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REFLEXIONES EN TORNO AL RETO DE GARANTIZAR UN DERECHO
SUBJETIVO A UNA VIVIENDA DIGNA Y ADECUADA PARA TODA LA
CIUDADANIA

1. Los poderes publicos como garantes del Estado Social.

En 1965, el filosofo y socidlogo Herbert Marcuse realizaba una intervencion en
la Universidad Libre de Berlin con un titulo, que parte de este auditorio recordara, “El
final de la utopia”. En su texto, se incluia la siguiente reflexion: “Apenas hay hoy, ni en la
misma economia burguesa, un cientifico o un investigador digno de ser tomado en serio
que se atreva a negar que con las fuerzas productivas técnicamente disponibles ya hoy
es posible la eliminacion material e intelectual del hambre y de la miseria, y que lo que
hoy ocurre ha de atribuirse a la organizacion sociopolitica de la tierra™.

El mensaje, sin entrar en otras consideraciones que pueden ser bastante mas
discutibles del discurso filoséfico del pensador de origen judio-aleman, era muy claro y, a
nuestro juicio, mantiene completamente su vigencia: la divisién infranqueable de la
poblacion entre los privilegiados y los excluidos de la sociedad, que ha marcado
durante siglos el escenario social de la historia de los pueblos, era y es posible romperla,
al menos en los paises denominados del primer mundo, al existir los medios
economicos y técnicos para garantizar un espacio de inclusion social para toda la
ciudadania.

Esa creencia y la voluntad politica de transformar la sociedad ha marcado, en
gran medida, que las politicas publicas de los paises occidentales apostaran por el
modelo llamado Estado de Bienestar’.

Este modelo juridico-politico ha hecho posible que derechos que, hace apenas
unas décadas, era dificil de prever que llegaran a tener la naturaleza juridica de derecho
fundamental con todo lo que ello implica -como ocurre en nuestro pais con el derecho a la
educacion®-, en la actualidad tengan tal consideracion; o que derechos que eran meros
principios rectores de la vida social y econémica se configuraran con un caracter
de universalidad en cuanto a su acceso, como ocurre con el derecho a la proteccién de
la salud®, que pese a no poseer la naturaleza de derecho fundamental, estd siendo

' Marcuse, H., El final de la Utopia, Ed. Ariel, 22 edicién, 1981, ISBN 8434406578, pag. 11.

2 Con esa denominacion se hace alusidén a un estado capaz de garantizar una proteccion social a toda la
ciudadania, concretada en el acceso al disfrute de los derechos constitucionales, cualquiera que sea su
naturaleza, y a determinadas prestaciones sociales derivadas de estos.

3 Elart.27 esta incluido dentro de la Seccion Primera del Capitulo Segundo de la Constitucion, que lleva por
titulo De los derechos fundamentales y de las libertades publicas.

4 ElArt.42.1 que reconoce el derecho a la proteccion de la salud esta encuadrado en el capitulo tercero del
titulo primero CE, que lleva por rubrica “De los principios rectores de la politica social y econémica.”.



garantizado en la actualidad para toda la ciudadania nacional o extranjera con residencia
en nuestro pais®. Ello, con la consecuencia de que no solo se puede demandar la
prestacion derivada del derecho, sino acudir a los tribunales de justicia ante las posibles
vulneraciones de tales derechos en aras a exigir su respeto.

Pues bien, en lo que concierne a la cuestién que hoy nos ocupa, el derecho a
la vivienda, mes tras mes y afo tras aino estamos recibiendo en nuestra Institucion
quejas de ciudadanos del siguiente tenor:

* Queja 06/526: La interesada, de 27 afos —tuvo su primera hija con 17 afos-,
nos indicaba que aunque habia estado viviendo de alquiler, fue desahuciada por falta de
pago. En aquellos momentos, su marido era drogadicto. Ella vivia, desde hacia ya dos
meses, en un coche abandonado en la calle, sin trabajo, ni dinero para alquilar una
vivienda y sus hijos estaban continuamente enfermos por el frio que pasaban. Una vecina
les daba comida caliente y le permitia que bafiara a sus hijos, para que pudieran ir al
colegio.

* Queja 06/3711: La reclamante nos exponia que, al poco de contraer
matrimonio, a su esposo le fue diagnosticada una ataxia espinocerebelar. La unidad
familiar —compuesta por el matrimonio, una hija de 17 meses y dos hijos de uniones
anteriores, de 9 anos- residia en una vivienda de alquiler, situada en una cuarta planta de
un edificio sin ascensor. Habian solicitado al Ayuntamiento una vivienda que se adaptara
a las nuevas circunstancias familiares; en aquellos momentos, percibian el subsidio de
desempleo (675 euros), del que sélo quedaban 4 meses.

* Queja 06/5023: La interesada indicaba que llevaba cuatro afnos viviendo con
sus padres, en un piso pequefio de tres habitaciones y en el que habitaban 10 personas,
donde no podian convivir todos: sus padres dormian con sus hermanos, dos de ellos con
una discapacidad psiquica, y ella con sus cuatro hijos, en colchones en el saldén debido a
la falta de espacio.

* Queja 07/947: La interesada, viuda desde hacia seis meses y con tres hijos
de 18, 14 y 4 afos, residia desde Noviembre de 2006 en un centro de acogida con el
menor, pues los otros dos hijos residian en casa de su hermano. Lo estaba pasando muy
mal porque sus hijos habian tenido desavenencias con su tio, preguntandose hasta
cuando podia durar esta situacion.

* Queja 07/3758: La interesada nos relataba que vivia con su madre en un piso
muy pequefo, con solo dos habitaciones, pues no tenia recursos econémicos para poder
alquilar una vivienda. En una de ellas dormia su madre, con una pierna amputada y
trasplantada de corazén, y en la que también estaba el tendedero portétil, la silla de

® Elart. 12.2 de la Ley Organica 4/2000, de 11 de Enero, de Derechos y Libertades de los Extranjeros en
Espafa y su Integracién Social, reconoce el derecho a la asistencia sanitaria para los extranjeros que
residan habitualmente en Espana en las mismas condiciones que los espafioles. Y a todos, sean o no
residentes, se les reconoce el derecho a la asistencia sanitaria publica de urgencia ante la contraccion de
enfermedades graves o accidentes, cualquiera que sea su causa, y a la continuidad de dicha atencion
hasta la situaciéon de alta médica. Respecto de los menores, sean o no residentes, se les garantiza la
asistencia sanitaria en las mismas condiciones que a los espafoles.



ruedas de su hijo y otros utiles de la familia. En la otra dormia ella y el nifio, de dos afos,
pues su pareja tenia que dormir en casa de sus padres. A causa de ello, sufria crisis de
ansiedad.

Podria continuar relatando infinidad de supuestos similares en los que el
denominador comun seria, de un lado, la descripcidn de una situacion de exclusién
social, enmarcada en una necesidad imperiosa de vivienda digna y adecuada y, de otro,
la falta de respuesta de los poderes publicos para atender las pretensiones de los
reclamantes.

Dicho de otra manera, no hay viviendas en grado proporcional y suficiente para
atender las necesidades de familias que viven en situaciones como las descritas en estas
quejas. El déficit de viviendas para los mas desfavorecidos es permanente y a la
insatisfaccion que a la persona que acude en queja a nuestra Institucion le produce el
resultado de la tramitacion de ésta, se une la que nos crea a nosotros ver, una y otra vez,
que nuestras actuaciones, recomendaciones y sugerencias, finalmente, no permiten la
tutela del derecho constitucional a acceder a una vivienda digna y adecuada para toda
ciudadania, como reconoce el art. 47 CE.

Todo esto ocurre mas de 40 anos después de la intervencion de Marcuse, a la
que hemos hecho referencia al principio de mi intervencién, en un pais que es la octava
o novena potencia econémica del mundo®, con una renta disponible bruta de los
hogares (per capita) a nivel nacional, en el 2004 (ultima estadistica que poseemos del
INE) de 12.648 euros y de 10.171 en el ambito andaluz’.

Todo ello acontece en un estado definido constitucionalmente como
“democratico y social de derecho”, en el que se reconoce, en su art. 478 no solo el
derecho de toda la ciudadania a acceder a una vivienda digna y adecuada, sino, también,
el compromiso de que las plusvalias que produce la accidén colectiva de la comunidad
quedaran afectadas a ésta para evitar la especulacién. En fin, una Constitucion que, en su

® El dato se ha recogido en diversos medios de comunicaciéon y, de manera singular, a partir de las

declaraciones realizadas en Enero del 2007 por el Gobernador del Banco de Espafia, Miguel Angel
Fernandez Ordéfiez. En el mismo sentido se han referido al lugar que ocupa nuestra nacién en el ranking
mundial distintas agencias e instituciones, entre otras la Agencia de Calificacion Estandar Poros, o el
Banco Mundial que, ya en su informe del 2005, consideraba que nuestro PIB era superior al de Canada,
hasta entonces octava potencia mundial. Asimismo, el denominado Indice de Gobierno de Economia
Internacional, IGEI, desarrollado por la Fundacion de Estudios Financieros (FEF), le otorgaba en el 2007 el
mismo lugar.

" Fuente Instituto Nacional de Estadistica (INE). Contabilidad regional de Espariia. Base 2000. Cuentas de
renta de los hogares. Serie 2000-2004

Diversas normas de derecho internacional, cuyos tratados han sido ratificados por Espafa, reconocen
este derecho. Entre otras, la Declaracion Universal de los Derechos Humanos de 10 de Diciembre de
1948, en su art. 25.1; el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, de 16 de
Diciembre de 1966, en su art. 11; el proyecto de Constitucidon Europea, en su art. 11-94.3. Asimismo, existen
distintos documentos que reconocen este derecho, como la denominada Carta Europea de los Derechos
Humanos, firmada en la ciudad de Saint Denis, el 18 de Mayo de 2000, etc.



art. 9.1, establece que sus preceptos vinculan no solo a los poderes publicos, sino a toda
la sociedad.

El desencuentro entre las previsiones de nuestra Norma Suprema vy la realidad
social, en lo que concierne a este derecho, hace que la garantia de su disfrute
constituya, a nuestro juicio, hoy por hoy, uno de los mayores retos que tienen
planteados los poderes publicos.

