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Dictamen 1/2006 del Consejo Econémico y Social de Canarias

DICTAMEN 1/2006

DEL CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL DE CANARIAS SOBRE EL
PROYECTO DE PLAN DE VIVIENDA DE CANARIAS 2005-2008

Dictamen preceptivo solicitado por el Gobierno de Canarias
Sesion del Pleno del CES de 26 de enero de 2006

De conformidad con las competencias atribuidas al Consejo por la Ley 1/1992, de 27 de abril, previa tramitacién
en la Comisién Permanente de Trabajo de Politica de Bienestar Social, y de conformidad con el procedimiento es-
tablecido en el Reglamento de Organizacion y Funcionamiento del Consejo (Decreto 312/1993, de 10 de diciembre),
el Pleno del Consejo Econdmico y Social aprueba por unanimidad, en su sesion del dia 26 de enero de 2006, con los
requisitos que establece el articulo 10.1.c) de la precitada Ley 1/71992, el siguiente

DICTAMEN

|. ANTECEDENTES

El dia 19 de diciembre de 2005 tiene entrada en el Con-
sejo solicitud de dictamen preceptivo previo del Excmo.
Sr. Presidente del Gobierno de Canarias, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 5.1, de la Ley 1/1992, de
27 de abiril, de creacion del CES, por el procedimiento de
urgencia, sobre el Proyecto de Plan de Vivienda de Ca-
narias 2005-2008, en cumplimiento de lo establecido,
segun se indica en la solicitud, en el articulo4.2 a) y 5 de
la Ley citada.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 5.3, de la Ley
1/1992, de 27 de abril, modificado por la Ley 4/2001, de
6 de julio, de medidas tributarias, financieras, de orga-
nizacion y relativas al personal de la Administracion
Publica de la Comunidad Auténoma de Canarias, el dic-
tamen habra de ser emitido en el plazo de quince dias.

Con relacion a lo dispuesto en el articulo 5.2 de la mis-
ma Ley 1/1992, citada, con la solicitud de dictamen se
acompana la siguiente documentacion:

¢ Borrador del Proyecto de Plan de Vivienda de Canarias
2005-2008, con el contenido que se describe en el apar-
tado Il del presente dictamen:

e Certificacion del Acuerdo del Consejo de Gobierno de
13 de diciembre de 2005.

¢ Informe de la Direccion General de Planificacion y Pre-
supuesto de 1 de diciembre de 2005.

e Escritos relativos al tramite de audliencia a la FECAM y
a los Cabildos Insulares.

e Informe de la Federacion Canaria de Municipios (FE-
CAM) de 22 de noviembre de 2005.

e Certificacion del Acuerdo del Consejo de Direccion del
Instituto Canario de la Vivienda, de aprobacion del an-
teproyecto del Plan de Vivienda de Canarias.

* Certificacion del Acuerdo de la Comision de Vivienda
relativo al informe favorable del anteproyecto del Plan
de Vivienda de Canarias.

* Acuerdo del Gobierno de Canarias, de 12 de abril de
2005, de aprobacion de las directrices de elaboracion
del Plan de Vivienda de Canarias.

El Presidente del Consejo, tal y como establece el articu-
lo 28.4 del Reglamento de Organizacion y
Funcionamiento del Consejo Econémico y Social, acuer-
da remitir la solicitud del dictamen previo y sus
antecedentes a la Comision Permanente de Trabajo de
Politica de Bienestar Social, para la preparacién del Pro-
yecto de Dictamen y su posterior valoraciéon y emision
del Dictamen, en su caso, por el Pleno del Consejo.

La Comisién competente celebro sesiones de trabajo los
dias 29 de diciembre de 2005, 18y 26 de enero de 2006.
En la Ultima de dichas sesiones, la Comision aprueba por
unanimidad el Proyecto de Dictamen analizado por el
Pleno.

En la sesion de trabajo de la Comision del 29 de diciem-
bre, a peticién del CES, y para mejor fundamentar el
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Dictamen preceptivo, comparece en sesion informati-
va el Sr. D. Jerénimo Fregel Pérez, Director General del
Instituto Canario de la Vivienda del Gobierno de Cana-
rias.:

Il. CONTENIDO DEL PROYECTO DE PLAN DE VIVIENDA
DE CANARIAS 2005-2008

1. Estructura

El Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008 esta estructu-
rado en seis epigrafes y un anexo con los contenidos que
se transcriben a continuacion.

1. Introduccién:

1.1. Marco general.

1.2. Escenario normativo:
1.2.1. Marco competencial.
1.2.2. Normativa de vivienda.
1.2.3. Normativa de suelo.

1.3. Escenario del Plan de Vivienda de Canarias:
1.3.1. Los Planes de Vivienda de Canarias.
1.3.2. El escenario del nuevo Plan.

2. Contexto econémico:
2.1. La economia internacional.
2.2. La economia espafiola.
2.3. Panorama econémico de la Comunidad Auté-
noma de Canarias.
2.4. Conclusiones de la situacion econémica.

3. Situacion de la vivienda en Canarias:
3.1. Tipologia de la vivienda en Canarias:

3.1.1. La vivienda principal.

3.1.2. La vivienda secundaria.

3.1.3. Viviendas vacias o desocupadas.

3.1.4. La autoconstruccion de viviendas.

3.1.5. La calidad de las viviendas.

3.1.6. Los hogares unipersonales.

3.1.7. Conclusiones.

3.2. La adquisicién de viviendas en Canarias:

3.2.1. Evolucion del IPC de la Vivienda.

3.2.2. El precio de la vivienda.

3.2.3. Los costes de la construccién en Canarias.

3.2.4. El esfuerzo financiero para la adquisicion de
la vivienda.

3.2.5. Los créditos hipotecarios.

3.2.6. La vivienda y sus implicaciones en el aho-
rro familiar.

3.2.7. El consumo de cemento.

3.2.8. Conclusiones: incidencia de la vivienda en
las economias domésticas.

4. Demanda y necesidades de vivienda, suelo y equipa-
mientos complementarios en Canarias:
4.1. Andlisis demogréfico:
4.1.1. Evolucién de la poblacién y los hogares en
Canarias.
4.1.2. Andlisis demografico: Conclusiones.
4.2. Factores determinantes de la demanda de vivien-
da:
4.2.1. Factores demograficos.

4.2.2. Factores sociales.
4.2.3. Factores economicos.
4.3. La demanda de vivienda:
4.3.1. La demanda de vivienda de la poblacion ex-
tranjera.
4.3.2. La demanda turistica de vivienda.
4.3.3. La demanda de vivienda en alquiler de los
jovenes.
4.3.4. La movilidad y el mercado de vivienda.
4.3.5. Conclusiones.
4.4. La demanda de vivienda protegida:
4.4.1. Viviendas de promocion publica.
4.2.2. Viviendas de promocién privada.
4.4.3. Encuesta sobre vivienda.
4.5. Necesidades de equipamientos complementarios
y servicios.
4.6. Necesidades de suelo.
4.7. Ambitos de actuacion preferente.

5. Ejecucion del Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005:
5.1. Actuaciones convenio marco:
5.1.1. Objetivos iniciales.
5.1.2. Ejecucion.
5.2. Actuaciones propias de la Comunidad Auténoma
de Canarias:
5.2.1. Objetivos iniciales.
5.2.2. Ejecucion.

6. El Plan de Vivienda de Canarias para el periodo 2005-
2008:
6.1. Instrumentos.
6.2. Objetivos.
6.3. Lineas de actuacion:
6.3.1. Viviendas protegidas de nueva construccién
de promocion privada.
6.3.2. Viviendas protegidas de nueva construccion
de promocion publica.
6.3.3. Adquisicion de vivienda usada.
6.3.4. Autoconstruccion de viviendas.
6.3.5. Actuaciones de fomento del alquiler.
6.3.6. Actuaciones para facilitar el acceso de los jo-
venes a la vivienda.
6.3.7. Actuaciones en materia de suelo.
6.3.8. Actuaciones de rehabilitacion.

Anexo. Cuadro de actuaciones y marco financiero.
2. Contenido

Respecto al contenido del Plan de Vivienda de Cana-
rias 2005-2008, los cuatro primeros apartados se refieren
a cuestiones preliminares, el quinto a la ejecucién del
Plan de Vivienda 2002-2005 y el sexto, bajo el titulo de
Plan de Vivienda de Canarias para el periodo 2005-2008
es el que contiene, en sentido estricto, el nuevo Plan
de Vivienda. El anexo consta Unicamente de 3 cuadros.

A continuacién se resume los aspectos mas relevantes
del Plan. De este resumen de su contenido, en el presen-
te apartado, el Consejo Econémico y Social de Canarias
quiere centrar su atencion en los contenidos esenciales
del Plan (epigrafes 5y 6 y anexo) y resaltar solamente al-
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gunos aspectos fundamentales del resto de los epigra-
fes preliminares.

2.1. Introducciéon

En el analisis del marco general, se enuncian aspectos di-
ferenciadores que definen la situacion de la vivienda en
Canarias y se adelanta las motivaciones del nuevo Plan
de Vivienda:

“La situacion de la vivienda en Canarias, al igual que
en el resto del Estado, necesita una continua revision por
los constantes cambios economicos, sociales y demogra-
ficos. Los problemas relacionados con la vivienda son
cada vez mds complejos, a factores como el aumento de
los precios de venta y alquiler de la vivienda, en nues-
tra comunidad autdnoma se les unen otros como la
escasez de suelo y el aumento progresivo de la pobla-
cion, producto fundamentalmente de la inmigracion,
tanto regular como irregular, que ha conllevado altas
densidades de poblacion en determinadas areas insula-
res, destacando las islas de Lanzarote y Fuerteventura y
las dreas metropolitanas y de sotavento de las dos islas
capitalinas”... “La modificacion de las condiciones de-
mograficas, econdmicas y sociales producidas en los
ultimos afnos en Canarias, unida a la elaboracion de un
nuevo Plan de Vivienda por el Estado para el periodo
2005-2008, motivan la necesidad de elaborar un nuevo
Plan de Vivienda de Canarias que se adecue a la realidad
actual de la demanda de vivienda en nuestra comuni-
dad auténoma. Ademas, con ello se da cumplimiento
a lo previsto en la disposicion transitoria sequnda de la
Ley 5/2004, de 29 de diciembre, de presupuestos gene-
rales de la Comunidad Auténoma de Canarias para
2005".

Al abordar el escenario normativo se enuncia brevemen-
te los fundamentos juridicos del marco competencial, en
el que la vivienda aparece como competencia exclusiva
de las comunidades auténomas en aplicacion del articu-
lo 148.1.3° de la Constitucion Espafiola pero con
competencias conexas por parte del Estado, los Cabildos
Insulares y los Ayuntamientos. Respecto a este marco
competencial se hace hincapié en el texto del Planen la
creaciéon, mediante la Ley 2/2003, de 30 de enero, de
vivienda de Canarias, del instituto Canario de la Vivien-
da, organismo auténomo de la Administracién Publica
de la Comunidad Auténoma de Canarias donde tam-
bién estan representados los Cabildos Insulares y los
Ayuntamientos canarios.

En cuanto a la normativa en materia de vivienda y sue-
lo, ademas de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de vivienda
de canarias, en este apartado del Plan se menciona la si-
guiente:

Normativa en materia de vivienda:

¢ Decreto 69/2002, de 20 de mayo, por el que se estable-
ce y requla el programa canario de viviendas de
proteccion oficial de régimen especial destinadas a sa-
tisfacer el déficit de vivienda en determinados
municipios con desarrollo turistico.

e Decreto 70/2002, de 20 de mayo, por el que se regula
la gestion por la Comunidad Autdnoma de Canarias
de las medidas de financiacion protegida en materia
de vivienda y suelo para el Plan 2002-2005.

® Decreto 76/2002, de 3 de junio, por el que se regula
la concesion de subvenciones destinadas a la promo-
cion de viviendas de nueva construccion que se
califiquen como protegidas al amparo del Real Decre-
to 1/2002, de 11 de enero.

® Decreto 75/2002, de 3 de junio, por el que se regula y
auxilia la autoconstruccion de viviendas.

e Decreto 4/2005, de 25 de enero, viene a efectuar mo-
dificaciones en los Decretos 70/2002, de 20 de mayo,
y 75/2002 y 76/2002, de 3 de junio, por los que se regu-
lan diversas medidas en materia de vivienda.

Normativa en materia de suelo:

e Ley 2/2000, de 17 de julio, de medidas econdmicas,
en materia de organizacion administrativa y gestion
relativas al personal de la Comunidad Auténoma de
Canarias y de establecimiento de normas tributarias.

e Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban
las Directrices de Ordenacion General y las Directrices
de Ordenacion del Turismo de Canarias.

® Decreto 92/2004, de 20 de julio, por el que se inicio el
procedimiento de elaboracion de las Directrices de Or-
denacion de Vivienda.

Finalmente, en este capitulo introductorio, se analiza el
escenario del plan de vivienda de canarias a partir de los
planes anteriores. En este apartado se afirma que “has-
ta la fecha el Gobierno de Canarias ha aprobado cuatro
planes de vivienda”.

En cuanto a los objetivos del IV Plan de Vivienda de Ca-
narias, en el texto se reflejan los siguientes:

“El régimen aplicable al periodo 2002-2005 se propuso

en general:

e Reforzar el sistema de ayudas y estimulos a la urbani-
zacion de suelo destinado preferentemente a la
promocion de viviendas protegidas.

e Intensificar y concentrar las ayudas para la compra de
vivienda en quienes acceden por primera vez a la pro-
piedad de una vivienda.

e Potenciar la promocion de viviendas protegidas en ré-
gimen de alquiler como una medida que posibilite la
movilidad laboral.

e Facilitar el acceso a viviendas dignas, en alquiler o en
propiedad, a los grupos de poblacion con ingresos re-
ducidos, en sintonia con el Plan Nacional de Accion para
la Inclusion Social.

® Mejorar las condiciones de acceso a las viviendas para
las familias que tienen a su cargo personas mayores o
con minusvalias.

® Facilitar a los jovenes el acceso a la primera vivienda y
mejorar las ayudas a las familias con hijos, permitien-
do su acceso a viviendas de mayor superficie y
contribuyendo al logro de los objetivos de la politica
estatal de fomento a la natalidad conforme al Plan In-
tegral de Apoyo a la Familia 2001-2004, en relacion con
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la cual la vivienda accesible juega un papel instrumen-
tal importante, al menos como condicion necesaria,
aunque no suficiente”.

Expuesto esto, en este primer apartado introductorio,

se establece el escenario del nuevo Plan, cuyas caracte-

risticas principales se pueden resumir de la siguiente

manera:

¢ Desarrollo territorial diferencial.

¢ Crecimiento econémico constante, en los Ultimos afos.

* Moderacion en el gasto publico y contencién de la
inflacion.

¢ Mantenimiento de los niveles de empleo.

¢ Aumento de rentas familiares.

¢ Subsistencia de algunas situaciones de infravivienda.

¢ Impacto de la estructura demografica de Canarias.

e Cambios sociales y culturales.

El mayor reto al que se enfrenta la promocién de vivien-
da protegida es el de crear instrumentos eficientes que
permitan que los precios para los adquirientes de vivien-
da protegida sean moderados y que se garantice a los
promotores de viviendas una rentabilidad minima que
haga factible su construccién. Sobre este aspecto y so-
bre los retos del nuevo escenario al que se enfrenta el
nuevo Plan de Vivienda de Canarias, se establece una re-
flexion final en este epigrafe del documento'y asi, sobre
el aumento de la vivienda libre y su aumento de pre-
cio, en el documento se afirma que “esta posibilidad de
canalizar la nueva produccion hacia una tipologia de
oferta libre con precios muy por encima de los de la vi-
vienda protegida ha estimulado a los promotores a
abandonar total o parcialmente este tipo de produccio-
nes, dado el diferencial entre los precios del mercado
libre y los precios maximos de proteccion, por lo que pue-
de afirmarse que la caida de la produccion protegida y
de la cuota de mercado de la proteccion oficial no es sélo
la consecuencia de una derivacion de la demanda hacia
el mercado libre, sino que responde también a una in-
adecuacion de los precios maximos permitidos en relacion
con la dindmica del mercado. Esta situacion justifica la
necesidad de revision de los criterios e instrumentos de
intervencion, para avanzar propuestas para el nuevo
Plan, que permitan una adaptacion eficaz de la politi-
ca de vivienda a las nuevas necesidades que se estan
planteando”.

2.2. Contexto econémico

En el segundo epigrafe, dedicado a analizar el contexto
econdémico, se presenta de forma resumida la coyuntu-
ra econémica, en el dmbito internacional, espafiol y
finalmente canario, cuyas conclusiones se plasman en el
apartado 2.4, que se reproduce a continuacion:

e “Existe cierta incertidumbre con la marcha de la eco-
nomia internacional, advertido por instituciones como
el FMl y el Banco Central Europeo, aunque todas las
variables estudiadas hasta el momento no demuestran
que estén afectando a la economia insular: se crece,
con una inflacién contenida, se genera empleo y dis-

minuyen las tasas de desempleo y sigue existiendo ba-
jos tipos de interés.

e En los 10 ultimos afios, Canarias ha ganado peso en
la economia espariola y europea, incrementando los
niveles de renta y crecimiento econdmico por encima
de ambas medias, ademds de consolidarse como la co-
munidad auténoma menos inflacionista del Estado.

e £/ crecimiento econdmico canario ha estado basado
fundamentalmente en los sectores del turismo y la cons-
truccion, en oficios poco cualificados, que ha conllevado
una pérdida de productividad de la economia canaria.

e Como consecuencia del crecimiento econdmico, la Co-
munidad Autonoma Canaria tiene en este momento
una vitalidad poblacional alta, producto de la inmigra-
cion regular e irregular, centrada fundamentalmente
en las dos islas orientales y en las zonas de sotavento
de las dos islas capitalinas.”

2.3. Situacion de la vivienda en Canarias

En un primer apartado, se realiza un andlisis sobre la ti-
pologia de la vivienda en Canarias, examinando las
principales caracteristicas de las categorias de vivienda
principal, secundaria, vacia o desocupada, autoconstruc-
cién y hogares unipersonales. Las conclusiones que se
realizan en el documento del Plan son las siguientes:
 “El porcentaje de viviendas principales ha ido perdien-
do importancia respecto al conjunto del parque
inmobiliario de forma paulatina.

* Mds del 60% de las viviendas Canarias no superan los
90 n?* de superficie util. El tamafio medio de las vivien-
das en Canarias es comparable con la media estatal,
aunque es mayor en las viviendas de dimensiones in-
feriores a 45 n7.

e Aproximadamente el 70% de las viviendas canarias dlis-
ponen de mas de tres habitaciones. Este dato se ha
incrementado fundamentalmente en los ultimos 5 afios,
ya que anteriormente este porcentaje era solamente
el 57%.

e En Canarias existe una proliferacion de las viviendas en
propiedad (practicamente el 70%) sobre la de cual-
quier otro tipo de tenencia. El alquiler representa el
17,05%.

e Existe un crecimiento de las viviendas secundarias y va-
cias para el conjunto de la Comunidad Auténoma
Canaria, aunque las cifras son mas altas en la isla de Te-
nerife.

e Se puede considerar que el estado de conservacion me-
dio de las viviendas canarias es bueno.”

A estas conclusiones, cabe anadir otras consideraciones
que se realizan en el presente apartado. Asi, al tratar las
viviendas vacias o desocupadas, que segun los datos del
ISTAC representa el 14,21% del total de viviendas, se re-
flexiona sobre las oportunidades que puede suponer
esta cuestion “... pone de manifiesto la necesidad de op-
timizar el parque inmobiliario existente, movilizando el
elevado numero de viviendas vacias hacia la puesta en
el mercado de varios miles de viviendas en régimen de
venta y alquiler a precios tasados, y favoreciendo la re-
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habilitacion y revitalizacion de los barrios mds degrada-
dos”. Por otra parte, debe destacarse la importancia
cuantitativa y cualitativa que empiezan a tener los ho-
gares unipersonales “Los hogares unipersonales crecen
mas que cualquier otra modalidad. El numero de perso-
nas que viven solas en Canarias ha crecido
exponencialmente en estos ultimos afos. Este aumento
ha supuesto pasar, en tan solo 10 afios (1991-2001), del
11,12% al 21,36% de hogares unipersonales, lo cual tie-
ne unas consecuencias de la maxima trascendencia para
la politica de vivienda, especialmente por la repercusion
directa que tiene en la reduccion del tamafio medio de
los hogares. Contrariamente a lo que se suele creer; la
parte mas importante de los hogares unipersonales no
corresponde a jovenes, sino que estan constituidos en
un 6,20% por personas de mds de 65 afos y muy espe-
cialmente por mujeres, viudas o solteras.”

En un segundo apartado del epigrafe sobre la situacion
de la vivienda en Canarias, se analizan aspectos deriva-
dos de la construccion y adquisicion de viviendas en
Canarias. En primer lugar, y respecto al crecimiento en
el numero de viviendas construidas y su precio, se ofre-
cen cifras generales sobre el denominado ‘boom
inmobiliario’ que ha tenido lugar en Espafiay en Cana-
rias. Asi, se afirma que “El precio medio de la vivienda
en Espafia aumento un 91% entre 1997 y el primer tri-
mestre de 2003, segun recoge el informe mensual que
elabora La Caixa", mientras que en cuanto al crecimien-
to del parque de viviendas se resalta que “en 30 afios se
ha doblado el parque de viviendas en Espafia, segun re-
flejan los datos del ultimo Censo de Poblacion y Viviendas
de 2001, que elabora el Instituto Nacional de Estadisti-
ca (INE)” apareciendo Canarias como la comunidad
auténoma con mayor crecimiento en el periodo 1991-
2001: “por lo que respecta a zonas geogréficas, lideran
el denominado ‘boom inmobiliario’ Canarias (en 10 afios
el parque de viviendas crecio un 41,4%, por el crecimien-
to demogréfico y la explotacion turistica), La Rioja,
Madrid, Navarra y Cantabria.”

En cuanto a los costes de la construccién en Canarias,
se concluye que Canarias figura entre las comunidades
auténomas con menores costes salariales comparados,
pero con mayores costes de los materiales de construc-
cioén, por lo que “Canarias se situa, después del
Archipiélago Balear, como la Comunidad Auténoma con
mayor coste de edificacion en el contexto estatal.”

