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Tema: La politica de vivienda rural necesita priorizar la rehabilitacién y el acceso equitativo,
enfrentando el abandono habitacional con estrategias locales, integrales y sostenibles, para
promover el desarrollo en territorios despoblados.

Resumen: Bien conocido es que en las areas rurales se estd produciendo un proceso de
despoblacidn. El problema principal derivado de esta situacién es el limitado acceso a viviendas
dignas debido a un parque habitacional envejecido y deshabitado. Ademas, la inseguridad
juridica y la falta de recursos para la rehabilitacién agravan esta precariedad. Ante ello, destaca
la necesidad de un enfoque diferenciado respecto a las zonas urbanas, donde predominan
problemas como la especulacién inmobiliaria. Por tanto, las politicas deben centrarse en la
rehabilitacion, acceso al alquiler y revitalizacién econédmica para conseguir la permanencia. Se
identifican tres tipos de intervenciones clave: el gasto publico, los incentivos fiscales y la
regulacion. En la misma linea, resalta la importancia de programas especificos, como los fondos
europeos y estrategias autondmicas, para facilitar el acceso a la vivienda y promover su
rehabilitacion. Finalmente, se proponen estrategias para corregir debilidades, afrontar
amenazas y aprovechar oportunidades, promoviendo la rehabilitacidn, el alquiler social y el uso
de tecnologias sostenibles, destacando el papel de las politicas locales y supramunicipales en
este proceso.

1. LA VULNERABILIDAD Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL EN EL AMBITO RURAL

El contexto rural presenta una realidad diferente en términos de exclusién residencial. A
diferencia de las dreas urbanas, donde la demanda supera a la oferta, en los entornos rurales el
problema radica en la limitada oferta de vivienda digna de ser habitada. Esto genera un parque
habitacional envejecido, caracterizado por inmuebles en mal estado, obsoletos o vacios. La
inseguridad juridica también es mds prevalente en las zonas rurales, especialmente en casos
donde las propiedades carecen de titulos legales claros. Esto dificulta el acceso a créditos
hipotecarios y a programas de rehabilitacién, perpetuando las condiciones de precariedad
habitacional.

Todo ello determina que en el ambito rural el desajuste entre oferta y demanda de vivienda se
manifieste sobre todo en las viviendas vacias. Asi, para el caso de Espafia, segln el censo de
poblacién y viviendas del INE de 2021, las viviendas vacias se encontraban en una mucha mayor
proporcién en municipios pequeiios: los de menos de 10.000 habitantes, donde residia el 20,3%
de la poblacion total, registraron el 45,0% del parque de viviendas vacias. El indicador de
viviendas vacias por cada 100 habitantes oscilé entre 38,3 para los municipios con menos de 100
personasy 3,6 para las ciudades con mas de 250.000

En contraste con las ciudades, donde el alquiler es mas comun, en las zonas rurales la mayoria
de los hogares son propietarios de sus viviendas. Sin embargo, esta propiedad no garantiza
mejores condiciones habitacionales. Muchos propietarios rurales no disponen de los recursos
necesarios para mantener o rehabilitar sus viviendas, lo que los sitla en una posicion de
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vulnerabilidad ante el deterioro progresivo de sus hogares. Este problema se agrava con el
envejecimiento de la poblacién, que reduce aun mds la capacidad de los propietarios para
afrontar reparaciones o adaptaciones necesarias (Cloke y Milbourne, 2006).

Una de las principales diferencias entre los entornos urbanos y rurales en términos de exclusion
residencial es el acceso desigual a las politicas publicas. En las ciudades, las intervenciones
suelen centrarse en el control de alquileres y la construccién de viviendas sociales, mientras que
en las dreas rurales los programas de rehabilitacion y revitalizacion son menos frecuentes y
tienen un impacto limitado (Quigley y Rafael 2005). Esta brecha refleja una priorizacién histoérica
de los entornos urbanos en las agendas de desarrollo, dejando a las zonas rurales en un estado
de abandono relativo.

En las areas urbanas, la exclusidn residencial estd estrechamente vinculada a la especulacion
inmobiliaria y la gentrificacién, mientras que en las zonas rurales el problema principal es la falta
de dinamismo econdémico. La despoblacién rural reduce la demanda de vivienda, lo que
desincentiva las inversiones en infraestructura y nuevas construcciones. Esto puede crear un
circulo vicioso de exclusidn y declive econémico.

El Pacto Rural de la Unién Europea responde a esta dindmica regresiva. Es una iniciativa lanzada
en 2021 por la Comisidon Europea como parte de su Visidn a Largo Plazo para las Zonas Rurales
de la UE que busca fortalecer estas areas, haciéndolas mas conectadas, resilientes y présperas
de aqui a 2040 (Comisién Europea, 2021).

