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- Aprobaremos una Ley de Energias Renovables, en la que se establezcan los
objetivos a alcanzar y se disefie un marco regulatorio estable para el desarrolio de
las distintas tecnologias, con horizontes bien definidos en términos de aumentos
de la capacidad.

- Esta nueva ley de Energias Renovables establecera los mecanismos de apoyo
publico a las distintas tecnologias renovables para que cada una de ellas pueda
recuperar sus costes, de acuerdo con escenarios de incentivos que vayan
reduciendo en el tiempo las aportaciones de acuerdo con la reduccién efectiva de
los costes operativos.

- Crearemos un Fondo Estatal de Apoyo a las Energias Renovables, que sirva como
instrumento de estabilidad a los mecanismos de impulso publico al desarrollo de
las inversiones privadas.

- Impulsaremos la I+D+i en nuevas tecnologias renovables, con apoyo publico a las
fases de investigacion e innovacion en todas las tecnologias renovables, pero
especialmente en aquellas que se hallan en fases més incipientes y que puedan
tener un amplio recorrido en Espafia, como pueden ser los casos de la geotermia o
las que utilizan el mar como fuente energética.

- Disefiaremos un Plan Estratégico para la Biomasa. La biomasa es una de las
fuentes energéticas con un enorme potencial para Espafia, por los maltiples
efectos positivos que puede aportar a nuestro pais (empleos rurales, ventajas
ambientales, evitar incendios forestales y plagas, y desarrollos tecnoldgicos
propios).

- Estableceremos un canon sobre las tecnologias maduras ya amortizadas, como la
hidroeléctrica y la nuclear, para financiar las actuales energias renovables.

- Revisaremos la regulacion del sector eléctrico. Para resolver el problema del déficit
tarifario no es suficiente elevar la tarifa eléctrica, como se ha venido haciendo en
los Ultimos afios, sino que resulta necesaria también una revisiéon en profundidad
de los costes reconocidos por la regulacion a las empresas.

- Favoreceremos la adquisicion de aparatos eléctricos con un menor consumo.
Como medida de refuerzo al Plan Renove que actualmente aplican algunas CCAA,
aplicaremos a los electrodomésticos de mayor eficiencia energética el tipo
reducido de IVA.

- Estableceremos un sistema de sefales de discriminacion horaria para identificar
los periodos punta y valle de demanda eléctrica, que fomente una participacion
activa de la demanda de los mercados, la reduccién del consumo en las horas
punta y el incremento de los valles de consumo mediante el almacenamiento
(bombeo y futuras tecnologias).

7- Vivienda: un sector méas equilibrado, unos ciudadanos més protegidos

El Gobierno socialista ha venido trabajando desde 2004 para lograr un reequilibrio
progresivo del sector inmobiliario, reduciendo los grandes desajustes entre vivienda
libre y protegida, de compra y de alquiler, y entre obra nueva y rehabilitacién recibidos
como herencia de los anteriores gobiernos de la derecha.
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Nuestra maxima prioridad ha sido ayudar a las familias, que sufrieron especialmente
las presiones del boom inmobiliario primero, por las dificultades o la imposibilidad de
acceder a una vivienda, y se han visto afectadas después por la crisis y los problemas
para afrontar el pago de las hipotecas.

En las dos dltimas legislaturas se ha invertido en vivienda un 50% més de media anual
que el gobierno anterior. Sumando los dos Planes Estatales, se ha construido un 23%
mas de vivienda protegida. Nuestra apuesta clara por una politica pablica la sintetiza
un dato: mas del 80% de las ayudas a la vivienda que se conceden en Espafia son
financiadas con fondos estatales disefiados por este Gobierno.

A lo largo de estas dos legislaturas hemos sentado las bases para diversificar el sector
residencial, favoreciendo con la Ley del Suelo de 2008 un urbanismo equilibrado que
pusiera fin a la especulacion.

Ademas, nuestra accién de Gobierno ha ido encaminada a potenciar el alquiler,
poniendo fin a la deduccién fiscal por compra de vivienda, salvo para rentas menores
de 24.000 euros, y aprobando deducciones y ayudas para inquilinos y arrendadores,
asi como estableciendo la Renta Basica de Emancipacién, que ha permitido a 300.000
jévenes emanciparse.