El precepto constitucional que contempla este derecho, como Vds.
conocen, se encuentra recogido en el Capitulo Il del Titulo Primero CE, en el que se
introdujo esa nueva generacion de derechos sociales, con la denominacion de Principios
rectores de la vida social y econdmica. Con la inclusion de estos se pretendid, siguiendo
los pasos del constitucionalismo europeo, sobre todo italiano y portugués, sentar las
bases para construir un modelo social mas justo y solidario y, al mismo tiempo, proteger
diversos valores cuya tutela, en la medida en que reflejaba intereses colectivos y difusos,
debia corresponder, en primer término a los poderes publicos.

El propio constituyente, consciente, sin duda, de los limites presupuestarios,
de la necesidad de reconocer una libertad de configuracién de esos derechos y de la
dificultad de su concrecidn, establecié en el art. 53 que «el reconocimiento, el respeto y
la proteccion de estos principios informara la legislacion positiva, la practica judicial y la
actuacion de los poderes publicos». Pero, sélo podran ser alegados ante la
jurisdiccion ordinaria «de acuerdo con lo dispongan las leyes que los desarrollen».

Asi las cosas, la responsabilidad de transformar el derecho constitucional a
una vivienda digna y adecuada®, desde su naturaleza de principio rector de la politica
social y econémica, a su configuracion como derecho subjetivo, exigible ante los
tribunales, es un cometido que corresponde, en primer término por via normativa, a los
Parlamentos y, en segundo en el ambito de la potestad reglamentaria y ejecutiva, a las
Administraciones Publicas segun sus respectivas competencias.

La tarea, a la vista del escenario en el que actualmente se mueve el panorama
inmobiliario y la sociedad espafola y andaluza, parece urgente, aunque no nuevo. De
hecho, segun el Informe de la Asociacion Hipotecaria Espafiola “Radiografia de 15 afios
de evoluciéon del nivel de esfuerzo™°, de Octubre de 2006, en los ultimos 15 afios y
hasta el 2005, el coste financiero de la deuda (carga total de intereses), en términos
absolutos, se ha mantenido razonablemente estable y, en términos relativos, ha
tenido una fuerte reduccion de su peso en el esfuerzo total de financiacion. No
obstante, el informe también reconoce que a partir de ese afo, la evolucion de la oferta
financiera esta resultando técnicamente insuficiente para absorber el impacto de los

® En torno al derecho a la vivienda, creemos que es de gran interés el articulo del catedratico de Derecho
Constitucional de la Universidad de Jaén D. Gerardo Ruiz-Rico Ruiz, y lleva por titulo Derechos Sociales y
Reforma de los Estatutos de Autonomia: EI Derecho a la Vivienda; Anuario Multidisciplinar para la
Modernizacion de las Administraciones Publicas, Nuevas Politicas Publicas, num. 2, 2006; Ed. IAAP (ISSN
1699-7018).

'  Este informe se encuentra publicado en la pagina web de la Asociacion Hipotecaria Espafiola,
www.ahe.es.


http://www.ahe.es/

precios de la vivienda y para mantener estable el nivel de esfuerzo para el acceso a la
propiedad.

Hoy, como ayer, amplios sectores de la poblacion estan excluidos del
mercado de la vivienda, no sélo del que funciona en régimen de plena libertad,
determinando el precio el mero acuerdo entre la oferta y la demanda, sino también en el
mercado intervenido, como es el protegido, cuya oferta es notoriamente incapaz de
absorber la demanda social de este bien basico.

Es verdad que en estos momentos, como ha ocurrido siempre que se esta al
término de un ciclo econdmico alcista, al menos en lo que concierne a los precios de
vivienda y suelo, los efectos sobre la poblacién son especialmente graves, pues amplios
sectores de ésta pertenecientes a la clase media estan siendo, también, excluidos del
mercado libre de la vivienda, pasando a engrosar la demanda de vivienda que unicamente
se puede satisfacer con la tutela de los poderes publicos.

Por lo demas, todo ello acontece en un escenario en el que estan
apareciendo ciertos indicadores de incertidumbre, sobre cuyos efectos, por supuesto,
no existe unanimidad, pero que estan ahi presentes: una tendencia alcista de los tipos de
interés; un estancamiento de las ventas de inmuebles; la crisis de las hipotecas y sus
efectos no solo en los que contrataron préstamos hipotecarios, sino también en decenas
de miles de inversores en titulos vinculados al mercado hipotecario en una economia
globalizada™; la existencia de una, al menos, cierta sobrevaloracién de los inmuebles™, el
ligero repunte de la morosidad en las hipotecas™, que no hacen sino afiadir inseguridad a
gran parte de los que han accedido ya a disfrutar de este derecho, pero que estan
pendientes de pagar las hipotecas y no facilita, por los mismos motivos, el acceso para
quienes todavia no poseen vivienda.

Ademas, todo esto ocurre en un pais en el que, en 1987, comprar una vivienda
en propiedad de 90 m? requeria 3,4 veces el salario medio de ese afo, mientras que en el
afio 2004 era preciso destinar 8,2 veces el salario para poder ejercitar la compra™. Asi las
cosas, una persona joven deberia cobrar un 121,13 mas de lo que actualmente es su

" Tres grandes bancos, como Citigroup, UBS y Credit Suisse han admitido el impacto de la crisis

«subprime» (los créditos hipotecarios de riesgo) en Europa, aunque el BBVA descartaba estos riesgos para
Espafa (Diario de Sevilla, 8 de Octubre de 2007). Segun declaraciones del Director Gerente del Fondo
Monetario Internacional, Rodrigo Rato, el efecto de la crisis de los mercados generada por las hipotecas de
alto riesgo puede ser mucho mas grave si ésta se prolonga (Diario El Pais, 8 de Octubre de 2007).
2 En diversos medios de comunicacion y articulos de revistas especializadas se han publicado noticias y
articulos en los que se habla y discute sobre si existe, o no, burbuja inmobiliaria en nuestro pais. El premio
Noébel de Economia Joseph Stiglitz lo definia de esta manera “Si el motivo por el que los precios son hoy
caros es solamente que los inversores creen que el precio de venta serd mayor mafiana, cuando los
factores fundamentales no parecen justificarlo, entonces existe una burbuja”, texto extraido del articulo de
Bartlett Castella, Enric, E/ Derecho de Acceso a la Vivienda, publicado en la CJ Cuadernos, editada por
Cristianisme i Justicia, num. 144, en Diciembre de 2006. Se trata de un estudio bastante interesante,
singularmente en lo que concierne a los factores econémicos que inciden en este derecho.
3 Segun noticias publicadas en diversos medios de comunicacion, entre otros La Razon y el Diario Sur el 2
de Octubre de 2007, con base en los datos suministrados por la Asociacion Hipotecaria Espafiola.



remuneracion para comprar una vivienda libre de 90 m? en Espana. La superficie
maxima tolerable para jévenes con un salario anual de 16.071,55 euros, al afo, seria de
45,2 m? en Espana. A estos efectos, se entiende por superficie maxima tolerable los
metros cuadrados maximos que una vivienda libre deberia tener para que su compra no
superara el 30% de los ingresos de una persona. Este porcentaje es el que se considera
como limite maximo de endeudamiento asumible™.

Ante la situacién descrita en las paginas anteriores, debemos preguntarnos
icual es el papel que deben desarrollar los poderes publicos para garantizar este
derecho? y, aun mas, ¢ es posible configurar éste como derecho subijetivo?.

2. Las Administraciones Publicas responsables de garantizar el derecho reconocido
en el art. 47 CE.

La primera pregunta que nos hemos formulado, inevitablemente nos lleva a
reflexionar sobre si, dada la entidad de este derecho, su configuracion como un
estandar minimo garantizado para toda la ciudadania y susceptible de ser exigible ante
los tribunales de justicia, no hubiera debido ser objeto de regulacion por parte del
Estado. Esto, con independencia de que las Comunidades Autonomas pusieran en
marcha politicas publicas para desarrollar, potenciar y completar ese derecho segun el
criterio y responsabilidad de cada uno de los gobiernos autonémicos.

Basamos esta reflexion en la naturaleza claramente transversal que posee
la competencia exclusiva del Estado, a tenor de lo previsto en el art. 149 apdo. 1.12,
relativa a «La regulacion de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos
los esparioles en el gjercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes». Desde
luego, uno de esos derechos necesitados de una proteccion basica es, a nuestro juicio, el
derecho a una vivienda digna y adecuada y, ademas, es preciso garantizarlo conforme al
tenor del precepto para toda la ciudadania.

Un segundo titulo competencial, que posee caracter instrumental respecto
del precepto citado y que podria haber justificado el que se hubieran dado pasos en esa
direccion es el que se desprende de la competencia atribuida con caracter de
exclusiva, en el art. 149.1.13 CE al Estado, para establecer las «bases y coordinacion
de la planificacion general de la actividad econémica». Titulo éste competencial que,
como saben, sirvié de justificacion al Tribunal Constitucional’, no obstante reconocer la
existencia de una competencia exclusiva de las Comunidades Autbnomas en materia de
vivienda, a tenor de lo previsto en el 148.1.3 CE", para declarar ajustada a derecho en

' Segun el informe elaborado por Comisiones Obreras, Precio y accesibilidad de la vivienda en Esparia en
el periodo 1987-2004.

'® Informe del Observatorio Joven de Vivienda en Espafia (del Consejo de la Juventud de Espaiia), publicado
en el boletin 18 del primer trimestre del afio 2007 “El acceso de los y las jovenes a la vivienda libre y
protegida”, publicado en la pagina web del Consejo de la Juventud www.cje.org.