Por otra parte, las redes sociales y comunitarias desempenan un papel diferente en la mitigacion
de la exclusidon residencial en ambos contextos. En las dreas urbanas, donde las redes sociales
tienden a ser mas fragmentadas, las familias vulnerables dependen mas de la asistencia
institucional. En contraste, en las zonas rurales las redes comunitarias y familiares son esenciales
para proporcionar apoyo en situaciones de precariedad habitacional, aunque estas redes estan
en declive debido al envejecimiento de la poblacién y la emigracién de los jovenes.

Las diferencias entre entornos urbanos y rurales subrayan la necesidad de enfoques
diferenciados en las politicas publicas de vivienda. En las ciudades, es esencial abordar los
problemas relacionados con la especulacion inmobiliaria, el acceso a viviendas de proteccion
social y la prevencion de desalojos. Y una intervencién tendente al desarrollo de mercados
amplios de vivienda (especialmente en alquiler). Cuando no hay esta amplitud en los mercados,
se producen importantes transferencias de riqueza a medio plazo desde los inquilinos a
propietarios (Hilber y Turner, 2024).

Por otro lado, en las areas rurales, las intervenciones deben centrarse en la rehabilitacion del
parque habitacional, la mejora de las infraestructuras bdsicas y la revitalizacidn econémica para
frenar la despoblacién. Solo un enfoque integral que considere las especificidades de cada
contexto puede garantizar un acceso equitativo a la vivienda y reducir la exclusion residencial.

2. POLITICAS DE VIVIENDA EN ZONAS RURALES: EL DESAJUSTE ENTRE INSTRUMENTOS Y
REALIDAD TERRITORIAL

2.1 Razones, alcance y fallos de la intervencién publica en vivienda

La intervencién publica en el ambito de la vivienda, tanto en zonas urbanas como rurales, se
basa en tres objetivos clave: eficiencia, equidad y crecimiento econémico. Desde la eficiencia,
se busca corregir fallos del mercado que afectan al acceso por desencajes entre oferta y
demanda y dindmicas de ajuste entre ambas que impiden un acceso generalizado, y que afectan
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especialmente a los segmentos mas vulnerables. En términos de equidad, el bien publico a
conseguir se relaciona con garantizar igualdad de oportunidades y trato diferenciado segun
ingresos, considerando la vivienda como un bien esencial para aspirar a una vida digna.
Finalmente, la intervencion dinamiza la economia al fomentar el consumo, atraer inversion
extranjera directa y generar ingresos fiscales a través del desarrollo inmobiliario y la creacion de
empleo, lo que determina que sea un sector con una aportacién nada despreciable al PIB de una
economiay, por tanto, a su crecimiento.

Pero, el enfoque amplio de la intervencién del sector publico en materia de vivienda requiere
considerar ademas una doble dimensidn: la estdtica y dindmica. Dentro de la primera, se
contemplan las intervenciones del sector publico orientadas a resolver situaciones de
informacidon imperfecta, de abuso o poder de mercado por parte de algunos agentes
econdémicos, la aparicion de externalidades, actuaciones destinadas a garantizar la provision
publica de vivienda, y a reducir los costes de transaccion en las politicas de vivienda.

Desde el punto de vista dindmico, las politicas publicas de vivienda requieren atender a los
cambios en las preferencias de los hogares y de las caracteristicas del mercado de la vivienda. Y,
deben tener en cuenta el papel del Estado como impulsor de cambios tecnoldgicos, de
innovacion en el mercado de la vivienda (nuevos materiales, nuevas formulas de habitabilidad,
etc.), y de cambios estructurales (cambios en las preferencias por la vivienda en propiedad y en
alquiler). Obviamente estos dos enfoques obligan a atender la realidad especifica de las areas
rurales y articular respuestas acordes a dichos territorios.

