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Propuesta de CCOO para la creacion de un Fondo de Inversion Publico

para la Vivienda Asequible (FIVA)

RESUMEN

E spafna tiene un problema cada
vez mas acuciante de vivien-
da con unos precios de alquiler y
de compra que no paran de subir.
Para paliar esta situacion planteamos
sumar una propuesta a las medidas
recogidas en la Iniciativa Sindical
por la Vivienda' o en la propuesta de
CCOO para limitar el incremento de
costes para deudores hipotecarios?.

La propuesta consiste en que el Es-
tado promueva y genere un Fondo
de Inversién en Vivienda Asequi-
ble (FIVA) que financie la genera-
cion de 50.000 viviendas asequi-
bles anuales por parte de actores
comprometidos con la gestién a largo
plazo de vivienda asequible perma-
nente con rentabilidades topadas y
razonables que canalice los ahorros
estancados de las familias y los re-
munere adecuadamente, asi como a
los inversores institucionales con vo-
cacion de inversion a largo plazo, con
retornos razonables y sensibilidad a
la funcion y utilidad social de sus in-
versiones.

Otra fuente de financiacién es la po-
sibilidad de canalizaciéon de fondos
publicos, bien europeos, bien nacio-
nales, en su caso, tras los anuncios

de programas de actuacion que han
efectuado desde la Comisiéon Euro-
pea y el Gobierno de Espana.

La vivienda ya es un reto mayuscu-
lo para la economia espanola que
se agudizara cada vez mas, porque
los dos millones de viviendas publi-
cas, sociales o asequibles, que nece-
sita generar nuestro pais a través de
la movilizaciéon adecuada del parque
existente y de la nueva construccion,
requeriran de un gran despliegue de
recursos economicos.

El tamafo del reto es tal que nadie
puede decir que con una sola medida
se podra resolver el problema, sino
que se necesitara recurrir a diversas
herramientas coherentes de politi-
ca publica simultaneamente durante
mucho tiempo para abordarlo.

No se trata s6lo de proporcionar el
acceso a la vivienda a personas en
situacion de vulnerabilidad, se trata
de garantizar el acceso a la vivien-
da y hacer efectivo el derecho cons-
titucional a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, asi como a cum-
plir el mandato que el articulo 47 de
la Constitucion Espanola establece
a los poderes publicos para que pro-

1. https://www.ccoo.es/3eda15899e3e7a6cdf4b502acfebaal1f000001. pdf

2. https://www.cco0.es/4ff32777592aac397d3baa1d29ade7ce000001.pdf
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POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

muevan las condiciones necesarias
para hacer efectivo este derecho.

Dentro de estas opciones las distintas
experiencias en Europa nos muestran
varios caminos que podemos adoptar,
entre ellos la provisidon y gestion de vi-
viendas asequibles desde el sector pu-
blico o por parte de entidades del tercer
sector sin animo de lucro especializa-
das en este ambito, asi como median-
te la canalizacion de ahorros privados
hacia la consecucion de un parque de
vivienda asequible a través de la inter-
mediacién de instrumentos financieros
regulados y gestionados por el Estado
que se dan en paises como Francia.

En concreto, en Espafa podriamos y
deberiamos implementar un Fondo de
Inversion en Vivienda Asequible (FIVA)
qgue capte los ahorros de las familias a
través de una cuenta corriente similar
a la Livret A francesa, pero también a
través de la emisién de bonos a mas
largo plazo, la captacion de inversion
institucional o de fondos publicos, y
que se canalice hacia la capitalizacion
de entidades de gestion de vivienda
asequible permanente.

Estas entidades (publicas, de eco-
nomia social, entidades sin animo de
lucro o de lucro limitado,...) dedica-
rian ese dinero a comprar viviendas
ya construidas y a construir vivien-
das nuevas. Estas 50.000 viviendas
anuales, que en caso de ser de nueva
construccién se harian sobre suelos
cedidos por el Ministerio de Vivienda u
otras administraciones, podrian tener

alquileres asequibles (7 a 11 euros/
m2 mensuales) fijados con un sistema
de determinacién de precios basado
en el coste que permitirian a estas en-
tidades y al FIVA ser viables.

Todas las promociones que financie
FIVA deben ser sobre suelo publico
o privado con reserva legal para vi-
vienda protegida.