Creamos la Sociedad Publica de Alquiler para profesionalizar el sector y aprobamos
una Ley de Fomento del Alquiler que aporta una mayor seguridad juridica. Asimismo,
el ICO ha destinado 2.600 millones de euros a incorporar al mercado de alquiler
viviendas del stock que se construyeron para venta.

Impulsamos la rehabilitacién como segundo eje fundamental para la diversificacion del
sector, convirtiendo los Planes Estatales en Planes Estatales de Vivienda y
Rehabilitacién que contienen ayudas directas, reduciendo el IVA a las actuaciones de
rehabilitacion y aplicando deducciones en el IRPF de hasta el 20% en el coste de las
obras. Gracias a ello, la rehabilitacion representa hoy el 20% de la actividad del sector,
frente al 5,5% en 2004.

La promocion de la eficiencia energética ha sido un puntal de nuestra apuesta por la
rehabilitacion y en la nueva construccién —con el Solar Decathlon como mejor ejemplo-
y la hemos incorporado como elemento determinante en la modernizacién del sector
inmobiliario, otra de nuestras prioridades, cuando aprobamos el Cédigo Técnico de
Edificacion, que favorece, a su vez, la I+D+i.

Esta modernizacion debe producirse en paralelo al fomento de un modelo de
crecimiento sostenible y al redimensionamiento del sector, que en el primer trimestre
de 2011, represento el 4,3% del PIB y el 8% del empleo, recuperando asi un tamafio
racional en el conjunto de la economia espafiola al volver a los niveles de 1995,
anteriores a la creacion de la burbuja inmobiliaria.

7.1 Vivienda sostenible

La crisis financiera y el estallido de |a burbuja inmobiliaria han marcado y marcaran las
directrices de la politica de vivienda en esta segunda legislatura y en la préxima. El
nuevo contexto exige enfocar la politica de vivienda no sélo como un derecho a un
bien de primera necesidad, sino también desde el punto de vista de una actividad
economica que hay que transformar para que se convierta en un sector de mayor valor
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afiadido, que sea capaz de generar empleo cualificado, y a la vez de contribuir a un
crecimiento mas sostenible y eficiente desde el punto de vista medioambiental.

Es en este contexto cobra un total protagonismo la politica de rehabilitacién, que se
convierte en uno de los ejes fundamentales del Plan de Vivienda y Rehabilitacidn
2009-2012. Teniendo en cuenta que nuestro pais ha estado muy por debajo de la
media de la UE-15 en cuanto al peso de la rehabilitacion respecto al total del sector de
la construccion (36% en UE-15 frente a 25% en Espafia, en el afio 2009), y que
nuestro parque inmobiliario tiene cierta antigliedad (el 60% del parque edificado
supera los 30 afios segun el Censo de Poblacién de Viviendas publicado por el INE en
2001), la rehabilitacion aparece como una actividad con un enorme potencial.

No obstante, la rehabilitaciéon por si sola no puede sostener todo el sector de la
construccion. Si bien lo deseable es que este sector no vuelva a ocupar un peso tan
preponderante en nuestra estructura productiva, también es cierto que la actual
paralizacion de la actividad constructiva no puede perdurar a lo largo del tiempo. La
normalizacion de la actividad no podra lograrse si antes no se ha dado salida al stock
existente de vivienda, que actualmente se cifra en torno a las 700.00 viviendas, de las
cuales una alta proporcion corresponden a viviendas turisticas. A ello hay que afadir
las miles de hectareas de suelo urbanizado o en proceso de urbanizacion y en suelo
urbanizable o en proceso de reclasificacion.

Evitaremos sentar las bases de otra burbuja inmobiliaria, apostando por aprovechar
los recursos existentes de la forma mas eficiente y sostenible y por impulsar el acceso
a la vivienda a los hogares mas vulnerables con un esfuerzo razonable.

Estos principios impregnan los ejes fundamentales de la propuesta socialista, que
seran:

* La politica del alquiler y la rehabilitacién, como actividad intensiva en empleo
cualificado, que arrastra la actividad de empresas afines, incorpora las nuevas
tecnologias, y apuesta por la eficiencia energética.