Al mismo tiempo, el andlisis de los fallos de las politicas publicas de vivienda también requiere
considerar esta doble perspectiva. La aproximacion estdtica, requiere, por un lado, valorar el
grado de alineacion de las preferencias sociales y el establecimiento y priorizacién de objetivos
en relacién con el acceso a la vivienda, la identificacién de ganadores y perdedores de las
intervenciones publicas y los esquemas de compensacion existentes o por disefar para los
perdedores. Ademas, atender a cdmo se establecen los derechos de propiedad y los incentivos
de los hogares bajo provisién publica de vivienda (alquiler social o parque publico). Por otra
parte, otros aspectos no menores, constituyen cdmo tienen lugar los mecanismos de control
social (el papel de las agencias reguladoras estatales, regionales y locales en materia de
vivienda), la atencion de efectos no deseados (cuando no se focaliza adecuadamente los
colectivos objetivo de las politicas), o la aparicién de problemas de agencia en el sector publico
en la provisién del acceso a la vivienda en una doble via. Por un lado, entre politicos y burdcratas
en el momento de implementar, supervisar leyes o regulaciones de acuerdo con los objetivos
emanados de la esfera politica que pueden entrar en contradiccién con un comportamiento
burocratico que puede tener sus propias ideas sobre cémo conducir dichas politicas. Por otro
lado, también se producen problemas de agenda entre votantes y politicos (tanto en la
formulacion de la politica o momento ex ante como en la implementacién posterior o ex post)
debido a la existencia de importantes asimetrias de informacidn entre los votantes y los politicos
gue muchas veces con sus acciones tratan de hacer realidad su “agenta oculta”. Por ejemplo,
puede darse el caso que, al implementar medidas para aumentar la oferta de viviendas
asequibles, se esté favorecido la especulaciéon inmobiliaria y a ciertos actores del mercado, en
lugar de atender las necesidades reales de la poblacion. Esto indica la posible existencia de
agendas ocultas que priorizan intereses particulares sobre el bienestar general.

Desde la perspectiva dindmica, dichos fallos de las politicas publicas incluyen la aparicion del
riesgo regulatorio cuando se producen cambios en las “reglas de juego” por razones
oportunistas (intereses de burdcratas y politicos), la presién de determinados grupos de interés
que influyen en la toma de decisiones publicas en materia de vivienda (fondos de inversion
inmobiliaria, fiscalidad, etc.), la aparicidon de casos de corrupcidn urbanistica y la “captura del
regulador” cuando las agencias publicas reguladoras en materia de vivienda actlan para
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favorecer determinados intereses politicos o grupos de interés del sector sobre el cual tiene el
encargo de regular.

2.2 Modalidades de intervencidn publica en vivienda en Espafia

En el caso de Espaiia cabe considerar cuatro ambitos de intervencién (Urrestarazu, 2019). El
primero, el ambito competencial, en el que se tiene en cuenta el sistema mixto de intervencion
entre el gobierno central y las Comunidades Auténomas, el gobierno central sienta las bases
para coordinacién y planificacién econdmica (define actuacidn de proteccion, aporta recursos)
y las Comunidades Autdnomas encargadas de gestionar el presupuesto regional para fomento y
promocién de construccion y rehabilitacidn de la vivienda y para financiar las actuaciones en el
marco de los Planes Estatales de vivienda. Las corporaciones locales, aunque son las grandes
olvidadas en materia de vivienda, también tienen un papel relevante dado el peso que tienen
en materia de gobierno y gestion de la problematica local.

En segundo lugar, la actividad administrativa de delimitacién. En este dmbito se encuentra la
labor de legislacidon y regulacién del sector publico orientado a proteger el interés general
mediante limitacién y condicionamiento de la actividad privada en materia de vivienda (por
ejemplo en el ambito macroecondmico regulaciones en los precios de alquiler; en la
construccion de viviendas; los costes financieros; en el plano urbanisticos (ordenamiento y
utilizacion suelo para vivienda); en el plano social (regulaciones para abordar los problemas
escasez, o de acceso a la vivienda en los casos de infravivienda, chabolismo, centros histéricos).
También en este dmbito se incluye, el disefio y ejecucién de los Planes de Vivienda, y la
regulacién a través de diferentes leyes especificas como Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley
del Suelo, y la Ley “Por el Derecho a la Vivienda”, entre otras.

En tercer lugar, la actividad de fomento de la vivienda. Cuyo objetivo es incentivar
comportamientos privados (politica fiscal), proporcionar ayudas directas articuladas a través de
los Planes de Vivienda por ejemplo orientadas a disminuir el coste de compra (las subvenciones
personales, subsidios a tipos de interés, garantizar el acceso a préstamos, etc.). Y ayudas
indirectas a través del tratamiento fiscal de la vivienda. Y, por ultimo, en cuarto lugar, la actividad
de prestacidn o servicio publico de vivienda, que se traduce en el gasto publico directo en
vivienda (Vivienda de proteccion oficial), que paraddjicamente suele tener un comportamiento
contra ciclico), con mayor interés del sector de la construccion en épocas de desaceleracion
econdmica, y que se encuentra claramente determinado por la capacidad de los presupuestos
publicos en materia de vivienda.

2.3 Desajuste entre instrumentos y realidad territorial

Desde los afios ochenta en Espafia los Planes de Vivienda han tenido como objetivos aumentar
el volumen de vivienda, ocupar suelos nuevos, impulsar el Régimen de propiedad. Ello ha
conducido a politicas de vivienda uniformes, con una légica sectorial, donde ha primado la
dimension econdmica sobre dimension social, ambiental, territorial, que ha impulsado la cultura
de la propiedad como practicamente la Unica solucién y con una légica de funcionamiento en
entornos urbanos-metropolitana.

