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¢ Cuentas viviendas vacias hay en Francia?
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Una pequefia parte, el 7%, de las
viviendas, reciente tendencia al aumento
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La tenencia de la vivienda

propietarios, inquilinos..
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Caracteristicas de las viviendas vacias

Tantas casas como pisos

Menos viviendas vacias en la region de
Paris 6%

Antes mas viviendas vacias en zonas
rurales, ahora diminucion
— Transformacién en segundas residencias?

50% de viviendas vacias antes de 1948 :
viviendas viejas y poco confortables

Viviendas vacias y tipologia de los

propietarios

* Particulares

* Organismo de
vivienda social




Viviendas vacias y tipologia de los
propietarios |

» Organismos publicos
Estado, municipios,
Ferrocarriles etc...

» Organismos privados

* Viviendas nuevas no
vendidas

« Persianas
cerradas » en
Bretana

« Camas frias »
en Alpes




¢, Porque se necesitan politicas publicas ?

Una preocupacion politica y social
Un desastre econdmico

Una realidad compleja que necesita:
— Voluntad del (los) propietario (s)

— Capacidad de inversion

Pero

— Respeto del derecho de propiedad
— Temor del «efecto de oportunidad»

Reducir las viviendas deshabitadas
en las viviendas privadas viejas 1s afos)
= —

".Aqrrjcr\ L'Agence nationale de I'habitat
elhabitat Une réponse territoriale aux enjeux de I'habitat privé
OPAH operacién programada para mejorar las viviendas

Un convenio entre Anah (Agencia Nacional de la Vivienda) y los municipios para
mejorar la vivienda en una zona determinada : Aquitania 20 operaciones ahora

2 & Aicaue, Tous dros résenés




Vacante de transformaciones urbanasy

vacante de rotacion

* Vivienda desocupada por transformaciones urbanas

0
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espera de obras, demolicion
espera de herencia, indivision
espera de cambio de utilizacion
fuera del mercado por vetustez
mercado local débil

0 Vivienda desocupada de rotacién # 1,5% a 4% segln las
categorias de la vivienda

» Objetivos del « Plano de cohesion social » (2004) 100 000
viviendas a devolver al mercado

11 000 viviendas desocupadas cada afio en el mercado
con subvencion del ANAH

* Necesitad de trabajar en el largo plazo: 5 afios para hacer un
« OPAH »
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Viviendas con subvencion del ANAH en

2013

Logements aidés / viviendas

programme /

programado OPAH

ayudas ANAH 2013 pis / gifuso~~ 240M €
Propriétaire / proprietarios 18 600 26 200
locatif privé alquiler privado 1400 3100
prop institutionnel / institucional 1900 23
copropriété / copropriedad 2 240 11 300
Total 24 400 40 700
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Una medida coercitiva, con impacto modesto,
el impuesto sobre la vivienda vacia TLV

» Un impuesto sobre las viviendas vacias mas de 2 afios en los
mercados mas caros (Paris, grandes ciudades)
0 12,5% del alquiler teérico ( nocién fiscal) el ler afio
0 25% el segundo afio
» Un nivel cerca del impuesto a la vivienda (no pagado en
caso de vivienda vacia)
» Un impuesto raro puesto que no se aplica a
o Vivienda en espera de demolicién o rehabilitacion
o Vivienda en espera de venta o de su puesta en alquiler
o Vivienda necesitada de una inversion del 25% de su precio
» 18 a 24 M€/afio (# 15 000 viviendas....)
» Un impuesto disuasorio para
o evitar la especulaciéon (espera de plusvalia)
o acelerar las decisiones de los propietarios indecisos
» Desde 1998, en 8 localidades, 28 aglomeraciones desde .
2013.

La requisicion, mas una amenaza que
una herramienta operativa

* En 1995 requisicion de 800 locales vacios pertenecientes a
entidades financieras y aseguradoras
o Transformado en alquiler social 6 afios después, al precio del
mercado
* En 2013 procedimiento de requisicion de 5.000 locales
(en edificios con mas de 10 viviendas vacias)

0 75% puesta en el mercado: los gerentes se mueven
0 Menos de 400 viviendas afectadas




Viviendas sociales desocupadas (alquiler
“HLM”)
Qindice de vivienda vacia en alquiler social
(HLM) 4,3%
» De quién > 3 meses (vacia «estructural») 3 %
o Demoliciones : 17.000 / afio (2008-2013)
* De quién < 3 meses (vacia “comercial”) 1,3%
0 Un mes de vivienda vacia [t ==
Cada 6 afios....
Qindice de rotacion 10%

Alquiler en Poitiers=——
6 €/ m?