6 Sentencias del Tribunal Constitucional 52/1988, de 20 de Julio, y 59/1995, de 17 de Marzo.


http://www.cje.org/

términos de constitucionalidad la competencia estatal para establecer su politica de
vivienda.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, en su
Fundamento Juridico 4, manifiesta que «Por lo que se refiere al subsector econémico
de la vivienda, no cabe duda de que puede ser comprendida en la competencia del
Estado a que se refiere el art. 149.1.13 de la Constitucion, la planificacion basica de
determinadas actuaciones de construccion y rehabilitacion de viviendas de proteccion
oficial, lo que justifica la regulacion por el Estado de los correspondientes instrumentos de
financiacion en el ambito definido como tal ...»."®

Sin embargo, hoy quizas ya no sea tiempo para el debate sobre si el reto de
regular la garantia minima de ese derecho debié de corresponder al Estado o a las
Comunidades Autonomas. En todo caso, sabemos, de acuerdo con la Jurisprudencia
del Tribunal Constitucional, que ambas Administraciones no sélo poseen
competencia para proporcionar la satisfaccion del derecho contemplado en el art. 47
CE, sino que tales competencias deben ejercerse enmarcadas en los principios de
coordinacién, colaboracién, solidaridad y en una exigible actitud de lealtad
constitucional.

Sin perjuicio de ello, es momento de reflexionar sobre si Andalucia puede,
con base en la normativa que conforma el bloque de constitucionalidad®, garantizar
ese derecho y articularlo materialmente a través de las politicas de vivienda y suelo de la
propia Comunidad, debidamente coordinados con los planes de vivienda y suelo del
Estado, asi como con la implicacion de las Corporaciones Locales y la necesaria y vital
concurrencia de la iniciativa privada.

Pues bien, en lo que concierne al derecho a la vivienda, es verdad que aunque
la Comunidad Autbnoma posee competencias exclusivas en este ambito, la redaccién
del precepto estatutario que contempla este derecho, con tal denominacién, es,
cuando menos, poco afortunada. En efecto, al art. 25 del Estatuto de Autonomia para
Andalucia (Ley Organica 2/2007, de 19 de Marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia,

7 El art. 148.1 CE establece que «Las Comunidades Auténomas podra asumir competencias en las

siguientes materias (...) 3°. Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda».
'8 La STC 59/1995, de 17 de Marzo, manifestaba, de forma muy clara en su Fundamento Juridico 4, que «la
tarea estatal de fomento en materia de vivienda, por méas que el art. 9.9 EAC la atribuya a la competencia
exclusiva de la Generalidad sin sujecion a competencia alguna del Estado, se encuentra, en este caso,
respaldada por el titulo competencial a que se refiere el art. 149.1.13 CE».

' En este sentido se ha manifestado STC 152/1988, de 20 de Julio, ya citada en la nota 14.

20 La expresion se acuiio por el Tribunal Constitucional en la Sentencia 250/1988, de 20 de Diciembre, al
integrar la LOFCA, en el denominado bloque de constitucionalidad a los efectos del art. 28.1 de la Ley
Organica 2/1979, de 3 de Octubre, del Tribunal Constitucional. Se trata de una doctrina, construida a partir
de la existencia en Francia, en el Consejo Constitucional, de la denominada «bloc de constitutionnalité».
Esta doctrina permite, a la hora de delimitar las competencias entre el Estado y las Comunidades
Auténomas, tener en cuenta no sélo los principios y preceptos constitucionales, sino también los de los
Estatutos de Autonomia y otras leyes.



BOE 68, de 20-3-2007) se limita a decir que «para favorecer el ejercicio del derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada, los poderes publicos estan obligados a la
promocion publica de la vivienda. La Ley regulara el acceso a la misma en condiciones de
igualdad, asi como las ayudas que lo facilite».

La redaccion finalmente aprobada no responde a las expectativas que se
esperaban de la regulacion estatutaria de este derecho y no supone un avance respecto a
las previsiones constitucionales®' en esta materia, ni tampoco introduce novedad alguna
con respecto a la situacion existente.

Sin embargo, a lo largo del texto del Estatuto de Autonomia para Andalucia se
contienen principios y se definen objetivos suficientes para concluir que los poderes
publicos andaluces deben asumir el compromiso de facilitar el acceso a este
derecho, con distintos niveles de garantia segun los casos, para toda la ciudadania.

Asi, y por citar algunos de estos preceptos, podriamos traer a colacion el art.
56.1.a) que, después de declarar que corresponde a la Comunidad Autonoma la
competencia exclusiva en materia de vivienda, establece que en ésta se incluye, entre
otras, «el establecimiento de prioridades y objetivos de la actividad de fomento de las
Administraciones Publicas de Andalucia en materia de vivienda y la adopcion de medidas
necesarias para su alcance (...); la promocion publica de viviendas (...) y la normativa
sobre conservacion y mantenimiento de las viviendas y su aplicacion».

Por su parte, el art. 10, entre los objetivos basicos de la Comunidad Autébnoma,
fija, en su aptdo. 1, el de promover «las condiciones para que la libertad y la igualdad
del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas», debiendo
remover -el precepto esta redactado en términos imperativos- «los obstaculos que
impidan o dificulten su plenitud».

En fin, debemos resaltar, también, que entre los principios rectores que han de
presidir las politicas publicas (art. 37.1) para garantizar y asegurar los derechos
estatutarios y alcanzar los objetivos basicos establecidos en el citado art. 10 se prevén,
entre otros, los siguientes: el acceso de las personas mayores a unas condiciones de
vida digna e independiente (punto 3°), la especial proteccion de las personas en
situacion de dependencia que les permita disfrutar de una digna calidad de vida (4°), la
atencion social a personas que sufren marginacion, pobreza o exclusiéon y
discriminacion social (7°), la integracion de los jovenes en la vida social y laboral,
favoreciendo su autonomia personal (8°), la integracién laboral, econémica y social y

21 Arts. 47, en relacion con los arts. 14, 103.1 9.3 CE. La Oficina del Defensor del Pueblo Andaluz propuso,
para la redaccion del derecho estatutario de acceso a la vivienda, el siguiente texto. «1. La Comunidad
Auténoma de Andalucia, con objeto de garantizar el pleno ejercicio de los derechos de contenido social
reconocidos a los ciudadanos y ciudadanas, promovera las politicas y adoptara las medidas necesarias
para alcanzar los siguientes fines: 4°. El acceso a la vivienda fomentando la adopcién de medidas
adecuadas para atender su proteccién y la aplicacién de los medios necesarios para asegurar su efectivo
disfrute». El contenido integro de las propuestas que realizé la Institucion para la reforma del Estatuto de
Autonomia para Andalucia, asi como de la Intervencién ante la Comisién de Desarrollo Estatutario, pueden
encontrarse en la pagina web de la Institucion (www.defensor-and.es), dentro del apartado de Legislacion y
Jurisprudencia, Estatuto de Autonomia, Aportaciones a la Reforma del Estatuto.



http://www.defensor-and.es/

cultural de los inmigrantes (9°), el impulso de la concertaciéon con los agentes
economicos y sociales (12°), el uso racional del suelo, adoptando cuantas medidas
sean necesarias para evitar la especulacion y promoviendo el acceso de los colectivos
necesitados a viviendas protegidas (22°).

A modo de conclusién de cuanto llevamos dicho, a nuestro juicio la normativa
constitucional y la estatutaria, ofrecen un marco normativo razonable para que, aqui y
ahora, la ciudadania pueda exigir a los poderes publicos que adopten, como reza el
art. 40.2 EAA «las medidas necesarias para el efectivo cumplimiento de estos
principios, mediante el impulso de la legislacion pertinente, la garantia de una
financiacion suficiente y la eficacia y eficiencia de las actuaciones administrativas».

3. La articulacion de un derecho de acceso a la vivienda digna para toda la
ciudadania.

El derecho que nos ocupa, al igual que ocurre con el resto de los que
contempla la Constitucion, se reconoce para toda la ciudadania; pero como pasa en la
mayoria de los derechos sociales, no esta garantizado su disfrute. Se trata de un
derecho respecto al que una parte de la ciudadania puede acceder por sus propios
medios, mientras que otra parte necesita, en mayor o menor medida, segun los casos, de
la tutela de los poderes publicos.

A la vista de ello, consideramos que se debe regular el acceso a la vivienda
como un derecho para toda la ciudadania, pero estableciendo distintos niveles de
garantias, segun las circunstancias econémicas, personales, familiares y sociales de los
solicitantes.

Para ello, partimos de que se debe facilitar una vivienda o un
alojamiento?, segun los casos, a todas aquellas personas que acrediten estar
necesitadas de ser alojadas en un techo digno y adecuado a sus necesidades y
demuestren que no poseen medios suficientes para acceder, por si mismos, a un
inmueble de estas caracteristicas o que no puedan seguir manteniendo el que disfrutaban
con anterioridad.

En este sentido, compartimos el criterio que mantiene el art. 1 de la Ley
num. 2007-290%, de 5 de Marzo del presente afio, de la Republica Francesa, a la que
esta manana el representante de la Administracién Francesa se ha referido ampliamente,

2 En nuestra Comunidad Auténoma, ademas de la escasez acusada de vivienda disponible para atender las
necesidades sociales, la infraestructura de albergues y otros alojamientos temporales es notoriamente
insuficiente para atender minimamente las necesidades de las personas sin techo, tal y como denunciamos
en nuestro Informe Especial al Parlamento de Andalucia Vivir en la calle, la situacién de las personas sin
techo en Andalucia.

2 Nos referimos a la Ley nim. 2007-290 de 5 de Marzo del 2007, que instituye el derecho a la vivienda
oponible y contiene distintas medidas a favor de la cohesion social (Diario Oficial num.55 de 6 de Mayo de
2007, pagina 4190 Texto num. 4) (Loi n°® 2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit au logement
opposable et portant diverses mesures en faveur de la cohésion sociale NOR: SOCX0600231L, J.O n° 55
du 6 mars 2007 page 4190).



que establece la garantia del Estado para facilitar el disfrute de una vivienda a cualquier
persona residente habitual en el territorio francés «que no estuviere en condiciones de
acceder a la misma por sus propios medios 0 de mantenerse en ella».

Como seialaba el Ministro francés de Empleo, de la Cohesidén Social y del
Alojamiento, Jean-Luis Borloo, al presentar el proyecto de Ley que reconocia este
derecho “el Estado es responsable, como en la Educacion, como en la Sanidad, del
hecho que cada persona pueda tener una vivienda decente, en funcion de sus
recursos”. Este derecho ampara tanto el acceso a una vivienda, como a un alojamiento,
por ejemplo un albergue, cuando ésta sea la alternativa mas aconsejable para atender las
necesidades de un techo digno de los ciudadanos.