Todo ello, ha llevado a contradicciones en materia de vivienda como: el sobredimensionamiento
del parque residencial e infrautilizacion de viviendas, anteponer la vision econdmica al modelo
territorial equilibrado y sostenible, el impulso de la vivienda como activo (rentabilidad e
inversién), cuando los supuestos que impulsar la preferencia por la propiedad privada no se
sostienen hoy (demografia, sueldos precarios, movilidad mayor, la mejora de condiciones de
educacion y sanidad que favorece la movilidad) y tampoco en el pasado, donde el acceso a la
vivienda publica era una suerte de loteria de la especulacién que otorgaba viviendas construidas
con esfuerzos publicos a unos propietarios que sacaban grandes beneficios cuando estas
viviendas se podian vender en el mercado libre. Politicas de fomento del parque publico que
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luego se privativa en lugar de desarrollar un amplio mercado publico del alquiler que permitiera
el acceso sin especulacién y que sirviera ademads para atemperar el mercado de vivienda libre.

Pero si todo esto es cierto, no lo es menos que el modelo de provisién y acceso a la vivienda no
tiene en cuenta los tipos de territorios. El medio rural, lo integran municipios muy diferentes
entre si, aunque compartan mismos problemas. Los desafios de las politicas publicas de vivienda
rural, por tanto, deben abordar con distintos instrumentos la idiosincrasia y las dindmicas de
dichos territorios, teniendo en cuenta su tamano y sus potencialidades, la escasez o
disponibilidad suelo, la situacidon del parque residencial, y los desafios que suponen hoy la
transicién ecoldgica y las dindmicas del sector construccién en estos territorios.

En concreto, podemos sintetizar en tres grandes dmbitos las politicas publicas de vivienda a
revisar y valorar su pertinencia y efectividad (ese rural proofing al que aludiamos antes) para
abordar la problematica habitacional en entornos rurales:

e Politicas publicas de gasto (ayudas directas): orientadas a financiar compra y alquiler,
garantizar vivienda de proteccién oficial (VPO) con opcién a compra frente a vivienda social
de alquiler, los instrumentos para hacer frente al crédito hipotecario, riesgo desahucio
(Renta basica de emancipacion)

e Actuaciones indirectas (imposicion, beneficios fiscales): donde se incluyen los Incentivos
fiscales (IRPF, Impuesto Sociedades, IVA), medidas que favorecen la adquisicidn de vivienda
en propiedad frente a alquiler, y los gastos deducibles al propietario.

e Politicas de regulacidn: donde se incluirian los controles de alquileres, las politicas de
zonificacién suelo y programas de renovacidn urbana, las condiciones de seguridad y salud
publica en la vivienda, la creacién de agencias publicas de alquiler, la promocién de mayor
oferta a través del mercado de alquiler y seguridad juridica de la vivienda.

Ademas de manera especifica en zonas rurales dos aspectos cobran especial relevancia en
Espafa. En primer lugar, las politicas publicas de acceso a la vivienda. Dentro de este, diversas
actuaciones quedan recogidas en numerosos planes, estrategias, e instrumentos como el
referido Plan de Recuperacion de 130 Medidas frente al Reto Demografico (ejes 1 y 8).
Asimismo, destaca el Plan de Vivienda de Alquiler Asequible (MITMA, Sareb, Fondo Social de
Vivienda de Alquiler), orientado al objetivo de potenciar el acceso a través del mercado de
alquiler y otras medidas complementarias a los Planes Estatales de Vivienda.

También diversas ayudas autondmicas para garantizar el acceso a vivienda en propiedad para
jévenes estan concebidas a fin de contribuir al reto demografico (con recursos de los Fondos del
Plan Estatal de Vivienda). En el ambito autonémico, diversas politicas de desarrollo territorial
puestas en marcha por las Comunidades Auténomas se incluye el acceso a la vivienda (como la
Estrategia Regional frente a la Despoblacion (ERD) en Castilla La Mancha (2021-2023) dentro de
la Linea LS4 “Facilitar el acceso a la vivienda”! o la Ley 2/2021que considera incentivos fiscales
(en términos de deduccion del 15% para adquisicion o rehabilitacion o la reduccién de mas del
50% del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados para
adquisicion vivienda habitual o local para empresas). También la Ley de Vivienda (Ley 12/2023),
faculta a municipios gravar los inmuebles vacios.