* La salida al stock de vivienda existente, a través, fundamentalmente, del
alquiler.

* Un urbanismo sostenible, que limite los nuevos crecimientos sélo a aquellos
casos en que estén realmente justificados y siempre que no existan otros
recursos disponibles y/o susceptibles de ser empleados a través de la
rehabilitacién.

* Acuerdo con las Comunidades Auténomas para consensuar las politicas
necesarias que permitan hacer frente al grave problema existente en el sector,
que afecta a miles de ciudadanos, provoca aumento del desempleo y restringe
la capacidad de financiacién de las entidades financieras al sector privado

Conforme a estos ejes se presentan las siguientes medidas:

- Nuevos planes estatales de vivienda, rehabilitacién y regeneracion urbana

* Se elaborara un nuevo Programa Estatal de Rehabilitacién, Regeneracion
Urbana y Vivienda 2012-15, que potencie, frente a los nuevos desarrollos
urbanos, la intervencién rehabilitadora y edificatoria en las ciudades y la
regeneracion urbana para mejorar los espacios publicos y la calidad de las
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ciudades, Dicho Plan, fomentara, asimismo, la construccién estatal de vivienda
protegida destinada al arrendamiento permanente a precios asequibles,
especialmente para colectivos vulnerables, como las familias que sufran
desahucio por embargo.

* Se sustituirén las transferencias de capital a las CCAA, propias de los Planes
Estatales de Vivienda de los Ultimos 25 afios, por intervenciones finalistas a
través de Contratos-Programa que financien directamente actuaciones
concretas.

- Medidas para fomentar la rehabilitacion y la regeneracion urbana

* Se desarrollara un sistema de gestion sencillo y eficaz del programa
concertado con las Comunidades Auténomas y Ayuntamientos, desarrollando
las siguientes medidas:

o Mejora de los servicios de gestion y tramitacion de ayudas utilizando las
Oficinas de Rehabilitacion preexistentes, incorporando a los
Ayuntamientos y facilitando al usuario toda la informacién referente a
las ayudas y ventajas fiscales existentes.

o Imparticion de Cursos de Formacién especificos para la gestion de las
ayudas a la rehabilitacion.

o Incorporacion al sector privado en la gestion de las Ayudas publicas por
medio de Convenios de Colaboracién y Homologacién con los agentes
intervinientes para que puedan gestionar directamente el cobro de las
ayudas a favor de los beneficiarios.

o Incorporaciéon del mecanismo de Declaracion Responsable en la
solicitud de licencias de obras de mejora o reforma en la vivienda — que
no afecten a elementos estructurales ni a la configuracién
arquitecténica- con la finalidad de agilizar el inicio de las obras.

o Potenciacion de la Ejecucion Concertada entre Administracion,
Propiedad y Empresas (Agente Rehabilitador y Edificador) como
instrumento més eficaz para desbloquear la rehabilitacion de los
edificios, la edificacion de los solares y la regeneracién urbana.

* Impulsar el régimen de colaboracion publico-privada en la gestion de la
rehabilitacion de viviendas y en la regeneracidon urbana en los ambitos de
Rehabilitacion,

* Potenciar el papel del ICO en la financiacién de inversiones en rehabilitacién y
regeneracion urbanas.

* Crear un sistema de Calificacion de Empresas Promotoras especializadas en
Rehabilitaciéon y Regeneracién Urbanas.

* Utilizar del Ahorro Energético como instrumento movilizador de la rehabilitacién
de edificios, fomentando la utilizacion de las energias renovables, asi como el
empleo de Tecnologias Avanzadas en seguridad, telecomunicaciones,
produccién energética, consumo y reutilizacion de agua y el empleo de
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materiales mas eficientes desde el punto de vista de la insonoridad y la
sostenibilidad.

* Se revisara el Sistema Fiscal para flexibilizar las condiciones de aplicacién del
IVA a la rehabilitacion

- Medidas para fomentar el alquiler y movilizar el stock de viviendas existente

En estos momentos existe en nuestro pais un stock de viviendas terminadas no
vendidas que rondan las 700.000 unidades, aunque su distribucién no es homogénea
a lo largo del territorio nacional, sino que se concentra en determinados entornos
urbanos y, principalmente, a lo largo de la costa mediterranea y atlantica.

