencias del Estado, que define el marco de la reglamentación nacional (normativa, financiación y ayudas públicas, política de arrendamientos, programación presupuestaria). La puesta en marcha de la política nacional de la vivienda social se delega a actores especializados, que son los organismos públicos de HLM y las Sociedades de Economía Mixta. Más de 600 organismos de HLM gestionan 3.350.000 viviendas sociales de alquiler que se reparten entre 293 Organismos públicos (establecimientos públicos vinculados a las entidades locales) y 332 sociedades anónimas cuyo capital está en manos de diferentes actores del mundo económico. Las viviendas sociales de alquiler que se construyen cada año representan aproximadamente un tercio de las construcciones nuevas. En 1994, los organismos de HLM llegaron a construir 65.000 viviendas sociales de alquiler financiadas mediante subvenciones del Estado, préstamos de la Caja de Depósitos y Consignaciones, y fondos desembolsados por las empresas a título de su participación legal en su construcción.


Francia
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler                                  3.775                                        19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                          17%                                           18 %

En % del parque de viviendas de alquiler                                45 %                                           45 %

Por cada 1.000 habitantes
66                                              52
Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

Desde hace algunos años, las entidades locales que están bajo la presión de dificultades económicas y sociales se han visto obligadas a tener un papel cada vez más activo (garantías para la obtención de préstamos, aportación de terrenos, concesión de subvenciones complementarias).

El parque de viviendas sociales en alquiler es relativamente reciente, puesto que el 90 % de las viviendas han sido construidas después de 1945. Se concentra en la periferia de París y en las grandes aglomeraciones donde el papel social del patrimonio HLM y el empobrecimiento de las familias se acentúan. Los grandes conjuntos de viviendas sociales que concentran una serie de dificultades económicas y sociales hacen de los criterios de asignación una apuesta de considerable importancia para lograr mantener el equilibrio y preservar su carácter mixto.

A pesar de las distintas lógicas mediante las que intervienen los organismos públicos y las sociedades anónimas, estos dos actores obedecen a unas normas comunes en cuanto a la política de arrendamiento, definida por los mecanismos de ayudas a la construcción y de ayudas a las personas. Globalmente, el sistema de alquileres permite equilibrar los costes de explotación, y el papel que desempeñan las ayudas a las personas es cada vez más importante. Recientemente, es obligatorio que aquellas familias cuyos niveles de ingresos exceden de los topes establecidos para el acceso al parque de viviendas, paguen un suplemento del alquiler.

Irlanda

Un sector de viviendas públicas de alquiler controlado por los municipios que administran directamente su parque de viviendas, de un modo complementario al papel desempeñado por las Housing Associations.

La vivienda social de alquiler en IRLANDA.

El sector de la vivienda social de alquiler está organizado alrededor de dos tipos de actores complementarios: los municipios, que contrariamente a lo que ocurre en el Reino Unido, no tienen la obligación de desentenderse de las viviendas sociales y siguen administrando un parque en alquiler de 100.000 viviendas, y las Housing Associations, asociaciones de derecho privado sin ánimo de lucro que intervienen de un modo complementario y con una lógica de colaboración en el segmento de las necesidades específicas (ancianos, personas más desfavorecidas, jóvenes, minorías étnicas).

El parque de viviendas públicas de alquiler administrado por los municipios dispone de una mayor vocación de acceso generalizado. Tiene como objetivo alojar al mayor número de familias, sin tener en cuenta el nivel de ingresos. Los alquileres se fijan, por lo general, en función de los ingresos de las familias y de su tamaño.

Un sistema de ayudas a la vivienda viene a completar esta forma de solvencia para las familias más desfavorecidas. A pesar de haberse frenado considerablemente la construcción de nuevas viviendas de este tipo, la colaboración local con las Housing Associations se ha desarrollado mucho estos últimos años.


IRLANDA
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
120
19.000

(en miles)

En % del total del parque
15                                             18 %

En % del parque de viviendas de alquiler                                50%                                            45 %

Por cada 1 .000 habitantes
28                                              52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

El parque de viviendas sociales de alquiler complementario lo administran las Housing Associations. Tras estar mucho tiempo especializas en las viviendas para los más desfavorecidos (los sin techo, los jóvenes, los ancianos,...), el campo de intervención de las Housing Associations va camino de diversificarse, especialmente en el marco de las colaboraciones locales con los municipios (programas comunes, gestión de listas de espera comunes, delegación de competencias,...).

Italia

Un sector de viviendas públicas de alquiler administrado por los IACP, institutos autónomos de viviendas populares, a la espera de una reforma estructural anunciada pero siempre postergada.

La vivienda social de alquiler en ITALIA.

La vivienda social de alquiler la administran las IACP, compañías arrendatarias públicas que ejercen a nivel provincial una actividad de dominio de las obras sociales por cuenta propia, y de gestión delegada por cuenta del Estado y de los municipios. Un centenar de IACP administra de este modo un parque de viviendas públicas de alquiler (1,2 millones de viviendas), de las que 200.000 son propiedad del Estado y 1.000.000 son propiedad de los municipios. Las Regiones garantizan la tutela de los IACP.

La actividad de las IACP se concentra hoy día en la gestión del patrimonio y la rehabilitación, debido a la disminución de los programas de construcción de viviendas nuevas. El desarrollo de programas de construcción en régimen extraordinario, concedido directamente por el Estado a los municipios, y la disminución de los programas ordinarios destinados a las IACP por medio de las Regiones, han colocado en una situación de competencia a estos dos tipos de actores. Sin embargo, los municipios suelen confiar la gestión de sus patrimonios a las IACP. Hoy en día, el desarrollo de la rehabilitación de los centros de las ciudades y de los barrios contribuyen a acercar las IACP y los municipios mediante el desarrollo de operaciones concertadas.

Dado que la financiación de las viviendas se garantiza mediante una retención obligatoria a los asalariados y a las empresas del sector privado, las viviendas construidas han sido históricamente reservadas de un modo prioritario a las familias obreras italianas. Quedaban excluidos del acceso a ellas todos los inmigrantes, así como los demás súbditos de la U.E.. A raíz de una sentencia del Tribunal Europeo de Justicia (trabas a la libertad para establecer la residencia y a la libertad de circulación), se ha ampliado el acceso al parque de viviendas públicas. La asignación de viviendas está bajo la responsabilidad de los municipios y elude en consecuencia cualquier control de los IACP. Los topes de ingresos difieren según el estatuto del asalariado y su sujeción a la retención GESCAL (1 % del sueldo).

                                                                                              ITALIA
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
1.200
19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                          6%                                                18%

En % del parque de viviendas de alquiler
      44 %
           45 %

Por cada 1.000 habitantes
  21
      52

fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

La reciente reforma de la ley "equo canone que regulaba los alquileres en el sector privado ha tenido como resultado numerosas expulsiones y ha contribuido a poner al día prácticas de reservas de viviendas por parte de los Prefectos (Estado), con la finalidad de volver a alojar a las personas expulsadas (40 % de las asignaciones en los años posteriores a la reforma). En el parque de viviendas públicas, los alquileres se fijan en función de los ingresos de las familias y están por debajo de los umbrales de equilibrio de la explotación del patrimonio. Estos déficits de explotación se acumulan en el seno de las IACP sin verdaderas soluciones. El proyecto de reforma del estatuto de las IACP y de la política de arrendamientos se ve constantemente bloqueado debido a la inestabilidad política del gobierno y del coste presupuestario y social que representaría semejante reforma, que el conjunto de los actores implicados consideran necesaria.