Otras conclusiones, sobre la incidencia de la vivienda en
las economias domésticas, que aparecen en el documen-
to del Plan, son las siguientes:

e £/ IPC del grupo de vivienda ha crecido en Canarias por
debajo de la media del Estado, en el periodo que abar-
ca los anos 1999 y 2004.

e E/ crecimiento del precio de las viviendas libres en Ca-
narias durante el afio 2004 es del 9,45% (11% en el
primer trimestre de 2005), inferior al registrado para
la media del Estado. En este mismo sentido, el precio
medio que los canarios pagan por m? también es ne-
tamente inferior a la media de Espana.

e | esfuerzo financiero de los hogares canarios para la
adquisicion de una vivienda equivale a 7,0 afios de su
salario familiar, por debajo también de la media esta-
tal.

e Canarias es la Comunidad Autdnoma con menores ni-
veles de ingresos, solo por encima de Extremadura y
Murcia. Asi, el salario mensual medio en Canarias de
los solicitantes de hipotecas en el periodo analizado
era de 1.248,85 euros, frente a los 1.461,46 euros de la
media estatal.

2.4. Demanda y necesidades de vivienda, suelo y equi-
pamientos complementarios

Un primer aspecto que se trata en el presente epigrafe
del Plan es el crecimiento demogréfico acaecido en las
Islas en los Ultimos afos. Sobre esta materia, en el docu-
mento del Plan se concluye que:

“La estructura demografica de las islas y la composi-
cion de los hogares y de las unidades familiares no
presenta grandes diferencias con respecto al resto de las
Comunidades del Estado, salvo por la intensidad de los
cambios, el rapido crecimiento de la poblacion que se
asienta en el territorio (debido a procesos migratorios)
y por la diversidad y particularidad que cada una de las
Islas reconoce (envejecimiento en las Islas occidentales,
rejuvenecimiento de las Islas orientales por el asenta-
miento de jovenes inmigrantes, densidad poblacional
fuerte de las islas capitalinas).

Por estos motivos, la evolucion de los hogares, pone de
manifiesto la cada vez mayor presencia de hogares de
dimension reducida y, por tanto, de la necesidad de un
parque de viviendas que reconozca esta realidad y se
ajuste a las demandas y perfiles sociales de estas fami-
lias.”

Este crecimiento de la poblacién es solamente uno de
los factores determinantes de la demanda de vivienda,
que en el apartado 4.2 se clasifican de la siguiente ma-
nera:
1. Factores demograficos:
® Progresivo aumento de la poblacion.
¢ Retraso a la hora de acceder a la vida en comun de
las parejas canarias.
e Mlayor nimero de personas que viven solas.
¢ Alta densidad de poblacion en las islas capitalinas.
2. Factores sociales:
e Retraso en el proceso de emancipacion.
¢ Baja movilidad geografica.
¢ Inestabilidad en el empleo.
3. Factores econdmicos:
¢ Aumento de la renta disponible de las familias.
e Mejora en las condiciones de los préstamos hipote-
carios.
¢ Escasez de suelo para construir.

También en relacion con la demanda de vivienda, des-
taca el analisis que el apartado 4.3.3 dedica a la demanda
de vivienda en alquiler de los jovenes:
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“La media de edad de los demandantes de vivienda en
alquiler desde 1998 hasta 2004 ha sufrido un paulatino
ascenso, pasando de encontrarse en los 22 afos a situar-
se en torno a los 28 afos de edad.

Las razones manifestadas en cuanto a necesidad de vi-

vienda se pueden agrupar principalmente en tres grupos:

¢ [ os que demandan vivienda porque poseen infravi-
viendas, es decir, viviendas que no reunen las
condliciones minimas de calidad y, por tanto, necesitan
mejorar la situacion de la vivienda actual.

e L os que quieren emanciparse y no tienen recursos, que
son un tercio de los demandantes.

e os que tienen una vivienda de alquiler y pagan una
cantidad monetaria elevada, que son otro tercio de los
solicitantes.

De este modo, el perfil del joven canario demandante
de vivienda en alquiler seria el de un hombre de unos 28
ahos, con un nivel de estudios medio y un empleo even-
tual.

El anélisis de la demanda exige conocer el tipo de vivien-

da al que aspiran los jovenes con necesidades y hasta qué

punto sus expectativas se adecuan a la oferta del mer-

cado inmobiliario. Las variables que se ha tenido en

cuenta son:

* Superficie: Reducir el tamaro de la vivienda nueva para
adecuarla a las necesidades de espacio y al precio.

® Régimen de tenencia: La via que se supone mds dli-
recta para que los jovenes accedan a una vivienda es
la del alquiler. No obstante, los costes de entrada en
este mercado, que incluyen sequro, fianza y alquileres
por anticipado, afadidos al contraste entre demanda
fuerte y oferta escasa, también favorecen la exclu-
sidn de los jovenes en este campo, al ser vistos por los
propietarios como inquilinos de riesgo elevado. El de
la vivienda en alquiler sélo recurren aquellos sectores
que, no pudiendo acudir al crédito hipotecario, se vean
favorecidos por la existencia de una politica de alqui-
leres subvencionados.”

Pasando al andlisis de la demanda de vivienda protegi-
da, y a partir del analisis de los datos “resultantes de la
conclusion de los procedimientos de adjudicacion de vi-
viendas de promocion publica de los ultimos tres afios,
asi como los datos existentes de compradores de vivien-
das de proteccion oficial de promocion privada”, en el
documento del Plan se extraen las siguientes conclu-
siones sobre el perfil del demandante.

Demandante de viviendas protegidas de promocién pu-

blica:
e “| os solicitantes admitidos de viviendas de promocion

publica tienen cierto arraigo en el municipio donde so-
licitaron la vivienda, dado que una gran parte de ellos
llevan residiendo en estos municipios mas de 5 afios.
® Son personas jovenes, dado que la mayoria tienen me-
nos de 45 afos. También hay que destacar que
aproximadamente el 30% el son menores de 30 afos.
* Por regla general, las familias cuya solicitud ha admiti-
da no supera los 3 miembros en la unidad familiar.

Ademas, las medias mas cercanas a 3 miembros se en-
cuentran en los solicitantes admitidos con edades
comprendidas entre los 30 y 45 afios.

» Mas del 98% de los individuos analizados, residian en
viviendas que no eran de su propiedad. Fundamental-
mente en viviendas alquiladas, donde la renta de
alquiler media oscila entre los 100 y los 300 Euros men-
suales, o, con un familiar cercano.

e Las viviendas donde residen tienen unas dimensiones
medias que oscila entre los 60 y 100 m? (55% aproxi-
madamente). Hay que destacar negativamente que
mas del 20% ocupan viviendas de menos de 50 n.”

Demandante de viviendas protegidas de promocion pri-

vada:
e “El demandante de este tipo de vivienda se puede con-

siderar como joven, ya que practicamente el 75% son
menores de 36 afos.

* £n torno al 3% de las familias compradoras de este tipo
de viviendas tienen algiin miembro con discapacidad.
Al analizar este dato por municipios, hay que seAalar
que el Puerto de la Cruz (10%), Santa Maria de Guia
(5,71%) y Santa Cruz de Tenerife (5,31%) tienen las uni-
dades familiares con mayores indlices de discapacidad.

e En cuanto a las dimensiones de este tipo de vivien-
das, se constata que mas del 50% tiene unas
dimensiones entre los 80 y 100 m*. Algo mds del 6%

Y4

son viviendas con menos de 60 n?.
Necesidades de suelo:

A lo largo del texto del Plan, se afirma que uno de los
problemas principales, sino el mayor, para la construc-
cién de vivienda protegida, es el elevado precio del suelo.
Siendo entonces el suelo un elemento clave, en el apar-
tado 4.6 del Plan se realiza un esfuerzo por explicar las
medidas normativas tomadas en el &mbito de la Comu-
nidad Auténoma de Canarias para potenciar las reservas
de suelo con destino a viviendas protegidas.

La Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias,
destaca el problema de la escasez de suelo y aborda este
problema “con la afectacion directa de suelo a construc-
cion de viviendas protegidas mediante el establecimiento
de un estandar urbanistico minimo que debe incorpora
los instrumentos municipales de planeamiento. La Ley
atribuye a los Planes Insulares y, en su caso, a los planes
de vivienda la localizacion de aquellos municipios de pre-
ferente localizacion de viviendas protegidas. Para dar
cobertura de ese estandar urbanistico la Ley admite la
afectacion expresa a ese fin del Patrimonio Municipal de
Suelo.”

La Ley 19/2003, de 14 de abril, por el que se aprueban
las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias, incluye modifica-
ciones al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Ca-
narias (TRLOTENAC, en adelante) y a la Ley 2/2003 de
Vivienda de Canarias, para reforzar su eficacia, entre las
que se encuentra el establecimiento de una reserva mi-
nima, a nivel municipal del 20% del suelo residencial,
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GRAFICO 1. PLANES GENERALES DE ORDENACION: ADAPTADOS AL TRLOTENAC
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siendo este porcentaje del 25% en el caso de los muni-

cipios declarados de preferente localizacién de viviendas

protegidas:

¢ “La modificacion del articulo 32.2.A.8 y el 71.1.a del
TRLOTENAC persiguiendo potenciar las reservas de sue-
lo con destino a viviendas protegidas, estableciendo la
obligatoriedad de una reserva minima, a nivel munici-
pal, del 20% del aprovechamiento residencial en suelo
urbanizable y urbano no consolidado, poniendo como
limite que dentro del ambito o sector se destine un ma-
ximo de 33% del aprovechamiento residencial con
destino a viviendas protegidas de autoconstruccion o
de promocion publica en régimen de alquiler. Con esta
limitacion se pretende fomentar la integracion social.”

¢ “La modificacion al articulo 27 de la Ley 2/2003 en la
que se establece que en los municipios declarados de
preferente localizacion de viviendas protegidas, los pla-
nes generales habran de destinar a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publi-
ca como minimo el 25% del aprovechamiento con
destino residencial del conjunto de los suelos urbani-
zables y urbanos no consolidados.”

En el Plan se afirma que “si bien las citadas previsiones
normativas pueden producir una bolsa importante de
suelo destinado a la construccion de viviendas protegi-
das, el actual proceso de adaptacion de los planes
generales al citado Texto Refundido de las Leyes de Or-
denacion del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias y a las Directrices de Ordenacion
General, esta generando que no se le pueda estar dan-
do una respuesta inmediata al problema actual de la
escasez de suelo destinado a la construccion de vivien-
das”, es decir, que si bien a largo plazo aumentara la
reserva de suelo para vivienda protegida, a corto plazo
sigue existiendo problemas de suelo. Asi, en el documen-
to del Plan se afirma que: “Existen, todavia, pocos suelos
reservados para viviendas sometidas a algun régimen de

proteccion publica y la respuesta la encontramos en que
la regulacion urbanistica que crea medidas que asegu-
ran los suelos reservados a esta tipologia de viviendas es
relativamente reciente”. Asi, se afirma que “practica-
mente la totalidad de los municipios estan adaptando
su planeamiento al Decreto Legislativo 1/2000 y, en mu-
chos casos, también a las Directrices de Ordenacion
General”, aunque los datos que se incluyen establece
gue aun existe un 58.62% de los Planes Generales de Or-
denacion sin adaptar a las Directrices.

Esta situacion es la que ha dado pie a la modificacion'
de la Ley de Vivienda de Canarias que se esta tramitan-
do actualmente en el Parlamento de Canarias. Con esta
modificacion puntual a la Ley de Vivienda de Canarias,
se pretende segun el texto del Plan “dar respuesta a cor-
to plazo a la disponibilidad de suelo destinado a la
construccion de vivienda protegida, orientandose dicha
modificacion a permitir la reclasificacion de suelo rusti-
co o urbanizable en urbanizable sectorizado o en urbano
no consolidado, u ordenarse, asimismo, el suelo ya cla-
sificado como urbanizable o urbano, mediante una
modificacion puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana, estableciendo una ordenacion pormenorizada
del sector o dmbito en cuestion y un procedimiento abre-
viado para la tramitacion de esa modificacion.”

Ambitos de actuacién preferente. Municipios de pre-
ferente localizacion de viviendas sujetas a un régimen
de proteccién publica:

El Plan dedica su apartado 4.7 a analizar los ambitos de
actuacion preferente concretados en la determinacion
de los municipios de preferente localizacién de vivien-
das sujetas a un régimen de proteccion publica
atendiendo especialmente “a las necesidades de las are-
as metropolitanas y capitales insulares, los nucleos
urbanos de nueva creacion o en expansion, y las zonas
turisticas”. Las consecuencias de que un municipio ob-
tenga esta declaracién supone la elevacion del 20% al

'. Este proyecto de ley fue informado en su dia por el CES mediante el Dictamen 3/2004, sobre el Anteproyecto de Ley por el que se modifica la Ley

de Vivienda de Canarias.
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25% de las reservas de suelo con destino a viviendas pro-
tegidas.

En dicho apartado se afirma que hasta la fecha los pla-
nes insulares de ordenacién aprobados no han
determinado dichos municipios de preferente localiza-
Cién de viviendas protegidas, estimando conveniente
que el Plan de Vivienda de Canarias proceda a dicha de-
terminacion. En este sentido, segun se establece en el
Plan, el Instituto Canario de la Vivienda se ha dirigido
a los Cabildos Insulares y a la FECAM, solicitando que in-
formen sobre los municipios que se considera que deben
declararse de preferente localizacion de viviendas pro-
tegidas, atendiendo a las circunstancias previstas en el
articulo 26.1 de la Ley de Vivienda de Canarias, sin que
se haga referencia en el documento del plan a la res-
puesta dada por estas instituciones. En cuanto a las
variables que se han tenido en cuenta para la determi-
nacién de los municipios de preferente localizacién de
viviendas de proteccion publica, el documento enume-
ra tres: evolucién de la poblaciéon, mercado de trabajo
y déficit de vivienda y precio de la vivienda. En el docu-
mento se presentan de forma detallada y para cada una
de las Islas, datos relacionados con estas variables. Como
conclusién, se establece la relaciéon de municipios de pre-
ferente localizacion de viviendas protegidas:

“A la vista de estos datos y de las aportaciones realiza-

das por los Cabildos Insulares el Plan de Vivienda de

Canarias determina como municipios de preferente lo-

calizacion de viviendas protegidas los siguientes:

e En la isla de Fuerteventura: Puerto del Rosario, Pajara,
Antigua, La Oliva y Tuineje.

¢ En la isla de Lanzarote: Arrecife, Tias, Teguise, San Bar-
tolomé y Yaiza.

® En la isla de Gran Canaria: Las Palmas de Gran Canaria,
Telde, San Bartolomé de Tirajana, Mogan, Aguimes,
Santa Lucia de Tirajana, Ingenio, Galdar, Santa Brigida
y Arucas.

® £n la isla de Tenerife: Santa Cruz de Tenerife, San Cris-
tobal de la Laguna, Adeje, Arona, San Miguel de Abona,
Puerto de la Cruz, Granadilla de Abona, Guia de Isora,
Candelaria, Santiago del Teide, La Orotava, Tegueste,
El Rosario y Los Realejos.

e En la isla de La Palma: Santa Cruz de la Palma y Los Lla-
nos de Aridane.

¢ En la isla de La Gomera: San Sebastian de la Gomera.

e En la isla de El Hierro: Valverde.”

2.5. Ejecucion del Plan de Vivienda de Canarias 2002-
2005

En el epigrafe 5 se trata uno de los temas esenciales del
Plan de Vivienda, la ejecucién del plan anterior, cuyo exa-
men es imprescindible para poder valorar las medidas
propuestas en el nuevo Plan.

Antes de iniciar el analisis de la ejecucion del Plan de Vi-
vienda de Canarias 2002-2005, en el documento se
realizan dos aclaraciones oportunas sobre las actuacio-
nesy el marco temporal de la ejecucién de dicho Plan.

En primer lugar, se destaca que el Plan de Vivienda de
Canarias 2002-2005 incluye todas las actuaciones reali-
zadas en materia de vivienda, “tanto las contempladas
en el Convenio Marco firmado entre Canarias y el Esta-
do y en otros Convenios especificos (rehabilitacion y
reposicion de las viviendas de los Patronatos) como las
establecidas y financiadas exclusivamente por esta Co-
munidad”. Y en segundo lugar, se explica la razén por
la que solamente se reflejan los niveles de ejecucion de
los afios 2002, 2003 y 2004: “El Plan de Vivienda de Ca-
narias, igual que el Plan Estatal, establecia una
programacion de las actuaciones a ejecutar durante
un periodo cuatrienal 2002-2005, no obstante antes de
la finalizacion de este periodo, mediante Real Decreto
801/2005, de 1 de julio, se aprueba el Plan Estatal 2005-
2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la
vivienda, e igualmente, el Instituto Canario de la Vivien-
da elabora un nuevo Plan de Vivienda de Canarias para
los ejercicios 2005-2008. Por ello la ejecucion del plan de
vivienda que pasamos a analizar comprende Unicamen-
te los programas 2002, 2003 y 2004 ya que el programa
2005 se integrara en el nuevo plan de vivienda.”

La tabla 1 muestra de forma resumida los niveles de eje-
cucién del Plan de Vivienda 2002-2005 durante los
ejercicios 2002, 2003 y 2004, siendo la unidad de medi-
da el nimero de actuaciones calificadas. Sobre estas cifras,
en el documento del Plan se realiza las siguientes valo-
raciones:

“Se observa que el porcentaje de ejecucion de las actua-
ciones inicialmente previstas ha ido mejorando
paulatinamente. Asi el afio que registra el menor por-
centaje de ejecucion es el ejercicio 2002, con una ejecucion
del 80%, este resultado se explica si se tiene en cuenta
que se trata del afio en que se puso en marcha este Plan.
En el ejercicio 2003 se observa un notable incremento
en el cumplimiento de los objetivos previstos que se si-
tua en cifras cercanas al 100%, concretamente en el 93%.
En el 2004 se superan ampliamente los objetivos inicia-
les del Plan con una ejecucion del 137%, estos excelentes
resultados se deben en parte a la inclusion en este ejer-
cicio de dos nuevas lineas de actuacion creadas en el
marco del Plan de Choque para el ejercicio 2004 que han
tenido un gran éxito, una estatal, las actuaciones para
el fomento del alquiler, y otra autonémica, las subven-
ciones genéricas para la adquisicion o utilizacion de suelo
para la construccion de viviendas protegidas.

A continuacién, en el documento del Plan se analiza
de forma mas detallada la ejecucion por separado de las
actuaciones del Convenio Marco con el Estado y las ac-
tuaciones propias de la Comunidad Auténoma de
Canarias.

2.6. El Plan de Vivienda de Canarias para el periodo 2005-
2008

El epigrafe 6 constituye el nucleo fundamental del do-
cumento, ya que contiene los instrumentos, objetivos y
lineas de actuacién de dicho Plan, por lo que en esta
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TABLA 1. EJECUCION GLOBAL DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005 DURANTE LOS EJERCICIOS 2002, 2003 Y

2004. NUMERO DE ACTUACIONES CALIFICADAS

Ejercicio 2002 Ejercicio 2003 Ejercicio 2004 Total
Actuaciones | Obj. | Act. % Obj. | Act. % | Obj. | Act. % Calif.
Plan | Calif. |Ejecucién| Plan | Calif. |Ejecucion| Plan | Calif. |Ejecucion | 2002-2005

Convenio Ministerio:
- Total Vivienda | 3.540 | 3.788 | 107,01% | 3.515 | 3.030 | 86,20% | 3.615 | 6.069 | 167,88% | 12.887
- Total Suelo 500 | 277 | 5540% | 800 | 412 | 51,50% | 1.000 | 765 | 76,50% 1.454
;‘iTgta' Conve- | 4040 | 4.065 | 100,62% | 4315 | 3.442 | 79,77% | 4.615 | 6.834 | 148,08% | 14341
Actuaciones Propias CAC:
- Total Vivienda | 5.500 | 4.109 | 74,71% | 5.400 | 4.239 | 78,50% | 4.200 | 4.750 | 113,710% | 13.098
- Total otros 4.650 | 3.178 | 68,34% | 5.150 | 6.178 [ 119,96% | 4.950 | 5.823 | 117,64% | 15.179
- Total CAC 10.150| 7.287 | 71,79% |10.550|10.417| 98,74% | 9.150 | 10.573| 115,55% 28.277
Suelo:
Adquisicion y Destino 0 | 1505 1.505
Total Actuaciones:
- Total 14.190 | 11.352( 80,00% |14.865|13.859| 93,23% |13.765|18.912| 137,39% 44123
Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008.

revision de contenidos, se le dedica una atencién espe-
cial.

2.6.1. Instrumentos

El documento subraya el papel central que ejerce el Ins-
tituto Canario de la Vivienda como principal agente
operador y el Decreto del Gobierno de Canarias que re-
coge las medidas del Plan como principal instrumento
normativo.

Destacar dos instrumentos novedosos que aparecen

en el Plan:

a) Registro Publico de Demandantes de Vivienda Prote-
gida de Canarias: “El nuevo Plan de Vivienda crea el
Registro Publico de Demandantes de Vivienda Prote-
gida de Canarias, que tiene por finalidad, en primer
lugar, facilitar los datos precisos para la adjudicacion
y venta de las viviendas protegidas, tanto en la prime-
ra como ulteriores transmisiones, y por otro,
proporcionar, a las diferentes Administraciones Publi-
cas, una informacion actualizada de la demanda de
vivienda protegida existente en Canarias.”

b) Precio Basico Canario: “El Ministerio de Vivienda ha
reconocido, por primera vez, en el citado Real Decre-
to, la especialidad de la Comunidad Auténoma
Canaria, debido a su condicion de insularidad ultra-
periférica, en el ambito de la Union Europea. Como
consecuencia de dicho reconocimiento se establece
que el precio bdsico de venta de las viviendas prote-
gidas en nuestra comunidad, serd, durante el periodo

2005-2008, un 10 por 100 superior al del precio basi-
co a nivel nacional.”

2.6.2. Objetivos

En este subepigrafe se recoge otro de los contenidos cla-
ves del Plan, los objetivos basicos a cumplir. Debido a
su importancia se transcriben a continuacion:

* “Incentivar la puesta en el mercado de suelo para la
construccion de viviendas protegidas, facilitando la cla-
sificacion, calificacion, adquisicion y urbanizacion de
suelo destinado a la construccion de viviendas prote-
gidas e incentivando la puesta en el mercado del mismo,
de forma que se satisfaga la demanda de primera vi-
vienda a los residentes de las islas.