Los suelos publicos se deben ceder a
través de féormulas que preserven la
propiedad publica del suelo (derecho
de superficie, concesién administrati-
va...

Las viviendas que se construyan o ad-
quieran deben ser calificadas como
Viviendas Protegidas Permanentes,
sin que quepa la descalificacidon poste-
rior de las mismas.

La propuesta

de CCOO consiste
en que el Estado
promuevay
genere un Fondo
de Inversion

en Vivienda
Asequible (FIVA)
que financie la
generacion de
50.000 viviendas
asequibles anuales
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Propuesta de CCOO para la creacidn de un Fondo de Inversion Publico
para la Vivienda Asequible (FIVA)

OBJETIVO DEL FIVA

El acceso a la vivienda a precios
asequibles es ya uno de los prin-
cipales problemas a los que se en-
frenta la sociedad espanola.

El precio de la vivienda, tanto de al-
quiler como en propiedad, no para
de subir y esta situacion afecta no
solo a los jovenes y otros colecti-
vos vulnerables, que la sufren de
forma especialmente intensa, sino
al conjunto de la poblacién traba-
jadora que la ha sefialado como el
segundo problema en importancia,
(Barémetro CIS junio 2024) por enci-
ma del desempleo.

Por tanto, no se trata s6lo de propor-
cionar el acceso a la vivienda a per-
sonas en situacion de vulnerabilidad,
se trata de resolver el problema que
hoy tiene que afrontar buena parte
de la sociedad, trabajadores y traba-
jadoras, también una gran parte de
la propia y mal denominada con fre-
cuencia clase media para el ejercicio
efectivo del derecho a una vivienda

® Financiar un parque de viviendas publico a
precio asequible, con caracter permanente.

® Inicialmente 50.000 viviendas al aino,
2 millones en una década.

digna y adecuada que reconoce el art.
47 de la Constitucién, pero que no ha
tenido ni el impulso publico suficiente
ni el desarrollo necesario para hacer
efectivo ese derecho formulado cons-
titucionalmente.

Propuesta de CCOO

La propuesta consiste en que desde
el Estado se promueva y genere un
Fondo de Inversion en Vivienda
Asequible (FIVA) que financie la
generacion de 50.000 viviendas
asequibles anuales, mediante Ia
inversion de pequefios ahorradores
familiares e inversores institucionales
sin caracter especulador, de un lado,
asi como a través de la captacion de
ahorro institucional o financiacion
publica espafola o europea dentro
de los programas de estimulo a la
vivienda asequible que se anuncian
en el programa de la nueva Comision
Europea.

[0 ¢

iNDICE



POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

El objetivo a largo plazo del FIVA es
contribuir a que en la préxima déca-
da se creen los 2 millones de vivien-
das publicas asequibles que necesita
nuestro pais a través de la compra,
movilizacion del parque existente y de
la nueva construccion.

Se trata de una propuesta que sigue
modelos ya implantados en otros pai-
ses de la Unién Europea, como es el
caso de las politicas publicas financia-
das en Francia, entre ellas, de forma
relevante la vivienda, a través de la
captacion y remuneracién de ahorro
minorista mediante la Livret A.

Con esta regulacion, actualmente en
Francia un 17% de la poblacién vive
en viviendas de alquiler construidas
bajo este modelo con un precio medio
de 6,27€/m2, muy por debajo de los
11,2€/m2 de Espana.

Por su parte, en Austria, por ejemplo,
las viviendas puestas a disposicion de
un modelo como el que aqui se propo-
ne tienen un precio medio de 7,7 euros
por metro cuadrado, frente a un alqui-
ler medio de 10,2 euros metro cuadra-
do en las viviendas privadas en ese
pais.

Modelos similares de fijacién de pre-
cios mediante un sistema basado en el
coste, con sus propias caracteristicas,
existen también en Dinamarca o Fin-
landia.

En esta propuesta, el objetivo es fa-
cilitar la promociéon y establecimiento
de un parque de viviendas asequibles
para alquiler, con caracter viviendas

gccoo

protegidas permanentes, y un precio
de alquiler asequible entre 7 y 11 €/
m2 mensual, consiguiendo con ello un
acceso a precios, al menos, un 30%
inferiores a los actualmente existentes
en las distintas zonas.