Luxemburgo

De reciente constitución (1979), el parque de viviendas públicas de alquiler lo administra el Fondo de Viviendas de Coste Moderado, establecimiento público que depende del Estado.

La vivienda social en alquiler en LUXEMBURGO.

En Luxemburgo, al parque público municipal compuesto por cerca de un millar de viviendas, se ha añadido desde 1 979 el parque de viviendas públicas de alquiler construido y administrado por el Fondo de Viviendas de Coste Moderado (FLCM), establecimiento público que depende del Estado, creado a raíz de la reforma de la política de la vivienda en 1979. Este Fondo garantiza la producción de viviendas sociales, en alquiler y venta. Hoy día administra más de un millar de viviendas y construye casi un centenar cada año. Conviene situar adecuadamente estos valores en el contexto local (400.000 habitantes) e histórico (la reciente creación de esta política de vivienda social).


LUXEMBURGO
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
2,5
19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                              2%                                             18%

En % del parque de viviendas de alquiler                                  5%                                               45%

Por cada 1.000 habitantes
8
52

fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

El Fondo resulta ser hoy día el principal promotor y administrador de viviendas sociales. Los alquileres varían con matices en función de las características de las familias (tamaño e ingresos), sistema que resulta ser particularmente eficaz para luchar contra la ocupación indebida, debido al ajuste sistemático del alquiler con la evolución del tamaño y los recursos de los inquilinos. Los déficits de explotación se integran en la gestión del Fondo y se cubren mediante las dotaciones del Estado.

La construcción de viviendas nuevas se financia al 100 % con fondos públicos (60 % de dotación presupuestaria y 40 % de financiación pública). La promoción sigue estando, sin embargo, fuertemente limitada por lo poco frecuentes que resultan ser las oportunidades inmobiliarias y por la fuerte especulación vinculada al desarrollo de actividades terciarias con vocación internacional. La actividad del alquiler no es exclusiva, realizándose conjuntamente la promoción de viviendas para acceso a la propiedad. Por otra parte, no queda excluido el ofrecer a los inquilinos la posibilidad de adquirir sus viviendas con objeto de aligerar el peso de los compromisos presupuestarios, de favorecer el carácter mixto del parque, y de acelerar la producción de nuevas viviendas de alquiler.

Países Bajos

Un sector de viviendas sociales de alquiler administrado por las Corporaciones de la vivienda, asociaciones cooperativas o fundaciones.

La vivienda social de alquiler en los PAÍSES BAJOS.

El sector de la vivienda social de alquiler se define en el sentido estricto por las viviendas que gozan de las ventajas de la ley sobre la vivienda de 1901. Se compone de dos tipos de actores. Los Municipios que administran en gestión directa un parque de viviendas públicas de alquiler y las Corporaciones de la vivienda, asociaciones cooperativas o fundaciones sin ánimo de lucro. Las viviendas públicas de alquiler de los municipios se construyeron esencialmente en el periodo de entreguerras e inmediatamente después de la  2ª guerra mundial. Hoy día, los municipios ya no construyen nuevas viviendas y el parque que administran va siendo progresivamente transferido a las Corporaciones. Estas últimas garantizan la gestión de un parque construido en más de un 75 % después de la 2ª guerra mundial y constituyen hoy día la principal red de actores.

El parque público de viviendas en alquiler en Holanda sigue siendo, en valores relativos, el más importante de los países miembros de la U.E.. Supone cerca del 40 % del parque total y representa un 68 % del parque de viviendas de alquiler. En consecuencia, debido a su tamaño y a las orientaciones de la política de la vivienda, dispone de una función de acceso generalizado, y la asignación de las viviendas se realiza sin topes de ingresos. De muy diversos tamaños, las 800 corporaciones administran sobre todo viviendas en pequeños colectivos, a pesar de que en los años 60 y 70 se construyeron grandes conjuntos de viviendas. Su estatuto específico y su inscripción en el registro del ministerio de la vivienda les otorgan un régimen fiscal privilegiado. En efecto, quedan exoneradas del pago del impuesto sobre sociedades, de los impuestos sobre permisos de construcción y de los impuestos sobre la transmisión de bienes.

                                                                                           PAÍSES BAJOS
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
2.176
19.000

(en miles)

En % del total del parque                                                           36 %
                                           18 %

En % del parque de viviendas de alquiler                                  68 %
                                           45 %

Por cada 1.000 habitantes                                                          143                                              52

Fuentes:  Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

El sector de la vivienda social de alquiler ha entrado, con la reforma Heerma de 1 990, en una era de reestructuración. La operación de Brutering que permitió garantizar la autonomía financiera de las Corporaciones y la supresión de las ayudas generales a la inversión en 1995, a consecuencia de la reforma Heerma, ha cambiado de arriba abajo el marco general de intervención de las Corporaciones, que están autorizadas a intervenir como sector libre. En este nuevo contexto, resultan esenciales las cuestiones relativas al futuro de la misión social de las Corporaciones, y a las relaciones con los municipios. Estas cuestiones están en el centro de un Programa nacional para la vivienda social y de un Código de Deontología propuestos en común por parte de las dos federaciones nacionales.

Reino Unido (Inglaterra)

Un sistema diferenciado según la naturaleza del arrendador, pero que ha sido objeto de una profunda reforma del parque público de viviendas en alquiler administrado por los municipios.

Recordatorio : la vivienda social de alquiler en el Reino Unido.

El sector de la vivienda social de alquiler se compone de un parque de viviendas públicas que administran los Municipios (5 millones de viviendas) y de un parque de viviendas sociales que administran las Housing Associations, asociaciones privadas sin ánimo de lucro (800.000 viviendas). A pesar de la política de venta y de transferencias, los municipios siguen siendo el principal actor de la vivienda social, muy por delante de las Housing Associations, cuyo papel no deja de crecer y de diversificarse. El sistema de actores debería, a largo plazo y de acuerdo con los objetivos de los poderes públicos centrales, limitarse sólo a los actores privados (Housing Associations e inversores privados), según la lógica de privatizaciones llevada a cabo desde 1.979 por los sucesivos gobiernos. El objetivo de los poderes públicos es obligar a los municipios a que cambien el modo en el que intervienen en el ámbito de la vivienda. De ser promotores y administradores directos de un parque público, las competencias de los municipios deben limitarse a la organización a nivel local de las asociaciones entre los diferentes actores. Las razones de esta política son múltiples se sitúan en el marco de una lógica de privatización, de reducción de las ayudas a la inversión y de puesta en tela de juicio de la eficacia de la gestión de los parques de viviendas de alquiler municipales. A la política de venta masiva de las viviendas a los inquilinos (1,6 millones de viviendas vendidas en 14 años) a la de la transferencia de grupos enteros de viviendas a inversores privados que pasan a ocuparse de su gestión, se ha añadido la reforma de las cuentas de explotación del parque municipal de viviendas (equilibrio de gestión fijando alquileres a precio de coste) y la obligación de ceder la gestión corriente del parque residual a contratistas subsidiarios (actores privados), mediante licitación pública.