® Se mantendra la linea de ayudas de urbanizacion de
suelo, creandose una nueva linea de ayudas a la adqui-
sicion de suelo con destino a la construccion de vivienda
protegida.

e Se declararan los municipios de preferente localizacion
de viviendas protegidas, previa audiencia a los Cabil-
dos Insulares y los Ayuntamientos, para garantizar una
mayor reserva de suelo destinado a este tipo de vivien-
das en los municipios con mayor demanda de vivienda,
en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 26 de la Ley
2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias.

® Fomentar la construccion de viviendas protegidas para lo-
grar que todos los canarios puedan acceder a una vivienda
a precios asequibles, simplificando la tipologia de vivien-
da protegida, adaptada a los distintos niveles de rentas.
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CUADRO 1. LINEAS DE ACTUACION DEL PLAN DE VIVIENDA DE CANARIAS PARA EL PERIODO 2005-2008

LINEAS DE ACTUACION

CONTENIDO

Viviendas Protegidas de nueva construc-
cién de Promocién Privada

Vivienda de promocién privada, a través del fomento, mediante
diversas actuaciones, de la actividad de los promotores privados y
sociedades participadas por las distintas administraciones

® Promocion de viviendas protegidas des-
tinadas a venta o uso propio

- Nuevo tipo de vivienda protegida: Régimen General Medio (6.5
IPREM)

- Actualizacion precios vivienda protegida

- Supresion de las subvenciones al promotor

- Nuevas subvenciones al adquirente (CAC)

® Promocion de viviendas protegidas des-
tinadas al arrendamiento

- Nuevo tipo de vivienda protegida en arrendamiento: Régimen Ge-
neral Renta Media (6.5 IPREM)

Viviendas Protegidas de nueva construc-
cién de Promocién Publica

Viviendas de promocién publica directa por parte de la Adminis-
tracion

® Promocion publica de viviendas en régi-
men de arrendamiento

- Destinada a unidades familiares con grave necesidad de vivienda
(1.5 IPREM)

e Promocién publica de alojamientos en ré-
gimen de alquiler

- Alojamientos colectivos en arrendamiento, sobre suelos cedidos
gratuitamente por Ayuntamientos o Cabildos que ademas asumi-
ran la gestion, conservacion y mantenimiento de los mismos

- Ocupantes: colectivos preferentes con necesidades transitorias de
alojamiento

e Apoyo econémico a los inquilinos de las
viviendas de promocion publica

- Bonificaciones de parte del alquiler mensual tasado

Adquisicion de Viviendas Usadas

Facilitar la movilizacién del importante parque de viviendas libres
ya construidas

e Adquisicion de viviendas usadas para uso
propio

- Requisitos restrictivos de superficie y precio maximo
- Sistema de ayudas similar al establecido para las viviendas prote-
gidas de nueva construccién de promocion privada

e Adquisicion de viviendas usadas para al-
quiler

- Ayudas destinadas a entidades sin animo de lucro, los organismos
publicos y las sociedades que incluyan en su objeto social el arren-
damiento de viviendas

- Entre los requisitos se encuentra que el arrendatario tenga unos
ingresos familiares <5.5 IPREM

Autoconstruccion de Viviendas

Promocién por parte del autoconstructor o cooperativas de vivien-
da

- Subvenciones y prestamos convenidos al autoconstructor seguin
nivel de renta

Actuaciones de Fomento del Alquiler

Ampliar la tenencia de viviendas en este régimen (acceso a la vi-
vienda, la movilidad laboral, ...)

¢ Puesta en arrendamiento de viviendas
usadas y desocupadas

- Subvencién de 6.000 euros para los propietarios de viviendas li-
bres que cumpliendo una serie de requisitos, las ofrezcan en
arrendamiento

¢ Rehabilitacion de viviendas para alquiler

- Subvencion de 6.000 euros para la rehabilitaciéon de viviendas li-
bre destinadas a arrendamiento

* Apoyo econdmico de los inquilinos

- Subvencién del alquiler, limitado y temporal, para colectivos con-
cretos y rentas bajas

¢ Bolsa de vivienda vacia

- Servicios de intermediacion y gestion de arrendamientos gratui-
tos y garantizados
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CUADRO 1. LINEAS DE ACTUACION DEL PLAN DE VIVIENDA DE CANARIAS PARA EL PERIODO 2005-2008

LINEAS DE ACTUACION CONTENIDO

Lineas especificas de actuacidn para jovenes y ayudas adicionales

Programa de Vivienda para Jévenes o . =, .
en los distintos programas que a continuacién se relacionan

- Subvencion de cuantia superior a la establecida con caracter ge-

e Ayudas estatales directas a la entrada
neral.

¢ Ayudas a la adquisicion, promocion para
uso propio y autoconstruccion de vivien-
das

- Subvencion de cuantia superior a la establecida con caracter ge-
neral

- Servicios de informacion, asesoramiento, gestion y subvenciones
especificas relacionadas con el alquiler y la compraventa de vivien-
das.

¢ Bolsa de Vivienda Joven

Disponer de suelo edificable a precios compatibles con la promo-

Actuaciones en materia de Suelo . - .
cion de viviendas protegidas

e Urbanizacién de suelo para vivienda pro-
tegida

- Subvencién al promotor en funcion del % de edificabilidad de las
viviendas protegidas sobre el total

- Nueva linea de ayuda a la adquisicion de suelo con destino a la
construcciéon de vivienda protegida

- Subvencién al promotor para financiar la adquisiciéon de suelo des-
tinado a la promocién y construccién de viviendas protegidas de
nueva construccion para la venta, uso propio a alquiler para fami-
lias con niveles de ingreso bajos (2.5 IPREM)

* Promocion y fomento de suelo para vi-
viendas de protegidas

- Financiacion de la adquisicion de suelo por parte del Instituto
Canario de la Vivienda para la construccién de viviendas de pro-
mocion publica, dada la escasez de suelo cedido por los
Ayuntamientos

e Patrimonios publicos de suelo

Actuaciones de Rehabilitacion Reducir la presion sobre la demanda de vivienda nueva

- Subvenciones especiales al promotor para la rehabilitacién de vi-

* Areas en proceso de degradacién . . .
viendas situadas en estas areas

- Subvenciones especiales al promotor para la rehabilitacién de vi-

e Centros historicos . ) ,
viendas situadas en estas areas

- Sistema de ayudas para la ejecucién de obras de rehabilitacion de

* Edificios y viviendas elementos estructurales y de habitabilidad de los mismos

- Subvenciones especiales al promotor para la rehabilitacién de vi-

¢ \Viviendas en el medio rural . . ,
viendas situadas en estas areas

Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008. Elaboracién propia.

acceder a una vivienda. Se incluira a la Bolsa de Vivien-
da Joven dentro de las lineas del Plan.

e Crear un nuevo tipo de vivienda protegida para dar
respuesta a las unidades familiares con ingresos supe-

riores a los tradicionales de viviendas protegidas pero
insuficientes para acceder a una vivienda libre.

e Incentivar mas el enfoque social del Plan dedicando
mayores esfuerzos publicos a facilitar el acceso a una
vivienda a las familias con menores recursos econo-
micos, tanto en propiedad como en alquiler.

e Potenciar el acceso de los jovenes a la vivienda contem-
plando, ademas de lineas especificas para jovenes,
ayudas adicionales, teniendo en cuenta que este colec-
tivo es de los que mayores dificultades encuentra para

Dictamenes del CES de Canarias

* Fomentar la oferta de viviendas en arrendamiento,
tanto a través de la construccion de viviendas nuevas
como de viviendas existentes, con la finalidad de am-
pliar la tenencia de viviendas en este régimen; ya que
es un instrumento que coadyuvara a facilitar la movi-
lidad laboral.

® Movilizar el parque de viviendas vacias para incremen-
tar la oferta de acceso a una primera vivienda,
principalmente en régimen de arrendamiento y para
lograr un uso mas eficiente del territorio. Se incentiva-

13



Dictamen 1/2006 del Consejo Econémico y Social de Canarias

ra que salgan al mercado el mayor numero de vivien-
das vacias incentivando la rehabilitacion, facilitando el
acceso a las viviendas existentes como fomentando el
arrendamiento de dichas viviendas.

e Incentivar y potenciar la rehabilitacion, rehabilitando
para ello el parque publico de viviendas; mejorando su
equipamiento; incentivando la rehabilitacion de vivien-
das en el medio rural y privadas; asi como potenciando
la rehabilitacion integral por dreas, para mejorar las
condiciones de vida de aquellos nucleos de poblacion
que residen en zonas degradadas.

e Impulsar el concepto de vivienda sostenible y accesi-
ble. Se potenciara que las viviendas que se construyan
y rehabiliten cumplan los estandares mas avanzados
en cuanto a disefo y calidad.

e Fomentar la implicacion en la ejecucion del Plan de Vi-
vienda de otras administraciones publicas con
competencias en materia de vivienda (cabildos insula-
res y ayuntamientos), fundamentalmente en lo referido
a la concertacion necesaria para agilizar los tramites
administrativos en la gestion y promocion de viviendas
protegidas, en la ejecucion de proyectos de rehabilita-
cion de dreas degradadas, asi como en materia de
ordenacion de suelo y constitucion de patrimonios pu-
blicos de suelo destinado a la construccion de viviendas
protegidas.

e Simplificar los procedimientos para acceder a las ayu-
das y subvenciones que contemple el nuevo Plan,
evitando la dlispersion de normas requladoras de las Ii-
neas de actuacion y programas que contenga el
mismo.”

2.6.3. Lineas de actuacion

En este subepigrafe se recogen las lineas de actuacion
contenidas en el Plan. Dada la complejidad de su trata-
miento, en este apartado se intentara resumir de manera
esquematica el contenido principal de estas lineas y al-
gunas apreciaciones que aparecen en el Plan, que pueden
ser interesantes. Para un andlisis exhaustivo de estas me-
didas, nos remitimos al texto del Plan (paginas 181-210).

2.7. Anexo: Cuadro de actuaciones y marco financiero

Como parte final del Plan de Vivienda de Canarias 2005-
2008, en el Anexo, que lleva como titulo ‘Cuadro de
actuaciones y marco financiero’, se presenta el nimero
de actuaciones por anualidades y coste para la Comuni-
dad Auténoma en miles de euros.

El contenido de dicho anexo consta de tres cuadros:

e Cuadro 1: Actuaciones en convenio con el Ministerio
de Vivienda.

e Cuadro 2: Actuaciones propias de la Comunidad Au-
ténoma Canaria.

e Cuadro 3: Total de actuaciones.

Se reproduce en la tabla 2 el cuadro 3, que es el resumen
de los cuadros 1y 2 del Anexo.

lll. OBSERVACIONES AL PROYECTO DE PLAN DE VIVIEN-
DA DE CANARIAS 2005-2008

1. Observaciones de caracter previo

Sobre el tramite de urgencia y su motivacion

El Gobierno, de conformidad con lo previsto en el arti-
culo 5.3 dela Ley 1/1992, de 27 de abril, del Consejo
Econdmico y Social de Canarias, en la redaccién dada por
la Ley 4/2001, de 6 de julio, interesa el dictamen precep-
tivo a través del procedimiento de urgencia. Su
motivacién viene explicada, segun se nos indica con la
solicitud del dictamen, por la “necesidad de aprobarlo
a la mayor brevedad posible por su importante repercu-
sién economica y social en las islas, asi como por la entrada
en vigor del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el
que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favore-
cer el acceso de los ciudadanos a la vivienda”.

Con relacion a ello el Consejo hace suyas las razones que
se indican con la solicitud de dictamen en cuanto a la re-
levancia y a la conveniencia de que la Comunidad
Auténoma se dote de un instrumento como el Plan de
Vivienda que se propone, y que ademas ello ha de ha-
cerse en correspondencia con la programacion estatal
en la materia.

Sin embargo, a la hora de facilitar los pronunciamientos
del CES ha de tenerse en cuenta el inconveniente que
significa el escaso tiempo de que se dispone para proce-
der a un analisis detallado del conjunto del proyecto de
Plan y de sus propuestas. Por ello hubiera sido desea-
ble que, también con mayor celeridad, se hubiera
procedido respecto de otras actuaciones en el itinerario
de gestacion administrativa de la propuesta que se ana-
liza, de tal forma que no se precipitara la urgencia,
exclusivamente, al momento de la actuacién del Conse-
jo.

La urgencia reclamada para dictaminar implica la difi-
cultad, por la limitacion del tiempo disponible, para hacer
un analisis detallado del proyecto del Plan de Vivienda
de Canarias 2005-2008. Por todo ello, y asi se menciona
en las observaciones que incluye el presente dictamen,
el Consejo ha preferido centrar su analisis en aquellos
aspectos mas relevantes del proyecto de Plan de Vivien-
da sobre el que se dictamina.

Ha de entenderse que se hace especialmente necesario,
y en la perspectiva de expresar la oportunidad y conve-
niencia de la programacion que se analiza, no desatender,
entre otros aspectos, el andlisis de cdmo interactian
en la materia otras politicas publicas. La vivienda ha de
contemplarse como un bien de uso necesario y como un
derecho. Desde la perspectiva econdmica constituye un
sector estratégico para la economiay el desarrollo, don-
de el precio del suelo, su disponibilidad y localizacién en
territorios insulares, asi como los aspectos que se derivan
de su financiacion y fiscalidad, constituyen aspectos re-
levantes. Todo ello determina que la politica de la vivienda
tenga una dimensién territorial, econémica y social re-
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TABLA 2. TOTAL DE ACTUACIONES Y COSTE PARA LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CANARIAS DEL PLAN

DE VIVIENDA DE CANARIAS 2005-2008

PLAN DE VIVIENDA 2005-2008

EJERCICIO 2005 EJERCICIO 2006 EJERCICIO 2007 EJERCICIO 2008
TIPOS DE i
ACTUACION TODTEA" COSTE
n° act. | °5| Total | ne act. [°5°| Total |n® act. |°F"| Total [ n®act. |25 | Total |acua| ™
te te te te
AONES
ACTUACIONES INCLUIDAS EN EL CONVENIO CON EL MINISTERIO
TOTALVVIENDA| 5.227 564| 5.995 735| 6.310 1.095| 6.352 1.236| 23.848| 3.630
TOTAL SUELO 280 0 548 0 547 0 565 0| 1.940 0
TOTAL VIVIENDA
+TOTAL SUELO 5.507 564| 6.507 735| 6.857 1.905| 6.917 1.236| 25.788| 3.630
ACTUACIONES PROPIAS DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
TOTALVIVIENDA| 12.741 63.139( 12.688 61.679]13.331 65.984(13.632 70.065| 52.392 | 260.867
TOTAL SUELO 2.546 12.127| 3.258 17.209( 2.613 16.524| 2.533 16.484 | 10.950| 62.343
TOTAL VIVIENDA
+TOTAL SUELO 15.287 75.266| 15.946 78.888| 15.944 82.508( 16.165 86.549| 63.342| 323210
TOTAL CONVENIO+ACTUACIONES CAC
TOTALVIVIENDA | 17.968| 63.703| 18.647 62.414{ 19.641 67.079 19.984 71.301| 76.240]|264.497
TOTAL SUELO 2.826 12.127| 3.806 17.209| 3.160 16.524| 3.098 16.484|( 12.890| 62343
TOTAL VIVIENDA
+TOTAL SUELO 20.794 75.830( 22.453 79.623|22.801 83.603(23.082 87.785| 89.130| 326.848

Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008.

levante, comportandose como un mecanismo privilegia-
do de intervencion sobre la ciudad y el territorio.

2. Observaciones de caracter general

2.1. El contexto general de la vivienda. La situacion en
Canarias

La disponibilidad y caracterizacién de la vivienda cons-
tituyen indicadores destacados del nivel de calidad de
vida de una comunidad. Por ello, las condiciones de la
vivienda, no sélo como lugar de residencia sino como
punto de encuentro y conexion con el entorno social
préximo, determinan que las familias estén dispuestas a
dedicar un porcentaje elevado de sus ingresos a la ad-
quisicion o alquiler. Por todo ello los esfuerzos publicos
en relacién con la vivienda, y su eventual expresion nor-
mativa, tienen un amplio impacto social.

Facilitar la edificacion, promocién y venta de viviendas
protegidas, viene constituyéndose en un instrumento

tradicional de la politica de vivienda. Entre los factores
principales que influyen en el aumento del precio de la
vivienda esta el valor del suelo edificable, ante su esca-
sez.

En los Ultimos afos el acceso a la vivienda en Canarias ha
venido experimentando un incremento continuado del
precio. Los principales elementos que influyen en esta
cuestion tienen que ver con los factores que han deter-
minado el incremento de la demanda: crecimiento
econémico, bajos tipos de interés, estabilidad de la mo-
neda, facilidades en la financiacién hipotecaria, etc.
También la demanda de compra de vivienda se intensi-
fica por la falta de alternativas, como por ejemplo la
ausencia de un mercado de viviendas en alquiler eficien-
te, debido basicamente al riesgo que conlleva su
inseguridad juridica y de la cobertura necesaria de vi-
viendas de VPO, para las economias familiares de bajo
nivel de renta.

En la actualidad, y en consonancia a lo ocurrido en los
ultimos anos, la situacion del mercado de la vivienda pue-
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de calificarse, al menos, de preocupante. Los hechos mas
destacables que justifican tal preocupacién vienen con-
formados por el escaso peso de la vivienda en alquiler
frente a la propiedad, las elevadas cifras de viviendas
desocupadas, el crecimiento de los precios por encima
del promedio de la Unién Europeay el gran volumen de
endeudamiento familiar necesario en nuestro pais para
el acceso a la vivienda.

En el caso de Canarias, con datos que incluy6 el CES en
su Informe Anual 2004-2005, los precios de la vivienda
han continuado en al afio 2004 su tendencia alcista, obli-
gando a las familias canarias a destinar, segun estudios
recientes, un 34,5% de su renta a alquilery un 47,1% de
la misma a compra de vivienda. Del mismo modo, con-
tintia en Canarias el crecimiento de la construcciéon de
viviendas desocupadas y el empeoramiento radical del
acceso a la vivienda por parte de los sectores de pobla-
cion con las rentas mas bajas.

2.2. Evolucién de la politica de vivienda en Canarias

La Ley 2/2003, de Vivienda de Canarias tuvo como fina-
lidad la reordenacién de la intervencion de las
Administraciones Publicas canarias en materia de vivien-
da; en especial, en la promocién, financiaciéon y
reglamentacién de las viviendas sujetas a un régimen de
proteccion publico, mediante el cambio de las formas
tradicionales de actuaciéon publica en esta materia. La
Ley apunté como escollos principales que dificultan la
solucion del problema de la vivienda en Canarias, la li-
mitacion de los recursos publicos destinados a vivienda,
debido a los ajustes de gasto publico, la escasez de sue-
lo publico apto para la edificacion; y, la complejidad y la
lentitud en la tramitacién de proyectos y promociones
de viviendas sujetas a régimen de proteccion publica.

En el afo 2004, esta importante Ley, que obliga a los
ayuntamientos a reservar suelo para la construccion de
viviendas protegidas, experimentd una modificacion
puntual que tuvo como objeto posibilitar la habilitacion
de mas suelo para la construccion de viviendas protegi-
das. Esta modificacion se materializ6 en la adiciéon de un
segundo apartado a la disposicion transitoria quinta
de la Ley, estando orientado dicho apartado a permitir
la reclasificacion de suelo destinado a la construccion de
vivienda protegida, hasta la adaptacion plena de to-
dos los municipios de Canarias al texto refundido de la
Ley de Ordenacion del Territorio y de Espacios Natura-
les Protegidos de Canarias y a las Directrices de
Ordenacion General y a las Directrices de Ordenacion
del Turismo de Canarias®.

Por otra parte, el IV Plan Canario de Vivienda 2002-2005,
iniciado en el afio 2002, continud su aplicacion en el 2004
aungue con sustanciales variaciones originadas por el
Plan de Choque. Como es sabido, los planes de vivienda
representan el instrumento de ordenacion y coordina-
Cion de todas las acciones publicas en materia de fomento
del suelo protegido y de politica de vivienda, estable-
ciéndose que en los presupuestos de la Comunidad
Auténoma de Canarias se habiliten los créditos suficien-
tes para dar cobertura a su contenido y objetivos.

En este sentido, los Presupuestos Generales de la Comu-
nidad Auténoma de Canarias para el ejercicio 2004,
ultimos presupuestos analizados por el CES, dotaron a
la politica de gastos en vivienda con unos créditos de
91.039.124 euros, disminuyendo un 5,2 % respecto al
ejercicio anterior. Este descenso se produjo, en el mo-
mento de elaboraciéon de los presupuestos, por la
disminucién de los recursos estatales que son gestiona-
dos a través de las Comunidades Auténomas, los cuales
afectaron también a Canarias por la modificacion en

2, El cambio de Gobierno experimentado en Espafia en el afio 2004 trajo consigo cambios relevantes en la politica estatal de vivienda mediante la
puesta en marcha de un Plan de Medidas Urgentes en materia de Vivienda y Suelo (Plan de Choque). El Plan consta de once medidas, figurando
entre las adoptadas en primer lugar la aprobacion del Real Decreto 1721/2004, de 23 de julio, por el que se modificé el Real Decreto 1/2002, de
11 de enero, sobre medidas de financiacion de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan 2002-2005, creandose nuevas line-
as de actuaciones protegidas para fomentar el arrendamiento de viviendas. Mediante dicho Decreto se pretende estimular la promocién de nue-
vas viviendas protegidas y la adquisicion de otras existentes, fomentar el incremento de la oferta de viviendas en alquiler con rentas en condicio-
nes ventajosas y mejorar la gestion, la transparencia y el control de la politica de vivienda.

Entre las medidas del Plan de Choque figuraban también, ademas de las relativas al suelo, la puesta en marcha de una Agencia Publica de Alquiler,

con la finalidad de intermediar en el mercado espafiol del alquiler y otorgar seguridad juridica al propietario. La aprobacién de dicha Agencia ha

supuesto un paso de gran calado en la puesta en practica de las reformas que el mercado espafiol de la vivienda necesita de forma urgente. La
finalidad de la Agencia Publica de Alquiler es arrendar directamente inmuebles privados, haciéndose con un minimo de 25.000 viviendas en cua-

tro afos para ponerlas en el mercado de alquiler a un precio mas bajo de lo que se alquilen en ese momento, con objeto de atraer a jovenes o

familias que opten por esta via frente a la compra.