En esta normativa se prevé, ademas, que para el caso de que, en el momento
de realizar la propuesta de adjudicacion por la Comisidn encargada de evaluar la
necesidad de vivienda, no existiera un inmueble disponible, la Administracion esta
obligada a facilitar un establecimiento, o alojamiento transitorio, un alojamiento-hogar o
una residencia hotelera de caracter social. En fin, durante la tramitacion de la ley se
introdujo una enmienda destinada a que toda persona alojada por motivos de
urgencia puede quedarse en el inmueble hasta que se proponga un alojamiento
estable.

Junto a la norma francesa, debemos mencionar también, como precedente de
la misma, la aprobacion por Escocia, en el aino 2003, de la Homelessness Scotland
Act?, cuyo objetivo final es garantizar una vivienda a las personas que se encuentren en
la situacion descrita en el comentario que he dedicado a la Ley Francesa en el horizonte
del afo 2012.

Por otro lado, los municipios también deben garantizar, con la ldgica
colaboraciéon de la Administracién regional, el alojamiento en albergues de caracter
temporal cuando, por las caracteristicas de la persona necesitada de un techo
digno, ésta sea la solucion mas idonea.

La norma contempla una medida parecida a la francesa de ya comentada, ya
que ningun municipio puede rechazar una peticién por falta de vinculaciéon con el
mismo, si nho esta en condiciones de enviar al solicitante a otro municipio que se
haga cargo de éste. Ademas, tanto en la norma escocesa como en la Ley Francesa, la

2 Desde 1977 existia ya una normativa que preveia, no sélo para Escocia sino para todo el Reino unido (el

Housing Act de ese afo), la obligaciéon de facilitar una vivienda para todos los necesitados, siempre que
cumplieran determinados requisitos. El paso importante de la Homelessness Scotland Act de 2003, es
fundamentalmente que a un plazo fijo que concluiria en 2012, los municipios tienen la obligacion de facilitar
una vivienda a todos los que tengan necesidad de ella. Por supuesto, es preciso hacer una serie de
estudios previos sobre necesidades de la poblacién y se contemplan distintas vias para asegurar este
derecho. Ademas de la obligacion de establecer una programacién seria y una estrategia por parte de los
municipios y un control sobre resultados, se han creado lineas de ayuda con cargo a los presupuestos de
la Administracion Regional. Adicionalmente se adoptan otras medidas encaminadas a que se incorporen al
mercado inmobiliario viviendas privadas para destinarlas al alquiler, se ha impulsado la rehabilitacion del
parque existente para destinarlo a este fin etc. Informacién consultada en www.newsmatic.e-pol.com.ar/
equipofederaldetrabajo, www.opsi.gov.uk/legislation/scontland/acts2003 y www.habitat.org.



vivienda o el alojamiento se garantiza en funcion del perfil y localizacion mas adecuada
segun las necesidades familiares o personales de los solicitantes.

En lo que concierne a nuestro Pais y, mas concretamente, a nuestra
Comunidad Auténoma, respecto de la dificultad para el acceso a la vivienda,
podriamos, aun a riesgo de hacer una simplificacion excesiva, contemplar a la
poblacion dividida en tres segmentos, en modo alguno estancos entre si*®. Como
sabemos, a la hora de elaborar programas de ayuda en cualquier ambito de la vida social,
la linea que reconoce, restringe o excluye a los posibles beneficiarios de ellas nunca es
facil de trazar, ni por motivos econémicos, ni de indole familiar o social.

Tres segmentos, ademas, que son muy permeables, pues la pertenencia a
cada uno de ellos es cambiante y depende de diversos factores, algunos ajenos a la
voluntad de la persona necesitada de vivienda, tales como el empleo, el numero de
miembros de la unidad familiar, la existencia de alguna incapacidad importante en algun
miembro de ésta, las cambiantes circunstancias economicas, el desahucio por la
imposibilidad de pagar una renta de alquiler, el hecho de que un edificio acabe en ruina
aunque ésta no se declare formalmente, etc. Hechas estas matizaciones, que nos
parecen imprescindibles para abordar esta cuestion, nos detendremos en cada uno de
estos supuestos.

® En primer lugar, se encuentra ese sector de la poblacion en el que se
podrian encuadrar unidades familiares que estan materialmente sufriendo el
problema de no poseer un techo digno y sin opciéon alguna para salir de esta
situacion —algunas de cuyas quejas les hemos referido al principio de mi intervencién-.

% Aunque no pretendemos, en modo alguno, reconducir los tres grandes segmentos en los que hemos
pretendido agrupar a la poblacion segun su dificultad para acceder a la vivienda, la normativa actual, en
cierta medida los contempla. Asi, la renta es un referente para ser acreedor de una prestacion de vivienda,
segun el Decreto 2/1999, de 12 de Enero, por el que se regula la creaciéon del Programa de Solidaridad de
los Andaluces para la erradicacion de la marginacion y la desigualdad, que en su art. 9 establece que «1. A
las unidades familiares beneficiarias del Ingreso Minimo de Solidaridad que no dispusieran de vivienda se
les aplicara el procedimiento especial de adjudicacién singular o de segunda adjudicacion establecido para
las viviendas de promocion publica en régimen de alquiler. Estas viviendas seran subvencionadas en su
renta hasta el 90%. 2. Cuando la vivienda de que disponga la unidad familiar no reuna las condiciones
minimas de habitabilidad, se podra disponer la aplicacion del procedimiento anterior o la inclusién en un
programa de rehabilitacion que se esté ejecutando o se vaya a acometer en su municipio de residencia».

Por otro lado, el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008,
para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda (BOE 166, de 13 de Julio de 2005), prevé un
limite de ingresos para acceder a las viviendas protegidas de precio general o de vivienda usada 5,5 veces
el IPREM (Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples). Este limite llegara hasta 6,5 veces el IPREM
para las denominadas viviendas protegidas de precio concertado y a los ingresos que no excedan de 2,5
veces el IPREM para viviendas protegidas de régimen especial. El Plan Andaluz, aprobado por Decreto
149/2003, de 10 de Junio, por el que se establece el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007 (BOJA
165, de 24 de Agosto de 2005) prevé como limite maximo de ingresos 5,5 IPREM. A partir de estos
ingresos, los ciudadanos tienen acceso a la vivienda a través del mercado libre.

En fin, los ciudadanos que no pueden acreditar ingresos para ser beneficiarios de algunas de estas ayudad
tendran que acceder a la vivienda en el mercado libre, sin perjuicio de algun tipo de ayudas, como las
desgravaciones fiscales, que puedan obtener del sector publico.



Son los excluidos del mercado de la vivienda, tanto libre como protegida, y que sélo se
pueden incorporar a él mediante una prestacion directa consistente en facilitarle una
vivienda de caracter social en régimen de alquiler, adaptada a sus necesidades y
posibilidades de pago.

Situacion de exclusién que, en modo alguno, cabe confundir con la
marginalidad social, pues siendo cierto que ésta suele conllevar vivir en inmuebles que
no reunen las caracteristicas para ser considerados dignos, o, en muchos casos
pertenecer al colectivo de los “sin techo”, no lo es que muchas de las familias que han
sido completamente excluidas del mercado de la vivienda sean marginales, si no que se
trata de personas normalizadas que se encuentran en una situacion de pobreza que
determina su alojamiento en este tipo de inmuebles.

Respecto de estos ciudadanos, la garantia de acceso a la vivienda o un
alojamiento debe configurarse como una obligaciéon legal que los poderes publicos
deben cumplir, una vez que se compruebe que el solicitante reune los requisitos que
justifican la concesion directa de una vivienda.

En el caso de que su peticion sea desestimada, y no se le ofrezca una
alternativa de alojamiento temporal, porque no quede una vivienda o un alojamiento
vacante digno y ajustado a sus necesidades, debe arbitrarse legalmente la
posibilidad de exigir ese derecho ante los tribunales de justicia.

Por el contrario, si una vez que ha resultado adjudicataria de una vivienda, la
persona, o la unidad familiar, mejorara su situacion hasta el punto de que ya no
reuniera los requisitos para ser acreedor de este derecho, ponderando siempre la
situacion, se le daria un plazo prudencial para que pudiera buscar una vivienda
ajustada a sus nuevas posibilidades, pudiendo intervenir como mediadora a través de
agencias de alquiler, bajo tutela publica, la propia Administracion .

En todo caso, rechazamos de plano que la prestacion en especie, consistente
en la entrega de una vivienda, se conceda gratuitamente. Creemos que se es sujeto de
derechos en la medida en que se es, también, sujeto de obligaciones. Cuestidn distinta es
que el precio del alquiler y el que se debe destinar al mantenimiento de los
inmuebles sea adecuado a la capacidad de pago del beneficiario de la vivienda®.
Este, a su vez, siempre podra asumir esa financiacion con cargo a su trabajo vy, si no lo
posee, a las ayudas de distinta naturaleza a las que pueda acogerse.

Por otro lado, precisamente por que con la entrega de una vivienda
normalizada se trata, ademas de mejorar la situacion de las unidades familiares mas
desfavorecidas, y de facilitar, en los casos de marginalidad, la inclusiéon social, es
imprescindible que el acceso a la vivienda se efectie vinculado a medidas de
acompanamiento social. Si no, inevitablemente, el objetivo de facilitar la integracion
fracasara.

% Asi, por ejemplo, el art. 9 del Decreto 2/1999, de 12 de Enero, citado anteriormente, prevé subvenciones
de hasta el 90% de la renta de alquiler. Esta previsién nos parece adecuada al criterio que hemos
expresado.



® Existe un segundo segmento de poblacion muy amplio, cuya situacion
economica ha venido encuadrada en los planes de vivienda por no superar el tope
maximo de ingresos establecido por los Planes de Vivienda y Suelo del Estado y de la
Comunidad Autébnoma y que, actualmente, y desde hace afos, llega hasta el 5,5 SMI para
las viviendas protegidas y el 6,5 IPREM, para las denominadas viviendas protegidas sin
precio concertado.