Frente a esta obligada liberación de compromisos de los municipios, las Housing Associations han supuesto la principal alternativa, y los sucesivos gobiernos se han basado en esta red para llevar a cabo su lógica de privatizaciones. Al disponer de un "monopolio" de asignación de las ayudas a la inversión (las Housing Associations están autorizadas a través de la regulación), esta red de actores muy especializados en las viviendas para los más desfavorecidos o con necesidades específicas (ancianos, personas con minusvalías psíquicas o físicas, minorías étnicas,...) se encuentra en vías de diversificarse y profesionalizarse. Pero hoy en día resulta ser una víctima del sistema sobre el que se basa, a saber la lógica de privatizaciones y de igualdad de competencia mediante un proyecto de ley que trata de hacer comunes a todos las ayudas a la inversión, y de abrir estas concesiones a otras categorías de inversores (proyecto de ley sobre la vivienda).


REINO UNIDO
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler
5.800
19.000

(en miles)

En % del total del parque
24 %
            18%

En % del parque de viviendas de alquiler
72 %
            45 %

Por cada 1.000 habitantes
100
           52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

Globalmente, los municipios disponen de una vocación de acceso generalizado, aunque su papel social ha cobrado mucha importancia estos últimos años, habida cuenta de la degradación de la situación social. En cuanto a las Housing Associations, que en origen tienen una vocación hiper-social, están en vías de diversificación. Pero la prioridad sigue siendo alojar a los sin techo y los excluidos del mercado de la vivienda y del empleo, en un contexto general de falta de regulación y de privatización de los servicios públicos.

Suecia

Una vivienda social de alquiler que tiene una vocación de acceso generalizado de utilidad pública organizado alrededor de sociedades municipales de la vivienda.

La vivienda social de alquiler en SUECIA.

Como en los demás países escandinavos, las viviendas sociales dependen de la utilidad pública y tienen como vocación el alojar al mayor número de personas, sin tener en cuenta el nivel de ingresos, el tamaño de las familias o la nacionalidad. Al intervenir en este sector, los poderes públicos sencillamente han querido ejercer una presión sobre el mercado de la vivienda de alquiler y desarrollar un modelo en cuanto a la gestión en participación de las viviendas colectivas.

Desde un concepto rigurosamente estricto, no existe vivienda social en Suecia, sólo existen viviendas con ayudas. El concepto mismo de vivienda social es negado por los actores implicados, y se prefiere la expresión vivienda de utilidad pública. Este sector, compuesto por 934.000 viviendas (1993) representa un 22 % del parque de viviendas. De hecho, estas viviendas de utilidad pública no se reservan a determinadas categorías de familias (ausencia de topes de ingresos para el acceso) y no tienen, a priori, una vocación social específica. Los modos de negociación anual de los alquileres, la participación de los inquilinos, constituyen otros tantos ejemplos para el sector privado de viviendas de alquiler. Este concepto de acceso generalizado, reivindicado por las sociedades municipales de la vivienda que administran el parque, fue deseado por quienes concibieron la política de la vivienda, para poder evitar que se reprodujeran en el sector de utilidad pública los mecanismos de segregación social y zonal propias del mercado privado de la vivienda.

El parque de viviendas sociales de alquiler lo administran sociedades municipales de la vivienda, sociedades privadas, cuyo capital está en un 100 % en manos de los municipios.

La política de arrendamientos está definida de manera que los ingresos por alquiler cubren los gastos de explotación. La evolución anual de los alquileres se define en el marco de negociaciones nacionales con los inquilinos.


SUECIA
U. E.

Parque de viviendas sociales de alquiler                        934                                                     19.000 

(en miles)

En % del total del parque                                               22%                                                      18% 

En % del parque de viviendas de alquiler                      59%                                                     45 %

Por cada 1.000 habitantes                                              103
                                                         52

Fuentes: Observatorio Europeo de la Vivienda Social.

La filosofía de la intervenci6n del Estado en el mercado de la vivienda de alquiler consiste en evitar cualquier segregación social. Este principio básico explica la apertura del parque de viviendas sociales de alquiler a todas las categorías de familias, cualquiera que sea su nivel de ingresos. En este contexto, la misión social del parque de viviendas viene garantizada por la reserva para el municipio de viviendas destinadas a garantizar un acceso prioritario a las familias con dificultades, pero siempre dentro del respeto de la autonomía de gestión de las sociedades municipales. La garantía municipal del pago de los alquileres en caso de impago por parte de la familia propuesta por el municipio es una práctica habitual que se inscribe en el marco de la acción social del Municipio, al igual que ocurre en Dinamarca.

Estudio de los Servicios a los Inquilinos en algunos Países Europeos
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INTRODUCCIÓN

Objeto de este estudio

Este estudio realizado por la Sección Sector Privado sin ánimo de lucro de CECODHAS tiene por objeto comparar las diferentes propuestas de los organismos de vivienda social en cuanto a los servicios facilitados a sus inquilinos.

En este estudio se ha hecho una distinción entre:

· Las obligaciones de naturaleza jurídica en materia de servicios

· Los servicios ofrecidos a los inquilinos como individuos, como respuesta tanto a sus necesidades como a sus demandas.

· Los servicios ofrecidos a los grupos de inquilinos o a sus comunidades.

Servicios al inquilino: Definiciones:

Las definiciones de los servicios a los inquilinos están basadas esencialmente en el concepto de necesidad y  demanda.

· Un servicio que responde a las necesidades del inquilino es aquel que se presta en razón de sus circunstancias  personales, por ejemplo;  problemas de pobreza, minusvalías etc.  Se trata de unos  servicios  destinados a resolver estos problemas aunque el  inquilino no pueda asumir la totalidad de su coste.

· Un servicio que se presta a  petición del inquilino, es aquel que el inquilino exige, estando éste dispuesto a asumir su coste.

Metodología

Este estudio ha sido dirigido sobre la base de un  cuestionario dirigido al conjunto de los miembros de la sección. Las respuestas obtenidas y analizadas sobre este estudio proceden de los siguientes países:

· Alemania

· Austria

· Bélgica (Flandes, región de Bruselas, Valonia)

· Dinamarca

· Francia

· El Reino Unido (Inglaterra y País de Gales)

· Suecia

Este estudio fue propuesto a la Sección Sector Privado sin ánimo de lucro por la NHF (National Housing Federation), la redacción del cuestionario se confió a Alastair Jackson (NHF). Laurent Ghékière, del Observatorio Europeo de la Vivienda Social, se ha encargado de evaluar las respuestas y  redactar este estudio.

I. Obligaciones de carácter jurídico

El problema de las obligaciones legales de arrendadores  para con sus inquilinos ha sido tratado analizando las siguientes cuestiones:

1. - ¿ Tienen obligación los arrendadores de facilitar otros servicios además de los servicios básicos. ? (alquiler y mantenimiento de las viviendas)

2. - ¿ Están legalmente obligados los propietarios a facilitar otros servicios además de los específicamente prescritos por la ley, basados en obligaciones quasi-legales, teniendo en cuenta,  por ejemplo, su status de arrendadores de vivienda social?