1 Con dos objetivos especificos y 10 actuaciones. El primero desarrollar medidas para la reactivacion de la vivienda
rural (la creacidn de una bolsa de vivienda rural, la creacién de un registro publico de vivienda con una seccion que
incluya a las zonas despobladas, la mejora en la normativa que contemple la vivienda protegida rural. Y el segundo,
impulsar la adquisicion o rehabilitacién de vivienda (la puesta en marcha de incentivos fiscales para la adquisicion o
rehabilitacién de la vivienda habitual, deducciones o beneficios fiscales en el ITPAID por traslado de vivienda habitual,
ayudas en materia de rehabilitacion energética, la configuracién de areas rurales de rehabilitacién, renovacion y
regeneracion urbana y un programa de financiacion para la construccién o rehabilitacién de la vivienda).
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En segundo lugar, las politicas publicas de rehabilitacién. En este grupo estaria las politicas
orientadas a la mejora de la habitabilidad (eficiencia energética y accesibilidad) por parte de
organismos o programas estatales como MITECO, Programa PREE, Rehabilitacién Energética de
Edificios. Y en el caso del MITMA, el Programa de rehabilitacidn para la recuperacion econémica,
y social en entornos residenciales.

Existen estudios en profundidad de diagndstico y medidas en entorno concretos como el
realizado por el Observatorio de la Despoblacion de la provincia de Guadalajara dirigido por el
Instituto de Analisis Econdmico y Social de la Universidad de Alcald por iniciativa de la Diputacion
provincial. El Observatorio encargé un analisis exhaustivo de estado de la vivienda en zonas de
extrema despoblacién, analizando un gran volumen de informacién de diagndstico con datos y
entrevistas a los principales actores del sector y los decisores publicos (Observatorio de la
Despoblacion de Guadalajara, 2023). Pero no sélo se queddé en un diagndstico territorial
profundo y bien documentado, sino que proporciona un analisis detallado sobre cémo la
vivienda rural puede ser un factor clave para combatir la despoblacién y promover el desarrollo
socioecondmico en areas rurales a través no sélo del analisis de datos, sino de entrevistas en
profundidad con los principales actores del sector. De este trabajo resultd un andlisis DAFO
(debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades) y sus respectivas estrategias CAME (corregir
las debilidades detectadas, afrontar las amenazas para reducir su impacto; mantener las
fortalezas y explotar las oportunidades).

La matriz DAFO sintetiza los principales elementos internos y externos que afectan al desarrollo
de la vivienda rural en Guadalajara, pero que bien pueden ser extrapoladas a otras realidades
territoriales similares en Espafia. Respecto a las fortalezas se sefialan el amplio parque de
viviendas vacias con potencial para rehabilitacién, viviendas relativamente baratas para el
mercado madrilefio. La tradicién arquitectdnica y patrimonial que puede ser aprovechada para
atraer nuevos residentes en estos entornos. La oferta de suelo urbano susceptible de edificary
el acceso a subvenciones para la rehabilitacidn de vivienda para zonas despobladas.

Las debilidades se manifiestan en el deterioro avanzado de muchas viviendas rurales y que en
gran parte esta vacia o tiene poco uso. La escasa coordinacién entre administraciones y la falta
de personal técnico especializado en muchos pueblos. Ademas, la baja conectividad digital y de
transporte en dreas rurales son también aspectos destacados. Asi como que los municipios
pequefios no disponen de normas de planeamiento propio,

Como oportunidades destacan la existencia de Fondos europeos como Next Generation para
rehabilitacion energética. El incremento del teletrabajo y del interés por entornos rurales tras la
pandemia. Y la existencia y el interés por las politicas nacionales e internacionales para combatir
la despoblacién.

Finalmente, las amenazas se circunscriben a la creciente despoblacién y envejecimiento
poblacional en zonas rurales. La competencia de otras regiones con politicas mas efectivas de
atraccidon de residentes. Ademas, el dinamismo en la zona urbana-periurbana aumenta la
polarizacion del territorio. También se destacan los sobrecostes de rehabilitar las viviendas en
los casos histéricos, la sobrevaloracion catastral de viviendas rurales que conlleva a
tributaciones excesivas, y el hecho de que los solares vacios dafan la calidad paisajistica de los
nucleos rurales junto con el impacto del cambio climatico en las infraestructuras rurales.

La estrategia CAME, incluye corregir debilidades mediante actuaciones orientadas a promover
iniciativas de rehabilitacidon del activo inmobiliario rural, a generar mecanismo de apoyo a los
ayuntamientos y Grupos de Accidn Local, la formacién para los arquitectos y aparejadores
municipales en el medio rural, y fomentar soluciones residenciales flexibles.
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Las actuaciones encaminadas a afrontar las amenazas incluyen fomentar la permanencia y
retorno de los jévenes a los pueblos y promover la inclusidn de la poblacién migrante. Asi como
la inversion en servicios basicos que garanticen la cohesion territorial y mejorar el conocimiento
del patrimonio histérico-artistico.