Propuesta de CCOO para la creacidn de un Fondo de Inversion Publico
para la Vivienda Asequible (FIVA)

n FINANCIACION DEL FIVA

El FIVA se financiaria a través de pequeios
ahorradores, inversores institucionales con vocacion
de inversion de largo plazo y que incorporan objetivo
social y medioambiental, asi como la posible
aportacion de financiacién publica y la cofinanciacién

El Banco de Espaina calcula que en
2023 el ahorro familiar mantenia
cerca de 50.000 millones de euros
de ahorros extraordinarios, como
consecuencia de la caida del consu-
mo durante la pandemia, en produc-
tos muy liquidos pero poco rentables,
como el efectivo o los depdsitos, sin
contar con que el saldo en cuenta co-
rriente se situaba en junio de 2024,
en cifras en torno al billén de euros.

Esta situaciéon genera una oportu-
nidad para que desde el Estado se
promueva un fondo de inversiéon pu-
blico que, al mismo tiempo, consiga
movilizar importantes cantidades de
dinero para crear un parque de vi-
vienda publico asequible, a la vez
que consigue ofrecer a los pequefnos
ahorradores mayor rentabilidad por
sus ahorros, o0 a inversores institucio-
nales una rentabilidad adecuada para
un activo de muy bajo riesgo.

del BEI, que iria directa a las gestoras.

Ademas de las familias ahorradoras,
también pueden participar en este
Fondo los inversores institucionales,
por ejemplo, fondos de pensiones,
fundaciones, etc. que dirijan su inver-
sidon con criterios de inversion social-
mente responsable y medioambiental-
mente sostenibles, alejados por tanto
de la especulacion financiera.
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POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

Esta inversion se canalizaria a tra-
vés de la emisidn de instrumentos

Asi, la propuesta permite varios
mecanismos de financiacion:

0 La forma mas sencilla seria que

el Estado genere un Fondo de in-
version publico al que los peque-
nos ahorradores puedan adherir-
se abriendo una cuenta corriente
adscrita al mismo, que tendra ple-
na liqguidez, con un compromiso de
inversion a largo plazo destinada
a financiar la creacion de vivien-
da asequible y en la que el propio
Fondo retribuira dicho ahorro.

Los ahorradores podran asi aportar
un maximo de dinero en una cuenta
completamente liquida que se re-
munerara a un tipo de interés fijado
por el Estado, superior al que estan
ofertando las Entidades Financieras
privadas y en linea con los tipos de
interés del BCE y con el Euribor.
Esa cuenta contara con las garan-
tias del Fondo de Garantia de De-
positos para el conjunto de instru-
mentos de ahorro bancario.

La inversioén institucional de aque-
llos fondos de pensiones de em-
pleo, otros instrumentos de inver-
sion colectiva, fundaciones,... que
tienen vocacion todos ellos de in-
version socialmente responsable,
capacidad de inversion a medio y
largo plazo con un retorno pruden-
te y razonable adecuado a la natu-
raleza de la inversiéon y a la funcién
social de la misma.

financieros, como por ejemplo bo-
nos, que tuvieran la maxima garan-
tia publica posible con el objetivo
de conseguir que los costes de
financiacion del FIVA se alinea-
sen con los tipos de interés de los
Bonos del Estado. Esta garan-
tia publica se podria articular con
formulas como la vigente en Paises
Bajos, en donde ademas de los
avales cruzados que se dan entre
las asociaciones de gestion inclui-
das en AEDES, estas cuentan tam-
bién con el aval del Tesoro Publico
holandés, sin que hasta la fecha
se haya tenido que activar nunca
dicha garantia.

Otra fuente de financiacion adicio-
nal consiste en la posibilidad de
canalizacion de fondos publicos,
bien europeos, bien nacionales, en
su caso, tras los distintos anuncios
de programas de inversion que han
efectuado desde la Comisiéon Euro-
pea y el Gobierno de Espafia.
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La financiacion, que recibirian del
Fondo, se destinaria a la adquisi-
ciéon o promocion de vivienda ase-
quible con caracter permanente.
Esta financiacion podria realizarse
a través de préstamos a las entida-
des gestoras o a través de su capi-
talizacion por parte del FIVA.