3.- ¿ Ofrecen los arrendadores servicios mas allá de sus obligaciones legales o quasi-legales, basados en el voluntarismo? (teniendo en cuenta sus propios objetivos, su cometido, sus esquemas de valores etc.) 

1.a: Las obligaciones legales de los propietarios
Si nos ceñimos estrictamente a las respuestas obtenidas, podemos hacer una primera distinción:

· Países  donde no hay ninguna obligación impuesta a los propietarios mas allá de las básicas de alquiler y mantenimiento. (Austria, Bélgica (Valonia), Inglaterra y Suecia).

· Países en donde se exigen servicios más allá de los básicos, en particular:

- Facilitando el acceso a la información del cálculo de los alquileres y otros gastos (Regiones de Bruselas y Flandes, País de Gales ).

- Suministrando servicios comunitarios (como locales de reunión), servicios para grupos específicos (ancianos, minusválidos etc.) como en Alemania o Francia (por ejemplo,  readaptando viviendas para adecuarlas a las necesidades de la tercera edad ) 

- Implicando a los inquilinos en la gestión del parque de viviendas ( Francia, País de Gales)

- Asesorando sobre los servicios de asistencia social (Región de Flandes)

- Asegurando el  derecho de los inquilinos al intercambio de pisos, dentro del parque de vivienda social, en el  marco de programas de apoyo a la movilidad laboral (País de Gales).

A esta clasificación debe dársele un valor relativo,  dado que nos encontramos en esta primera cuestión relativa a las obligaciones legales de los propietarios, tanto si son privados como si no, con respuestas que competen a obligaciones quasi-legales, propias de los arrendadores sociales, como por ejemplo el asesoramiento sobre asistencia social que encontramos en el apartado 1b (Bélgica),  así como el derecho al intercambio de viviendas dentro del parque social en Gran Bretaña.

Cuadro 1 a
Obligaciones de los propietarios previstas en la legislación además del alquiler y mantenimiento

Alemania
* Trabajos de rehabilitación

* Equipamiento

* Servicios comunitarios (locales de reunión)

* Servicios para grupos con necesidades específicas, como ancianos minusválidos.

Austria
* Ninguna

Bélgica

(Bruselas)

Bélgica

(Flandes)

Bélgica

(Valona)
* Acceso de los inquilinos a la información (alquileres, adjudicaciones, recursos, etc.)

* Información sobre el cálculo del alquiler y otros cargos.

* Ninguna

Dinamarca
* Ninguna

Francia
* Otras reparaciones aparte de las propias del alquiler necesarias para mantener en buen estado el edificio.

Reino Unido

(Inglaterra)

Reino Unido

(País de Gales)
* Ninguna.

Carta de los Inquilinos

* Información

* Participación en la estión de la vivienda.

* El derecho al intercambio de vivienda, por motivos laborales, de la vivienda social.

Suecia
* Ninguna.

1b. Obligaciones quasi-legales de los arrendadores sociales

Aparte de las regiones de Bruselas y Flandes en Bélgica y Suecia, en el resto de países,  los propietarios de viviendas sociales, debido a su status legal, (convenios, decretos, estatutos de cooperativas, etc.) están obligados a facilitar a sus inquilinos, servicios complementarios de carácter quasi-legal o contractual.  Estos servicios no atañen a los arrendadores de vivienda libre. 

Estos servicios varían enormemente, tanto si se basan en algún  tipo de Pliego de Condiciones, del producto “vivienda social”, el cual se define por las  organizaciones con capacidad reguladora (Housing Corporation en Inglaterra, Housing for Wales, en Gales) o en los reglamentos de los arrendadores de las viviendas.

Se puede observar que estos servicios complementarios son tanto más precisos y están mucho más definidos si se recogen en un Pliego de Condiciones del tipo que apuntábamos antes.

Como ejemplo podemos citar, dentro del reino Unido al país de Gales, e Inglaterra, donde estos servicios comprenden:

· La puesta en marcha de un plan de movilidad de los inquilinos dentro del parque social (ayuda a la movilidad residencial de los inquilinos).

· Información sobre los servicios prestados por el arrendador

· Apoyo y asesoramiento en caso de disputas vecinales

· Consultas a los inquilinos sobre la política de gestión de la propiedad

· Ayudas al inquilino en caso de dificultades en el pago del alquiler.

Por el contrario, cuando estos servicios complementarios derivan del propio estatuto del arrendador, son mucho mas generales y menos restrictivos. Estos se limitan a dar algunas informaciones a los inquilinos sobre las ayudas al alquiler, a la fijación del precio del alquiler, (Austria, región Valona), o  al asesoramiento y apoyo para la obtención de estas ayudas (Dinamarca, Francia). 

En cualquier caso, cabe destacar algunas singularidades:

· En Dinamarca, el propietario debe asegurar un apoyo jurídico y logístico (secretariado) al consejo de inquilinos, así como programas de formación.

· En la región Valona, el contrato de alquiler es indefinido y los intereses de los depósitos de caución del alquiler se calculan  sobre base de un 3% anual.

Estos resultados se sintetizan en el cuadro siguiente:

SERVICIOS SUMINISTRADOS POR LOS PROMOTORES SOCIALES SOBRE LA BASE DE LAS OBLIGACIONES QUASI-LEGALES

Alemania
* En función de la demanda de los inquilinos y de su status (edad, familia... etc).

Austria
* Información sobre las ayudas a la vivienda, fijación del precio del alquiler y ayudas a la persona.

Bélgica

(reg. Bruselas)

(reg. Flamenca)

(reg. Valona)
* ninguna

* ninguna

* cálculo específico del alquiler (en parte en función de los ingresos).

* contratos de alquiler de duración indefinida.

* interés de las fianzas del alquiler (3% anual).

Dinamarca
* Apoyo jurídico y logístico al Consejo de Inquilinos.

* Formación de los miembros del Consejo de Inquilinos.

* Asistencia de un trabajador social.

Francia
* Realización del “dossier del inquilino” para poder acceder a las ayudas personales.

Inglaterra
* Intercambio de viviendas en alquiler para inquilinos desplazados de otras regiones o países.

* Asistencia jurídica al inquilino en caso de pleito o fallo de la organización o indemnización.

* Información sobre la política y la práctica de la gestión inmobiliaria.

* Información sobre los servicios prestados por los propietarios.

* Ayuda en caso de disputas vecinales.

* Apoyo en el caso de dificultades para pagar el alquiler.

País de Gales
Garantías de los inquilinos:

* Promoción de la movilidad residencial.

* Información a cerca de los servicios prestados por el propietario.

* Encuestas para conocer el grado de satisfacción de los servicios prestados.

* Información sobre la gestión del parque de viviendas.

* Ayuda legal al inquilino en caso de desaparición del promotor o indemnización.

* Apoyo a los inquilinos con problemas en el pago de los alquileres.

* Ayuda en caso de disputas vecinales.

Suecia
Ninguna

1.c: Obligaciones morales.

Estas obligaciones morales están estrechamente ligadas a los esquemas de valores y los objetivos de las asociaciones arrendadoras y por tanto son muy diferentes de unas a otras.