Es necesario hacer frente a este stock y facilitar su salida al mercado desarrollando el
alquiler. Con ello, lo que se favorecera una mejor asignacion de recursos movilizando
activos ociosos, al tiempo que se podran acortar los tiempos para una recuperacion de
la actividad del sector, fundamental para la generacién de actividad y empleo en el
pais.

El desarrollo del mercado del alquiler se convierte en un objetivo prioritario de la
politica de vivienda para lo que se desarrollaran las siguientes medidas:

* Potenciacion de la oferta en alguiler por medio de la mejora de los instrumentos
de inversion colectiva en inmuebles (Fondos de Inversién Inmobiliaria,
Sociedades de Inversién Inmobiliaria y Sociedades Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario, etc.), otorgdndoles un tratamiento similar al de otros
paises de nuestro entorno.

* Coordinacion de las actuaciones de la Sociedad Publica de Alquiler del Estado
con las de las Comunidades Auténomas.

* Definicion e implementacién del Certificado de Garantia de Calidad y Seguridad
Juridica de los inmuebles y del producto.

* Estudio de la utilizacién del parque de viviendas turisticas vacias para su uso,
por ejemplo, del turismo de la tercera edad, tanto de Espafia como del resto de
Europa.

* Actualizacion de la fiscalidad de la vivienda para impulsar la salida del stockaje
existente, potenciando su venta y el alquiler y beneficiar a las rentas més bajas,
actualizando la vigente deduccién por compra de vivienda para familias de
rentas de 24.000 a 30.000 euros.

- Medidas para desarrollar un urbanismo transparente y sostenible.

* Con el fin de agilizar la tramitaciéon administrativa de los expedientes, se
formulara un Unico Informe Conjunto, suscrito por la totalidad de los
responsables de los Departamentos ministeriales implicados, poniendo
especial énfasis en los informes de Sostenibilidad Medioambiental y de
Sostenibilidad Econémica de acuerdo con la Ley de Suelo 2007.
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* Realizacion de un mapa de las reservas de suelo de acuerdo con las
Comunidades Auténomas, estudiando y proponiendo las distintas posibilidades
de utilizacion y puesta en valor de cada uso.

* Refuerzo de la Fiscalia Anticorrupcién, elevando los plazos de prescripcién de
los delitos de corrupcion urbanistica (articulo 131 del Codigo Penal).

- Promover un acuerdo con las Comunidades Auténomas en politica de vivienda

La gravedad de la situacion del sector y sus implicaciones en términos de desempleo,
financiacion y dificultades de acceso de muchas familias, exige un esfuerzo conjunto
de todas las Administraciones competentes en materia de politicas de vivienda para
dar salida a la crisis.

Por eso, impulsaremos un Acuerdo con las Comunidades Auténomas que permita
consensuar y coordinar las medidas aqui planteadas en materia de impulso a la
rehabilitacion y la regeneracién urbana, el alquiler, la salida del stock de viviendas y el
desarrollo de un urbanismo sostenible,

Un Pacto cuyos resultados se concertarfan, asimismo, bajo la direccién del Estado,
con bancos y empresas del sector.

7.2 Prevencion y proteccion frente a las situaciones de sobreendeudamiento de
los particulares y a los embargos hipotecarios

Las situaciones extremas producidas por la crisis y, en especial, la dificil situacién
consecuencia del sobreendeudamiento familiar obligan al Estado a desarrollar una
serie de medidas especiales que den respuesta a estas necesidades especificas vy,
muy especialmente, solventen las deficiencias que se han puesto de manifiesto en
relacion con el sistema de crédito y con nuestro sistema hipotecario.

- Mas y mejor formacion financiera.

La variedad y complejidad de los productos financieros hacen imprescindible
desarrollar una cultura financiera basica que permita a los usuarios poder tomar sus
propias decisiones y no estar expuestos al riesgo de invertir y contratar lo que no
entienden. Se necesita formacion para negociar o renegociar las condiciones de la
hipoteca. Por ello, potenciaremos los esfuerzos orientados a incrementar la cultura
financiera del pais y hacerlo llegar a un sector mas amplio de la sociedad, como el
portal “Finanzas para Todos” desarrollado por el Ministerio de Economia.