Lo que caracteriza a este segmento de poblacion es que no tiene
posibilidad o posee una gran dificultad de acceder a una vivienda digna y adecuada
(siempre resaltamos los dos adjetivos, por la importancia que revisten ambos) para
atender a sus necesidades en el mercado libre (de lo contrario, su demanda se debe
canalizar a través de éste), pero si puede satisfacer su derecho constitucional en el
mercado protegido (si existiera una oferta adecuada); es decir, si recibe ayudas publicas
que complementen la capacidad econémica necesaria para satisfacer este derecho.

Se trata de ayudas tanto financieras como no financieras. Entre las primeras,
cabe citar los prestamos convenidos -es decir, los acogidos a los convenios de
colaboracién entre la Administracion actuante y las entidades de crédito colaboradoras- y
las ayudas de caracter directo, como son los subsidios de los préstamos, las
subvenciones y otras ayudas econdmicas destinadas a facilitar el pago de la entrada para
el primer acceso a la vivienda en propiedad.

Por lo que se refiere a las ayudas de caracter no financiero, podemos citar el
establecimiento de precios maximos de venta, adjudicacion y renta de las viviendas
protegidas; la generacion de suelo edificable, con unos precios maximos de repercusion
que permitan la promocion y existencia de viviendas protegidas de nueva construccién, y
la fijacidn de aranceles notariales y registrales reducidos para la transmision de viviendas
protegidas.

Todo ello, con independencia de los beneficios fiscales que pudieran
corresponder a los destinatarios de las viviendas asi calificadas.

Respecto de este sector de poblacién, la obligacién de los poderes publicos
es garantizar que, efectivamente, se va a generar un mercado de la vivienda protegida
ajustado a las necesidades de la poblacion y se va a configurar una diversidad de
ayudas a la vivienda en funcidon de sus circunstancias econdmicas, personales y
familiares, para que cualquier persona o unidad familiar que no pueda ser encuadrado en
el primer segmento, o que no pueda alquilar o adquirir una vivienda en el mercado libre
(tercer segmento), pueda acceder, con sus propios medios y la complementariedad de las
ayudas publicas, al inmueble adecuado para satisfacer sus necesidades.

En el primer supuesto, hablamos de una garantia consistente en el
reconocimiento de un derecho subjetivo para exigir el cumplimiento de una obligacion,
como es la puesta a disposicidn de una vivienda social en alquiler o a un alojamiento
digno. En el segundo, la garantia del poder publico, para la efectividad del derecho
constitucional que a todo ciudadano se le reconoce, no consiste, para nosotros, en
aprobar, como hasta ahora se viene haciendo, los planes de vivienda y suelo que, en todo



caso, han tenido efectos muy positivos a la hora de facilitar a miles de familias el acceso a
un inmueble digno, sino en dimensionar la demanda y generar, en un plazo
prudencial, una oferta de viviendas protegidas, ya sean en propiedad o alquiler,
suficiente para dar una respuesta adecuada a las necesidades existentes.

En las ultimas décadas, no ha habido Gobierno, estatal o autonémico, que
no haya contribuido a la construccion de miles de viviendas protegidas, pero ese
esfuerzo debe ser proporcional a la demanda que se genere en cada momento si se
quiere actuar en la direccién exigida por la normativa constitucional y estatutaria.

® En fin, hay un tercer segmento de poblacién que puede acceder por sus
propios medios a una vivienda en propiedad o en alquiler en el mercado libre. Su entidad
sera mayor o menor en funcién de los precios de la vivienda, tipo de interés en los
préstamos hipotecarios, del empleo, etc. Respecto de este sector de la poblacién,
creemos que es conveniente mantener las actuales ayudas, salvo para rentas muy altas®,
sobre todo las desgravaciones fiscales o, de lo contrario, si el esfuerzo financiero es
superior al porcentaje de sus ingresos que, como maximo, puede destinar a vivienda,
salvo que sus ingresos tengan gran entidad, terminaran siendo excluidos de este mercado
pasando a ser demandantes de viviendas de proteccion oficial.

Por lo demas, los tres segmentos de poblaciéon necesitaran siempre de
una intervencion publica para tutelar los derechos de consumidores y usuarios, la
trasparencia del trafico mercantil e hipotecario y demas derechos de orden civil aplicables
al trafico juridico de inmuebles.

4. Medidas para garantizar el derecho de acceso a una vivienda para toda la
ciudadania.

De acuerdo con todo lo manifestado hasta ahora, lI6gicamente la conclusién
no puede ser otra que la Comunidad auténoma de Andalucia posee competencia y
debe asumir la responsabilidad constitucional y estatutaria, de articular
normativamente un derecho de acceso a la vivienda para toda la ciudadania, como
ya hemos dicho anteriormente con distintos niveles de garantia.

Con independencia de si ese reconocimiento debe realizarse en el marco de
una Ley General de vivienda o a través de una Ley especifica ad hoc, lo que esta claro
para esta Institucion, si de verdad se quiere garantizar un derecho subjetivo de acceso a
la vivienda para los excluidos, sera preciso que en la norma se establezcan los
supuestos en los que se generaria ese derecho y la correlativa obligacion del poder
publico, el procedimiento y posibles recursos en via administrativa y judicial para dirimir
las controversias que se susciten con motivo de las solicitudes de vivienda vy, por
supuesto, el establecimiento de una fecha limite a partir de la cual se ejerceria ese
derecho?®.

27 Creemos que cuando las rentas son muy elevadas, este tipo de medidas se comportan mas como una
ayuda a la inversion en patrimonio familiar que en la adquisicion de una vivienda digna y adecuada en los
términos del art. 47 CE.



Sabemos que, recientemente, la Consejeria de Obras Publicas vy
Transportes ha elaborado un anteproyecto de Ley del Derecho a la Vivienda, que
sera enviado, primero, al Consejo de Gobierno y, una vez que adopte la forma de
proyecto de ley, al Parlamento de Andalucia para su tramitacion. Logicamente,
desconocemos cual sera el resultado final del mismo, una vez que siga los oportunos
tramites legales.

Para esta Institucion, si no se establecen los requisitos antes mencionados,
no podriamos considerar que se ha reconocido un derecho subjetivo de acceso a la
vivienda, ni siquiera para los excluidos de la sociedad.

Para el segundo segmento de poblacién, no creemos que se produzca un
cambio radical en el posicionamiento de los poderes publicos, si no se realiza una
evaluacién global y rigurosa de necesidades y no se establece una estrategia a medio
plazo, con una fecha de referencia, para atenderla.

A nuestro juicio para llevar termino esos objetivos son necesarias una serie de
medidas que exterioricen el compromiso de los poderes publicos con el reconocimiento de
ese derecho. Entre otras, desde nuestra Oficina proponemos las siguientes:

La conveniencia de un pacto politico y local y de la concertacion empresarial.

Desde hace afos, venimos solicitando, una y otra vez, que la elaboracién de
las politicas publicas, en los ambitos estatal, autonémico y local, se centre en el
conocimiento profundo de las necesidades de quienes se pretende sean sus
destinatarios, que se dimensione segun su demanda efectiva y, de manera
singularizada, segun necesidades. Es la mejor garantia para trazar politicas publicas
coherentes con sus objetivos y respetuosas con el destino que se debe dar a los ingresos
publicos.

Una vez que se obtenga esa informacién y se evaluen con rigor las
necesidades de la poblacion, las directrices de la nueva politica publica debe establecerse
con el consenso de las fuerzas politicas al menos con representacion parlamentaria y si
ello no es posible, es preciso llegar a acuerdo con las Administraciones Locales,
singularmente los Ayuntamientos, y la iniciativa privada. El pacto local y la
concertacion empresarial con el sector inmobiliario y las entidades financieras son dos
referentes imprescindibles a la hora de establecer una estrategia que permita, con
algunas posibilidades de éxito, afrontar estos problemas.

No es posible crear, a medio plazo y con una fecha limite, un parque de
vivienda sociales en alquiler y de alojamientos temporales para responder a las

% Cuestion distinta es que al igual que se ha hecho en la normativa escocesa y francesa, se establezcan,
dentro de ese plazo maximo dos fechas. En un primer periodo, se atenderia a todos aquellos que
encontrandose en una situacion de exclusion, desde la perspectiva de este derecho, poseen ademas y por
algun motivo una especial necesidad de vivienda (discapacitados, violencia de género, desahucios de
viviendas, etc.); en un segundo periodo, cuyo final coincidiria con la fecha limite para el reconocimiento del
derecho, podrian ser beneficiarios del mismo todos los que reunieran los requisitos establecidos en la
norma.



necesidades de las familias en situacién de exclusién social y que, por tanto, no tienen
ninguna posibilidad de acceder a una vivienda ni siquiera en régimen de alquiler, si no se
establece una estrategia previa de financiaciéon estatal y autonémica y suelo
municipal, entre otras medidas, para conseguir ese objetivo.

Asimismo y para garantizar a mas largo plazo, pero también con una fecha de
referencia, un parque de viviendas protegidas en régimen de propiedad y de alquiler
proporcional que satisfaga las necesidades de la poblacién que no se encuentra en esa
situacion de exclusion, es preciso, ademas de un fortalecimiento de las fuentes de
financiacion estatal y autonémica, la creacion de las reservas de suelo para vivienda
protegida que prevé la legislacion urbanistica y la incorporacién del sector empresarial,
en unos momentos en los que, ante el estancamiento de la vivienda libre, si se les
garantiza un beneficio razonable, la vivienda protegida puede ser un motor de
extraordinario interés para la construccion y para la intervencion de los promotores
privados?.

En este sentido, no se puede eludir que junto a los demandantes nacionales,
en la actualidad mas de cuatro millones de inmigrantes, la mayoria con residencia
en nuestro pais, tienen reconocido, en la normativa sobre extranjeria, el derecho a
acceder a las ayudas publicas de vivienda en igualdad de condiciones que los
nacionales®. Esta demanda se centrara, sin lugar a dudas y fundamentalmente, hacia la
vivienda protegida en régimen de propiedad o en alquiler.

La necesidad de disenar planes de vivienda y suelo flexibles.

En primer lugar, es obligado recordar que las politicas de vivienda y, por
supuesto, las de suelo, han estado, y van a estar siempre, muy condicionadas por la
coyuntura econdmica, lo que exige a medio plazo su revision.