En Espafa ya existen entidades sin
animo de lucro, o promotores en dis-
posicion de aceptar la promocién de
vivienda con una regulacién de lucro
limitado, que se dedican o pueden
hacerlo, a gestionar vivienda social
y asequible. También existen actores
europeos con estas caracteristicas,
gue ya realizan esta labor en una di-
mensién mucho mayor, como es el
caso de los asociados a la Federa-
cién de Asociaciones de Viviendas de
Lucro Limitado (GBV) en Austria, que

Propuesta de CCOO para la creacidn de un Fondo de Inversion Publico
para la Vivienda Asequible (FIVA)

LOS DESTINATARIOS DEL FIVA

® Entidades publicas, de economia

social y privadas sin animo de
lucro o de lucro limitado

operan en algunos casos desde fina-
les del siglo XIX y principios del siglo
XXy han construido mas de 840.000
viviendas y son responsables de una
quinta parte del parque de viviendas
austriaco. Estos u otros actores son
susceptibles de organizarse en UTEs,
de cara a la gestién, adquisiciéon y pro-
mocién de viviendas sociales.

El nuevo parque de vivienda asequi-
ble se podra generar a partir de la
compra de viviendas ya existentes, a
través del derecho de tanteo y retrac-
to en grandes operaciones inmobi-
liarias, asi como a través de la cons-
trucciéon de vivienda nueva.

En el caso de la vivienda de nueva
construccion, las Administraciones
publicas dotarian de manera gratuita
el suelo, de forma definitiva o en de-
recho de superficie por plazo prolon-

CCOO0
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POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

gado, y en un escenario conservador,
cabe plantear como referencia general
una cifra final de costes de 1.560 euros
por m2 (lo que situa el coste de un piso
de 80m2 en unos 125.000 euros)

Los alquileres se deben fijar mediante
un sistema de determinacion de pre-
cios basado en el coste, en el caso de
viviendas de nueva construccion dedi-
cadas al alquiler.

Esto permitiria establecerlos en el en-
torno de los 7 a 11 € m/2 mensual, ge-
nerando una disminucién minima del
precio actual del alquiler del entorno
del 30% como resultado de ese siste-
ma de determinacion de precios basa-
do en el coste.

Con estos costes, la promocién de
50.000 viviendas al afno alcanzaria
los 6.250 millones de euros en cada
ejercicio, que las entidades gestoras
y promotoras de alquiler asequible fi-
nanciarian a través del FIVA y de en-
tidades como el Banco Europeo de In-
versiones (BEI), en forma de capital y
préstamos mas baratos.

Acceder a esa cofinanciacién del BEI,
implicaria que el Fondo de Inversion
Publico necesitaria movilizar anual-
mente solo 3.125 millones de euros,
una cifra mucho mas pequefa, lo que
facilita su puesta en marcha. Con todo
ello las gestoras de vivienda social ten-
drian acceso a fuentes de financiacién
razonables a largo plazo para iniciar
sus actividades.
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para la Vivienda Asequible (FIVA)

n VENTAJAS DEL FIVA

® Garantizar un retorno de la inversion
de entorno a un 3%

Si la propuesta comenzase a fun-
cionar en la actualidad, el FIVA po-
dria remunerar a los ahorradores in-
dividuales o institucionales al mismo
tipo de interés al que se remunera
actualmente la Livret A en Francia, al
ser un instrumento similar, un 3%, y
los bonos a mas tiempo podrian estar
en linea con los Bonos del Estado a
10 anos, que actualmente remuneran
en el entorno del 3%.

Estos bonos ofrecerian a los inver-
sores institucionales una inversion
social y responsable igual de segura
que los Bonos del Estado gracias a
la garantia publica de la que gozaria
el FIVA.

Ademas esto permitiria al FIVA ca-
pitalizar/financiar a las entidades o
empresas gestoras/promotoras de
vivienda asequible esperando renta-
bilidades en el entorno del 3,5% sin
miedo a perder el dinero.

Por otro lado, el Banco Europeo de
Inversion (BEI), gracias a su privile-
giada calificacion crediticia, consigue
financiacion a tipos de interés muy
bajos, recientemente ha otorgado
préstamos a largo plazo a un 3% de
interés, que podrian ser utilizados
como referencia. Estos tipos de in-
terés podrian incluso ser mas bajos
si el Banco Central Europeo (BCE)
continla con la bajada de tipos en
los préximos meses.