. El Consejo realizé en el afio 2004 un dictamen preceptivo sobre la modificacion mencionada, que se plasmé en un anteproyecto de ley por el que
se modificaba la Ley 2/2003, de 30 de enero, de vivienda de Canarias. Las conclusiones y recomendaciones mas relevantes emitidas entonces por
el CES en dicho dictamen fueron, entre otras, las siguientes:

- Un factor importante que, desde el punto de vista de la oferta, influye en el aumento del precio de la vivienda es, sin lugar a dudas, el valor del
suelo edificable. Desde este punto de vista es imprescindible disponer de instrumentos que faciliten la disponibilidad de suelo acudiendo, en pri-
mer lugar, a los actuales instrumentos que permite la legislacion que sobre el territorio tiene la Comunidad Auténoma. En este sentido debera
evitarse en lo posible, y en un escenario de cooperacién con las Administraciones Locales, intervenir sobre el suelo rustico.

- Quizas un nuevo marco legal para la financiacion de las Corporaciones Locales y la mejora, por parte de éstas, de los medios adecuados para des-
arrollar una gestion y tramitaciéon urbanistica mas agil y eficiente, evitarian la controversia que parece deducirse del contenido del anteproyec-
to de Ley entre garantizar el acceso a una vivienda y preservar las dotaciones de suelo rustico de la Comunidad Auténoma. En ocasiones quizas
sean los propios ayuntamientos los principales agentes especuladores y los que provocan el encarecimiento del suelo, en la medida en que parte
de sus ingresos dependen de su gestién y ante la ausencia de otros mecanismos de financiacion.

- La escasez de suelo constituye un problema social que se evidencia de forma manifiesta en los municipios mas poblados de las Islas, o que requie-
re una actuacion rapida y contundente por parte del Gobierno de Canarias, siendo ésta modificacion legislativa una medida que es fruto de la
experiencia y busqueda de alternativas frente a la realidad existente por parte de la Consejeria de Vivienda. Especificamente se pretende dar res-
puesta a corto plazo y hasta que finalice el arduo proceso de adaptacion antes citado, a la disponibilidad de suelo para viviendas protegidas, de
tal forma que las medidas de fomento publico para la construccién de dichas viviendas puedan realizarse, debido a que la carencia y practica-
mente inexistencia del mismo deviene en que la mayor parte de las medidas de fomento previstas en la precitada Ley, sean del todo inertes.
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su momento de la normativa estatal de financiacién
de actuaciones protegidas en materia de vivienda y sue-
lo del Plan 2002-2005, en la que se establecio el pago de
la mayor parte de las ayudas a través de las entidades fi-
nancieras. Asi mismo, el comienzo del funcionamiento
en el afio 2004 del Instituto Canario de la Vivienda, cre-
ado en la Ley 2/2003 de Viviendas de Canarias, implicd
la dotacion de un presupuesto de 94.314.136 euros, re-
cogiéndose como recursos propios del Instituto los
ingresos derivados de la gestion del parque publico de
viviendas. La consideracion de los dos aspectos indica-
dos produjo en realidad un incremento del gasto publico
real autonémico en vivienda, el cual crecié un 3,18%.

La politica autonémica de gasto en vivienda recoge do-
taciones para la realizacién de las actuaciones
contempladas en los Planes Canarios de Vivienda, espe-
cialmente las referidas a sus dos programas mas
importantes: el de fomento a la construccién, adquisi-
cion de viviendas protegidas y el de promocion y
rehabilitacion del parque publico de viviendas en alqui-
ler. En el rea de la promocion publica, los presupuestos
autondmicos del 2004 contemplaron la continuidad
de las obras en construcciéon y la iniciacién de proyec-
tos para la construccion de nuevas viviendas, ademas de
la adquisicion y urbanizacién de suelo publico donde las
necesidades de vivienda fueran mayores, todo ello di-
rectamente o a través de la empresa publica VISOCAN.
En rehabilitacion de viviendas se destinaron créditos a
la rehabilitacion o reposicion de las viviendas de los pa-
tronatos provinciales, en virtud de los convenios suscritos
con lo que antes era competencia del Ministerio de Fo-
mento y los Ayuntamientos correspondientes.

Asi mismo, los presupuestos contemplaron recursos para
el mantenimiento y conservacion del parque publico de
viviendas propiedad de la Comunidad Auténomay para
el fomento de la vivienda protegida, recogiendo actua-
ciones de incentivo a la construccion de viviendas en
régimen general y especial, mediante subvenciones a
los promotores y mediante ayudas complementarias para
la adquisicion de viviendas por parte de los jovenes. Tam-
bién, y dentro de las actuaciones previstas en el nuevo
Plan de Vivienda para el 2004, se incorporaron lineas de
actuacion destinadas al fomento de la construccion de
viviendas de promocion publica en régimen de venta co-
financiadas con los Ayuntamientos, para atender de este
modo a los segmentos de poblaciéon que cuentan con
menos ingresos y mantener los incentivos para la reha-
bilitacion de viviendas en el medio rural, a través de los
ayuntamientos, con objeto de disminuir el nimero de
potenciales demandantes de viviendas de proteccion ofi-
cial en régimen especial de alquiler.

En relacion con el programa 2004 del Plan de Vivienda
2002-2005, es necesario sefalar la suscripcién en noviem-
bre de 2004 del Acuerdo de Modificacion del Convenio
de Colaboracion entre el Ministerio de Vivienda y la Co-
munidad Autdnoma de Canarias sobre actuaciones
protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan de Vi-
vienda 2002-2005, fruto de la nueva politica de vivienda

y de la ampliacion de los objetivos a lograr en materia
de vivienda por la nueva administracion estatal. Esta mo-
dificaciéon del Convenio de Colaboracién se planted
asumiendo el hecho de que las cifras de objetivos que se
propusieron para el Plan de Vivienda 2002-2005, plani-
ficadas por el gobierno anterior, eran insuficientes si se
toman en consideracion las necesidades de vivienda exis-
tentes en los segmentos sociales de ingresos medios y
bajos, necesidades que se han ido acumulando al no en-
contrar posibilidades de satisfaccion debido al proceso
de encarecimiento de las viviendas libres. Asi mismo, la
reducida dimensiéon del parque de viviendas en alquiler
en Espaia, especialmente aquellas con rentas modera-
das, aconsejaba reforzar las oportunidades en esta
materia. En consecuencia, el Gobierno canario amplié
las cifras de objetivos a financiar en el marco del progra-
ma 2004 del Plan de Vivienda 2002-2005, reforzando las
vias de acceso a viviendas dignas en régimen de arren-
damiento, tanto por el lado de la oferta como de la
demanda.

Para la consecucion de las nuevas cifras de objetivos, se
conté con recursos adicionales a los en su dia autoriza-
dos para el programa 2004 del Plan de Vivienda
2002-2005, destinandose los mismos a reforzar las line-
as vigentes de promocién de nuevas viviendas protegidas
para venta y arrendamiento, asi como a la adquisicion
protegida de otras viviendas existentes para uso propio.
Los recursos adicionales contemplaban, ademas, objeti-
vos a financiar correspondientes a tres lineas de actuacion
nuevas o que ampliabany reforzaban otras que ya exis-
tian: la adquisicion de viviendas existentes, bajo ciertas
condiciones, para cederlas en arrendamiento; la rehabi-
litaciéon de viviendas libres (incluyendo obras menores
de reparacion) para cesion en arrendamiento; y las sub-
venciones a los inquilinos, también bajo ciertas
condicionesy limites, para facilitarles el pago de sus ren-
tas.

Por lo que respecta a los nuevos objetivos adicionales a
los convenidos inicialmente para el programa 2004, hay
que destacar la novedad y especiales caracteristicas de
dos de las lineas de actuaciones protegidas: se trata de
las ayudas a los inquilinos para el pago de sus rentas y
de las nuevas ayudas para rehabilitacién de viviendas a
ceder en régimen de arrendamiento.

En cuanto al cumplimiento del programa 2004 en rela-
cion con los objetivos iniciales convenidos, Canarias sélo
destaca por su cumplimiento, a noviembre del 2004,
en la actuacion de viviendas de nueva construccién para
alquiler, con 771 viviendas construidas, lo que supone un
grado de cumplimiento del 244,47% segun datos del
Ministerio de la Vivienda. En la actuacion de viviendas
protegidas de nueva construccién la cifra de viviendas
construidas en la Comunidad Auténoma Canaria ascen-
di6 a 1.005, y el nUmero de viviendas sujetas a la actuacion
de adquisicion protegida de viviendas existentes fue
de 100. En lo que respecta a rehabilitacion protegida
el nimero de viviendas fue de 15y el nimero de ac-
tuaciones sobre suelo para viviendas protegidas fue de
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716% Conforme a lo anterior, el balance de ejecucion del
programa 2004 del Plan de Vivienda 2002-2005 por par-
te del Gobierno canario, dentro de las actuaciones
convenidas con el Estado, solo destaca en la actuacion
de viviendas de nueva construccién para alquiler, lo que
supone unos bajos niveles de ejecucion en la Comuni-
dad Auténoma Canaria para las restantes actuaciones
en comparacion con las demas comunidades auténo-
mas. La escasa disposicion de suelo y una insuficiente
gestion pueden ser los motivos que hayan dado origen
a una ejecucion reducida.

Por ultimo, y seguin datos de la Consejeria de Infraestruc-
turas, Transportes y Vivienda de la Comunidad Auténoma
de canarias, el porcentaje de ejecucion del Plan de Vi-
vienda 2002-2005 alcanzaba la cifra del 95%, habiéndose
ejecutado en el 2004 un 116% de las actuaciones pro-
piasy un 106% de las sujetas a convenio. Por lo que se
refiere al nUmero de actuaciones al final del afio 2004
se habian realizado un total de 28.277 actuaciones pro-
piasy 12.385 de las convenidas®.

2.3. Evolucion de los precios y accesibilidad de la vivien-
da®

Segun los datos de la Sociedad de Tasacion, a 31 de di-
ciembre de 2004, el precio de la vivienda nueva en el
mercado libre’ en las capitales de provincia espafiolas se
incremento en el aflo 2004 en un 12,5%, lo que situd
el precio del m? en 2.286 euros, siendo la primera vez
desde el afio 2001 en que el crecimiento se modera res-
pecto al ejercicio anterior®. En el ailo 2003 el precio de la
vivienda se incremento un 15,8%, siendo la mayor subi-
da en catorce afos y alcanzando el punto maximo en la
evolucion alcista de los precios comenzada en el afio
1997, lo que ha supuesto la duplicacién del precio de los
pisos.

Por comunidades auténomas, y segun los datos de la So-
ciedad de Tasacion, las comunidades que mas vieron
incrementados sus precios medios de viviendas nuevas
en capitales de provincia respecto al afio 2003 en rela-
cion con la media nacional del 12,5% fueron: Andalucia
(16,3%), Aragon (15,5%), Valencia (14,6%), La Rioja
(14,3%), Extremadura (14,3%), Baleares (13,9%), Casti-
lla-La Mancha (13,9%) y Madrid (12,6%), mientras que
las comunidades de Cataluia (12,3%), Euskadi (12,1%),
Murcia (11%), Castilla-Ledn (10,8%), Cantabria (8,2%) y
Galicia (6%) experimentaron crecimientos de sus precios

medios por debajo de la media nacional. Canarias, con
un incremento de precios medios de la vivienda nueva
en el mercado libre del 3,2% se sitUo incluso por deba-
jo de Galicia ocupando el penultimo lugar por delante
de Asturias.

Por otra parte, nuestra Comunidad Auténoma, segun
precios medios de viviendas nuevas en capitales de pro-
vincia, se situa entre las comunidades auténomas
espanolas con menor precio medio, 1.537 euros/m?, jus-
to en quinto lugar después de Extremadura (1.213 euros/
m?), Galicia (1.337 euros/ m?), Murcia (1.343 m?) y Casti-
lla-La Mancha (1.528 euros/ m?)°.

Segun estos mismos datos, la ciudad de Las Palmas de
Gran Canaria, con un precio de 1.572 euros por m? con-
tinva registrando en el aflo 2004 una media en el precio
de la vivienda nueva, en el mercado libre, superior a la
ciudad de Santa Cruz de Tenerife™, con un precio de 1.478
euros por m En la ciudad de Las Palmas de Gran Cana-
ria el precio del m? de vivienda de segunda mano ascendia
en junio del 2004 a 1.477,1 euros, un valor que era de
1.298,6 euros en la capital tinerfena™.

Los indices de precios por m? de la vivienda libre, tanto
nueva como usada, elaborados por el Ministerio de la
Vivienda correspondientes al afio 2004 superan a los de
la Sociedad de Tasacion, alcanzando la media nacional
la cifra del 17,45%™. Entre las comunidades con una evo-
lucion de precios por debajo de esta media, destacan
Asturias, en donde los precios en el afio 2004 crecieron
un 7,84%; Navarra, con un 10,65%; y Galicia, con un
11,74%, mientras que los mayores incrementos se ubi-
can en Andalucia (21,38%), el arco mediterraneo:
Cataluia (19,82%), la Comunidad Valenciana (20,47 %),
Murcia (27,17%), Madrid (15,36%) y el Pais Vasco
(14,62%).

El incremento de precios de la vivienda que segun el Mi-
nisterio de la Vivienda le correspondié a la comunidad
auténoma canaria en el afio 2004 fue del 12,47 %, por-
centaje considerablemente superior al registrado por la
Sociedad de Tasacién, aunque se situe por debajo de la
media nacional. En cuanto a la evoluciéon del precio me-
dio del m? de las viviendas en los ultimos afos,
comparandose los mismos con la evolucion de la me-
dia nacional pudo comprobar el CES que la evolucién de
los precios tomando como base el ailo 2001 ha sido in-
ferior en Canarias a la experimentada por la media
nacional®.

4. Véase Plan de Vivienda 2002-2005: datos a 30 de noviembre 2004, en nota de prensa del Ministerio de la Vivienda, www.mviv.es.

*. Segun dejo dicho el Consejo en su Informe Anual 2004-2005, donde se recogieron tanto las actuaciones convenidas como las propias ejecutadas
en las dos principales islas del Archipiélago, las viviendas protegidas de nueva construccion representan la cifra mayor de las actuaciones conve-
nidas tanto en la isla de Gran Canaria como de Tenerife, mientras que en actuaciones propias son las viviendas de promocién publica en alquiler
las que alcanzan una mayor cifra en ambas islas.

¢. Datos incluidos en el Informe Anual del Consejo 2004-2005.

7. Excluye, por tanto, la vivienda protegida y usada.

8, Véase Sociedad de Tasacion (2004): Informe sobre el mercado inmobiliario, www.st-tasacion.es

°. Ver nota anterior.

0 Ver Sociedad de Tasacidon (2004): Informe sobre el mercado inmobiliario, www.st-tasacion.es.

. Véase Sociedad de Tasacion (2004): Valores de Tasacion de la vivienda a 30/06/2004, www.tinsa.es.

2, Ver Ministerio de la Vivienda: www.mviv.es.

2, Los ultimos datos publicados por el Ministerio de Vivienda corroboran esta tendencia, al aumentar en un 9,7% los precios de la vivienda libre en
Canarias durante 2005, respecto al 12,8% de la media estatal, situdndose el precio por m? en Canarias en 1.599 euros, por debajo de los 1.824
euros de la media estatal.
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El precio de la vivienda viene creciendo de forma muy
intensa en todo el territorio espafiol, con una variacion
porcentual del 63,2% en el periodo 2001-04 y del 35,43%
en Canarias en el mismo periodo. Los principales facto-
res que empujan al alza los precios de la vivienda son,
por el lado de la oferta, el precio del suelo; y, por el de
la demanda, los bajos tipos de interés del crédito hipo-
tecario, el incremento de las rentas y el asentamiento en
Espaina de ciudadanos comunitarios con alto poder ad-
quisitivo. A pesar del intenso crecimiento de los precios,
la demanda de viviendas se ha incrementado, lo que ha
empeorado las condiciones de acceso a la vivienda para
las rentas medias y bajas. Entre las posibles causas que
explican la menor evolucion del precio de la vivienda en
Canarias en relaciéon con la media estatal pueden estar
el elevado esfuerzo financiero que actualmente repre-
senta la adquisicion de vivienda en Canarias, el 55% del
salario medio en el tercer trimestre del afio 2004, seguin
el Banco de Espaia; o el hecho de que Canarias repre-
sente en la actualidad la segunda autonomia espafiola
con mayor numero de hipotecas constituidas por cada
100.000 habitantes, segun la Encuesta de Constitucion
de Hipotecas del INE.*

En lo referente a los precios maximos de las viviendas
protegidas de nueva construccion, el precio del m? util
de este tipo de vivienda se incrementd en un 2% en el
afno 2003 en comparacién con el anterior, al igual que
en la casi totalidad de las comunidades autbnomas es-
panolas. En el 2004, los datos ofrecidos por el recién
creado Ministerio de la Vivienda muestran un incremen-
to sustancial del precio de la vivienda protegida para
Espafa, aunque un descenso notable para Canarias.

La construccion de viviendas alcanzé en Espafia en el afio
2004 la cifra de 675.000 nuevas viviendas iniciadas (unos
100.000 destinados al negocio turistico), lo que segun
SEOPAN®™, representa la mayor cifra de Europa; habién-
dose construido en nuestro pais en el 2004 tanto como
lo construido en el mismo afio por Francia, Italia y Ale-
mania juntas. La demanda sigue fuertemente alentada
por los bajos tipos de interés a pesar del fuerte incremen-
to de los precios.

Organismos como el Fondo Monetario Internacional
(FMI) o la OCDE han continuado alertando en el afio
2004 sobre el peligro que supone esta expansion cons-
tante del precio de los activos inmobiliarios, especialmente
en lo que se refiere a la repercusion que una eventual
subida de los tipos de interés tendria sobre la capacidad
de las familias espafiolas para hacer frente a sus hipote-
cas. Sin embargo, las previsiones para el aifo 2005
vaticinan una cierta desaceleraciéon en el mercado inmo-
biliario espafiol, con una ralentizacion del incremento
de los precios como consecuencia de los altos niveles
alcanzados, tal como se mencion6 anteriormente.

En relacion con la evolucion del precio de la vivienda en
Canarias se hace también necesario afirmar que dicha

evolucién se asienta en bases reales derivadas del inten-
so crecimiento econdmico experimentado por nuestra
economia en los ultimos afos. Elementos tales como la
mejora de la renta disponible, la positiva evolucién del
empleo, el aumento del nimero de familias (tanto por
razones de inmigracién como por el cada vez mayor por-
centaje de familias unipersonales) y la caida de los tipos
de interés, conforman la base real que ha impulsado los
precios de la vivienda al alza.

Con respecto a los precios del alquiler, estos subieron en
Espaiia un 4,1% en el afio 2004, conforme a los datos
del Instituto Nacional de Estadistica. La tendencia alcis-
ta continud en los dos primeros meses del afio 2005,
experimentando un incremento del 4,2% con relacién
a los mismos meses del ejercicio anterior. Por comunida-
des autébnomas, Murcia y Extremadura fueron las que
registraron mayores encarecimientos en las rentas de al-
quiler, mientras que las comunidades con subidas de
alquiler mas moderadas fueron Castilla y Le6n (2,8%) y
Canarias (2,7%).

En cuanto a accesibilidad, los datos extraidos del infor-
me estadistico del Colegio de Registradores de Espaia
para el tercer trimestre de 2004, ultimo periodo analiza-
do™, situan la hipoteca tipo en las Islas en un importe de
99.379 euros, con un plazo de amortizacion de 23,4 aios,
un tipo de interés del 3,18%, una cuota mensual de
501,61 euros y un porcentaje financiado sobre el valor
escriturado del 87%. Segun los datos de este informe, el
Archipiélago soélo esta por debajo de tres comunidades
auténomas en cuanto al esfuerzo presupuestario men-
sual para hacer frente al pago de la hipoteca, Baleares,
Cataluiay Madrid, aunque en las restantes caracteristi-
cas de las hipotecas mencionadas, Canarias se situa por
debajo de la media nacional, lo que pone de manifies-
to un endeudamiento de la poblacién canaria por debajo
del promedio estatal para la adquisicién de vivienda,
es decir: menor desembolso por metro cuadrado duran-
te menos tiempo y con tipos de interés inferiores a la
media. Sin embargo, seguin datos del Banco de Espaia
correspondientes al tercer trimestre del afio 2004, los
asalariados canarios destinan el 55% de su sueldo me-
dio a financiar la compra de su vivienda, frente al
porcentaje del 33% que se considera adecuado. Asi mis-
mo, la Encuesta de Constitucion de Hipotecas del INE
referente a diciembre del afio 2004 coloca al Archipiéla-
go canario como la segunda autonomia espafiola con
mayor numero de hipotecas constituidas por 100.000
habitantes, 524 hipotecas, solamente por detras de Ba-
leares con 554.

Conforme al informe mencionado, el coste salarial men-
sual medio en Canarias de los solicitantes de hipotecas
en el periodo analizado fue de 1.248,85 euros, frente a
los 1.461,46 euros que representd la media nacional, lo
que supone 212,61 euros menos que la media de las co-
munidades autbnomas y hasta 532.45 euros mensuales

. Véase www.ine.es, datos a diciembre del 2004.
. Ver www.seopan.es.

‘e, Véase Colegio de Registradores de Espafia (2004): Informe trimestral de coyuntura, http://www.registradores.org.
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menos que el Pais Vasco, area de nuestro pais en donde
se registran los salarios mas elevados.

Otra de las caracteristicas de la adquisicién de vivien-
das en Canarias sefialada en el informe es la preeminencia
de las construcciones nuevas sobre las usadas, situando-
se las primeras en el 54% en el segundo trimestre de
2004y en el 50,25% en el tercero. Esta caracteristica di-
ferencia claramente a las adquisiciones de vivienda
realizadas en Canarias de las realizadas el resto del pais,
cuyo porcentaje se limita al 42,14%, s6lo superado por
Baleares, Canarias y Catalufa.