Podemos hacer una clara distinción entre:

Asociaciones de viviendas Alemanas, Austríacas, Danesas y Suecas, cuyos objetivos, normalmente son de carácter general y apenas contemplan servicios complementarios de tipo voluntario, aún cuando, como en Suecia o Dinamarca, la participación de los inquilinos dentro del marco legal está bastante desarrollada.

El resto de asociaciones de Bélgica, Francia y Reino Unido, en las que se pone el énfasis en la participación de los vecinos (información en caso de rehabilitación, asistencia frente a las autoridades para el cobro de ayudas sociales, colaboración de asistentes sociales, fondos de solidaridad entre los inquilinos) en servicios adicionales innovadores (creación de empleo para parados en Francia) vivienda más servicios de asistencia combinados de acuerdo con las necesidades del inquilino (Gran Bretaña)

Los mencionados aspectos ilustran las diferencias conceptuales en el sector de la vivienda social europea, en particular en lo que respecta a qué  tareas  deben ser encomendadas a las asociaciones de vivienda  y cuales a las  administraciones públicas tanto a escala nacional como local.

Esta separación de poderes entre asociaciones de vivienda y autoridades locales (bienestar social, asistencia, atención a ciertas necesidades) está claramente definida en Dinamarca, Suecia, Austria y Alemania, mientras que en otros países estudiados hay diferentes gradaciones  entre los servicios suministrados  por éstas y  los  del sector privado.

SERVICIOS COMPLEMENTARIOS OFRECIDOS POR EL SECTOR PRIVADO BASADOS EN SU MISIÓN SOCIAL

Austria
Ninguno; solamente en el sector cooperativo (participación de los inquilinos)

Bélgica

(Región de Bruselas)
· Participación de los inquilinos.

· Asistencia Social.

· Provisión de las estructuras necesarias a las comunidades de vecinos (servicios sociales, asistencia, asesoramiento).

(Región de Flandes
· Información social.

· Asesoramiento en caso de deudas por alquiler

· Consulta a los inquilinos en el caso de proyectos de rehabilitación a largo plazo.

· Ayuda de trabajadores sociales por cuenta de las asociaciones de vivienda.

(Región Valona)
· Creación de un fondo de solidaridad a base de cotizaciones obligatorias entre los inquilinos.

· Asistencia del fondo social para ciertos inquilinos.

Dinamarca
Asistencia jurídica a petición del inquilino.

Francia
· Consulta a los inquilinos en el caso de proyectos de rehabilitación a gran escala.

· Asistencia a lis inquilinos para la obtención de ayudas sociales.

· Cotizaciones para fondos de solidaridad de vivienda.

· Iniciativas para la integración de inquilinos desempleados, mediante la creación de nuevos empleos (introducción de cláusulas sociales en el mercado).

Reino Unido

(Inglaterra)
· Adjudicación en función de las necesidades de vivienda.

· Asistencia para la obtención de ayudas sociales.

· Información y acceso a otros servicios sociales.

· Desarrollo de este tipo de servicios (a petición de las comunidades).

(País de Gales)
· Ver “Garantías del Inquilino”.

· Desarrollo de una gama de productos de viviendas adaptados a las necesidades específicas y con servicios especiales.

Suecia
Ninguno

II.- Los servicios como respuesta a las necesidades de los inquilinos: ejemplos.

Esta parte del estudio consiste en confrontar la actitud de los arrendadores sociales frente a dos situaciones concretas:

· La primera es en relación con una situación de paro y la consiguiente falta de pago de alquiler

· La segunda se refiere a la necesidad de readaptar una vivienda a causa de que un inquilino haya quedado inválido y disponga de escasos recursos. 

2a : Primer caso 

Un inquilino ha perdido su empleo y no sabe como presentar una petición de ayuda al servicio social. Además se están acumulando atrasos en el pago del alquiler. ¿Cuál  sería la respuesta del arrendador social?.

Las respuestas aportadas son consecuentes con la línea divisoria que existe entre lo que es la misión del arrendador social  y lo que es responsabilidad de la administración.

Hemos distinguido dos tipos de respuestas a esta doble pregunta (por una parte el asesoramiento para pedir algún tipo de ayuda social  y por otra la gestión de un impagado).

· Los propietarios sociales daneses y suecos han insistido claramente sobre la situación del impagado y sus consecuencias  en términos de expulsión en el caso de que no se aporte ninguna solución por parte de la administración (bien avalando o bien asumiendo directamente la deuda).

· El resto de las asociaciones de vivienda de Alemania, Austria, Bélgica, Francia e Inglaterra, insisten en que la asistencia que debe recibir el inquilino se encamine hacia la ayuda social y asesoramiento sobre sus deudas (plan de puesta al día de la deuda). A pesar de todo esto, las asociaciones de vivienda intervienen en diferentes grados:

· Asesoramiento al inquilino sobre como llevar este tema (Francia y Alemania).

·  Ayuda y asesoramiento a la hora de pedir conjuntamente asistencia social (Austria y Bélgica).

· Seguimiento de la petición de ayuda social (Inglaterra y Gales).

·  Y un punto a tener en cuenta: la puesta en marcha de estos  procedimientos de petición de ayuda por los propietarios públicos franceses.( realizados  por la administración local en el caso de las ayudas personales  y el fondo de solidaridad social)  


   El asesoramiento para un plan específico de puesta al día de las deudas de alquiler tiene una gran importancia en todos estos casos.

En el cuadro siguiente puede verse un resumen de las respuestas obtenidas a la pregunta 2a. 

Tabla 2 a
UN INQUILINO PIERDE SU TRABAJO Y NO SABE COMO PEDIR UN SUBSIDIO DE PARO U OTRAS AYUDAS SOCIALES, Y SE ATRASA EN EL PAGO DEL ALQUILER

Alemania
Asesoramiento sobre la tramitación para conseguir el “whogeld” (ayuda a la persona).

Austria
Información sobre las ayudas sociales y asesoramiento sobre los trámites administrativos.

(Región Bruselas)
* Reducción del alquiler según los acuerdos establecidos entre el arrendador social y los inquilinos.

* Puesta en contacto del inquilino con los servicios públicos de ayuda social.

(Región de Flandes)
* Puesta en contacto con los centros públicos de ayuda social.

* Asesoramiento y apoyo en la tramitación de la ayuda.

* Aplazamiento de la deuda sin penalización.

(Región Valona)
* Asignación de un trabajador social o puesta en contacto con un centro público de ayuda social.

Dinamarca
* Investigación por parte de un trabajador social, sobre las causas del impago del alquiler.

* En caso de no llegar a una solución en el pago de la deuda expulsión del inquilino.

Francia
* Asesoramiento para la obtención de ayudas sociales (ayudas personales a la vivienda).

* En caso de retraso en los alquileres:

· El departamento de administración de personal se hace cargo del caso con el fin de llegar un acuerdo sobre el aplazamiento de la deuda, un plan de puesta al día, o un detraimiento parcial del salario.

· El fondo de solidaridad, que atiende a este tipo de casos con préstamos o subvenciones, se hace cargo de la deuda.

Inglaterra
· Información, asesoramiento y ayuda en la obtención de ayudas sociales y en el seguimiento del proceso.

* Concesión de pagos diferidos sin recargo.

Gales
* Toma de contacto con el inquilino después de tres semanas de impago de alquiler.