- Una nueva ley de insolvencia personal

Elaboraremos una ley de insolvencia personal que regulara el reparto equilibrado de
los riesgos entre el deudor y el acreedor, sin que ello penalice el crédito futuro,
encareciéndolo o restringiéndolo, y garantizando suficientemente la seguridad juridica
en el trafico mercantil.

En relacion con nuestro sistema hipotecario, aseguraremos la proteccion de los
ciudadanos, desde el momento inicial de suscripcion de la hipoteca hasta el eventual
supuesto de ejecucion, a través de las siguientes actuaciones:

- Regulacion de las sociedades tasadoras
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Regularemos las sociedades tasadoras para fomentar su competencia e
independencia. Para conseguir dicho objetivo:

e Se avanzara en suprimir las barreras de entrada al sector.

* Se reforzara la regulacion referida a los requisitos de homologacién previa, de
independencia, de incompatibilidades y de conflictos de interés.

» Se estableceran "umbrales maximos de vinculo” a partir de los cuales no se
podra considerar que una tasacion sea independiente, en cuyo caso se tendra
la obligacion de ponerlo en conocimiento del prestatario.

¢ Se estableceran requerimientos minimos de informacién que debe de ofrecer
una entidad financiera a un potencial prestatario en relacién a las distintas
sociedades que pueden realizar una tasacién de una vivienda.

- Mas transparencia y mejor informacion

El endeudamiento excesivo en que han incurrido muchas familias también obedece a
la insuficiente y deficiente informacién par parte de las entidades financieras. Los
contratos hipotecarios son complejos, tienen una redaccién farragosa y son muy
dificiles de entender por la mayorfa de los usuarios. Ademas, resulta muy dificil
comparar las ofertas de las diversas entidades financieras para que el comprador
pueda elegir la mejor opcion para sus intereses.

Para corregir esta situacion elaboraremos una nueva normativa que incluird la
obligacién para las entidades financieras de los siguientes aspectos:

* Exigencia de facilitar informacién precontractual que permita a los
consumidores comparar las condiciones hipotecarias de diferentes
prestadores.

¢ Disponer en cualquier momento de folletos de informacién general sobre la
gama de productos de crédito que ofrecen.

* Facilitar el asesoramiento financiero e informacion contractual clara y sencilla
con un resumen en donde deben aparecer todas las condiciones financieras y
que indique el coste final que se paga por la vivienda al finalizar el pago de la
hipoteca

- Supresion de clausulas, practicas y situaciones abusivas

La crisis ha puesto de manifiesto también la existencia de clausulas abusivas
hipotecarias por parte de algunas entidades financieras que también han incidido en el
sobreendeudamiento de las familias y que requieren una nueva regulacion que las
imposibiliten. Para ello, proponemos:

* Limitar, para las hipotecas sobre la vivienda habitual familiar, el tipo maximo a
aplicar en los intereses de demora y su aplicacién en exclusiva al principal de
la deuda
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La penalizacién por cancelacion anticipada se limitara a la pérdida econémica
que sufre realmente la entidad cuando este derecho sea ejercido por parte del
prestatario

Establecimiento de un limite temporal minimo por el que debe de ser
reconocido el valor de tasacion de una vivienda, impidiendo actualizar a la baja
el mismo al poco tiempo de haberse constituido un crédito. Con esta medida se
impedira que el prestatario tenga que incrementar notablemente la deuda con
la entidad financiera.

Procedimientos de acuerdo entre deudor y acreedor.

La modificacion de la legislacién hipotecaria incluira procedimientos para favorecer el
acuerdo entre el deudor y el acreedor hipotecario antes de proceder, en caso de
impago, a la ejecucién de la garantia hipotecaria con medidas como:

Favorecer la dacién en pago pactada equilibradamente entre deudores

hipotecarios y entidades financieras

o Las ejecuciones hipotecarias deben ser el Gltimo recurso porque generan

costes judiciales, imponen demoras de casi 2 afios hasta la nueva posesion en
los que se acumulan intereses y la vivienda queda paralizada, y cuando se
llega a la subasta, el deudor no puede obtener por su vivienda un valor de
mercado que le permita reducir al maximo su carga.