Dentro de la vivienda de nueva construccion, el indice
de residencias de Proteccion Oficial sélo alcanza el 2,67%
del total de ventas en Canarias, medio punto por de-
bajo de la media nacional. Sélo cinco comunidades
auténomas venden menos viviendas de proteccion ofi-
cial que el Archipiélago: Baleares, Castilla-Ledn, Castilla-La
Mancha, Madrid y Navarra.

Comparando las caracteristicas de las operaciones regis-
tradas en Canarias con respecto al territorio nacional, el
informe sefala que el importe medio de crédito solici-
tado por metro cuadrado de vivienda es de 1.192 euros,
220 euros menos que la media nacional, y que el porcen-
taje financiado en relacion al valor declarado es del 87%,
también por debajo del 92,6% estatal. En cuanto al im-
porte medio total solicitado para adquirir la vivienda,
Canarias se sitla en el sexto lugar a partir del ultimo lu-
gar, con 99.379 euros por operacién frente alos 117.766
euros de media nacional, lo que indica que en las Islas se
solicitan 18.387 euros menos de media por hipoteca para
adquirir una vivienda de un promedio de 70 metros cua-
drados.

En cuanto a la duraciéon del compromiso de pago adqui-
rido, las Islas rebajan en casi un afo el plazo de
amortizacion en relacién con la media nacional, alcan-
zando los 24,3 afios frente a los 25,3 de media. S6lo dos
comunidades auténomas, Valencia y Murcia, realizan
operaciones de este tipo a plazos inferiores. El tipo de
interés medio de los créditos hipotecarios en el Archipié-
lago esta en el 3,18%, también por debajo del medio
del pais, que se situa en el 3,24%. Esto ofrece una cuota
media mensual de 501,61 euros, aproximadamente 100
euros menos que el promedio de todas las comunidades
auténomas y sélo por encima de siete de ellas.

2.4. El problema social de la vivienda en Canarias”

En cuanto a accesibilidad, los asalariados canarios des-
tinaban en el afio 2003 a la compra de una vivienda de
70 m? el total de sus salarios brutos anuales durante mas
de seis afos, mientras que para los asalariados del res-
to de Espaia este periodo se reduce a algo mas de cinco.
En el afo 2004, y debido al fuerte ascenso de los precios
de las viviendas libres, esta ratio ha empeorado tanto en

Espafa como en Canarias, aunque el esfuerzo de los asa-
lariados canarios siempre es superior al de la media
nacional. Si la vivienda es de 90 m? el esfuerzo de acce-
so de los asalariados canarios se elevé en el 2004 a casi
nueve anos, siendo de 7,9 para los asalariados espafio-
les.

El encarecimiento de la vivienda afecta fundamental-
mente a la juventud. El esfuerzo financiero que tienen
que realizar los jévenes espaioles para acceder a la com-
pra de una vivienda supone el 50,8% de su salario medio
anual, que se sitla en 14.926,93 euros, lo que supone el
nivel maximo alcanzado en los ultimos cinco afos, se-
gun un estudio realizado por el Consejo de la Juventud
de Espaia (CJE) sobre el acceso de los jovenes a la vivien-
da libre y protegida en el segundo trimestre de 2004,
El informe indica que los jovenes con edades compren-
didas entre 18y 24 afios tienen que dedicar el 64,2% de
su salario, mientras que entre 25y 29 afios esa cifra des-
ciende al 51,7%, y entre 30y 34 afios se sitUa en el 44,4%
de sus ingresos.

Por comunidades autébnomas, Madrid es la regién en
la que los jévenes destinan mayor parte de sus ingresos
a la compra de una vivienda, con el 77%, seguido de Ba-
leares, con el 66%, el Pais Vasco, con el 64,7%, mientras
que en Catalufia y Canarias ese porcentaje es del 58,9 y
55%, respectivamente. Por contra, Extremadura, Casti-
lla-La Mancha y Galicia son las regiones donde este
colectivo dedica menos ingresos a la compra de vivien-
da, con un 27, 35y 37,5%, respectivamente.

Por otro lado, las solicitudes de vivienda de proteccién
oficial se incrementan notablemente en el Archipiélago
en los Ultimos aflos como consecuencia del fuerte en-
carecimiento experimentado por la vivienda. En la ciudad
de Las Palmas de GC, las solicitudes de vivienda social al-
canzan en el primer trimestre del afio 2005 la cifra de
8.000, segun el Instituto Municipal de la Vivienda, de las
cuales la mitad podrian ser derivadas hacia algun tipo
de solucion distinta de la vivienda de proteccion oficial
y el resto, de menor nivel de renta, a la adjudicacion®.

2.5. La funcién de la politica de vivienda

El acceso a la vivienda es uno de los problemas sociales
mas relevantes, al existir un alto porcentaje de pobla-
cion con dificultades de acceder a una vivienda digna,
derivado de una situacién econémica que no permite la
adquisicién de una vivienda en propiedad, pero tampo-
co costear los gastos que implica acceder a una vivienda
en alquiler.

Segun el articulo 47 de la Constitucion Espariola, “todos
los espanoles tienen derecho a disfrutar de una vivien-
da digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran
las condiciones necesarias y estableceran las normas per-
tinentes para hacer efectivo este derecho, requlando
la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés gene-

7. Segun datos recogidos en el Informe Anual del CES 2004-2005.

'8, Véase Observatorio Joven de la Vivienda en Espaia (2004): Boletin n°® 7, http://www.cje.org/actividades.nsf/docs/5LVHAZISAZ.

. Véase Canarias7 (06/03/2005), pagina 2.
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ral para impedir la especulacion. La comunidad partici-
para en las plusvalias que genere la accion urbanistica
de los entes publicos."” En lo que respecta a la politica de
vivienda, desde el punto de vista de este Consejo, la ac-
tuacion de los poderes publicos debe implicar la
estructuracion de un sistema de apoyos para el acceso a
la vivienda para la poblacién con bajos niveles de renta
pero también una actuacidén mas general que consiste
en velar por el correcto funcionamiento de los mecanis-
mos del mercado de la vivienda.

Otras consideraciones generales que realiza el CES en
torno a la funcién de la politica de vivienda son las si-
guientes:

a) Planificacion territorial y planeamiento urbanistico:
Como el CES ha manifestado en repetidas ocasiones,
la planificacion territorial y el planeamiento urbanis-
tico son dos instrumentos claves para mejorar la
ordenacién de la actividad econémica en un territo-
rio con tantas peculiaridades como es el canario. En el
caso de la problematica social de la vivienda, esta pla-
nificacion juega un papel estratégico.

b) Alternativas a la nueva construccioén: La politica de vi-
vienda en Canarias y en Espaifa ha venido apostando
de forma tradicional por el incremento del parque de
viviendas como solucién a las dificultades de acceso,
mediante una politica de ordenacion territorial y pla-
nificacién urbanistica tendente al incremento de zonas
urbanasy el fomento de la nueva edificacion. Después
de un periodo de expansién de este parque de vivien-
das ya no se puede hablar con rotundidad de escasez
de vivienda, por lo que es necesario reflexionar sobre
las alternativas a esta constante que es la construccién
de viviendas. En este sentido debe apostarse por al-
ternativas como la movilizacién del parque de
viviendas ya existente mediante el apoyo a la rehabi-
litacién de viviendas construidas, incentivos a los
propietarios para la puesta de su propiedad en el mer-
cado, mejora de los mecanismos de intermediacion y
mayor seguridad juridica y también, sistemas de apo-
yo a la adquisicion y alquiler de vivienda usada.

¢) Sobre la construccion de vivienda protegida: Relacio-
nado con esta preferencia por el incremento del parque
de viviendas esta la consideracion de la promocion y
construccion de viviendas protegidas como una de las
principales lineas de inversion de las politicas de vivien-
da. En este sentido, la construccion y subsidiaciéon de
la compra de viviendas es una alternativa que requie-
re la inversién de cuantiosos recursos y por tanto es
una medida con un alto coste de oportunidad. En opi-
nion del CES, esta linea de actuacion debe contar con
una serie de requisitos para que la asignacion de re-
cursos sea eficiente. Asi, la administracion debe velar
por garantizar la funcion social de la vivienda prote-
giday establecer todos los medios necesarios tendentes
a erradicar comportamientos especulativos en la ad-
judicacién y sobre todo en las posteriores compraventas
o arrendamientos de estas viviendas. Por otra parte, y
con el objeto de cubrir a toda la poblacion con proble-
mas de acceso a una vivienda, la alternativa del alquiler

debe ganar terreno respecto a la compraventa de vi-
vienda protegida.

Debe tenerse también en cuenta la necesidad de es-
tablecer todo un sistema de medidas complementarias
a la construccion de viviendas protegidas, con el ob-
jetivo de favorecer la integracién social de las personas
que pasan a formar parte de una nueva comunidad.
Asi, es necesario realizar una planificacién adecuada
para que estas nuevas promociones pasen a formar
parte de los barrios, pueblos y ciudades donde se in-
tegran. También es necesario dotar de infraestructuras
sociales, educativas, sanitarias, culturales y deportivas
suficientes a estos nuevos espacios de convivencia. Y
por ultimo, como medidas complementarias de carac-
ter transitorio, instrumentar programas de
acompafamiento de caracter comunitario para fo-
mentar la convivencia entre los vecinos y prevenir
situaciones que puedan conllevar riesgo de exclu-
sién social.

d) Neutralidad en la fiscalidad: En consonancia con la
apuesta que tradicionalmente ha existido por la cons-
truccion de nueva vivienda y la opcién de la adquisicion
frente al alquiler, la politica fiscal ha venido estable-
ciendo incentivos a la adquisicion de vivienda, respecto
a la opcién del alquiler. En este sentido, parece acon-
sejable ir equilibrando las medidas de fomento a la
compra con las de alquiler de manera que los incen-
tivos fiscales no sean un elemento que condicione la
decision de las familias a la hora de elegir entre es-
tas dos opciones.

2.6. Necesidad de colaboracion entre los actores institu-
cionales que participan en la politica de vivienda

Ambito competencial ‘compartido”:

En opinién del Consejo Econdmico y Social de Canarias
se debe avanzar en el esfuerzo de concertacion entre las
distintas Administraciones Publicas sobre todo en ma-
terias como la vivienda donde si bien la Comunidad
Auténoma ostenta la competencia exclusiva en materia
de ordenacion del territorio y del litoral, urbanismo y vi-
vienda, tanto la Administracién estatal como la insular
y la municipal ostentan competencias conexas.

Cabe recordar aqui lo ya establecido en el Dictamen
2/2005 del Consejo sobre la necesidad de colaboracion
y planificacién integral en el caso de los servicios socia-
les, que también se aplica al caso de la vivienda: “Dada
la concurrencia o complementariedad de los servicios so-
ciales de los distintos niveles de las Administraciones
Publicas y en aras a los principios de colaboracion, coo-
peracion y corresponsabilidad, resulta necesario que la
planificacion se realice con la participacion de todos los
agentes sociales y en especial todas las administraciones
publicas con competencias en la materia. Esto supone
que a partir de un diagndstico comun de las necesida-
des y los recursos sociales disponibles se establezca un
marco de planificacion coherente entre el plan general,
los planes insulares y municipales”.
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En este sentido debe tenerse en cuenta que los ciudada-
nos perciben la administracién publica como una entidad
Unica que debe velar por sus derechos sociales, sin po-
derse distinguir en muchos casos si es la Administracion
municipal, insular, autonémica, estatal o supraestatal la
prestadora del servicio.

Colaboracion con la iniciativa privada:

El mercado de la vivienda implica un gran nimero de
actividades econdmicas de caracter primordialmente pri-
vado (promocion, construccién, servicios de venta 'y
alquiler y servicios asociados). En Espafia y en Canarias
este es un sector fuerte, desarrollado y competitivo, por
lo que las politicas publicas de vivienda que tienen como
objetivo garantizar a todos los ciudadanos el acceso a
una vivienda digna, deben instrumentalizar sus medi-
das apoyandose en la iniciativa privada y no sustituir su
actuacion. Asi, en las actuaciones encaminadas a la cons-
truccion de vivienda nueva, las actuaciones encaminadas
a la movilizacién del parque de vivienda no utilizada, las
labores de intermediacion entre compradores y vende-
dores, arrendatarios y arrendadores. .. debe tenerse en
cuenta el enorme potencial que tiene la iniciativa priva-
day evitar en lo posible que la iniciativa publica realice
actividades que pueda realizar eficientemente la ini-
ciativa privada.

En el caso especifico de la vivienda protegida, es necesa-
ria una mayor participacion de la iniciativa privada, para
lo cual es necesario crear los estimulos suficientes para
hacer atractivo para los promotores privados la pro-
mocion y construccién de viviendas protegidas. En este
sentido, en los Ultimos afos no se han dado las condicio-
nes suficientes para que la vivienda protegida resulte
atractiva para los promotores privados. Entre los incen-
tivos necesarios para que la construccion de viviendas
protegidas sea una opciéon rentable para los promoto-
res privados esta la calificacion de los municipios canarios
como ambitos territoriales de precio maximo superior,
el aumento del precio del médulo para el caso de las
viviendas protegidas de régimen especial, el estableci-
miento de condiciones de mayor igualdad en la
competencia entre la promocién publica y privada de vi-
vienda protegida, la tramitacion burocratica mas agil
para la edificacion de vivienda protegida y la mayor pu-
blicidad del patrimonio publico del suelo disponible para
su construccion del que dispone cada Administracion.

3. Observaciones de caracter particular

3.1. A proposito de la documentacién que se incorpo-
ra con la solicitud de dictamen preceptivo

3.1.1. Informe de la Direccion General de Planificacion
y Presupuesto

En opinién de este Centro Directivo del Departamento
de Economia y Hacienda, los datos econémico-financie-
ros del proyecto de Plan de Vivienda 2005-2008, en ciertos

casos plantean dudas sobre su interpretacion debido,
entre otras cuestiones, a su falta de concrecién e insufi-
ciente informacion explicativa. El mencionado Informe,
punto 8 de los fundamentos, advierte sobre las repercu-
siones que sobre el déficit y deuda publica pueden tener
ciertas actuaciones de concertacion, tanto con promo-
tores publicos como privados.

En este sentido, y dada la relevancia de estas posibles re-
percusiones sobre el equilibrio de las finanzas publicas,
el Consejo Econémico y Social aconseja tomar en cuen-
ta la recomendacién de la Direccion General de
Planificacion, Presupuesto y Gasto Publico, en cuanto a
la necesidad de establecer los suficientes mecanismos y
cautelas necesarias que aseguren una correcta ejecucion
de la programacion en materia de vivienda y su adecua-
Cién a las exigencias del SEC-95 y que, ademas, los
previsibles impactos en el déficit publico sean previstos
y autorizados.

3.1.2. Tramite de audiencia a otras representaciones
con interés directo en la programaciéon

Nos llama la atencién la ausencia o no inclusion en la docu-
mentacién aportada de observaciones al proyecto de Plan
de Vivienda 2005-2008, por parte de los Cabildos Insulares.

En opinion del Consejo y con relacién a las observacio-
nes realizadas por la FECAM en este tramite de audiencia,
conviene destacar la Conclusién Tercera, con la que se
afirma que “El Plan de Vivienda de Canarias debe apos-
tar por disenar un modelo de concertacion entre las
Administraciones Publicas en virtud del cual se logre po-
ner la politica urbanistica al servicio de la de vivienda.
Solo en la medida en que los Ayuntamientos canarios
sientan y valoren su condicion de agentes imprescindi-
bles del proceso pondra conseguirse el suficiente suelo
urbanizado para dar soporte a los programas de cons-
truccion de viviendas protegidas”.

El CES hace suyas esta demanda de la FECAM, en linea
con recomendaciones expresas del Consejo incluidas en
varios dictdmenes sobre la materia. En efecto, desde el
Consejo se ha defendido la utilidad de la planificacion
territorial y el planeamiento urbanistico como instru-
mentos eficaces para ordenar la actividad econémica en
territorios como el de nuestras Islas. De manera particu-
lar, en el disefio de las politicas de vivienda, la
coordinacion y la actuacion conjunta de ambos esfuer-
zos planificadores juegan un papel estratégico.

3.2. Sobre los recursos financieros para el proyecto de
Plan de Vivienda 2005-2008

En comparacion con el anterior periodo de programa-
cion, se observa un incremento en los recursos financieros
del Plan, asi como en el nimero de actuaciones. En gran
medida, este incremento en la ficha financiera es debi-
do a la financiacion estatal, al marcarse el nuevo ejecutivo
nacional como linea prioritaria de actuacién en esta le-
gislatura la politica de vivienda.
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TABLA 3. RESUMEN DE LA FINANCIACION Y NUMERO DE ACTUACIONES DE LOS PLANES DE VIVIENDA DE

CANARIAS 2002-2005 Y 2005-2008

Financiacion (millones de euros)

N° de actuaciones

Estado Comunidad Auténoma Total Convenio | Propias Total
2002-2005 144 316 460 17.250 38.700 55.950
2005-2008 257 327 584 25.788 63.342 89.130

Fuente: Planes de Vivienda de Canarias. Ministerio de Vivienda.

Tal como aparece en la tabla 3, el nuevo Plan de Vivien-
da de Canarias 2005-2008 prevé la ejecucion de 89.130
actuaciones, un 59% superior a lo planificado en el pe-
riodo anterior. Para llevar a cabo estas actuaciones, la
ficha presupuestaria es de 584 millones de euros, que re-
presenta un incremento del 27% respecto a la ficha
financiera del plan anterior. De este esfuerzo presupues-
tario, destaca el incremento del 78% de la financiacién
estatal®. Se trata por tanto de un Plan con una dotacion
presupuestaria sustancial, que supone un incremento
significativo de recursos respecto al plan anterior y don-
de serd necesaria la implicacién de todos los actores
institucionales que participan en la politica de vivienda
para su puesta en marcha y eficiente ejecucién.

3.3. Esfuerzo de anticipacion

En el proyecto de Plan de Vivienda que se analiza, se ex-
plican las razones por las que su programacion temporal
se inicia en 2005, superponiéndose en este ejercicio el
nuevo Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008 y el an-
terior (2002-2005). Tal y como se nos indica: “/a
modificacion de las condiciones demograficas, econd-
micas y sociales producidas en los ultimos afios en
Canarias, unida a la elaboracion de un nuevo Plan de Vi-
vienda por el Estado para el periodo 2005-2008, motiva
la necesidad de elaborar un nuevo Plan de Vivienda de
Canarias que se adecue a la realidad actual de la deman-
da de vivienda en nuestra Comunidad Autdnoma.
Ademas, con ello se da cumplimiento a lo previsto en
la disposicion transitoria segunda de la Ley 5/2004, de 29
de diciembre, de Presupuestos Generales de la Comuni-
dad Auténoma de Canarias para 2005.”

En opinién del Consejo Econdmico y Social, ha de valo-
rarse positivamente el esfuerzo de anticipacién que ha
supuesto la realizacion de un nuevo Plan en fecha ante-
rior a la finalizacion del IV Plan de Vivienda de Canarias
2002-2005, englobando las actuaciones de 2005 en la fi-
losofia del nuevo Plan.

La nueva programacioén estatal en materia de vivien-
da, que incluye aspectos novedosos respecto a planes
anteriores, junto al resto de las consideraciones cita-
das, son razones que aconsejan este proceder

planificando anticipadamente, si bien es cierto que, fi-
nalmente, el propio itinerario de tramitacion del proyecto
de Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008, no ha per-
mitido ajustarse al periodo de vigencia que propone.

3.4. El aspecto demografico del proyecto de Plan de Vi-
vienda de Canarias 2005-2008

Entre los factores determinantes de la demanda de vi-
vienda, tal y como se recoge en el proyecto de Plan que
se analiza, se citan los factores demograficos junto con
los sociales y los econémicos. Respecto al andlisis de-
mografico que se incorpora en el proyecto, el CES hace
suya la constatacion de que “...la estructura demogra-
fica de las islas y la composicion de los hogares y de las
unidades familiares no presenta grandes diferencias con
respecto al resto de las Comunidades del Estado, salvo
por la intensidad de los cambios”.

Esta intensidad en los cambios de la estructura demo-
grafica en las islas y en concreto el rdpido aumento de
poblacién en los Ultimos afios es, en opinién del CES, un
factor que afecta de forma decisiva al incremento de la
demanda de vivienda, de manera que habra que con-
centrar las actuaciones prioritarias en aquellos territorios
gue hayan tenido mayor dinamismo demografico.

Con datos de la revision del Padrdn de Habitantes a 1 de
enero de 2005, la poblacién residente alcanzé la cifra de
44.108.530 en Espafay 1.968.280 en Canarias. Estos da-
tos definitivos de la explotacion estadistica del Padron
implican que con relacién a enero de 2004 estariamos
ante un aumento del 2,1% en Espafay 2,75% en Cana-
rias, debido principalmente a las inscripciones de
extranjeros, de tal forma que para el conjunto del Es-
tado estariamos ante un 22,9% de incremento en el
ndmero de inmigrantes (19,6 % en Canarias).

La informacion facilitada por el Instituto Nacional de Es-
tadistica avanza que las Comunidades Auténomas que
a la fecha, citada, de 1 de enero de 2005, registran los
mayores aumentos de poblacion fueron, por este orden,
Catalufia, con un aumento de 181.887, Andalucia,
162.281, Madrid, 159.314 y la Comunidad Valenciana
149.145.

»_Este incremento en la financiacidon estatal estd en consonancia con el incremento presupuestario que implica el nuevo Plan Estatal de Vivienda
2005-2008, que con un presupuesto de 6.822 millones de euros, dobla el presupuesto del anterior periodo de actuacion 2002-2005, que contd con

un presupuesto de 3.380 millones de euros.
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En términos relativos, siempre con las cifras de la ex-
plotacion estadistica del Padrén, los mayores incrementos
de poblacién se produjeron en la Comunidad Valencia-
na, con el 3,3%, Murcia, 3,2% y las Islas Baleares con el
2,9%. Por el contrario, los menores aumentos se die-
ron en Asturias, 0,3%, Galicia, 0,4% y Pais Vasco, 0,5%.
Dato significativo es el descenso de la poblacién de Me-
lilla en un 3,7%.

Respecto al resto de factores que influyen en la deman-
da de vivienda, el CES quiere destacar que en algunos
casos estos factores son también variables sobre las que
se puede incidir. Asi, en el plano social, una mayor esta-
bilidad en el empleo, sobre todo en el caso de los jévenes,
supone una mayor certidumbre y afectaria positivamen-
te a la independencia econémica que exige las decisiones
de emancipacion y por tanto de adquisicién o alquiler
de vivienda.