Por tanto, no afrontar las adaptaciones, o incluso reformas integrales, de las
politicas publicas cuando la realidad social y econdmica lo demanda, aunque se
mantengan los objetivos finales, o disefiar politicas excesivamente influenciadas por la
coyuntura del momento, trae como consecuencia el que las medidas de proteccién de
los derechos constitucionales estén muy condicionadas por la inercia o, a veces, por el
mero oportunismo que dilapida presupuestos publicos con un resultado de eficacia muy
limitada.

2 El Presidente de Honor de la Federacién Andaluza de Promotores Inmobiliarios, FADECO, Francisco
Javier de Aspe Garcia-Junco, en un articulo con el titulo E/ sector inmobiliario, estrategias de futuro,
manifestaba que “... existe una gran demanda embolsada de vivienda asequible por lo que es necesario
trasvasar la produccion a este tipo de casas. No es razonable seguir construyendo inmuebles para un
mercado inexistente” (Revista Andalucia Inmobiliaria, nium. 81, Septiembre 2007, pag. 114).

% De acuerdo con lo previsto en el art. 13 de la Ley Organica 8/2000, de 22 de Diciembre, de Reforma de la
Ley Organica 4/2000, de 11 de Enero, sobre Derechos y Libertades de los Extranjeros en Espafia y su
Integracion Social «los extranjeros residentes tienen derecho a acceder al sistema publico de ayudas en
materia de vivienda en las mismas condiciones que los espafioles».



Por tanto, creemos que tales politicas deben configurarse teniendo en cuenta
la situacion del momento pero, también, contemplando una cierta continuidad en su
programacion y previendo mecanismos de flexibilizacion en su aplicacion y revision a
corto y medio plazo.

La creacion de un gran parque de viviendas protegidas en alquiler de iniciativa
publica y privada.

La tercera propuesta que queremos hacer ha sido objeto de debate en todos
los foros de vivienda que tienen lugar en nuestro pais. Un debate que suele terminar
con la conclusion de que el parque de viviendas destinado al alquiler por diversos
motivos -de todos conocidos- es de escasa entidad. Pues bien, la insistencia del
discurso publico en la necesidad de ofertar mas inmuebles en alquiler ha ido en paralelo
con la aprobacion, en la practica, de planes de viviendas en los que se ofertan, de manera
absolutamente preferente, ayudas para el acceso en régimen de propiedad.

Asi, aunque nos hubiera podido servir de ejemplo cualquiera de los ultimos
planes de vivienda y suelo, en el ultimo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007,
referido a las actuaciones del 2003-2006, nos encontramos con que se ofertaron ayudas
para 40.050 viviendas en régimen de propiedad y sélo 9.781 al de alquiler®'. Con ello
observamos que el Plan Andaluz sigue basicamente la ténica del panorama inmobiliario
existente en nuestro pais: en torno al 86% de las viviendas se disfrutan en régimen de
propiedad.

La situacion es aun mas grave si tenemos en cuenta que del 14% de viviendas
en alquiler, el 12% se deberia al alojamiento privado y sélo un 2% al alquiler social.
Teniendo en cuenta que el porcentaje de alquiler social en Portugal es del 4%, en Francia
del 17% y en Holanda del 35%, creemos que estamos muy lejos de poseer un parque de
viviendas en alquiler medianamente proporcional a su demanda®2.

No desconocemos las ventajas, y por ello mismo, que la demanda mayoritaria
de la ciudadania se orienta a las viviendas en propiedad®. Ahora bien, la obligacién de
los poderes publicos, a la hora de garantizar los objetivos del art. 47 CE, no es
contribuir a la formacién de patrimonios privados basados en la propiedad de la

3 Segun el Censo de Poblacién y Vivienda de 2001, ultimo realizado por el INE, de un total de 40.595.861,
s6lo 4.406.024 habitantes residian en viviendas de alquiler. En lo que concierne al régimen de tenencia de
las viviendas, segun este Censo, de un total de 17.736.376 viviendas, en 9.194.491 el régimen de tenencia
era la propiedad, 1.780.695 el alquiler y a otras formas corresponderian 235.336 viviendas.

%2 Trilla, Carmen; La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada; Ed. Fundacion La Caixa,

Col. Estudios Sociales, num. 9, 2001. La edicidon electronica esta disponible en la direccién

www.estudios.lacaixa.es

% Entre otras ventajas los propietarios no tienen que pagar las cuotas mensuales, especialmente gravosas a

las personas mayores, da cierta solvencia patrimonial a las familias, permite operaciones como las
denominadas hipotecas inversas, por lo que han pasado a ser un activo patrimonial de cierto interés y
garantiza, en principio, la continuidad sin limites de los miembros de la unidad familiar una vez que
desaparece el titular del inmueble, etc.


http://www.estudios.lacaixa.es/

vivienda, sino, desde unos recursos limitados y en una situacion especialmente gravosa
para un amplio sector de la ciudadania, garantizar el acceso a este derecho y su disfrute
efectivo, ya sea el régimen de tenencia de la vivienda, el de propiedad o en
arrendamiento.

Por otro lado, la opcién del alquiler, también creemos que ofrece bastantes
ventajas, sobre todo si el mercado se potencia, lo que redundara, sin duda, en mejores
precios y mas calidad en la oferta®.

Por lo demas, la vivienda protegida en alquiler permite a los jévenes disenar
una estrategia, a mas largo plazo, que les permitira abandonar la vivienda en
arrendamiento una vez tengan solvencia econdmica para acceder a una en propiedad,
con lo que el inmueble vuelve a quedar libre para ser arrendado. También, dado su
caracter mas temporal, el arrendamiento facilita que se creen inmuebles muy adaptados a
las necesidades de personas que viven solas, familias monoparentales, matrimonios y
uniones sin hijos que pueden resolver su acuciante problema de vivienda sin necesidad
de una inversion de entidad.

Légicamente, con ello no estamos demandando un cambio absolutamente
radical en la politica de vivienda, pero si creemos que se deben exigir modificaciones
importantes que permitan que la oferta de vivienda en alquiler tenga un mayor peso
del que, hasta ahora, ha tenido y sea coherente con el discurso politico que,
invariablemente, se mantiene sobre la necesidad de este cambio de orientacion.

Ya hemos dicho que, por motivos obvios, ese nuevo planteamiento exigira un
nuevo escenario de precios, financiacién y puesta a disposicion de suelo o, de lo
contrario, ni los promotores privados se incorporaran al proceso con toda la entidad que
es necesaria, ni los promotores publicos podran construir promociones en alquiler sin
obtener una fuente de financiacion que retroalimente su capacidad de promover
viviendas, de las que van a obtener unos ingresos a veces muy limitados en relacion con
los costes de produccion.

La apuesta por la rehabilitacion de inmuebles y de manera singular para destinarlos
al alquiler.

Esta Institucion viene valorando muy positivamente el cambio de direccién que
desde hace ya algunos afos se imprimié a los planes de vivienda y suelo al incluir una
serie de medidas destinadas a la rehabilitacion de vivienda. Sin lugar a dudas, la apuesta
por recuperar la ciudad heredada e, incluso si quieren, por reciclar la ciudad es uno de
los grandes objetivos que, en plena coherencia con la necesaria sostenibilidad en el

% Tales ventajas son, fundamentalmente, la innecesariedad de un desembolso inicial importante salvo en lo
que concierne a la fianza, las cuotas mensuales bastantes mas bajas que el préstamo hipotecario, el efecto
de las ayudas publicas en forma de subvenciones al alquiler y, en su caso, desgravaciones fiscales, que
son extraordinariamente beneficiosas para el que la recibe, habida cuenta de que las viviendas protegidas
en alquiler poseen un limite maximo de precio. Ademas, tiene el efecto beneficioso para la economia y el
mercado inmobiliario de que evita la tendencia alcista que inevitablemente tiene toda ayuda publica hacia
el acceso a un bien, cuando éste no posee un precio maximo.



desarrollo urbano, deben alcanzar los planes de vivienda de acuerdo con las previsiones
de los planeamientos urbanisticos.

Por lo demas, las intervenciones en rehabilitacion suelen conllevar una cierta
dispersion en las actuaciones, lo que facilita —si los inmuebles se ofertan en alquiler o
se facilitan los realojos- la cohesidn social.

En este sentido, nos parece de una importancia extraordinaria el que en el
ultimo plan Andaluz de vivienda y suelo exista una prevision de intervenciéon en
133.328 viviendas, pues conocemos que, a veces, con un presupuesto no excesivo, e
incluso como ocurre en las adaptaciones funcionales, de escasa entidad, se consiguen
unos resultados extraordinarios para garantizar la dignidad y adecuacion de los inmuebles
a las necesidades familiares y personales de quienes los ocupan.

No obstante ello, creemos que también en linea con lo manifestado
anteriormente, es imprescindible que, de manera singular, las ayudas se potencien
cuando el inmueble una vez rehabilitado se va a destinar al alquiler, ya sea de quienes ya
venian utilizandolo antes de esa intervencion (si éste era el régimen al estaba sometido el
inmueble), ya para destinarlos a nuevos demandantes de vivienda. Una politica de
fomento de alquileres a precios protegidos o tasados por los poderes publicos en los
cascos urbanos consolidados de nuestra ciudad va a tener sin lugar a duda unos
efectos positivos extraordinarios a la hora de permitir que los moradores tradicionales
de estos barrios continuen teniendo su residencia en ellos y, al mismo tiempo, va a
facilitar la llegada de nuevos inquilinos, jévenes en su mayoria, que van a ayudar con su
presencia a la rehabilitacion social, al mismo tiempo que a la arquitecténica y urbanistica,
de tales espacios.

El desarrollo de politicas de suelo para destinarlas a viviendas protegidas.

Esta propuesta tiene mucho que ver con la alusidbn que, al principio de
anunciarles estas medidas, haciamos a la necesaria cooperacion de la Administracion
Local. Dicho de otra manera, resulta mas que conveniente llegar a lo que se ha llamado
un pacto local por la vivienda, pero es necesario, ademas de que esa voluntad llegue a
buen termino, que se establezcan mecanismos complementarios para que las previsiones
del legislador en materia de suelo protegido, destinadas a resolver este gran problema
social en nuestra Comunidad Auténoma que es el déficit de vivienda protegida, se
respeten.