* Puesta en contacto del inquilino con los servicios de ayuda social y las oficinas de información apropiadas.

* Confección y seguimiento en la tramitación del dossier administrativo de petición de ayuda.

* Plan de aplazamiento del pago de alquileres atrasados sin recargo.

Suecia
* Sistema “Pay or move” (pague o váyase)

* Posibilidad de aceptar un plan de pago diferido.

* Si se trata de una familia con hijos, se hace cargo la comunidad.

2b. Segundo caso 

Un inquilino queda incapacitado debido a un accidente y necesita asistencia específica para poder seguir en su vivienda (baño, ducha, cocina etc.), además dispone de escasos recursos financieros. ¿ Cual sería en este caso, la respuesta del arrendador social? 

También aquí tenemos dos posturas diferentes:

· La que responsabiliza de esta problema a  la administración,  como es el caso de la región de Bruselas, Dinamarca e Inglaterra.

· La que ofrece las siguientes posibilidades:

· El traslado del inquilino a una vivienda adaptada para minusválidos, bien dentro del parque de viviendas de la propia organización o bien dentro de otra  asociación especializada  (Alemania, Bruselas, Francia, Inglaterra, País de Gales) con la colaboración, en la búsqueda  de su propia organización.

· Readaptando su vivienda para poder satisfacer sus nuevas necesidades (Austria, regiones de Flandes y Valonia, Francia) requerimientos mínimos para un acceso mejor a la vivienda y utensilios adaptados a los minusválidos, (Gran Bretaña y Suecia), contando con la  asistencia financiera del gobierno.

Tabla resumen 2b sobre soluciones aportadas por las asociaciones de vivienda.

Tabla 2 b
UN INQUILINO QUEDA INVÁLIDO Y NO PUEDE VALERSE POR SÍ MISMO EN SU ACTUAL VIVIENDA

Austria
* Contacto con los servicios sociales competentes.

* Remodelación de la vivienda a las nuevas necesidades.

* Adecuación de la vivienda a su minusvalía.

Bruselas
* No hay una responsabilidad específica por parte de la organización de vivienda.

* Traslado del inquilino a otra vivienda que reúna condiciones dentro del parque propio de la asociación.

* Reducción del alquiler.

Flandes
* Adecuación de la vivienda a su minusvalía.

* Traslado del inquilino a otra vivienda que reúna condiciones dentro del parque propio de la asociación.

Valonia
* Readaptación de la vivienda a la minusvalía.

* Traslado del inquilino a otra vivienda que reúna condiciones dentro del parque propio de la asociación, si fuera posible.

Dinamarca
* No hay ninguna responsabilidad específica por parte de la asociación de vivienda.

* Este caso es responsabilidad de las autoridades locales.

Francia
* Existen unos requisitos mínimos para el acceso a la vivienda y el acondicionamiento de éstas para los minusválidos.

* Traslado del inquilino a una vivienda adaptada en colaboración con las instituciones especializadas en estos casos.

Alemania
* Traslado del inquilino a una vivienda apropiada con sus necesidades.

* Contacto con las instituciones especializadas y traslado a alguna de sus viviendas para minusválidos.

* Contacto con alguna organización de asistencia en el propio hogar.

Inglaterra
* Este es un caso que compete a las autoridades locales.

* Se le permite al inquilino permanecer en su vivienda adecuándola a sus necesidades (con cargo a los recursos propios del inquilino o con la participación del propietario.)

* Traslado a una vivienda adaptada.

Gales
* Se le permite al inquilino permanecer en su vivienda remodelándola según sus necesidades (con cargo a los recursos propios del inquilino o del sector público.)

* Contacto con alguna organización de asistencia en el propio hogar.

* En caso de realojamiento: ayuda en la búsqueda de una vivienda apropiada para su minusvalía.

Suecia
Readaptación a las nuevas necesidades del inquilino financiadas por el gobierno y los fondos comunitarios.

III.- Servicios a los inquilinos como clientes.

Esta parte del estudio está dedicada al estudio de los servicios ofrecidos a los inquilinos-clientes por razones comerciales o casi-comerciales. Se trata de servicios destinados a atraer nuevos inquilinos y a conservar a los que ya lo son frente a la competencia de otras organizaciones de vivienda social  o incluso de vivienda libre.

Estos aspectos han sido considerados en dos cuestiones: por una parte desde el punto de vista de la presión debida a la competencia existente  entre las asociaciones sociales y privadas y por otra parte  el análisis de los servicios ofrecidos, a nivel comercial y su correspondiente financiación.

3 a  La competencia entre las asociaciones de vivienda social.  

Teniendo en cuenta que la libre competencia tiene lugar a nivel local y por consiguiente su definición varía mucho, podemos observar los siguientes factores contrapuestos:

· Las asociaciones que se enfrentan a una fuerte competencia con las asociaciones libres de vivienda como en Alemania  ( especialmente en aquellas regiones donde el mercado de viviendas está mas relajado), Austria, Dinamarca y Suecia.

· Las asociaciones de vivienda sin competencia debido  a la insuficiente oferta de vivienda social y a las diferencias de alquiler ( Bélgica y Gran Bretaña)

· En Francia la situación ofrece un contraste entre las zonas  con mercados de vivienda constreñidos (por insuficiente oferta) y aquellos barrios  de vivienda social, donde las políticas comerciales de reabsorción  de las vacantes de vivienda son necesarias.

Esta diferenciación refleja las posiciones que las asociaciones de vivienda toman en sus respectivos mercados  (ver puntos I y II), por un lado las asociaciones de vivienda con actuaciones sociales de carácter más general (Alemania, Austria, Dinamarca, Suecia) directamente confrontadas con el sector privado y por otra parte las asociaciones de vivienda con actuaciones sociales especializadas. (Bélgica Francia y Gran Bretaña) países en los cuales los segmentos del mercado están mas claramente delineados y el sistema de vivienda social disfruta  de un status mucho mas marcado (diferencias de alquiler, topes de ingresos, objetivo social, especialización en los segmentos de demanda específica).

Tabla 3 a
GRADO DE COMPETENCIA ENTRE LAS ASOCIACIONES DE VIVIENDA SOCIAL Y OTROS SEGMENTOS DEL MERCADO DE VIVIENDA DE ALQUILER

Austria
Fuerte competencia entre las asociaciones sociales de vivienda, compañías privadas y autoridades locales basadas en las características de las viviendas.

La relación calidad-precio es crucial; sin embargo, los servicios no juegan un papel tan importante.

Región Bruselas
Débil, no hay competencia debido a las grandes diferencias entre el sector privado y el social y también a la insuficiente oferta de viviendas sociales.

Región Flandes
Débil, poco competencia debida a los bajos alquileres, las asociaciones privadas y sociales operan en varios segmentos del mercado, insuficiente oferta de vivienda social.

Región Valona
Débil, el concepto de competencia es desconocido en el sector de vivienda social.

Dinamarca
Alto grado de competencia entre el mercado social y otros sectores.

Débil entre las asociaciones de vivienda social: creación de una agencia de alquiler común para resolver el tema de las viviendas desocupadas.

Francia
Difiere enormemente de una región a otra:

En términos generales débil, grandes diferencias de alquiler, insuficiente oferta.