Por ello incentivaremos la dacién en pago pactada como una solucién mas
eficiente que las ejecuciones para beneficiar al deudor hipotecario de buena fe.

Para favorecer estos acuerdos se pedira la implicacién de todos los agentes
intervinientes, especialmente notarios y registradores, y se promovera un
acuerdo general con las CC.AA para eximir el pago del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales en los casos en que la entidad financiera acepte
la vivienda para saldar la deuda. Esta exencién estaria sujeta a limites para
evitar abusos por parte de la entidad financiera.

* En este contexto, estableceremos la obligatoriedad de que las entidades
financieras ofrezcan productos hipotecarios en los que la garantia se limite al bien
hipotecado, lo que se denomina dacién en pago.

Proteger los intereses de los deudores hipotecarios sometidos a ejecucién

Se extenderan los plazos que permiten acudir a la ejecuciéon hipotecaria
cuando el hipotecado o principal proveedor de la unidad familiar a la que
pertenezca se encuentre en situacion de desempleo

Cuando el acuerdo no sea posible y el deudor deba enfrentarse a la venta en
publica subasta de su vivienda, se mejorara el funcionamiento de las subastas
para que se maximice el importe obtenido por el deudor. Para ello:

o Se suprimiran las barreras que dificultan la participacion en las subastas de
un mayor nimero de postores, abriendo el abanico actualmente limitado
casi exclusivamente a entidades financieras.
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o En particular, se facilitara el acceso a la financiacién a los postores,
flexibilizando plazos, garantias y condiciones, evitando asi que en la
practica muchas veces sdélo puedan acudir entidades financieras.

o Se avanzara en la implantacion de la subasta telematica.

o Se incrementara la informacidén publica y la transparencia de todo el
proceso, facilitando el acceso al inmueble de los postores y publicando en
internet los datos relevantes del inmueble.

o Se facilitara el acceso a la financiacién a los postores, flexibilizando plazos,
garantias y condiciones, evitando asi que en la practica muchas veces sélo
puedan acudir entidades financieras.

8. Retos para un territorio equilibrado

8.1 La cohesién territorial

En las dos Ultimas legislaturas, el gobierno socialista ha apoyado de forma decidida la
cohesion territorial en Espafa a traves de planes especiales para fomentar actividades
economicas, poner en marcha actuaciones inversoras y mejorar la calidad de vida de
los ciudadanos. Asi, pueden destacarse el Plan Extremadura, el Plan Noroeste
(Salamanca, Zamora y Ledn) o los planes de actuacion especificos para Soria, Teruel
y Jaén, todos ellos puestos en marcha en la primera legislatura, que continuaremos
desarrollando en los préximos afios y la Estrategia integral para la Comunidad
Auténoma de Canarias aprobada en 2009 y que tendra vigencia hasta 2020.
Asimismo, tras el seismo del 11 de mayo, el Gobierno ha hecho un gran esfuerzo por
dar respuesta a las necesidades del municipio de Lorca, y continuaremos
desarrollando esas actuaciones hasta la recuperacion integral de la zona.

Continuaremos con nuestra apuesta por una Espana con unos territorios equilibrados,
bien integrados y cohesionados. Para ello proponemos:

- Continuar por la apuesta para transformar el modelo centro-periferia de redes de
transporte en un modelo mas estructurado, a través de corredores transversales
que permitan los desplazamientos en coche, tren y autoblis sin necesidad de
atravesar el centro del pais.

- Promover el desarrollo econémico de aquellos territorios con problemas de pérdida
de poblacién y falta de incentivos a la fijacién de poblacion joven, mediante planes
especiales de actuacién integral.

- Fomentar un modelo urbanistico de planificacién ordenada del territorio, que
permita armonizar el crecimiento de las ciudades de tamafio medio, de una
manera integrada entre los desarrollos urbanisticos y la promocién de actividades
economicas de comercio y servicios.

Por sus condiciones especiales de insularidad y lejania al territorio continental, para
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos alli residentes y la estructura de su
economia, para la Comunidad Autdnoma de Canarias nuestras propuestas son las
siguientes:
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