Entre las estrategias a diseflar para mantener las fortalezas se contemplan generar mayor
participacién de la poblacion. Reforzar las ayudas de alquiler para jovenes. El impulso de
rehabilitacion de viviendas de alquiler social. Y la renovacidn de convenios de la Diputacidn con
colegios de arquitectos y aparejadores.

Y, por ultimo, a explotar las oportunidades de los entornos rurales se orientan las estrategias de
potenciar la atraccién y el retorno migratorio, la promociéon de la economia plateada, la
promocién de las medidas para la lucha contra la despoblacion, como la fiscalidad diferenciada
o ayudas a rehabilitacién de viviendas, y el impulso del consumo de energias renovables.

Finalmente, completaba el andlisis estratégico una propuesta de acciones encaminadas a
promover el acceso a la vivienda como palanca de desarrollo rural y permanencia y atraccion de
poblacién, incidiendo en la rehabilitacion y el alquiler, haciendo propuestas en varios ejes que
se sintetizan a continuacién en la Cuadro 1.

Cuadro 1. Propuestas de actuacion para promover el acceso a la vivienda como palanca de
desarrollo rural y permanencia y atracciéon de poblacion

Eje de Actuacion Propuestas y Acciones Destacadas

e Censos/ inventarios de viviendas segun categoria de estado,
o potenciales para alquiler/venta (municipal, comarcal).

e  Evaluacion de vivienda de mas de 40 afios para incrementar
su vida util o para alquiler

e Solucionar problemas de afecciones a propiedades
colindantes, habilitacién para aplicar el régimen de venta
(sustitucion del agente edificador o rehabilitador)

1. Poner en valor del stock
de viviendas antiguas,
vacias o en ruina

e  Proyectos piloto de vivienda rehabilitada demostrativos para
toda la provincia.

e Ayudas e incentivos fiscales para la rehabilitacion de
viviendas municipales y edificios del patrimonio local para
alquiler social.

e Elaboracion de presupuesto para particulares respecto a
obras y trabajos de conservacidén que requieran las viviendas

2. Impulsar iniciativas de susceptibles de alquiler.
rehabilitacion de viviendas e Acuerdos de cesion o uso a largo plazo, en los que los
de alquiler oficial ayuntamientos se ocupan de la inversién y como

contrapartida el propietario recibe una parte de la renta por
el alquiler (el resto se destina a amortizarla inversion).

e Bolsas de alquiler (provincial, comarcal).

e  Programa supramunicipal de vivienda de alquiler social/
protegido

e Impuso a programas de intermediacion en materia de
alquiler.

3. Promocion de servicios
de gestion y promocién de
vivienda rural a escala

e  Colaboracidén publico-privada ayuntamientos, inmobiliarias
rurales y empresas de construccion.
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supramunicipal (provincial y
comarcal)

Canalizar programas y recursos puestos a disposicién por la
administracion en materia de vivienda, rehabilitacion,
transformacion territorial y lucha contra la despoblacién.
Asistencia a ayuntamientos y particulares.

4. Ruralizar o adaptar las
leyes y normativas en
planificacion urbanay
vivienda

Regular las viviendas vacias y en ruinas.

Inspecciones Técnicas de edificios en el medio rural
obligatorias, con incentivos para rehabilitacion.
Autoconstruccion y autopromociéon como modalidades
dentro de las ayudas de rehabilitacion.

Simplificacion de tramites.

Cambios legales orientados a que las propiedades tengan
titularidad plenamente asumida.

Extender el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas a municipios rurales pequefios.

Gestion in situ de los residuos de demolicién y limpieza de
solares.

5. Impulsar férmulas
residenciales alternativas y
de aprovechamiento de los
espacios construidos

Proyecto piloto de cohousing o vivienda colaborativa
(combinar usos residenciales privados con espacios/servicios
comunes).

Proyectos de Pueblos Residencia, para mantenimiento de
poblacién mayor (mayores de 80 y con movilidad reducida).
Proyectos de adaptacién de edificaciones en desuso para
usos no residenciales (coworking, espacios productivos
compatibles).

6. Impulsar otras iniciativas
transversales para
potenciar la calidad
habitacional de los pueblos

Apoyo a innovacidn y desarrollo tecnolégico de nicleos de
poblacién, a partir de proyectos como Smart Villages o
territorios inteligentes, networking profesional.

Apoyo a jévenes creadores (arte, cultura, arquitectura,
ciencias sociales) para desarrollo de iniciativas innovadoras,
creativas, sostenibles.

Apoyo a proyectos piloto de Comunidades Energéticas
Renovables.

Desarrollo de iniciativas innovadoras de arquitectura modular
y materiales de construccidn.

7. Promover el relevo
generacional y
modernizacién del sector
de la construccion

Relevo generacional para facilitar el traspaso de titulares de
empresas de construccidn tras jubilacion.