Moderado en áreas donde las diferencias de renta no son tan altas, papel de los servicios ofrecidos para luchar contra las viviendas desocupadas.

Alemania
Varía de unas regionales a otras

Alto grado de competencia en regiones con altas tasas de viviendas desocupadas.

Inglaterra
En general débil, debido a bajos alquileres, alta demanda y buenos servicios ofrecidos, excelente relación calidad-servicio.

En caso de vacantes, especialización en servicios para grupos de inquilinos.

Gales
Débil debido a los criterios de adjudicación y a los derechos de ocupación de las autoridades locales.

Suecia
Fuerte competencia.

3b : Ejemplos de servicios ofrecidos con el fin de captar nuevos inquilinos y mantener los ya existentes 

 
    

La naturaleza de estos servicios tiene fines comerciales  y está directamente ligado a la posición que ocupa el parque social dentro del mercado de alquiler.

· En una situación de competencia o en áreas donde el mercado de viviendas es más relajado como en Alemania, Austria, Dinamarca y Suecia, las asociaciones de vivienda han desarrollado una gama de servicios para captar nuevos inquilinos. La mejora de las áreas  residenciales,  la provisión de locales de reunión, la inversión en servicios comunitarios (piscinas, saunas, etc, como por ejemplo en Austria), la personalización de la decoración interior (equipamiento de cocinas, lavadoras, papel pintado etc. son comunes en Suecia). Estos servicios son a cargo de los inquilinos. La dimensión servicio – cliente es aquí prioritaria. 

· En los otros casos (Bélgica, Francia, Gran Bretaña) esta política de servicios es inexistente, caso de las regiones de Bruselas y Valonia,  o es muy limitada. No se traduce en el suministro de servicios ligados al equipamiento colectivo suplementario o al acondicionamiento interior de las viviendas, sino en términos de agentes de proximidad, o adaptación social (Flandes), de acompañamiento social, de servicios de asistencia a domicilio para personas de edad, servicios a los jóvenes y estudiantes (Francia).

·  En un segundo caso, el estudio combina  las dimensiones servicio – cliente con las necesidades reales de servicios.

En cuanto a las políticas enfocadas a absorber las viviendas desocupadas por razones estructurales, las diferentes respuestas se producen en razón de la naturaleza misma de esta desocupación:

· En el caso de viviendas desocupadas ligadas a la situación del mercado local de vivienda (mercados de vivienda relajados) como en Suecia o Dinamarca, destaca, por ejemplo, la renovación de edificios viejos sin aumento del alquiler, la reducción del alquiler en la ocupación de las casas desocupadas, (Suecia)  así como campañas en los medios de comunicación (radio, T.V, Internet en Dinamarca)

· En el caso de vacantes ligadas a las características propias de la vivienda social y de su falta de adaptación a la demanda, se destacan las operaciones de transformación de los bloques colectivos en el Reino Unido, muy impopulares, en viviendas para jóvenes o estudiantes o gente mayor, o como en Austria la modernización de los sistemas de calefacción en el antiguo parque de viviendas.

La relación entre las viviendas desocupadas y la competencia  entre el sector público y privado nos permite pintar un claro panorama de las situaciones contradictorias existentes en la vivienda social y su posición dentro del mercado en los países estudiados. Distinguimos  dos categorías:

1.- Países en los que la diferencia entre los parques de alquiler social y  privado no es muy pronunciada.

2.- Aquellos en los que esta separación es mayor (Bélgica, Francia, Reino Unido).

Las respuestas contenidas en la tabla 3b son a este respecto bastante significativas de estas disparidades de concepto y posicionamiento.

Tabla 3 b
EJEMPLOS DE SERVICIOS OFRECIDOS A LOS INQUILINOS – CLIENTES (FINANCIADOS)

Alemania
Equipamiento ambiental, recreativo y colectivo.

Locales de reunión para celebraciones y relaciones sociales.

Austria
Equipamiento colectivo (piscinas, sauna, etc.) con costes a cargo de los inquilinos.

Modernización de las calefacciones en edificios antiguos (facturación y movilización de ayudas financieras).

Bruselas
Esta cuestión no la tratan. La razón es que se tiene que hacer frente a una fuerte demanda de vivienda social.

Flandes
Mantenimiento regular, repercutido en el alquiler.

Renovación y embellecimiento.

Agentes de proximidad (el equipo social suele tener buenas relaciones con la vecindad).

Intercambio social.

Valonia
Ninguna.

Dinamarca
Publicidad y uso de los medios de comunicación contra la desocupación de viviendas.

Francia
Acompañamiento social para familias con problemas.

Locales de reunión para las asociaciones.

Servicio de asistencia a domicilio para personas mayores.

Servicios para jóvenes, (estudiantes o no) solos o parejas.

Inglaterra
Transformación de bloques colectivos desocupados en viviendas adaptadas para personas de edad (servicios, asistencia, locales colectivos), repercusión del coste de estos servicios / alquiler subsidiado por la ayuda social.

Transformación de bloques colectivos desocupados en viviendas para estudiantes.

Gales
Transformación de viviendas de difícil alquiler (características físicas) y modernización.

Suecia
Equipamientos personalizados (mobiliario de cocina, lavadoras, papel pintado, etc.), con cargo al alquiler.

Renovación de viviendas existentes sin aumento de alquiler.

Reducción del alquiler en zona de mercado relajado con el fin de captar inquilinos.

IV.- Servicios prestados a las comunidades

Las necesidades de vivienda  están a menudo ligadas a otros handicaps sociales, tales como la falta de empleo, la pobreza, la delincuencia, la falta de apoyo social. Esta parte del estudio está dedicada al análisis de las iniciativas tomadas por los arrendadores sociales en esta amplia variedad de campos, que, en principio,  no guardan relación con los temas normales de estas asociaciones (Sistema Housing Plus)

4 a.-  Desempleo, pobreza, exclusión, delincuencia: práctica y marco legal del “Housing Plus”.

La cuestión de la práctica y el marco legal  en el área del “Housing Plus” se ha estudiado en dos fases:

· El casi todos los países estudiados, el desarrollo de tales actividades está limitado por los propios estatutos de las asociaciones de vivienda social. El problema radica en la separación de poderes existente entre las asociaciones de vivienda social y el gobierno local, puesto que éste, por norma está encargado de los servicios sociales y por consiguiente de su financiación. Estos servicios no pueden ser imputados al alquiler o a cargas suplementarias, por consiguiente, estos fondos deben ser obtenidos fuera de la organización. Dinamarca y Suecia son dos excepciones a destacar (el inquilino puede exigir a la asociación que le provea de estos servicios; los costes, son entonces imputados a gastos auxiliares).

· En cuanto a la naturaleza de estos servicios prestados a las comunidades, aparece una gran diversidad de prácticas:  

Tabla 4 a
PARO, POBREZA, EXCLUSIÓN, DELINCUENCIA: PRÁCTICAS Y CUADRO LEGAL DEL “HOUSING PLUS”

Alemania
Ejemplo de “Bürgerhaus”, (centros sociales educativos) gestionados por la comunidad.

Trabajo en partenariado con la comunidad y las asociaciones de vecinos.