Estos limitados costes de financia-
cién reducirian los costes de adqui-
sicién y construccion de las nuevas
viviendas, permitiendo a las entida-
des gestoras ofrecer alquileres ase-
quibles a través de un sistema de de-
terminacién de precios basado en el
coste en el entorno de los 7 a 11 €
m/2 mensual, generando una dismi-
nucién minima del precio actual del
alquiler del entorno del 30%.

ccoof
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POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

La puesta en marcha del FIVA impli-
caria, en primer lugar, la regulacién
de las organizaciones publicas, sin
animo de lucro o con lucro limitado
que podran recibir los fondos para
promover o adquirir viviendas.

Esta regulacion seguiria para ello el
modelo austriaco de las GBV, regulan-
do que el precio de alquiler de estas
viviendas se establezca sin exceder
de los costes de construir/adquirir,
financiar o gestionar las viviendas.
También se regula el beneficio limitado
que se permite en algunos elementos
del calculo de precios. Se establece
también que los fondos propios y be-
neficios sean reinvertidos en la promo-
cion de nueva vivienda asequible.

Se regula la independencia de los ges-
tores respecto del sector de la cons-
truccion, el objeto social preferente de

n MARCO REGULATORIO Y DE GESTION DEL FIVA

® Las entidades receptoras de los fondos
tendrian que cumplir una regulacién similar
a la de las GBV austriacas.

esta actividad o la inclusién de estas
entidades en una asociacion de audi-
toria que garantice el cumplimiento de
la regulacion, entre otras caracteris-
ticas que justifican que estas asocia-
ciones o entidades estén exentas de
tributar en el Impuesto de Sociedades
austriaco en esta actividad.

La gestion y control del FIVA, mas
alla de su articulaciéon como instrumen-
to financiero para este fin de promo-
cion de vivienda asequible, debe ser
publica y estar a cargo de alguna
de las instituciones que el Estado
ya tiene, con experiencia para abordar
ese reto (por ejemplo, el Instituto de
Crédito Oficial —ICO- dispone de Axis
Capital como Fondo de Inversion, o la
Secretaria de Estado de Comercio dis-
pone de COFIDES, que en la actuali-
dad gestiona actuaciones de inversion
en empresas de impacto social).

dccoo
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En este caso, la entidad gestora de
este FIVA, podria residir en alguna
de ellas, preferentemente el ICO, en
un marco de cooperacion interadmi-
nistrativa que deberia determinarse
entre los Ministerios de Economia y
Vivienda; o bien constituirse la es-
tructura de gestién necesaria ad hoc
en el marco del Ministerio de la Vi-
vienda y Agenda Urbana, como maxi-
mo organo de la Administracion del
Estado especializado y responsable
de la politica de vivienda en su ambi-
to competencial.

Para la puesta en marcha de todo el
modelo y para acelerar la ejecucién
de las viviendas y que todo el proce-
so no tuviera que esperar 5 afnos, la
legislacion mercantil necesaria para
regular qué entidades pueden ser re-
ceptoras de la financiacion del FIVA
daria cobertura a las licitaciones pu-
blicas de proyecto y obra (indus-
trializacién) superando las dificulta-
des actuales existentes.

En el marco regulatorio que posibili-
taria esta propuesta, debe tenerse en
cuenta que el suelo debe ser publi-
co o privado con reserva legal para
vivienda protegida. En el caso del
suelo publico debe garantizar que
mantiene ese caracter, a través del
derecho de superficie, concesién ad-
ministrativa,... Finalmente, todas las
viviendas construidas o adquiridas
han de ser calificadas como vivien-
das protegidas permanentes, sin
que haya margen a la descalifica-
cion posterior. Estas cesiones de
suelo de suelos publicos a las gesto-

para la Vivienda Asequible (FIVA)

ras cambiarian su tributacion actual,
en la que pagan un IVA del 21% so-
bre el 70% del coste de construccion,
a un IVA reducido del 0%.