Atraccioén de trabajadores y profesionales demandados por
las actividades de construccidn y rehabilitacién energética
(complementos salariales transitorios, acceso a alquiler
vivienda y otros incentivos).

Bolsa online de profesionales de construccidn disponibles e
interesados en trabajar y/o residir en el territorio.

Fuente: Observatorio de Despoblacion de Guadalajara (2023)

3. CONCLUSIONES

Las politicas de vivienda son esenciales también para entornos rurales. Los esfuerzos orientados
a garantizar una vivienda digna y de calidad en las zonas rurales resulta primordial para la
dinamizacién del empleo, para plantear soluciones innovadoras, para la creacién y formacion de
cabeceras de referencia en el territorio y como verdadera palanca (ahora un tanto quebrada)

para las politicas de lucha contra la despoblacidn.

Las politicas de vivienda en zonas rurales
ante el reto de la despoblacion



Analisis PES 2/2024

Analisis de actualidad sobre Politica Econémicay
Social en su contexto

CATEDRA DE POLITICA
ECONOMICA Y SOCIAL
DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

Sin embargo, y pese al impulso politico, existe todavia un conocimiento poco profundo sobre la
situacién de la vivienda en las zonas rurales en declive demografico. Las politicas publicas que
se encuentran poco integradas con las dindmicas demograficos existentes y con escasa
zonificacién o territorializacion: municipios muy distintos entre si, aunque pueden compartir los
mismos problemas, coexisten con otros donde las necesidades son diferentes. Ademas, la
existencia de un importante stock de vivienda donde se desconoce su estado de habitabilidad y
potencialidad tanto para dotar de vivienda al medio rural como para desarrollar nuevas
actividades y yacimientos de empleo de la mano de la rehabilitacidn del patrimonio construido.

Se requiere, por tanto, politicas de lugar para hacer frente a la despoblacién centradas en
acciones ambiciosas en el ambito de la rehabilitacidn y el desarrollo del alquiler, a través de: la
creacion de entidades supramunicipales (financiacidn, gestidn), simplificacién administrativa,
difusién de buenas practicas, uso de incentivos, fomento del alquiler (colaboracién publico-
privada, uso tecnologia), uso de formulas innovadoras para garantizar la habitabilidad de las
viviendas, entre otras.

Existen ya experiencias modestas, pero exitosas que recoge el propio Observatorio de la
Despoblacion de Guadalajara y que se ha sintetizado en la Cuadro 2 y que demuestra que las
politicas publicas innovadoras de acceso y rehabilitacién de la vivienda y el apoyo a la sociedad
civil pueden dar buenos resultados en entornos rurales que necesitan de este impulso. Algunas
de ellas se incluyen también en el trabajo de Donadei et al (2021) donde enumeran una serie de
casos clasificadas en iniciativas de creacién de bancos de viviendas, programas de rehabilitacion,
cooperativas de vivienda, y, servicios de repoblacion.

Cuadro 2. Experiencias exitosas de politica de vivienda rural

Buena practica ‘ Lugar/Promotor Descripcion y objetivo principal

Iniciativas promovidas por las administraciones publicas

e Programa Vivienda Vacia Pais Vasco Su objetivo es la captacion de pisos desocupados
Bizigune para su puesta en el mercado a través del alquiler
protegido.

e Plan de Fomento de la Diputacion de A través de convocatorias anuales, se concede

Vivienda Huesca préstamos sin intereses a los ayuntamientos con
menos de 1.000 habitantes para la creacion de
vivienda publica de alquiler a bajo coste.

o Slow life Diputacion de Plataforma digital donde se muestran ofertas de

Granada empleo y vivienda, territorializada (con mapas
interactivos), junto a informacion sobre servicios,
equipamientos y recursos de los municipios.
Plataforma online para facilitar la compraventa y
alquiler a modo de bolsa de viviendas. El servicio
“quiero comprar o alquilar” permite afinar las
busquedas de los demandantes (tipo y estado de
la propiedad, precios, metros cuadrados, nimero
de habitaciones y bafios, etc.).

Ayuntamiento de
Elche de la Sierra
(Albacete)

e Vuelve al pueblo

e Conecta rural Montana

Palentina

Ayuntamientos de
Barruelo de
Santullany
Brafosera

Creacién de un punto de encuentro —virtual y
fisico— que propicie los contactos e intercambio
de informacion a escala comarcal, en temas clave
como son las ofertas de vivienda en alquiler y
venta, los servicios disponibles y las
oportunidades laborales.

e Valle de Ansé

Ayuntamiento de
Anso (Huesca)