Problema de reparto de tareas entre la comunidad y el mencionado organismo.

Austria
Tema central para las asociaciones de vivienda, aunque hasta ahora son bastante reacias a afrontar este problema.

Limitaciones debidas a la jurisdicción en lo que toca a los servicios propios de las autoridades locales, los costes de los cuales no pueden ser repercutidos en los alquileres.

Bruselas
Sin restricciones reglamentarias a este tipo de actividades.

Actividades en partenariado para la inserción social mediante la vivienda.

Acompañamiento social de los inquilinos.

Flandes
Limitaciones estatutarias al desarrollo de otras actividades.

Restricciones en el campo de intervención de las ayudas públicas.

Valonia
Limitaciones estatutarias.

Dinamarca
Papel de los trabajadores sociales en los barrios en crisis: financiación mediante el alquiler o mediante subvenciones.

Basada en una decisión de los inquilinos.

Francia
Desarrollo de programas de inserción económica.

Cláusulas de inserción en los contratos donde las peticiones son otorgadas por los subcontratistas, los cuales están obligados a alquilar el local a los residentes.

Partenariado social entre las estructuras y organismos involucrados en las actividades de integración social.

Creación de lugares de formación o de inserción.

Cesión de superficies para la implantación de actividades.

Creación de servicios de proximidad relacionados con el hábitat (acogida, escucha, limpieza) dirigido a necesidades específicas (personas mayores, jóvenes, adolescentes, primera infancia, disminuidos) o a necesidades colectivas a nivel de barrio (lavanderías, planchado, comedores, cultura, etc.).

Inglaterra
Este tipo de actividades puede ser financiada por donativos o por programa gubernamentales de subsidio a las necesidades de vivienda.

Gales
A iniciativa de ciertas asociaciones de vivienda especializadas en este tipo de viviendas (pero insuficientes ayudas públicas).

Suecia
Este tipo de actividades se organiza en general a iniciativa de los inquilinos con el apoyo del propietario (locales, aportaciones, etc.).

4b.- El papel de las asociaciones de  vivienda social ante la  falta de servicios para los jóvenes.

Las respuestas a esta cuestión han sido diversas. Remarcaremos las siguientes:  

· No hay una clara delimitación entre los poderes de las asociaciones de vivienda y el gobierno local (Bélgica, Regiones  de Flandes y  Valonia y Suecia.)

· La asociación de vivienda tiene la opción de gerenciar la oficina local de la administración sobre estos temas  (la región de Flandes) o bien actuar por ellos mismos  en partenariado con el gobierno local (Gales, Alemania)

· Las asociaciones de vivienda intervienen en respuesta a las demandas sociales del inquilino (Dinamarca)

· Las asociaciones de vivienda participan conjuntamente con las autoridades locales como por ejemplo ofreciendo salas para guarderías (Alemania, Austria, Bélgica (región de Bruselas)), financiación parcial de actividades o proyectos a petición de los residentes o sociedades (Francia, Inglaterra).

Tabla 4 b
El papel de las asociaciones de vivienda ante la falta de servicios para jóvenes.

Austria
Servicios externos a la comunidad (campos de deporte) y también internos como salas de reunión para otras actividades.

Región de Bruselas
Guardería.

Creación de actividades comunitarias infantiles.

Cesión de locales de reunión.

Elaboración de planes de juegos.

Región de Flandes
Sensibilización de los poderes públicos locales ante este tipo de problemas.

Región Valona
Puesta en contacto con los servicios comunitarios.

Dinamarca
Cooperación basada en las decisiones de los inquilinos.

Francia
En ciertas áreas residenciales de las HLM se da:

· Financiación de actividades y proyectos.

· Ayuda en la organización de proyectos de asociación.

· Cesión de locales de reunión.

Alemania
Guardería en edificios residenciales, donde la administración es a cargo de los servicios comunitarios.

Inglaterra


Aunque poco frecuentes, las actividades pueden resumirse en:

· Financiación de proyectos.

· Apoyo a las actividades de los inquilinos.

· Cesión de locales de reunión.

· Ayuda financiera para actividades lúdicas.

Gales
Partenariado social entre las asociaciones de vivienda y las autoridades locales para resolver este tipo de problemas.

Cesión de locales de reunión para ciertas actividades.

Suecia
La responsabilidad recae sobre las autoridades locales.

4c: El papel de las asociaciones de vivienda en la lucha contra la inseguridad en las áreas residenciales.

En la lucha contra la inseguridad en las áreas residenciales podemos distinguir dos tipos de medidas:

· Medidas de seguridad pasiva (puertas,ventanas, unidades antivandálicas, iluminación, accesos a los parking y partes comunitarias, etc.) Este tipo de medidas se aplican en todos los países menos en Austria, donde el problema es de menor importancia y solo se recurre a llamar a la policía cuando hace falta.

· Medidas de seguridad activa: estas pueden ser muy diferentes:

· Colaboración con la policía y la oficina de  servicios locales  en el diseño de estrategias a medio plazo ( Flandes, Inglaterra, Dinamarca, Francia y Suecia)

· Medidas preventivas contra la delincuencia juvenil como por ejemplo organizando actividades para los jóvenes (ej. Reparación de coches en Alemania).

· Medidas especiales en el seno de las organizaciones de vivienda (personal de apoyo, teléfono de ayuda permanente, formación de personal de apoyo) en Francia.

La tabla 4c resume estas respuestas:

Tabla 4 c
Papel de los propietarios sociales en materia de lucha contra la inseguridad.

Alemania
Equipamientos colectivos de animación para jóvenes.

Taller de reparación de coches para jóvenes.

Austria
Es un problema menor.

Si viene al caso, intervención de la policía y del consejo de inquilinos.

Región Bruselas
Organización de servicios de vigilancia.

Protección de puertas de entrada.

Organización de actividades de acompañamiento social.

Región Flamenca
Cooperación con la comunidad, los servicios sociales y la policía.

Región Valona
Se acude directamente a los servicios de policía o de gendarmería.

Dinamarca
Cooperación con los servicios sociales y la policía.

Francia
Medidas de seguridad pasiva: seguridad de puertas y ventanas, equipos antivandálicos, interfonos, iluminación de entradas, parkings, etc.

Medidas de seguridad activas: desarrollo del personal de proximidad en los barrios, asistencia telefónica 24 h.

Puesta en práctica de vigilantes de noche o de servicios de seguridad y puesta en marcha de un programa de acción en combinación con los partenaires involucrados, acciones de formación y de sensibilización del personal de proximidad en casos de violencia y toxicomanía, participación en los consejos comunitarios, intercomunitarios o departamentales de prevención de la delincuencia.

Inglaterra
Medidas de seguridad pasiva: seguridad de puertas y ventanas, control de los accesos, alumbrado nocturno (financiación por el organismo social correspondiente).

Medidas de seguridad activa: puesta en marcha de planes de intervención policial y participación de una estrategia antidelincuencia más extendida.

País de Gales
Participación activa de las organizaciones de vivienda en las iniciativas de lucha contra la inseguridad (seguridad pasiva: puertas, ventanas, alumbrado de accesos).

Suecia
Medidas inmediatas de seguridad pasiva y colaboración con la colectividad local y la policía en la puesta en marcha de estrategias medio plazo.
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