Por ultimo, el CES también considera acertado el analisis
que se realiza sobre la evoluciéon del tamaio de los hoga-
res, que pone de manifiesto la mayor presencia de hogares
de dimensién reducida y en especial la mayor presencia
de hogares unipersonales, sobre todo personas mayores,
reconociendo el Plan la necesidad de un parque de vivien-
das que se adapte a esta nueva realidad.

3.5. Incidencia de la vivienda en las economias domés-
ticas

El proyecto de Plan de Vivienda 2005-2008, al abordar
la situacion de la vivienda en Canarias, analiza su tipolo-
giay los factores para su adquisicion. Finalmente se
establecen una serie de conclusiones que reflejan la in-
cidencia que tiene la vivienda en las economias de las
familias canarias. Sobre estos datos, desde el Consejo
Econdmico y Social se quiere realizar una serie de mati-
zaciones.

En primer lugar y respecto al precio de la vivienda, y asi
lo ha venido sosteniendo el Consejo en su tltimo Infor-
me Anual, el incremento del precio de la vivienda libre
en Canarias ha sido mas moderado en los ultimos afios
en comparacion con la media nacional, cuestién abor-
dada en las observaciones de caracter general del
presente dictamen.

Sin embargo, los datos del esfuerzo financiero no son
concluyentes. Mientras que los datos que se presentan
en el proyecto de Plan que se analiza representarian un
esfuerzo financiero ligeramente menor en Canarias res-
pecto a la media estatal, los que ha hecho suyos el
Consejo, incluidos también en nuestro ultimo Informe
Anual 2004-2005 apuntarian lo contrario.

En efecto, seguin los datos del INE y Ministerio de Fomen-
to sobre costes salariales y precios de vivienda, el esfuerzo
salarial en la compra de vivienda es significativamente
superior en Canarias respecto a la media estatal tanto
en 2003 como en 2004, tal y como hemos dejado dicho
en las observaciones de caracter general del presente
dictamen.

La conclusion que extrae el CES es que si bien los precios
medios de la vivienda son menores en Canarias que en
el conjunto del Estado, también lo son los salarios, de
manera que al medir el esfuerzo salarial que dedican las
familias canarias en la compra de vivienda, los resulta-
dos ofrecen una situacion en Canarias ostensiblemente
peor a la observada en el conjunto del Estado.

La importancia de estas consideraciones, en opinién del
Consejo, estriba en que se revelaria que existe un pro-
blema de accesibilidad a la vivienda en Canarias que hace
que la vivienda sea percibida por los ciudadanos como
un problema prioritario a resolver y donde los poderes
publicos deben instrumentar politicas publicas eficaces
que faciliten el acceso a la vivienda y remuevan los obs-
taculos existentes.

3.6. Actuaciones para facilitar el acceso de los jovenes a
la vivienda, demanda de vivienda en alquiler de los
jovenes y movilidad funcional

El Consejo Econdmico y Social de Canarias considera prio-
ritarias las actuaciones para facilitar el acceso de los
jovenes a la vivienda y en concreto las actuaciones de fo-
mento del alquiler por lo que valora positivamente que
en el Plan se preste una atencién preferente a este co-
lectivo. Los jovenes es uno de los colectivos que encuentra
mayores obstaculos para la adquisicion de vivienda de-
bido a la falta de solidez de sus recursos econémicos,
siendo el alquiler la opcion mas demandada. Sin embar-
go, el mercado de alquiler en Espafia es estrecho y poco
desarrollado, lo que dificulta aun mas el acceso a la vi-
vienda por parte de los jovenes. Por otra parte el
desarrollo de actuaciones de fomento del alquiler para
jovenes vendria a paliar los déficits de movilidad geogra-
fica interinsular que se da entre los jovenes canarios.

En este sentido, en el Dictamen 5/2005 sobre Movili-
dad geogréfica del empleo en Canarias, desde el CES
se destacaban las siguientes actuaciones para fomentar
la movilidad geogréfica por motivos laborales:

“Entre las posibles actuaciones, desde el Consejo Econd-

mico y Social, se destacan las siguientes:

- Incluir parémetros relacionados con la movilidad geo-
grafica en la declaracion de municipios de preferente
localizacién de viviendas protegidas que se efectue
en el Plan de Vivienda 2005-2008.

- Potenciar el acceso de los jovenes a la vivienda, median-
te instrumentos especificos para este grupo de
poblacién, con el objeto de fomentar la movilidad ge-
ogréafica en uno de los segmentos de edad con menos
adversidad a los cambios de residencia por motivos
de trabajo.

- Promover actuaciones que fomenten la oferta de vi-
vienda en alquiler mediante la mejora en los
mecanismos de mercado, la movilizacion de las vivien-
das vacias, la mejora de la sequridad juridica en este
mercado y el incremento de vivienda protegida en ré-
gimen de alquiler -viviendas de alquiler social-. Respecto
a este ultimo punto, se destaca la conveniencia de una
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localizacion preferente de este tipo de actuaciones en
aquellos municipios receptores de trabajadores desde
otros territorios.”

3.7. Del Registro Publico de Demandantes de Vivienda
Protegida de Canarias

Este instrumento constituye una de las novedades del
proyecto de Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008 que,
segun nos indica, tiene por finalidad “... en primer lu-
qgar; facilitar los datos precisos para la adjudicacion y venta
de las viviendas protegidas, tanto en la primera como
ulteriores transmisiones, y por otro, proporcionar, a las
diferentes Administraciones Publicas, una informacion
actualizada de la demanda de vivienda protegida exis-
tente en Canarias”.

En opinidn del CES esta iniciativa debe ser valorada po-
sitivamente en la medida en que contribuira a ofrecer
mas transparencia al proceso de adjudicacién y venta de
viviendas protegidas y podria ser un instrumento que
ayude a cumplir el marco juridico establecido en lo rela-
tivo a los requisitos que se deben reunir para proceder
a la primera y ulteriores transmisiones de estas vivien-
das. Desde el Consejo se recomienda a la Consejeria
competente para que se haga efectivo lo antes posible
este Registro mediante el desarrollo normativo corres-
pondiente y que su gestidon cuente con los recursos
apropiados para garantizar su correcto funcionamien-
to.

3.8. Sobre el precio basico canario

Por primera vez el Ministerio de Vivienda ha estableci-
do un precio basico de venta de las viviendas protegidas
en la Comunidad Auténoma de Canarias “un 10 por 100
superior al del precio basico a nivel nacional”. El Con-
sejo valora positivamente esta medida entendiendo que
hara mas viable la oferta de vivienda protegida en Ca-
narias, mejorando la capacidad por parte de la
Administracion de llegar a acuerdos con los promotores
para la construccién de vivienda protegida. El Consejo
entiende ademas que una actualizacién de los precios
de los diferentes tipos de viviendas protegidas es una so-
lucion mas eficiente que el anterior sistema de
subvenciones al promotor. Sin perjuicio de esta valora-
cién, desde el Consejo se considera necesario que,
complementariamente, se establezcan las medidas co-
rrectoras para que esta actualizacién de precios siga
garantizando el acceso a la vivienda de los colectivos mas
desfavorecidos.

Por otra parte, cabe destacar la existencia de otro instru-
mento de gran potencialidad, que por el momento no
ha sido aprovechado. Se trata de la calificacién de los
municipios canarios como ‘ambitos territoriales de pre-
cio maximo'. El Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por
el que se aprueba el Plan de Vivienda Estatal 2005-2008,
define en el articulo 2.12 los dmbitos territoriales de pre-
cio maximo superior como aquellas zonas que sean asi
declaradas mediante Orden del titular del Ministerio de

Vivienda, a propuesta de las Comunidades Autbnomas,
en consideracién a la existencia de especiales dificulta-
des de acceso a la vivienda, como consecuencia de sus
elevados precios medios comparativos con los de venta
de las viviendas libres.

En dichos &mbitos territoriales, el precio maximo de ven-
ta de las viviendas objeto de las ayudas financieras
previstas en dicho Real Decreto podra incrementarse, en
relacion con los precios maximos establecidos con carac-
ter general, estableciéndose tres categorias A, By Cdonde
el precio de venta de la vivienda protegida podra ser su-
perior al precio basico a nivel nacional en un 60%, 30%
6 15%, segun la categoria.

A lavista de lo publicado en la Orden VIVI4080/2005, de 13
de octubre, por la que se declaran los dmbitos territoriales
de precio maximo superior, para el programa 2005, co-
munidades auténomas como las Islas Baleares han
conseguido que un alto porcentaje de sus municipios sea
declarado dmbitos territoriales de precio maximo supe-
rior en alguna de las tres categorias mencionadas, mejorando
en cualquiera de los casos el precio basico canario.

En la medida que el Real Decreto 801/2005, de 1 de ju-
lio, citado, permite que durante el primer trimestre de
cada uno de los afos de programacion del Plan de Vi-
vienda Estatal 2005-2008, y a propuesta de las
Comunidades Auténomas, se establezcan nuevos ambi-
tos territoriales de precio maximo superior, el Consejo
Econémicoy Social recomienda al Gobierno de Canarias
se analice las ventajas e inconvenientes que tendria aco-
gerse a este instrumento y, en su caso, que realizara las
gestiones necesarias para la declaracién de los munici-
pios canarios como ambitos territoriales de precio maximo
superior en alguna de las tres categorias mencionadas.

3.9. Nueva tipologia de vivienda protegida

Con el nuevo proyecto de Plan de Vivienda de Canarias
se establece un nuevo tipo de vivienda protegida, para
dar respuesta a la demanda de las unidades familiares
con ingresos superiores a los tradicionales de viviendas
protegida pero insuficientes par acceder a una vivienda
libre. Se trata de familias con renta media con ingresos
familiares anuales de hasta 6,5 veces el IPREM.

El Consejo valora positivamente la graduacion de ayu-
das existentes para este tipo de viviendas, ya que en este
caso y debido a la mayor renta relativa respecto a los
otros dos grupos, el adquirente no puede optar a la sub-
sidiacion del préstamo convenido, las ayudas directas a
la entrada ni a las subvenciones para los adquirentes de
vivienda protegida.

No obstante, el Consejo Econémico y Social quiere lla-
mar la atencién sobre la necesidad de establecer
mediante criterios rigurosos los requisitos de acceso a la
vivienda protegida, de manera que se minimicen las si-
tuaciones de inequidad, lo que exigiria igual tratamiento
aigual nivel renta y tratamiento diferencial segun nive-
les de renta desiguales.
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Ademas, siempre con relacién a la tipologia de vivienda
protegida, el Consejo sugiere se reflexione sobre la ne-
cesidad de optar entre, por un lado, seguir ampliando
el colectivo protegido y, por tanto, incrementar igual-
mente los recursos asignados para vivienda protegida o,
alternativamente, centrarse en garantizar el acceso a
una vivienda adecuada a los colectivos que en ningun
caso podrian hacerlo sin apoyo publico. Esta ultima op-
cion permitiria asignar mayor esfuerzo presupuestario
a otras necesidades sociales.

Por ejemplo, a las puertas de iniciarse en el ambito esta-
tal un complejo sistema de proteccién a la dependencia,
y sobre cuyas repercusiones en Canarias ha tenido opor-
tunidad de pronunciarse el CES en un reciente dictamen
ainiciativa propia®, se pretende potenciar tanto los ser-
vicios de proximidad como los residenciales, directamente
relacionados con la politica de vivienda.

En efecto, una mayor implantacion de servicios de pro-
ximidad, con el objetivo de mantener a las personas
dependientes en su entorno natural, exigira esfuerzos
presupuestarios para la necesaria rehabilitacion y adap-
tacion de los hogares de estas personas. AUn mayores
seran las implicaciones presupuestarias y la necesidad de
asignar recursos para el refuerzo de los servicios residen-
ciales. El previsible incremento de la demanda social
no cubierta, en materia de dependencia, exigira la cons-
truccion en los préoximos aios de un gran nimero de
plazas residenciales.

Desde otra perspectiva no menos importante, habra de
evitarse que la promocién de vivienda protegida pueda
entrar en competencia de precios con la vivienda libre,
ya que en este caso no se estaria cumpliendo uno de los
objetivos de la politica de vivienda.

3.10. Actuaciones de promocién publica de alojamien-
tos en régimen de alquiler

El proyecto de Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008
incluye una nueva linea de actuacién destinada a la pro-
mocion por el Instituto Canario de la Vivienda, con cargo
a sus presupuestos, de alojamientos colectivos en arren-
damiento. Estos alojamientos se definen como una
férmula intermedia entre la vivienda individual y la re-
sidencia colectiva, destindndose a personas con
necesidades transitorias de alojamiento e ingresos fami-
liares bajos, sefalando como grupos de poblacion
prioritaria a los jovenes, tercera edad, victimas de violen-
cia doméstica y colectivos con riesgo de exclusion social.

En este sentido cabe destacar el riesgo de que este nue-
vo instrumento de intervencién, de marcado caracter
social se superponga a otros ya existentes en el sistema
de proteccion social de la Comunidad Auténoma, como
son los ‘pisos tutelados’. Estos pisos tutelados estan re-

gulados por el Decreto 230/1998y, en opinién del Con-
sejo, aparentemente cubren las mismas necesidadesy se
refieren a los mismos destinatarios o grupos de pobla-
cién que los nuevos alojamientos colectivos previstos en
esta nueva linea de actuacién del proyecto de Plan de
Vivienda. Ademas, la panificacion sectorial en nuestra
Comunidad en materia de Servicios Sociales establece ya
la necesidad de construir un porcentaje de pisos tutela-
dos en las nuevas promociones publicas.

Por todas estas consideraciones, el Consejo Econémico
y Social sugiere se reflexione sobre la conveniencia de
evitar la superposicién de instrumentos de intervencién
con los mismos objetivos, para atender las mismas situa-
ciones y dirigidos a los mismos usuarios.

En relacion con todo ello, en la descripcion de esta me-
dida en el proyecto de Plan de Vivienda 2005-2008 que
se analiza, se establece que la construccion de estos alo-
jamientos colectivos en régimen de alquiler debe hacerse
sobre suelos cedidos gratuitamente por Ayuntamientos
o Cabildos, que ademas asumiran su gestion, la conser-
vacion y mantenimiento de los mismos. A este respecto
se ha pronunciado la FECAM en su documento de ale-
gaciones, al que ya nos hemos referido, sefialando que,
aun reconociendo que es una linea de actuacién opor-
tuna, “...no se aprecian las razones por las cuales el
proyecto les da via libre en unas condiciones tan difici-
les de asumir para los Ayuntamientos”.

3.11. Ambitos de actuacion preferente: municipios de
preferente localizacién de viviendas protegidas

La determinacién de los municipios de preferente loca-
lizacion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion
publica es una de las novedades mas destacadas del Plan.
Las consecuencias de que un municipio obtenga esta de-
claraciéon supone la elevacion del 20% al 25% de las
reservas de suelo con destino a viviendas protegidas®.
Sobre este respecto el Consejo Econdmico y Social quie-
re expresar la conveniencia de haber determinado en el
Plan de Vivienda de Canarias la relacion de estos muni-
cipios, si bien, a pesar de que en el documento se exponga
de forma exhaustiva los indicadores analizados, no se
hace mencion a la formula por la que finalmente se es-
tablecié la relacion de municipios de preferente
localizacion.

En este sentido, segun se establece en el proyecto de Plan
de Vivienda, el Instituto Canario de la Vivienda se ha di-
rigido a los Cabildos Insulares y a la FECAM, solicitando
gue informen sobre los municipios que se considera que
deben declararse de preferente localizacion de vivien-
das protegidas, sin que se haga referencia en el
documento del plan a la respuesta dada por estas insti-
tuciones.

2. Ver Dictamen 2/2005 de iniciativa propia del Consejo Econémico y Social de Canarias sobre Los servicios de proximidad y la atencion a las depen-

dencias en Canarias.

2 _En los municipios declarados de preferente localizaciéon de viviendas protegidas, los planes generales habran de destinar a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon publica como minimo el 25% del aprovechamiento con destino residencial del conjunto de los
suelos urbanizables y urbanos no consolidados (articulo 27 de la Ley 2/2003, segun modificacién introducida por la Ley 19/2003).
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En cuanto al andlisis de las variables que se han tenido
en cuenta para la determinacion de los municipios de
preferente localizaciéon de viviendas de protecciéon pu-
blica, el documento analiza variables relacionadas con
la evolucion de la poblacién, con el mercado de traba-
joy con el déficit de vivienda y el precio de la misma,
exponiendo de forma detallada los datos derivados del
andlisis de las diferentes variables en cada una de las Is-
las. En las conclusiones se relacionan los municipios de
preferente localizacion, estableciendo que esta relacion
se establece a la vista de estos datos y de las aportacio-
nes de los Cabildos Insulares.

3.12. Especial atencion al tratamiento del recurso del
suelo

Una de las principales preocupaciones que trascienden
del contenido del proyecto de Plan de Vivienda de Ca-
narias 2005-2008 es el de la insuficiente dotacién de suelo,
que dificulta la construccion de vivienda protegida en
Canarias. A este respecto se afirma que acabado el ac-
tual proceso de adaptacion de los planes generales al
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territo-
rio de Canarias y de Espacios Naturales de Canariasy a
las Directrices de Ordenacion General, se producird una
bolsa importante de suelo destinado a la construccion
de viviendas protegidas, debido a la mayor reserva de
suelo. Hasta entonces se espera que las modificaciones
incluidas en la modificacion de la Ley 2/2003, de 30 de
enero, de vivienda de Canarias puedan temporalmente
aliviar este problema.

En lo que respecta a este proyecto de Plan, es significa-
tivo que al establecer los objetivos generales del Plan de
Vivienda de Canarias, el objetivo de incentivar la pues-
ta en el mercado de suelo para la construccién de
viviendas protegidas aparezca en primer lugar y que
la declaracién de los municipios de preferente localiza-
cion de viviendas protegidas, en segundo lugar.

Esta preocupacion por la insuficiente dotacion de sue-
lo para la construccién de vivienda protegida se refleja,
en la propuesta de programacién que se analiza, asig-
nando mayores recursos para las actuaciones en materia
de suelo en relacion con el anterior Plan de Vivienda 'y
también con la inclusion de una nueva linea de ayudas
a la adquisicion de suelo con destino a la construcciéon
de vivienda protegida.

Sobre la problematica del suelo, y en linea con anterio-
res pronunciamientos, el Consejo quiere destacar que
aquél constituye un recurso natural escaso e insustitui-
ble y cuya utilizacion debe ser racional y conveniente
al interés general. Una vez mas reiteramos que una pla-
nificacion territorial y urbanistica eficiente es el mejor
instrumento para conseguir un uso mas racional de este
recurso.

Especial preocupacion quiere manifestar el Consejo ante
la existencia de un alto porcentaje de Planes Generales
de Ordenacion que segun el propio documento de pro-

yecto de Plan todavia estarian sin adaptar al marco nor-
mativo basico en la materia, casi el 60% de la totalidad
de los Planes Generales de Ordenacion estarian en esa
situacion.

En opinién del CES, se hace imprescindible redoblar los
esfuerzos para la completa adaptacion del planeamien-
to municipal al Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio y de Espacios Naturales Protegidos de Ca-
nariasy a las Directrices de la Ordenacion General y
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, y ate-
nuar asi las necesidades de suelo destinado a viviendas
sometidas a algun régimen de protecciéon publica, aspec-
tos éstos sobre los que ha venido insistiendo el Consejo.

Desde el punto de vista de la oferta, un factor importan-
te que desde luego influye en el aumento del precio
de la vivienda es, sin lugar a dudas, el valor del suelo edi-
ficable; por ello es imprescindible disponer de
instrumentos que faciliten la disponibilidad de suelo acu-
diendo, en primer lugar, a los actuales instrumentos que
permite la legislacién que sobre el territorio tiene la Co-
munidad Auténoma y sélo, de manera excepcional y
limitadamente, habra de acudirse a la calificacion de sue-
los rusticos en urbanos

3.13. Deficiencias de informacién en el proyecto de Plan
de Vivienda de Canarias 2005-2008

Como ya se ha expuesto al sintetizar los contenidos del
proyecto de Plan, éste se estructura en 6 apartadosy un
anexo. Los 4 primeros apartados se refieren a cuestiones
preliminares, el quinto a la ejecucién del Plan de Vivien-
da 2002-2005 y el sexto, bajo el titulo de ‘El Plan de
Vivienda de Canarias para el periodo 2005-2008' es el
que contiene, en sentido estricto, el nuevo catalogo de
actuacionesy la programacion del mismo. El anexo eco-
némico-financiero consta Unicamente de 3 cuadros.

En opinion del CES tanto el apartado 5, sobre la ejecu-
cion del Plan de Vivienda de Canarias, como el apartado
6, del proyecto de Plan de Vivienda 2005-2008, se nos
presentan con un desarrollo insuficiente y con serias
carencias de informacién. En esta misma linea, el anexo
econoémico-financiero del proyecto de Plan de Vivienda,
gue pudiera haber completado esta informacion, resal-
ta de manera aun mas evidente la insuficiencia de
informacién al tiempo que traslada dudas sobre su pro-
pia sostenibilidad financiera.

Ambos aspectos se desarrollan con mayor detalle a con-
tinuacion:

3.13.1. Deficiencias en el tratamiento de la ejecucion del
Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005

En opinién del Consejo el apartado 5 sobre la ejecu-
cién del Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005 esta
desarrollado de forma incompleta y presenta, también,
serias carencias de informacién. Segun se establece en
el Acuerdo de Gobierno de Canarias, de 12 de abril de
2005, de aprobacion de las Directrices de elaboracion del
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Plan de Vivienda de Canarias, entre el contenido del Plan
estd la “evaluacion del grado de ejecucion y cumplimien-
to del anterior Plan de Vivienda”.

Sin embargo, para el Consejo Econémico y Social, el ana-
lisis establecido en el apartado 5 es excesivamente
cuantitativo y lineal. Sélo analiza los niveles de ejecucion
de las lineas de actuacion, tomando como unidad de me-
dida el nUmero de actuaciones, sin hacer ninguna
referencia al nivel de ejecucién presupuestaria y otros
indicadores de cumplimiento.

No se conocen, por no incluirse en el texto de proyecto
de Plan que se analiza, las conclusiones finales a las que
se llega a la vista de la evaluacién de los resultados ob-
tenidos.