El Ayuntamiento de Ansd (Huesca) actla de
mediador entre las personas interesadas y los
propietarios de viviendas vacias o semivacias, y
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gestiona la bolsa municipal de viviendas de
alquiler.
Iniciativas promovidas por Grupos de Accion Local y asociaciones de desarrollo rural

e Abraza la tierra Multiterritorial Red de Oficinas de Acogida en los territorios de la
(CODINSE). 18 red, cuyas funciones de intermediacidn inciden en
Grupos de Accidn la informacion, asesoramiento y acogida de
Local nuevos pobladores, sensibilizacion de la poblacidn
pertenecientesa 5 local, la coordinacién interinstitucional y el
comunidades seguimiento de la acogida e integraciéon en el
auténomas. pueblo.

e Proyecto arraigo Tierras Altas de Consiste en atraer a personas, o familias,
Soria urbanitas, que viven en grandes ciudades, y que

tienen un proyecto de vida para una zona rural,
ayudandoles a encontrar una casa adecuada a sus
necesidades y renta.

¢ Volver al pueblo Castilla Ledny Las tres iniciativas presentan una plataforma

¢ Somontano Alquila Vivienda | Aragony Aragon telematica a manera de bolsa de alquiler de

e Adri vivienda publica y privada. Pertenecientes a las
CC. AA de Castillay Ledn y Aragon.

e Pueblos Vivos de Aragon Gobierno de Proyecto de repoblacion que trabaja en la

Aragdn sensibilizacién de la poblacién local, para facilitar

la acogida e integracidn con los nuevos habitantes
y para los nuevos pobladores se brinda
acompafiamiento en busqueda de una vivienda,
orientaciones y ofertas de empleo local, puesta en
marcha de negocios o traslado de empresas y
actividades profesionales e integracion en la vida
social del pueblo.
e Asociacion tierras sorianas Castillay Ledn Los proyectos en curso liderados por la Asociacion
del CID en el dmbito de la vivienda son Habitar Rural—
Promocién del patrimonio inmobiliario rural y
alquiler social y creacién de wuna Agencia
Supramunicipal de Vivienda en Areas Rurales de
Cuenca, Soria y Teruel.
o AEDPT Teruel Elaboracién de un inventario de viviendas en
Teruel, se aprovechd el dominio web de la AEDPT
para albergar el enlace al formulario para todos
los propietarios de vivienda que quisieran
adherirse.
¢ (Re) Cartografias Teruel Teruel El proyecto se ha desarrollado gracias a la cesion
voluntaria del Ayuntamiento y de varios
propietarios de inmuebles para su rehabilitacién y
reutilizacion como espacio cultural-didactico e
interés turistico.

e Reas vivienda cooperativa en | Red de Redes de El proyecto promueve a construccion colectiva del
cesion de uso Economia sector, el trabajo en red, promueve la adaptacién

Alternativa y administrativa-normativa y la difusién del
Solidaria (escala modelo.
nacional)

Iniciativas promovidas por emprendedores rurales y digitales

e Vente a vivir a un pueblo Territorio nacional Los proyectos promueven plataforma contiene

e Realserma Rural una bolsa de vivienda (alquiler y compraventa),
Sierra de la una bolsa de trabajo (anuncios empleo) y una
Demanda, Burgos bolsa de traspasos (negocios).

Las politicas de vivienda en zonas rurales
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¢ Hola pueblo Territorio nacional Es una plataforma digital ideada por AlmaNatura
con el respaldo de las empresas Redeia e IKEA con
el propdsito de impulsar la repoblacién en las
areas rurales, conectando a las personas que
buscan emprender una actividad e instalarse en el
medio rural con los pueblos comprometidos con
la atraccion de nuevos pobladores.

e Reviviendo Territorio nacional El proyecto busca estudiar las necesidades reales
de las personas que quieren vivir en un pueblo y
de las personas que tienen una casa en un pueblo,
con mediaciédn y escucha activa, para poder
encontrar una solucion intermedia ad hoc.
También busca la puesta en valor de Ia
arquitectura tradicional y al patrimonio rural,
incidiendo en la sostenibilidad y la eficiencia

energética.
¢ Rehabita Patrimonio ESMAS- | Territorio nacional Es un proyecto de Esmas-arquitectura que busca
Arquitectura recuperar edificios patrimoniales en desuso en

areas histdricas y rurales para crear servicios
colectivos y viviendas cooperativas. Proporcionan
tramitacion de ayudas, disefio y ejecucion de
proyectos de rehabilitacién, elaboracion de
informes técnicos y certificados, tasaciones,
promocion inmobiliaria y asesoramiento para
comunidades energéticas.

o Aldealista Territorio nacional Es una app que da visibilidad a aldeas rurales
desconocidas, conectando usuarios con su aldea
ideal mediante un algoritmo similar al de webs de
contactos, conocida como el "Tinder de los
pueblos".

Fuente: Observatorio de Despoblacién de Guadalajara (2023)
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