Desocupacion de viviendas privadas

nuevas en alquiler

» 1,2 Millones de viviendas privadas para alquiler
edificadas en 25 afios

 Varios dispositivos fiscales con la obligacién de alquiler 9 afios
con alquiler (un poco) inferior del mercado

* Una produccion con oo
fluctuaciones segun las glzzzz
ventajas fiscales g s
E 60000
- Fuerte actividad comercial para. ;| - I I I I | " I I | ‘ | |
O Vender ’ 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
o administrar ot s 8 mofors/

0 garantizar morosidad, vivienda vacia
» Rentabilidad (de alquiler) baja <3,5%

* Incertidumbre sobre la plusvalia
16




Inversion en vivienda para alquiler : 30 a 60% de la
actividad de los promotores inmobiliarios
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La desocupacion de las viviendas nuevas

* Contrato de construcciéon de casas unifamiliares: CCMI

Garantias de entrega, de pago al subcontratista, de la construccién, de « perfecto
finalizacion » ....

Una casa comenzada sera terminada

* “Venta con plano” VEFA

0 Pago : 35% fundacién, 70% tejado, 95% entrega, 5% control de
conformidad

0 “Garantia Financiaria de finalizacion” GFA :

una garantia (banca) asegura la financiacién en caso de quiebra
del promotor: coste 0,5%-1% volumen de negocios del edificio
(HT antes impuesto )

Un edificio comenzado sera terminado
* “Venta sobre plano” « VEFA »: tercio del nombre de

viviendas vendidas antes del inicio de las obras de
construccién 18




La desocupacion de viviendas en la produccion
nueva: 5% de pisos terminados no vendidos al final
de 2013

* Esquema teorico :

— Edificio de 60 viviendas : 20 ventas antes del inicio de las obras,
después dos ventas/mes, 0 stock a la entrega de las viviendas

e Obras nuevas de los promotores al final 2013

— 80.000 pisos 140000

vendidos 120000 -
— Stock comercial :
90.000 de quién

— 52.000 en proyecto

— 32.000 en construccién
— 5.000 terminados
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La desocupacion de las viviendas de los
propietarios institucionales

Viviendas (para funcionarios y ya no util): ferrocarriles,
canales, ejércitos, Ministerio de Educacién, administraciones
locales....... procedimientos largas, lentas, lentas, lentas

La gare de Cérences pour 35000€
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“Persianas cerrados”, “camas frias”, vacantey
« cuasi vacante » en sectores turisticos

» Las viviendas de los afios 60-80 envejecen y se quedan
obsoletas

— Lugar de vacaciones, montafias de altura media y algunos litorales
(costa de La Manche)

— Competencia de las construcciones nuevas

» “Operacion de rehabilitacion”
. L . Appartement 55 000 €

del parque inmobiliario vacacional m eniren - 1 pizee o
ORIL (20 ahora)

— Rebajas de impuesto

— Ayudas par alquiler

— Subvencion para ahorrar energia

SUPER BESSE (63610)

= Appartement Super Besse 5350 - AU pied
des pistes, dans le centre de |a station,
studio de 20m2 trés bien exposé dans
une résidence en bon état..

- R VG (BFE——
» Un desafio estratégico para los municipios que deben
mantener infraestructuras poco utilizadas 21

Un problema multiforme

* Los « Programas locales de planificacion de la vivienda »
(PLH) pueden ayudar a la regulacion de la construccién
nueva.

» Profesiones especializadas pueden ayudar a los hogares
para desarrollar el alquiler, pero con una reduccion del
rendimiento neto.

* Reducir la desocupacion « estructural » de las viviendas
obsoletas necesita inversion.

» Reducir la desocupacion de rotaciones necesita una
gestion mas precisa y una buena identificacion de las
demandas.

» Conocer el mercado local deber ser una « regla de

oro » de todos los inversores razonables.
22
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O Logements commencés France

B Housing starts England
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