El Consejo Econémico y Social ha venido reiterando, al
evaluar anteriores esfuerzos de programacion sectorial,
que “la planificacion debe ser concebida como proce-
so en lugar de documento. La elaboracion del plan debe
estar acompariado de un proceso de seguimiento y eva-
luacion continua del mismo, de manera que aporte la
informacion necesaria para conocer en cada momento
la dimensidn del problema, la eficacia de los instrumen-
tos planteados, los niveles de coordinacion entre
Administraciones alcanzado y en definitiva dotar de
racionalidad la gestion diaria de las politicas sociales" .

Este tipo de consideraciones, traidas a los contenidos del
proyecto de Plan de Vivienda 2005-2008, exigiria, en opi-
nion del Consejo, una mayor profundizacion en la
evaluacién del anterior Plan de Vivienda. Es a partir de
este analisis con la identificacion las debilidades y acier-
tos desde donde se debe partir para la elaboracién de la
nueva programacion.

Para el Consejo Econdmico y Social, con relacién a las

consideraciones apuntadas, entre los elementos de ana-

lisis que habria que incluir estarian:

e Evaluacién general del funcionamiento del Plan.

¢ |[dentificacion de principales fortalezas y debilidades,
asi como de las oportunidades y amenazas.

¢ Datos econdmico-financieros: En el Plan se refleja Uni-
camente la ejecucion en cuanto a numero de
actuaciones se refiere. Es relevante también conocer
los datos econémico-financieros que soportan estas ac-
tuaciones: ejecucion presupuestaria, costes relativos de
las distintas modalidades de apoyo a la vivienda, des-
viaciones de precio respecto a lo planificado (por
ejemplo, en la construccion de viviendas protegidas,
...). También seria relevante conocer en el caso del Con-
venio Marco con el Estado, los montantes finalmente
aportados por el Estado.

¢ Medidas de eficiencia de cada programa, para cono-
cer, mediante un analisis coste-beneficio, cuales han
sido mas exitosas y cuales deben ser reformuladas.

¢ Nivel de cumplimento de los objetivos generales es-
tablecidos en el Plan. En el texto del IV Plan de Vivienda
de Canarias 2002-2005 se establecen una serie de ob-
jetivos a cumplir. A pesar de que en esta relaciéon de
objetivos no se establecen indicadores, se deberia ha-

cer un esfuerzo para conocer el nivel de cumplimien-
to de cada objetivo y sus implicaciones.

3.13.2. Deficiencias en la informacion del Anexo econé-
mico-financiero de las medidas del Plan de
Vivienda de Canarias 2005-2008

Desde el punto de vista del Consejo, el Anexo al Plan de
Vivienda de Canarias 2005-2008 es a todas luces insufi-
ciente, condicionando de manera esencial el contenido
del Plan. Basicamente los tres cuadros establecen para
cada afo el numero de actuaciones en cada programa
y el coste econdmico previsto para la Comunidad Au-
ténoma de Canarias.

En opinién del Consejo, la programacion de una plani-
ficacion sectorial, con la relevancia social y econémica
del proyecto de Plan que se analiza, no puede presen-
tarse con un anexo econémico tan incompleto. Para el
Consejo la mejora en la informacion relevante que, ade-
mas, facilitaria el pronunciamiento de la institucion,
exigiria lo siguiente:
e Escenario presupuestario consolidado de los Planes de
Vivienda de Canarias: La superposicion de planesy la
plurianualidad que suponen en muchos casos las ac-
tuaciones de los Planes de Vivienda aconsejan presentar
una vision consolidada de los presupuestos de los pla-
nes de vivienda, al igual que se han hecho en planes
anteriores. Esto es especialmente relevante en el pre-
sente plan en el que debido a la superposicion en el
afno 2005 de los planes 2002-2005 y 2005-2008, no que-
da suficientemente documentado como se realiza esta
superposicion de planes en cuanto a recursos se refie-
re. En el Plan solamente se afirma que el analisis de
ejecucién del Plan 2002-2005 comprende Unicamen-
te los programas 2002, 2003 y 2004, ya que el programa
2005 se integrara en el nuevo plan de vivienda. Ante
esta carencia de informacién relevante, es necesario
reflejar en el Plan de forma explicita esta situacion.
Distribucion territorializada de actuaciones por Islas, al
igual que se han hecho en planes anteriores.
Descripcion de actuaciones incluidas en cada tipo de
actuacion y priorizacion de dichas actuaciones, esta-
bleciendo para cada aio la relacién priorizada de
actuaciones a desarrollar.
 Datos econémico-financieros complementarios: Como
es el caso de la aportacion del Estado en las actuacio-
nes incluidas en el convenio marco. En el cuadro 1 del
Anexo (actuaciones en convenio con el Ministerio de
Vivienda), solamente se refleja la financiacion por par-
te de la Comunidad Auténoma, que seguin estos datos,
tiene un caracter residual, no constando la financia-
Cion principal que realiza el Estado.
En la medida en que la ejecucién de las actuaciones de
este Convenio Marco es competencia de la Comuni-
dad Auténoma de Canarias, parece necesario que se
tenga en consideracion y se recoja en el documento
del Plan la financiacién estatal. De esta forma, se ofre-
ceria una informacion relevante sobre el montante
global de los recursos invertidos en el Plan y facilita-
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ria el posterior seguimiento y evaluacién de las medi-
das comprendidas en el Plan de Vivienda. Si bien a la
fecha de solicitud del dictamen preceptivo del Conse-
jo por parte del Gobierno, y como parece razonable
aun no se habia firmado el Convenio-Marco, quizas
hubiera sido recomendable incluir cifras provisiona-
les que nos aproximaran a la financiacién procedente
del Gobierno de la Nacion. Cifras que, segun a tenido
conocimiento del Consejo, no habrian sufrido grandes
cambios respecto de las definitivas.

e Indicadores de gestion de cada programa, para poder
medir a lo largo del Plan la eficiencia de las medidas
programadas, y conocer cuales han sido mas exitosas
y cuales deben ser reformuladas.

e Comparacion de los principales datos (importes y nu-
mero de actuaciones) del Plan de Vivienda de Canarias
2005-2008 respecto al anterior Plan 2002-2005.

3.14. Ejecucion de la programacion anterior. El Plan de
Vivienda de Canarias 2002-2005

Tal y como se nos indica en el documento que analiza-
mos, la ejecucion del Plan de Vivienda 2002-2005
representaria un alto nivel, superior al 100% en 2004.
Sobre estos niveles de ejecucion, el Consejo quiere des-
tacar en primer lugar que estos datos se refieren al
numero de actuaciones calificadas. No se ofrecen da-
tos sobre actuaciones finalizadas ni sobre la ejecucion
presupuestaria. En lo relativo a los altos niveles de eje-
cucion conseguidos, sin perjuicio de valorar positivamente
estos resultados, se observa algunos criterios de conta-
bilizacién discutibles. Asi, se reconoce en el Plan que la
ejecucion del 137% en 2004 “...se debe en parte a la in-
clusion en este ejercicio de dos nuevas lineas de actuacion
creadas en el marco del Plan de Choque para el ejercicio
2004 que han tenido un gran éxito, una estatal, las ac-
tuaciones para el fomento del alquiler; y otra autondmica,
las subvenciones genéricas para la adquisicion o utili-
zacion de suelo para la construccion de viviendas
protegidas”. En opinion del CES, se ha dado una defi-
ciente contabilizacién de resultados, ya que las 1.642
actuaciones para el fomento del alquiler y las 1.505 ac-
tuaciones sobre el suelo, sobre las que no se habian
marcado objetivos, se han computado como objetivos
alcanzados. Por otra parte, en el caso de las actuaciones
convenidas con el Ministerio, se incluyen en los niveles
de ejecucion de 2004, las actuaciones financiadas y cali-
ficadas hasta el 13 de julio de 2005.

3.14.1. A proposito de las que se citan como actuacio-
nes propias de la Comunidad Auténoma en el
Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005

La informacion de referencia de la tabla 4 recoge porcen-
tajes de objetivos cumplidos en cada linea de actuacion.
Se afade también como referencia el presupuesto, en mi-
les de euros, inicialmente previsto para el periodo
2002-2005, segun el propio Plan de Vivienda de Cana-
rias 2002-2005, para identificar las grandes lineas de gasto.

Del andlisis de estos datos cabe destacar los buenos re-
sultados generales con ciertas excepciones, algunas de
gran calado. Los malos resultados se concretan, en opi-
nién del CES, en las siguientes lineas de actuacion:

- Vivienda de Promocién Publica en Venta, donde el ni-
vel de cumplimiento de objetivos es nulo, teniendo esta
partida una importancia relativa del presupuesto del
23% del total.

- Autoconstruccién, que con un porcentaje sobre el pre-
supuesto inicial de un 14%, tiene un nivel de ejecuciéon
del 55%.

- Otras lineas de actuacion como la de Alquiler Régimen
Especial Canario o la Rehabilitacion de Viviendas Des-
ocupadas tampoco ha podido ser ejecutada, aunque
su importancia presupuestaria era baja.

El caso mas relevante de los aqui expuestos es el de Vi-
vienda de Promocion Publica en Venta, ya que era la
linea de actuacion mas relevante del presupuesto, com-
prometiendo un 23% del presupuesto total. En el
documento del Plan se explica las razones que ha causa-
do esta situacion:

“El Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005 incorpord
un nuevo programa de promocion publica en régimen
de venta, cofinanciado entre la Comunidad Auténoma
y los Ayuntamientos, destinado a aquellas unidades fa-
miliares cuyos ingresos anuales no superen en 2,5 veces
el S.M.I. Dichas viviendas debian ser a promovidas y ad-
judicadas por los Ayuntamientos interesados en la
construccion en sus municipios de este tipo de viviendas,
bien directamente o a través de sus sociedades partici-
padas, aportando la Administracion de la Comunidad
Auténoma una subvencion de hasta 27.000 euros por
vivienda construida.

No obstante esta linea de actuacion no ha encontrado
la acogida esperada entre los municipios canarios y du-
rante la vigencia del citado Plan de Vivienda sdlo se ha
presentado, en el ejercicio 2005, una solicitud, que se en-
cuentra en tramitacion, para la construccion de este tipo
de viviendas.”

La conclusion mas importante que extrae el Consejo Eco-
némico y Social es la de que ésta inaplicacion del
presupuesto al objetivo programado representaria una
deficiente planificacién al haber disefiado una medida
clave del Plan que no ha sido atractiva para los promo-
tores, en este caso los Ayuntamientos, y por tanto ha
supuesto una importante distorsion respecto a los obje-
tivos inicialmente planteados. El Consejo recomienda
que se tenga en cuenta esta situaciéon, que las actua-
ciones se planifiquen debidamente y se destinen a las
diferentes lineas de actuacion niveles de gasto que pue-
dan gestionarse adecuadamente.

3.14.2. Respecto de las actuaciones concertadas con el Mi-
nisterio de la Vivienda del Gobierno de la Nacion

En la tabla 5 Unicamente aparece la ejecuciéon en cuan-
to al nUmero de actuaciones calificadas y financiadas.
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TABLA 4. EJECUCION DE ACTUACIONES PROPIAS DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CANARIAS CORRES-

PONDIENTE AL PERIODO 2002-2004. (Porcentaje de cumplimiento de objetivos)

ACTUACIONES PROPIAS Obj. Plan Calif. | % cumplimiento [ Total coste| %sobre el
C. AUTONOMA DE CANARIAS 2002-2004|2002-2004 objetivos 2002-2004 | presupuesto
Viviendas de Promocion Publica 2.250 833 37% 108.000 46%
a) En Venta 1.500 - 0% 54.000 23%
b) En Alquiler 750 833 111% 54.000 23%
Cil\cjilélrlﬁiraR;g;Teen::speaal Canario 1.500 i 0% 6.000 39
Jévenes 200 618 309% - 0%
Autoconstruccion 2.400 1.318 55% 33.000 14%
a) Individual 900 453 50% 13.200 6%
b) Colectiva 1.500 865 58% 19.800 8%
Vivienda Rural 3.750 3.627 97% 12.000 5%
Rehabilitacion Parque Publico 5.00 6.702 134% 14.400 6%
Otros Programas 14.750 15.179 103% 59.700 26%
a) Rehab. Vdas. Desoc. 750 - 0% 9.000 4%
b) Patronatos Prov. 700 467 67% 14.400 6%
¢) Incidencias Obras 300 167 56% 2.400 1%
d) Patrim. Publico de S. 1.500 3.638 243% 6.000 3%
e) Ayuda Alquileres 11.500 10.907 95% 27.900 12%
Total Vivienda 15.100 13.098 87% 173.400 74%
Total otros prog. 14.750 15.179 103% 59.700 28%
Total Actividades Propias CAC 29.850 28.277 95% 233.100 100%
Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008 y Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005 (datos pre-
supuestarios). Elaboracion propia.

Puesto que en las cifras del Plan de Vivienda de Canarias
2002-2005 no aparece la financiacion del Estado, no ha
sido posible conocer el presupuesto inicial para cada li-
nea de actuacion y por tanto, tampoco se pueden
identificar las grandes lineas de gasto, que no tiene por
que coincidir con las lineas de actuacién con mayor nu-
mero de actuaciones.

Como valoracién general destaca el alto grado de cum-
plimiento de objetivos en el nUmero de actuaciones en
vivienda y menor en actuaciones sobre la dotacién de
suelo. En las lineas de actuacion de vivienda, destaca el
grado de cumplimiento de objetivos en Vivienda Prote-
gida de Nueva Construccién, tanto en venta como en
alquiler. Aunque no conocemos la magnitud de recur-
sos asignados a esta linea, es probablemente, y debido
al gasto unitario de las actuaciones de vivienda protegi-
da, la partida presupuestaria mas importante del Plan.
En cuanto al menor grado de cumplimiento de objeti-
vos en las actuaciones de urbanizacién de suelo, del
andlisis de los datos, se deduce que no se ha cumplido
las expectativas en cuanto a la solicitud de préstamos por
parte de los promotores destinados a la linea de actua-
cion de ‘otras actuaciones de urbanizacién’, mientras

que las subvenciones para esta misma linea presentan
mejores porcentajes.

3.15. Comparacion entre los Planes de Vivienda de Cana-
rias 2002-2005 y la propuesta de nueva planificacion
en la materia para el periodo 2005-2008

Entre las carencias de informacion detectadas en el pro-
yecto de plan, el consejo sefialaba la falta de datos
comparativos con la planificacién anterior. Dicha com-
paracion podria arrojar luz sobre la evolucion de la accion
publica sobre el problema de la vivienda en canarias, pu-
diendo conocer las modificaciones existentes en las lineas
prioritarias, mediante el analisis de la evolucién de los
objetivos fijados por linea de actuacién y recursos finan-
cieros asignados. En ausencia de estos datos comparativos
en el documento de proyecto de plan, queremos pre-
sentar a continuacion (tabla 6) y a partir de la informacién
disponible, los datos que aparecen en el proyecto de plan
2005-2008 y en el plan anterior 2002-2005 en lo rela-
cionado al nimero de actuaciones, ya que como se viene
expresando a lo largo del dictamen, se carece de infor-
macién sobre la ejecucion presupuestaria del plan
anterior.
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TABLA 5. EJECUCION DE ACTUACIONES EN CONVENIO CON EL MINISTERIO CORRESPONDIENTE AL PERIODO

2002-2004. (Porcentaje de cumplimiento de objetivos)

ACTUACIONES EN CONVENIO CON EL Objetivos del Calificaciones % cumplimiento
MINISTERIO Plan 2002-2005 objetivos
Viviendas de nueva construccion 8.895 9.565 108%
En Venta 7.695 8.048 105%
a) Régimen General Tipo | 3.000 3.355 112%
b) Régimen General Tipo Il 3.375 4.036 120%
¢) Régimen Especial 1.320 657 50%
En Alquiler Arrendamiento a 10 afos 1.200 1.517 126%
a) Régimen General - 219

b) Régimen Especial 1.200 1.298 108%
Vivienda usada 375 723 193%
Rehabilitacion 1.400 957 68%
Areas de Rehabilitacion 700 110 16%
Edificios y Viviendas 700 847 121%
a) Préstamos 300 - 0%
b) Subvencion 400 847 212%
Suelo 2.300 1.454 63%
Areas Urb. prioritaria - 493

a) Préstamos - -

b) Subvencion - 493
Otras act. de Urb. 2.300 961 42%
a) Préstamos 1.150 - 0%
b) Subvenciéon 1.150 961 84%
Total Viviendas 10.670 11.245 105%
Total Suelo 2.300 1.454 63%
Total actuaciones programadas 12.970 12.699 98%
:I:i\illaei actuaciones de fomento del 1.642
a) Ayudas al inquilino 1.406
b) Ayudas al propietario 236
Total actuaciones del convenio 12.970 14.341 111%

Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008. Elaboracién propia.

Del analisis de estos datos, la conclusion mas importante  de 55.950 a 89.130, que no se refleja en un incremento de
a partir de los datos facilitados, es la existencia de unin-  la financiacién aportada por la comunidad auténoma de
cremento de un 59% en el nimero de actuaciones, al pasar  canarias, que permanece constante. Esto es debido a dos
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TABLA 6. PLAN DE VIVIENDA DE CANARIAS 2002-2005 Y 2005-2008: COMPARACION DE ACTUACIONES Y

COSTES PARA LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CANARIAS. (miles de euros)

2005-2008 2002-2005
Actuaciones| % |[Coste CAC| % |Actuaciones| % [Coste CAC| %
ACTUACIONES PROPIAS
1|PROMOCION PUBLICA 22.260( 35%| 178.468| 55% 17.500| 45% 81.300| 35%
1,1 | viviendas promodén publica 2.000| 3%| 142.000| 44% 2.000| 5% 54.000| 23%
1,2|ayuda a los alquileres 20.260| 32%| 36.468( 11% 15,500 40% 27.900 12%
2| VIVIENDAS PARA JOVENES 4.693 7% 18.225 6% 0% 0%
3| AYUDAS AL ADQUIRENTE 4639 7% 16.734| 5% 0% 0%
4| BOLSA DE VIVIENDA VACIA 1.200| 2% 3.740| 1% 1.000( 3% 9.000| 4%
5 [ BOLSA DE VIVIENDA JOVEN 5.600| 9% 1.652 1% 0%| 0%
6| AUTOCONSTRUCCION 1,200 2% 5.400| 2% 3.000| 8% 33.000( 74%
7 |REHAB. VIVIENDA RURAL 5.000f 8% 12.000| 4% 5.000| 73% 12.000| 5%
8| REHAB, PARQUE PUBLICO 7.800| 12%| 24.648] 8% 6.800| 78% 28,800 12%
9(SUELO 10.950| 17%| 62.343( 19% 2000 5% 6.000| 3%
10| VIVIENDAS EN ALQUILER 3.000] 8% 60.000| 26%
11[{OTROS PROGRAMAS 400 1% 2.400 1%
TOTAL VIVIENDAS 52,392| 83%| 260.867| 81% 36.700( 95%| 227.100( 97%
TOTAL SUELO 10.950| 17%| 62,343 19% 2.000| 5% 6.000| 3%
TOTAL 63.342|100%| 323.210(700% 38.700(700%| 233.100| 100%
ACTUACIONES DEL CONVENIO MARCO
1 \l\fl\J/IIEE/I\,{AD?OI;\E(?I';EJG(:ggN 13,675| 53% 11.850| 59% 77.430( 93%
1.1|en venta 11.039| 43% 10.250| 51% 55.350| 67%
1,2|en alquiler 2.636| 10% 1.600( 8% 22.080( 27%
o | |
3 é?r?:sls\l/f\l/?lzlr\jgis 1.000| 4% 500( 2% 2.550| 3%
4|REHABILITACION 2.910| 11% 3.630| 700% 1.900( 9% 3.000| 4%
5[SUELO 1.940| 8% 3.000| 75% 500 1%
e o e | 5000 2%
[ ocErsicA E
TOTAL VIVIENDA 23.848| 92% 3.630| 7100% 14.250| 71% 82.980| 100%
TOTAL SUELO 1.940| 5% 3.000| 75% -l 0%
TOTAL 25.788|100% 3.630| 100% 17.250| 85% 82.980| 100%
TOTAL ACTUACIONES
TOTAL VIVIENDA 176.240| 85%| 234.497( 81% 50.950( 97%| 310.080| 98%
TOTAL SUELO 12.890| 714%| 62.343| 19% 5.000] 9% 6.000] 2%
TOTAL 89.130|700%| 326.840(1700% 55.950( 700%| 316.080( 700%

Fuente: Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005 'y Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008.
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factores de muy distinta naturaleza. Por una parte, a una
mayor financiaciéon por parte del estado, consecuencia de
un reforzamiento de la financiacién establecida para ca-
narias en el convenio marco, y en segundo lugar,
posiblemente a la preferencia por actuaciones de fomen-
to que implican menores recursos.

Otras conclusiones que se extraen de este analisis son las
siguientes:

e Cambio en las condiciones de cofinanciacion: Analizan-
do separadamente las actuaciones propias y las
actuaciones del Convenio-Marco, se infiere que la fi-
nanciacién autonémica se concentra en este Plan, en
las actuaciones propias, con una financiacién propia
de 323 millones de euros, que supera la financiacion
propia del anterior periodo de programacién para
las actuaciones propias (233 millones de euros) y para
las del convenio (83 millones de euros). En cuanto a las
actuaciones del convenio, y segun las cifras que apare-
cen en el documento, la financiacion autonémica es
residual. Salvo que existan otras aportaciones autono-
micas a las actuaciones del Convenio-Marco no
reflejadas en el documento del Plan, esto supone un
cambio estructural en las condiciones de cofinancia-
cion con el Estado, al financiar este ultimo la practica
totalidad de las actuaciones del convenio marco (ver
apartado 3.2.). Sin embargo, la ausencia de datos eco-
némico-financieros sobre la parte financiada por el
Estado no permite verificar estas consideraciones.
Mayor relevancia de las actuaciones en torno al suelo:
Otro cambio relevante se produce respecto a las actua-
ciones en torno al suelo. En el nuevo Plan, el nimero
de actuaciones sobre el suelo se multiplica por dos y los
recursos propios de la comunidad auténoma, por diez.
Este es el reflejo cuantitativo de la mayor preocupa-
cién por la escasez de suelo que se hace patente en
todo el documento.