No tiene sentido que la LOUA®* establezca la obligacion de que los
municipios hagan una reserva del 30 de suelo de edificabilidad residencial para
destinarlo a viviendas de proteccion oficial y unicamente el 7% de los municipios

% Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), tras la modificacion
operada por la Ley 13/2005, de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda protegida y el Suelo, que
establece la obligacion, para todos los municipios, de que, con o sin PGOU, se incluya la determinacion
siguiente «en cada Area o sector con uso residencial, las reservas equivalentes, al menos, al 30 de la
edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica».



andaluces tenga adaptado su planeamiento a las previsiones de la misma. Es urgente
que se establezca un plazo y unas consecuencias para los municipios que no cumplan
con sus obligaciones.

Debemos desengafarnos, por mucho que se fortalezca la financiacion de las
politicas publicas estatal y autonémica de vivienda de proteccién oficial destinada a
cubrir las necesidades de la poblacion, estaran condenadas al fracaso si no tienen
apoyo en una politica social de suelo que obligatoriamente tienen que asumir los
municipios, con independencia de las actuaciones que, asimismo, pueda llevar a cabo
directamente, porque asi lo permite la LOUA, la Administracién Autonémica.

SAlguien cree, a estas alturas, que los promotores privados pueden
construir los centenares de miles de viviendas protegidas que se necesitan en
suelo adquirido en el mercado libre en nuestras ciudades y municipios de mayor
poblaciéon?.

En definitiva, si las Administraciones del Estado y de la Comunidad
auténoma tienen la carga de financiar una politica de vivienda protegida proporcional a
las necesidades de la poblacion, los municipios tienen que ofrecer el suelo necesario
en el que las propias administraciones y el sector privado empresarial puedan ejecutar
esas viviendas.

Cuestion distinta es que, en supuestos singulares y debidamente justificados,
la propia Administraciéon Autondmica, a través de su Empresa de Suelo y Vivienda,
pueda, e incluso deba, desarrollar suelo para atender a las necesidades de vivienda de la
poblacién, o cooperar con determinados ayuntamientos para producir suelo destinado a
vivienda protegida. Ayuda que en muchos supuestos es imprescindible.

Ahora bien, el problema de partida es enorme pues todos conocemos los
costes, el tiempo y las dificultades que entrafia adaptar un plan a los imperativos de una
nueva Ley del Suelo. Ademas, con independencia de la mayor o menor dificultad técnica y
financiera que cada municipio pueda tener en abordar esa tarea, a nadie se le escapa el
tiempo que transcurre desde que se toma la decision de incluir en el avance de un
plan, con todos los actos preparatorios que conlleva, unas previsiones de
clasificacién y reservas de suelo en este caso para vivienda protegida, hasta que los
terrenos reunen la condicion de solar.

Ademas, a nuestro juicio, asumir las obligaciones de reserva de suelo de la
magnitud que exige la LOUA cuando conlleven una alteracion sustancial de la
ordenacion estructural del PGOU, lo que sera bastante frecuente, exigira que se afronte
una revision de tales planes generales™.

En definitiva, las grandes decisiones de creacion de suelo residencial deben
adoptarse de una forma integrada, social y territorialmente. Dicho de otra manera, es
preciso y urgente recuperar el tiempo perdido en este ambito, pero no a cualquier

% El art. 37 LOUA establece los supuestos en los que, preceptivamente, hay que proceder a la revision de

los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.



precio, pues los efectos negativos de una intervencién de “choque” en materia de
vivienda sobre la ordenacidon urbanistica pueden ser tan importantes 0 mas que los que
esta causando el problema que se intenta resolver. Esto ha ocurrido con frecuencia en el
pasado y las consecuencias urbanisticas y. sobretodo, sociales han sido
extraordinariamente graves y todavia perduran.

La apuesta por el patrimonio publico de vivienda: control e inversion en el
mantenimiento y conservacion; nuevas formas de gestion para poner en valor los
inmuebles de titularidad publica.

Por otro lado, creemos que es importante el que las administraciones publicas
pongan en valor su patrimonio inmobiliario. No es un secreto que tenemos miles de
viviendas que no estan conservadas adecuadamente, muchas de ellas ocupadas sin
titulo legal con todo lo que ello implica, con arrendatarios o ocupantes de hecho que no
asumen los gastos de conservacion de los elementos comunes, pese a ser una obligacion
que se suele exigir en la mayoria de las viviendas de promocién publica, y que todo ello,
muchas veces, se produce al poco tiempo, la Institucion ha tenido ocasién de contrastarlo,
de entregarse un bloque de viviendas completamente nuevo.

Digamos que, en estos casos, se crea una situacion de indignidad e
inadecuacion de los inmuebles por omisiones de los propios arrendatarios y de las
administraciones propietarias de los inmuebles. Ello, con la consecuencia de que, a medio
o largo plazo, dar una respuesta publica a un sector de la demanda, los beneficiarios
vuelven a ser demandantes de viviendas de proteccion publica.

En otros casos nos encontramos con inmuebles que, por su edificabilidad y
ocupacion de suelo publico, permitirian una renovacion completa que incluso
implicara su sustitucion por nuevos edificios en los que se pudieran realizar un
numero mucho mayor de viviendas de promocién publica y mejor dotadas que el
actualmente existente. Ademas, muchos de ellos por su localizacién (la ciudad ha seguido
creciendo en torno a ellos) una vez rehabilitados o construidos de nuevo, cumplirian
sobradamente el requisito de cohesion social en términos territoriales.

Pero también el patrimonio publico ofrece, a nuestro juicio, unas oportunidades
que, por diferente motivos, no se utilizan en su integridad, Asi, es el caso de las
permutas que por distintas causas plantean los beneficiarios de estas viviendas y
que creemos se deben facilitar por razones de indole familiar, discapacidad, laboral, etc. a
fin de dar una cierta movilidad a las familias y conseguir un aprovechamiento mas 6ptimo
del parque publico de vivienda. En el mismo sentido, creemos que es preciso apostar mas
por la adaptacion funcional de los inmuebles de promocién publica, habida cuenta de los
efectos tan favorables que tienen, con un coste pequeio, para dignificar la vida de los
residentes en ellos.



Creacion de una linea de inversion destinada a la adquisicion de inmuebles de
titularidad privada y de los adscritos a fundaciones y otras entidades benéficas
cuando su patrimonio presente sintomas de descapitalizaciéon o gestion irregular.

Asimismo y en aras a conseguir viviendas en alquiler para distintos fines vy,
sobre todo, para facilitar alojamiento a quienes se encuentren en situacion de exclusion
social creemos que, al menos en los grandes nucleos urbanos, se debe llevar a cabo una
politica de adquisicion de inmuebles en diversas zonas de la ciudad adecuados a la
finalidad de vivienda social en alquiler.

Tales inmuebles se utilizaran para facilitar la integracion y normalizacién,
en los casos en que sea necesaria ésta, de las familias a las que se les adjudique este
tipo de vivienda. Asimismo, seria mas que conveniente que se impulsara una politica
dirigida a asumir la gestidon, a través de los oportunos convenios, de todos aquellos
grupos de viviendas sociales que actualmente estdn en manos de fundaciones e
entidades sin animo de lucro en aquellos supuestos en los que, por su descapitalizacion
a través de los afos, u otros casos, se encuentran en unas peésimas condiciones para
gestionar su patrimonio de inmuebles.

Esta linea inversora podria cubrir también reservando un partida
presupuestaria anual para este fin las expropiaciones por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad.

Las politicas de fomento del alquiler.

Las Administraciones Publicas deben realizar una politica eficaz de fomento del
mercado del alquiler creando incentivos a los propietarios para que ofrezcan las viviendas
que se encuentran desocupadas en régimen de arrendamiento. Creemos que, para ello,
la medida mas adecuada y posiblemente efectiva y que ademas necesita menos
mecanismos de intervencién publica, con los costes afadidos que ello conlleva, es la de
contemplar distintas desgravaciones fiscales para aquellos que tomen la decision
de ofrecer su inmueble en el mercado de alquiler. Estas ayudas podrian afectar tanto a
los impuestos directos sobre la renta, como a los impuestos indirectos de naturaleza local.
Se trata de una medida a valorar que tendria sus costes en términos de
corresponsabilidad fiscal al adoptarse en el marco de una politica de vivienda que
afectaria a los tres ambitos de las administraciones publicas: estatal, autonémico y local® .

Todo ello, sin perjuicio de las politicas ya puestas en marcha destinadas a
la ayuda al alquiler, el mantenimiento y fomento de las agencias de alquiler como las que
ya estan funcionando. Con independencia de ello, tal vez seria aconsejable estudiar la

% No faltan quienes proponen que se establezca un recargo sobre los inmuebles de uso residencial
desocupados con caracter permanente de hasta el 50% de la cuota liquida del impuesto, conforme a lo
establecido en el art. 72.4 del Texto Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de Marzo. Con independencia de cualquier otra valoracion, en
la actualidad ello no seria posible al no haberse llevado a cabo el desarrollo reglamentario que prevé el
precepto para establecer las condiciones que determinan que un inmueble se considere desocupado de
manera permanente.



conveniencia de crear un fondo autondémico de garantia para avalar los alquileres
protegidos en nuestra Comunidad Auténoma.

La adaptacion de los Planes de Vivienda y Suelo a las nuevas realidades de la
composicion de los hogares espanoles

A la hora de establecer los programas de vivienda es imprescindible que se
tengan en consideracion las nuevas realidades de la ocupacion de los hogares en
Espafna. En la actualidad, segun el Instituto Nacional de Estadistica y en base a los datos
sobre el Censo de Poblacion y Vivienda de 2001 (en convergencia con lo que esta
ocurriendo en Europa) se estan produciendo cambios estadisticamente importantes
en la composicion de los hogares espaioles. Asi, en el decenio 1991 a 2001, nos
encontramos con un claro aumento de los hogares unipersonales, ya que hemos pasado
de casi 1,6 millones a 2,9; los jovenes se emancipan cada vez mas tarde, incluso antes
del alza en el precio de la vivienda, ya que ésta se refiere a la década mencionada: entre
los 25 y 34 anos, el 37,7 vive aun con sus padres. En un completo estudio del Censo
sobre vivienda, editado por la Fundacién La Caixa®, ofrecia el dato importante de que la
ocupacion media de los hogares espafioles se ha reducido de 3,5 personas, en 1945, a
2,5 en el afo 2000.