Igualmente, dado que el proceso para
conseguir las cesiones de los suelos
también puede ser largo, el Minis-
terio de Vivienda tendria que pro-
mover que otros organismos como
los municipios pero también el Mi-
nisterio de Defensa le cediesen los
suelos necesarios para poder poner
a disposicion de las gestoras de vi-
vienda social. Si otras Administracio-
nes quisieran poner sus suelos a dis-
posicion directamente, el mecanismo
seria mas agil.

Con todas estas actuaciones se po-
dria conseguir recortar el tiempo
necesario para promover esas Vi-
viendas al entorno de 3 afios o 3
afnos y medio, consiguiendo asi que
las primeras viviendas estuvieran dis-
ponibles en un plazo mas corto.
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POR EL DERECHO A LA VIVIENDA

m VIVIENDAS SOSTENIBLES Y EL FIVA

14

La construccién y adaptaciéon de vi-
viendas eficientes es, al mismo tiem-
po, un objetivo de sostenibilidad
medioambiental y una oportunidad
financiera.

La promocion de viviendas eficientes
energéticamente tiene el objetivo de
mejorar la sostenibilidad medioam-
biental, reducir el consumo de las fa-
milias y aumentar su bienestar.

La sostenibilidad de las viviendas favo-
receria la implicacion del BEI. Asi, den-
tro del contrato de alquiler podria haber
consignados conceptos destinados a
mejorar esa eficiencia energética.

® La eficiencia energética de la
vivienda, como objetivo medioambiental
y oportunidad financiera.

Ademas, resulta un elemento que favo-
receria la presencia de inversores ins-
titucionales en desarrollo de las previ-
siones de inversion de impacto social y
medioambiental vinculada a la taxono-
mia ambiental europea y a los fondos
que tienen como objetivo las inversio-
nes sostenibles segun el Reglamen-
to sobre la divulgacién de informacién
relativa a la sostenibilidad en el sector
de los servicios financieros, conocido
como Reglamento SFRD por sus siglas
en inglés.
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PRINCIPALES CARACTERISTICAS. SISTEMAS DE VIVIENDA SOCIAL ANALIZADOS

AUSTRIA DINAMARCA FINLANDIA FRANCIA
Limitados para los
distintos esquemas
SISTEMA DE Basado en el Basado en el Basado en los (PLUS, PLAI, PLS,
FIJACION DE coste de la coste de la costes totales PLI), con diferentes
PRECIO promocion promocion de_l proveedor. de grados_ de subvenqi(’?n y
vivienda social correcciones geograficas.
El coste es una variable
del calcul0
11% (definicion
PORCENTAJE restrictiva)
DEL PARQUE DE 17% 20% 17%
VIVIENDA Aprox 20%
(definicion amplia)
. Acceso amplio a distintos
Univeorsal, aprox. Univgrgal, pero Ur?;\;/ecrj?:tlih?:sro esquemas (PLUS,'PLAI,
ELEGIBILIDAD 80% de los con prlorldaq para restricciones PLS, PLI) dependiendo
hogares en la los que mas lo del nivel de renta y de
e . locales en la o
practica necesitan ractica las caracteristicas de la
P familia.
Préstamos
publicos
subordinados
(30-40%) Préstamos
3 bancarios con Préstamos A
Ft’)restanjos garantia estatal privados con Preztamols ?_DC A
ancarios (86-90%) garantia estatal | 2509008 21 Livret
(90-40%) Préstamos (95%) 7O-e)
ALEIES o] Capital propio L . . Subvenciones publicas
FINANCIACION 10-20% municipales Capital propio 10-15%
(10-20%) (8-12%) (5%) (10-15%)
o ecimes | Aporacinesde | Subsides | C1SLp0G chesdores
(5-10%) arrendatarios publicos
(2%)
Aportaciones
publicas
(aprox. 5%)
APORTACON
REQUERIDA A
ARRENDATARIOS | Si, pero voluntaria Si No No
DESPUES DE LA La vivienda
DEVOLUCION Sistema deja de ser
DE ].OS “Grundmiete”, Alquiler nominal oficialmente Se mantienen los precios
PRESTAMOS, precio fijo por fijo social, pero los P
EL ALQUILER metro cuadrado alquileres se
SE FIJA suelen mantener

Fuentes: Gabinete Econdmico de CCOO a partir de Housing Europe, 2021; OECD, 2011; Senat, 2019
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