Vivienda de promocion publica: En las actuaciones pro-
pias de la Comunidad Auténoma, destaca el incremento
sustancial en el presupuesto destinado a las viviendas
de promocién publica mientras que se mantiene cons-
tante el niUmero de actuaciones. Esto supone un
incremento importante de los costes unitarios de la vi-
vienda protegida, probablemente ligado al nuevo
precio basico canario, la creacion de la nueva catego-
ria de viviendas para renta mediay la actualizacion de
otros parametros

Autoconstruccion: Disminucion en el nUmero de actua-
ciones (-60%) y presupuesto previsto destinado a la
autoconstruccion (-84%). Este es el reflejo de unos me-
nores objetivos en esta linea derivado de las mayores
exigencias urbanisticas que se vienen planteando por
parte de las Administraciones Publicas, que ha provo-
cado un endurecimiento de los requisitos exigidos para
acogerse a esta linea de actuaciéon

Alquileres: Las diversas lineas de fomento de esta alter-
nativa a la adquisicion de vivienda han aumentado en
importancia. Destaca el crecimiento en un 65% del nu-
mero de viviendas protegidas de nueva construccion en
alquiler y la nueva linea de actuaciones de fomento

del alquiler, asi como el significativo incremento en la li-
nea de actuacion de rehabilitacion (53%), todas ellas del
convenio-marcoy el crecimiento en las ayudas en los al-
quileres (31%), esta vez de las actuaciones propias.

IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1. A proposito del procedimiento de urgencia

El Gobierno, de conformidad con lo previsto en el arti-
culo 5.3. de la Ley 1/1992, de 27 de abril, del Consejo
Econdmico y Social, en la redacciéon dada por la Ley
4/2001, de 6 de julio, interesa el dictamen preceptivo a
través del procedimiento de urgencia. Su motivacién vie-
ne explicada, segun se nos indica con la solicitud del
dictamen, por la “necesidad de aprobarlo a la mayor bre-
vedad posible por su importante repercusion econdmica
y social en las islas, asi como por la entrada en vigor del
Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprue-
ba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de
los ciudadanos a la vivienda”.

Con relacion a ello el Consejo hace suyas las razones que
se indican con la solicitud de dictamen en cuanto ala re-
levancia y a la conveniencia de que la Comunidad
Autdénoma se dote de un instrumento como el Plan de
Vivienda que se propone, y que ademas ello ha de ha-
cerse en correspondencia con la programacion estatal
en la materia.

Sin embargo, a la hora de facilitar los pronunciamientos
del CES ha de tenerse en cuenta el inconveniente que sig-
nifica el escaso tiempo de que se dispone para proceder
a un andlisis detallado del conjunto del proyecto de Plan
y de sus propuestas. Por ello hubiera sido deseable que,
también con mayor celeridad, se hubiera procedido res-
pecto de otras actuaciones en el itinerario de gestacion
administrativa de la propuesta que se analiza, de tal for-
ma gue no se precipitara la urgencia, exclusivamente, al
momento de la actuacién del Consejo.

2. Respecto de la funcion de la politica de vivienda

La disponibilidad y caracterizacion de la vivienda consti-
tuyen indicadores destacados del nivel de calidad de vida
de una comunidad. Por ello, las condiciones de la vivien-
da, no sélo como lugar de residencia sino como punto de
encuentro y conexién con el entorno social préoximo, de-
terminan que las familias estén dispuestas a dedicar un
porcentaje elevado de sus ingresos a la adquisicion o al-
quiler de su vivienda. Por todo ello, los esfuerzos publicos
en relacién con la vivienda y su eventual expresiéon nor-
mativa, tienen un amplio impacto social.

Desde el punto de vista del CES, la actuacion de los po-
deres publicos en relacion con la vivienda debe implicar,
con caracter general, las actuaciones necesarias para ga-
rantizar el correcto funcionamiento de los mecanismos
del mercado de la vivienda y con caracter mas concreto,
estructurar un sistema de apoyos para el acceso a la vi-
vienda para la poblacién con bajos niveles de renta. Para
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garantizar estos objetivos, este Consejo considera que
la planificacion territorial y el planeamiento urbanistico
juegan un papel crucial en la politica de vivienda. Por
otra parte, que frente a la opcion de incrementar el par-
que de viviendas debe valorarse la necesidad de movilizar
el parque de viviendas ya existente, y frente a la op-
cién de adquisicion, debe impulsarse medidas de fomento
al alquiler, asi como una mayor neutralidad fiscal entre
ambas opciones.

Respecto al papel de la vivienda protegida, puesto que
es una linea de actuacién que requiere la inversion de
cuantiosos recursos, en opinién del CES ésta debe con-
tar con una serie de requisitos para que la asignacion de
recursos sea mas eficiente. Asi, la Administracion debe
velar por garantizar la funcién social de la vivienda pro-
tegida y establecer todos los medios necesarios tendentes
a erradicar comportamientos especulativos en la adju-
dicacion y sobre todo en las posteriores compraventas o
arrendamientos de estas viviendas. Por otra parte, y con
el objeto de cubrir a toda la poblacién con problemas
de acceso a una vivienda, la alternativa del alquiler debe
ganar terreno respecto a la compraventa de vivienda
protegida.

Por ultimo, debe tenerse también en cuenta la necesi-
dad de establecer todo un sistema de medidas
complementarias a la construccién de viviendas prote-
gidas, con el objetivo de favorecer la integracién social
de las personas que pasan a formar parte de una nueva
comunidad.

3. Sobre el problema de la vivienda en Canarias

El mercado de la vivienda en Canarias en los Ultimos afios,
se ha venido caracterizando por el crecimiento del pre-
cio de la vivienda, los elevados ritmos de construccion,
el escaso peso de la vivienda en alquiler frente a la pro-
piedad y el gran volumen de endeudamiento familiar
necesario para el acceso a la vivienda.

Respecto al precio de la vivienda en Canarias y a partir
del analisis de los datos oficiales en el periodo 2001-2005,
cabe destacar el menor ritmo de crecimiento del precio
de la vivienda en Canarias respecto a la media estatal du-
rante todo este periodo, que ha conseguido situar el
precio medio del m? de las viviendas libres en nuestra co-
munidad por debajo de la media estatal. Aun asi, y como
el Consejo ha destacado en pronunciamientos anterio-
res, si bien los precios medios de la vivienda son menores
en Canarias que en el conjunto del Estado, también lo
son los salarios, de manera el esfuerzo salarial que dedi-
can las familias canarias en la compra de vivienda sigue
siendo superior a la media nacional.

4. En cuanto a la necesidad de colaboracion entre los ac-
tores institucionales que participan en la politica de
vivienda

Como el Consejo ha venido reiterando en numerosas
ocasiones, se debe avanzar en el esfuerzo de concerta-

Cién entre las distintas administraciones publicas sobre
todo en materias como la vivienda donde si bien la Co-
munidad Auténoma ostenta la competencia exclusiva
en materia de ordenacién del territorio y del litoral, ur-
banismo y vivienda, tanto la Administracion estatal como
la insular y la municipal ejercen competencias conexas.
En este sentido, debe tenerse en cuenta que los ciuda-
danos perciben la Administracién Publica como una
entidad Unica que debe velar por sus derechos sociales,
sin poderse distinguir en muchos casos si es la Adminis-
tracién municipal, insular, autonémica, estatal o
supraestatal la prestadora del servicio.

En cuanto a la colaboracion de las Administraciones PU-
blicas con la iniciativa privada, éstas deben instrumentalizar
sus programas de acceso a la vivienda apoyandose en la
medida de lo posible en la iniciativa privada y no sustituir
su actuacion. En el caso especifico de la vivienda protegi-
da, es necesaria una mayor participacion de la iniciativa
privada, para lo cual es preciso crear los estimulos suficien-
tes para hacer atractivo para los promotores privados la
promocién y construccion de viviendas protegidas.

5. Respecto del esfuerzo presupuestario, que incluye el
proyecto de Plan de Vivienda

En referencia al Plan de Vivienda 2005-2008, el Conse-
jo quiere destacar en primer lugar el esfuerzo
presupuestario y de anticipacién que supone la aproba-
cion del nuevo proyecto de Plan. Se trata de un plan con
una dotacion presupuestaria sustancial, que supone
un incremento significativo de recursos respecto al plan
anterior y donde sera necesaria la implicaciéon de todos
los actores institucionales que participan en la politica
de vivienda para su puesta en marchay eficiente ejecu-
cion.

6. A proposito de la estructura demografica y acceso a
la vivienda

La intensidad de los cambios en la estructura demogra-
fica en las Islas y en concreto el rapido aumento de
poblacién en los ultimos anos, en opinion del CES, es un
factor que afecta de forma decisiva al incremento de la
demanda de vivienda, de manera que habra que con-
centrar las actuaciones prioritarias en aquellos territorios
gue hayan tenido mayor dinamismo demografico.

Por otra parte, el CES considera acertado el analisis que
realiza el proyecto de Plan de Vivienda sobre la evolu-
cion del tamaiio de los hogares, que pone de manifiesto
la mayor presencia de hogares de dimension reducida 'y
en especial la mayor presencia de hogares unipersona-
les, sobre todo personas mayores, reconociendo el Plan
la necesidad de un parque de viviendas que se adapte a
esta nueva realidad.

Por ultimo, el CES también considera prioritarias las ac-
tuaciones para facilitar el acceso a los jévenes a la vivienda
y en concreto las actuaciones de fomento del alquiler,
por lo que valora positivamente que en el proyecto de
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Plan de Vivienda se preste una atencién preferente a los
jovenes.

7. Respecto del precio basico canario

El Consejo valora positivamente esta medida entendien-
do que hara mas viable la oferta de vivienda protegida
en Canarias, mejorando la capacidad por parte de la Ad-
ministracién de llegar a acuerdos con los promotores
para la construccion de vivienda protegida.

Por otra parte, cabe destacar la existencia de otro instru-
mento de gran potencialidad, que por el momento no
ha sido aprovechado. Se trata de la calificacion de los
municipios canarios como ‘ambitos territoriales de pre-
cio maximo’ y al que nos hemos referido en las
observaciones incluidas en el presente dictamen.

El Consejo recomienda que por parte del Gobierno de
Canarias se analicen las ventajas e inconvenientes que
tendria acogerse a este instrumento y en su caso, se re-
alicen las gestiones necesarias para que, sin dilaciony en
la préxima oportunidad posible atendiendo a la progra-
macion del Plan de Vivienda, se inste al Gobierno de la
Nacién, para la declaracién de los municipios canarios
como ambitos territoriales de precio maximo superior.

8. El Registro Publico de Demandantes de Vivienda Pro-
tegida de Canarias

Constituye, en opinion del CES, otra iniciativa que debe
ser valorada positivamente en la medida en que con-
tribuird a ofrecer mas transparencia al proceso de
adjudicacion y venta de viviendas protegidas y podria
ser un instrumento que ayude a cumplir el marco juridi-
co establecido en lo relativo a los requisitos que se deben
reunir para proceder a la primera y ulteriores transmi-
siones de estas viviendas.

Este mecanismo debera orientarse también a la cen-
tralizacion de datos sobre las promociones de este tipo
de viviendas, condiciones y caracteristicas de la edifica-
bilidad, plazos previsibles de ejecucién, previsién de
necesidades de este tipo de viviendas y su distribucion
por islas y municipios, de tal forma que contribuya a
estructurar el andlisis del mercado inmobiliario en nues-
tra comunidad.

Desde el Consejo se recomienda a la Consejeria com-
petente para que se haga efectivo lo antes posible este
Registro mediante el desarrollo normativo correspon-
diente y que su gestion cuente con los recursos
apropiados para garantizar su correcto funcionamien-
to.

9. La nueva tipologia de vivienda protegida, destinada
a familias con rentas medias

El Consejo sugiere que se reflexione sobre la necesidad
de optar entre, por un lado, seguir ampliando el colec-
tivo protegido o, alternativamente, centrarse en
garantizar el acceso a una vivienda adecuada a los co-

lectivos que en ningln caso podrian hacerlo sin apoyo
publico. Esta Ultima opcién permitiria asignar mayor es-
fuerzo presupuestario a otras necesidades sociales. En
este sentido y a titulo de ejemplo, debe destacarse los
importantes esfuerzos presupuestarios que exigira la
puesta en marcha del sistema de atencion a la depen-
dencia tanto para fortalecer la red de servicios de
proximidad como la red de servicios residenciales.

A las puertas de iniciarse en el ambito estatal un com-
plejo sistema de proteccién a la dependencia, y sobre
cuyas repercusiones en Canarias ha tenido oportunidad
de pronunciarse el CES en un reciente dictamen a inicia-
tiva propia, se pretende potenciar tanto los servicios de
proximidad como los residenciales, directamente rela-
cionados con la politica de vivienda.

En efecto, una mayor implantacion de servicios de pro-
ximidad, con el objetivo de mantener a las personas
dependientes en su entorno natural, exigira esfuerzos
presupuestarios para la necesaria rehabilitacion y adap-
tacion de los hogares de estas personas. AUn mayores
seran las implicaciones presupuestarias y la necesidad de
asignar recursos para el refuerzo de los servicios residen-
ciales, ya que el previsible incremento de la demanda
social no cubierta, en materia de dependencia, va a exi-
gir la construccién en los préximos afios de un gran
numero de plazas residenciales.

Desde otra perspectiva no menos importante, habra de
evitarse que la promocién de vivienda protegida pueda
entrar en competencia de precios con la vivienda libre,
puesto que en este caso no se estaria cumpliendo uno
de los objetivos de la politica de vivienda.

10. Aumento del precio del médulo para el caso de las
viviendas protegidas en régimen especial

El articulo 19, apartado 1.a) del Real Decreto 801/2005,
de 1 dejulio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-
2008 permite que en las viviendas de proteccion oficial
de régimen especial el precio maximo de venta no exce-
da de 1,40 veces el precio basico nacional.

En relacion a ello, el proyecto de Plan de Vivienda de Ca-
narias para el periodo 2005-2008 que se dictamina, al
establecer la tipologia de vivienda protegidas de promo-
cion privada en venta o para uso propio, establece un
maximo de un 1,30 veces el precio basico canario (PBC).
En opinién del Consejo deberia fijarse el maximo de 1,37
veces, siempre del precio basico canario (PBC), por ser
mas acorde con la actual estructura de costes de produc-
cion en el sector.

11. Sobre los alojamientos en régimen de alquiler

Esta nueva linea de actuacién consiste en la construccion
de alojamientos definidos como una férmula interme-
dia entre la vivienda individual y la residencia colectiva,
destinandose a personas con necesidades transitorias
de alojamiento e ingresos familiares bajos. En este sen-
tido cabe destacar el riesgo de que este nuevo
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instrumento de intervencion, de marcado caracter so-
cial, se superponga a otros ya existentes en el sistema de
proteccién social de la Comunidad Autdbnoma, como son
los ‘pisos tutelados’. Respecto a esta nueva medida, el
Consejo considera, con caracter general, que debe evi-
tarse la superposicion de instrumentos de intervencion
sobre los mismos objetivos y que por tanto debe aclarar-
se los objetivos diferenciales que persigue este nuevo
instrumento sobre los ya existentes.

12. Respecto del suelo

Una de las principales preocupaciones que trascienden
del contenido del proyecto de Plan de Vivienda de Ca-
narias 2005-2008 es el de la insuficiente dotacién de suelo,
que dificulta la construccion de vivienda protegida en
Canarias. Esta preocupacion se refleja en la asignacion
de mayores recursos para las actuaciones en materia
desueloy lainclusiéon de una nueva linea de ayudas a la
adquisicion de suelo con destino a la construccion de vi-
vienda protegida.

Desde el punto de vista de la oferta, un factor importan-
te que influye en el incremento del precio de la vivienda
es, sin lugar a dudas, el valor del suelo edificable; por ello
es imprescindible disponer de instrumentos que facili-
ten la disponibilidad de suelo acudiendo, en primer lugar,
a los actuales instrumentos que permite la legislacion
que sobre la ordenacién del territorio tiene la Comuni-
dad Auténoma y sélo, de manera excepcional y
limitadamente, habra de acudirse a la calificacién de sue-
los rusticos colindantes con urbanos, en urbanos.

Respecto al proceso de adaptaciéon de los Planes Gene-
rales de Ordenacidn a la normativa de ordenacién
territorial y urbanistica, que producira una bolsa impor-
tante de suelo destinado a la construccion de viviendas
protegidas, el Consejo quiere manifestar su especial pre-
ocupacion por la existencia de un alto porcentaje de
Planes Generales de Ordenacion (60%) que segun el pro-
pio documento de proyecto de Plan todavia estarian sin
adaptar al marco normativo basico en la materia.

En opinién del CES, se hace imprescindible redoblar los
esfuerzos para la completa adaptacion del planeamien-
to municipal al Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio y de Espacios Naturales Protegidos de Ca-
nariasy a las Directrices de la Ordenacion General y
Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, y ate-
nuar asi las necesidades de suelo destinado a viviendas
protegidas, aspectos éstos sobre los que ha venido insis-
tiendo el Consejo.

En cuanto a la determinacién de los municipios de pre-
ferente localizacién de viviendas sujetas a un régimen
de proteccion publica, esta es en opinion del Consejo,
una de las novedades mas destacadas del Plan. Sobre
este respecto el Consejo Econdmico y Social quiere ex-
presar la conveniencia de haber determinado en el Plan
de Vivienda de Canarias la relacién de estos municipios.

13. En cuanto a las carencias de informacion observadas
en el proyecto de Plan de Vivienda

En opinién del CES, tanto el apartado 5, sobre la ejecu-
cion del Plan de Vivienda de Canarias 2002-2005 como
el apartado 6, sobre los instrumentos, objetivos y lineas
de actuacion del proyecto de Plan 2005-2008, son des-
arrollados de forma insuficiente y presentan serias
carencias de informacion. En cuanto al Anexo al Plan de
Vivienda, que pudiera haber completado esta infor-
macioén, contiene Unicamente tres cuadros resimenes,
lo que evidencia de forma mas clara esta insuficiencia en
el desarrollo del proyecto de Plan que se analiza.

En opinion del CES, se deberia haber profundizado en
la evaluacion del anterior Plan de Vivienda y en la pre-
sentacion de informacién econdmico-financiera basica
del plan presentado. En cuanto a la evaluacion del an-
terior plan, insistir en que es a partir de este analisis de
donde se deben identificar los aciertos, errores y campos
de mejora para la elaboracién del nuevo plan. La ausen-
cia de datos sobre la ejecucion presupuestaria de las lineas
de actuacion del Plan 2002-2005 y de indicadores de ges-
tion dificulta este andlisis. En cuanto a la nueva
programacion para el periodo 2005-2008, desde el Con-
sejo se recomienda que se de a conocer el escenario
presupuestario consolidado de los Gltimos planes de vi-
vienda de Canarias, siendo esto especialmente relevante
por la superposicion en el ejercicio 2005 de dos periodos
de planificacién.

14. Ejecucion del anterior Plan de Vivienda de Canarias
2002-2005

En el analisis de la ejecucion del anterior Plan de Vivien-
da de Canarias 2002-2005 se han identificado una serie
de problemas de ejecucion, siendo el caso mas relevan-
te la inejecucion de la linea de actuacién de Vivienda de
Promocion Publica en Venta, dentro de las actuaciones
propias de la Comunidad Autobnoma.

En opinién del CES, esta inaplicacién del presupuesto
al objetivo programado es consecuencia de una deficien-
te labor de planificacién, al haberse disefiado una medida
clave del Plan que no ha sido atractiva para los promo-
tores, en este caso los Ayuntamientos, lo que ha supuesto
una importante distorsion respecto a los objetivos ini-
cialmente planteados.

El Consejo recomienda que se tenga en cuenta esta si-
tuacion, de manera que las actuaciones se planifiquen
debidamente y se destinen a las diferentes lineas de
actuacion niveles de inversion que puedan gestionarse
adecuadamente.

15. Comparacion entre el Plan de Vivienda de Canarias
2002-2005 y la nueva propuesta de planificacion para
el periodo 2005-2008

El incremento en los recursos financieros y las nuevas ac-
tuaciones del proyecto del Plan respecto al plan anterior
suponen un reto importante. El esfuerzo por asignar su-
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ficientes recursos al proyecto de Plan de Vivienda debe
ser acompanado por un esfuerzo en la mejora de la ges-
tién del mismo. Sera necesario para ello redoblar el
esfuerzo por parte de las administraciones competentes
para gestionar adecuadamente estos recursos y conse-
guir el cumplimiento de los objetivos marcados para cada
linea de actuacién. De la comparacién de las lineas de

actuacion del Plan de Vivienda de Canarias 2005-2008

respecto del anterior periodo de programacién 2002-

2005, se extraen las siguientes conclusiones:

a) Incremento de recursos: La conclusion mas importante
a partir de los datos facilitados, es la existencia de un in-
cremento de un 59% en el nimero de actuaciones, al
pasar de 55.950 a 89.130 y un mantenimiento de los re-
cursos propios. Si bien la parte de financiacion
proveniente del Estado no se contempla en el Plan, a
partir de otras fuentes consultadas por este Consejo, se
constata que este incremento es debido a la consecu-

cién de una mayor cofinanciacion por parte del Estado.
Por otra parte la preferencia por actuaciones de fo-
mento que implican menores recursos por actuacion
explica también en parte este incremento en el nUme-
ro de actuaciones.

b) Mayor relevancia de las actuaciones de adquisicion de
suelo: En el nuevo proyecto de Plan, el nUmero de ac-
tuaciones sobre el suelo se multiplica por dos y los
recursos propios de la Comunidad Auténoma, por
diez. Este es el reflejo cuantitativo de la mayor preo-
cupacioén por la escasez de suelo que se hace patente
en todo el documento.

¢) Nuevas actuaciones de fomento del alquiler: Destaca el

crecimiento del nimero de viviendas protegidas de nue-
va construccion en alquiler y la nueva linea de actuaciones
de fomento del alquiler, asi como el significativo incre-
mento en la linea de actuacién de rehabilitacion y el
crecimiento en las ayudas en los alquileres.

En Las Palmas de Gran Canaria, a 26 de enero de 2006

Ve°. B°.
EL PRESIDENTE DEL CONSEJO
Fdo.: José Luis Rivero Ceballos

EL SECRETARIO GENERAL DEL CONSEJO
Fdo.: Carlos J. Valcarcel Rodriguez
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