Los nuevos habitos y formas de vida, la opcidn que muchisimos ciudadanos
adoptan de vivir solos, las consecuencias de la longevidad en la poblacion, las familias
monoparentales, estan exigiendo junto a la vivienda tradicional un tipo de inmuebles
adaptados a esa nueva demanda que ni se puede, ni se debe, ignorar a la hora de
disenar el tipo de vivienda protegida que se va a ofertar, precisamente para atender las
necesidades de la poblacién.

Aqui también es conveniente que el discurso publico que se mantiene en
foros, reuniones y congresos de vivienda se vea reflejado luego en las promociones
de inmuebles que se ofertan, pues, en la practica, la gran mayoria de estas
promociones no tienen en cuenta los cambios que se estan produciendo en la
composiciéon de los hogares en nuestro pais.

Queremos dejar claro que cuando hablamos de viviendas dimensionadas a
la composicion de los hogares espainoles, y andaluces, no estamos pensando en
menos metros cuadrados por habitante. En la actualidad, la media, en metros
cuadrados, de una vivienda europea es de 87,1 m?, frente a los 85,3 m? de las viviendas
espafolas®.

% Trilla, Carmen; La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada; Ed. Fundacion La Caixa,

Col. Estudios Sociales, num. 9, 2001. La edicién electronica esta disponible en la direccion
www.estudios.lacaixa.es

% Trilla, Carmen; La politica de vivienda en una perspectiva europea comparada; Ed. Fundacion La Caixa,
Col. Estudios Sociales, num. 9, 2001. La edicidon electrénica esta disponible en la direccion
www.estudios.lacaixa.es



http://www.estudios.lacaixa.es/
http://www.estudios.lacaixa.es/

La necesidad de establecer una normativa basica, en lo que concierne a los
requisitos de seleccion de beneficiarios de estas viviendas, que vincule a todos los
agentes publicos y privados que intervienen como promotores de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion.

No queremos dejar de hacer referencia a nuevas cuestiones que a nuestro
juicio, es preciso abordar habida cuenta de las consecuencias que estan teniendo
para esa gran parte de la ciudadania que no puede acceder a una vivienda protegida, ni
en régimen de propiedad, ni de alquiler.

Entre ellas, tengo que hacer especial mencion a la exigencia que muchos
municipios estan introduciendo, como requisito para acceder a las promociones de
vivienda protegida, tanto de iniciativa publica como privada, de poseer una serie de afios
de residencia en el municipio. Podemos entender que, en la medida en que con los
programas de vivienda de los municipios o de intervencidén en estos por parte de la Junta
de Andalucia, se pretendan resolver los problemas perentorios de la poblacion, que
podria ser legitimo el que se estableciera un requisito de residencia a fin de evitar que,
aun construyendo viviendas para atender a la demanda del término municipal, ese
objetivo no se consiga en absoluto porque accedan a las viviendas mayoritariamente
ciudadanos de otros municipios.

Es mas, incluso municipios mas comprometidos con el objetivo de garantizar el
derecho constitucional del art. 47 CE, que hacen un esfuerzo de financiacion y suelo, se
podrian encontrar con un “efecto llamada”, precisamente por ser la Administracion que
mas se preocupa de promover inmuebles protegidos. Por ejemplo, por haber cumplido
sus deberes con las reservas de suelo protegido.

Ahora bien, creemos que ese requisito, en tanto y en cuanto no esté
contemplado normativamente, no pueden exigirlo los Ayuntamientos en base a una
autonomia que, como sabemos, solo se puede ejercer en los ambitos predeterminados
por la norma estatal y/o autonémica*®, que vincula necesariamente la actuacion de las
Corporaciones Locales.

De acuerdo con ello, creemos que es urgente que se regule la exigencia de
este requisito que, ademas, se debe establecer con criterios de igualdad y
proporcionalidad (es decir, con un mismo numero de afos de exigencia de esa
residencia) en todo el territorio andaluz. Ademas, sin perjuicio de ello, pensamos que
siempre se debe dejar algun cupo abierto, o de lo contrario estaremos seccionando
gravemente las posibilidades de facilitar la movilidad territorial de la ciudadania por
razones de empleo, familiares, o de decision de libre instalacion en cualquier punto de
nuestro territorio.

40 La autonomia es compatible con la existencia de un control de legalidad. STC 41/1981 de 2 de Febrero.



La creacion de un registro municipal de solicitantes de vivienda integrado a nivel de
Comunidad Auténoma.

Creemos que se deben disefiar registros publicos de demandantes de
vivienda*!, con la finalidad de, sin perjuicio de las investigaciones que lleven a cabo a
propia iniciativa las Administraciones Publicas, dimensionar las necesidades de la
poblacion.

Entre los requisitos, ademas de los datos identificativos, figurarian los niveles
de ingresos, miembros de la unidad familiar y otros que se consideren de interés para
evaluar esta demanda, todo ello sin perjuicio, l6gicamente, de la observancia de las
normas sobre proteccion de datos*?.

La creacién de una ventanilla unica par la informacion y el acceso a la vivienda
protegida en Andalucia.

Desde esta Institucion, tenemos mas que contrastado que uno de los graves
problemas que tienen los ciudadanos a la hora de conocer sus posibilidades de
acceder a una vivienda protegida, cualquiera que sea la naturaleza de ésta, es la de
obtener una informacién clara y completa sobre donde dirigirse, qué promociones de
vivienda protegida y donde se estan ejecutando por parte del sector publico y, sobre todo,
del sector privado, qué tipo de requisitos se estan exigiendo, etc.

En relacion con esta cuestién, pensamos que no es complejo, ni mucho menos,
aunque exija cierto plazo, poner las TIC al servicio de la ciudadania y crear una
ventanilla Unica®, a nivel de toda la Comunidad Auténoma, en la que todas las
promociones que estén en marcha que hayan tenido la clasificacion provisional puedan
ser conocidas por la ciudadania, facilitdndoles una informacion completa sobre
localizacion, empresa que promueve, tipos y caracteristicas de las viviendas que se
ofertan, régimen juridico de las mismas, requisitos, posibilidad de presentacion de
solicitudes, comunicacion por correo electronico del resultado de su solicitud el dia que se
efectue la seleccién de los beneficiarios por cualquiera de los procedimientos habilitados
en derecho, etc.

En la actualidad, apostar por la transparencia en la informacion en el acceso
a la vivienda protegida consideramos que es una cuestion absolutamente prioritaria.

4“1 El Plan Estatal 2005-2008 contiene una prevision en cierta medida semejante, pero todavia no ha sido
desarrollada en nuestra Comunidad Auténoma.

42 Ley Organica 15/1999, de 13 de Diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal (BOE num. 298,
de 14-Diciembre-1999)

4 En el art. 80 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008,
para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda, se prevé subvencionar la creacién de una
ventanilla Unica, pero con independencia de que no se ponga en marcha esta medida, su alcance es mas
limitado.



En el mismo sentido, creemos que debe facilitarse informacion clara y
transparente sobre el planeamiento urbanistico en general, como recomendabamos en
nuestro Informe Especial al Parlamento de Andalucia Internet como instrumento de
participacion y garantia de transparencia en el ambito urbanistico*, presentado en
Octubre de 2002.

Pero creemos que es singularmente importante que exista una informacion
centralizada en la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, de libre acceso, para
conocer todo el suelo sometido a algun régimen de proteccion existente en la
Comunidad Auténoma, con la finalidad de facilitar la informacién para posibles
inversiones en vivienda protegida de los promotores privados.

La necesidad de considerar como irrenunciables algunos de los derechos
contemplados en la LAU cuando el contrato de arrendamiento esté sometido al
régimen de proteccion oficial.

En relacidn con las viviendas en régimen de alquiler, creemos que los poderes
publicos deben afrontar las modificaciones normativas necesarias para que el
régimen de proteccion oficial de las viviendas en alquiler no quede debilitado, en la
practica, por las exigencias de los arrendadores de que los arrendatarios renuncien a una
serie de derechos previstos en la legislacion de arrendamientos urbanos y que,
habitualmente, se recogen en los contratos privados.

La politica de la vivienda en alquiler no puede quedar reducida a una cuestion
de precios maximos y, en su caso, desgravaciones fiscales. Es preciso, cuando se trate
de este tipo de viviendas, establecer algunas garantias «ex lege» que, en la
actualidad, estan encuadradas dentro de la autonomia de las partes.

Pero junto a ello, también es preciso proteger al arrendador frente a los abusos
de morosos, muchas veces cometidos de una manera sistematica y vulnerando la
confianza de los arrendadores, para ello seria necesario afrontar las reformas procesales
necesarias que, sin disminuir las garantias de las partes permitiera el dictar una
resolucion y ejecutarla en unos plazos mas reducidos.

Alo largo de mi intervencion, he querido trasladarles a Vds. algunas reflexiones
en torno a la necesidad de regular un derecho de acceso a la vivienda que permita, con
distintas garantias, hacer posible que pueda disfrutar del mismo toda la ciudadania.

Sabemos, y a ello me he referido en otra parte de mi intervencion, que algunos
derechos —que en el pasado tuvieron la consideracion de sociales o de meros principios

“  En el afio 2002, el Defensor del Pueblo Andaluz presentd Internet como instrumento de participacion y
garantia de trasparencia en el ambito urbanistico, Informe Especial al Parlamento de Andalucia publicado
en el BOPA 416, de 26/11/2002, VI Legislatura. El texto integro del mismo puede consultarse en la pagina
web de esta Institucion (www.defensor-and.es), dentro del apartado de Informes y Publicaciones, Informes
Especiales.



http://www.defensor-and.es/

rectores de la actuacion de los poderes publicos- hoy son derechos subjetivos exigibles
ante los tribunales.

En fin, también conocemos, recordando a Helder Camara que “Cuando se
suefia solo, es apenas un suefio, Cuando sofiamos juntos, es el comienzo de la realidad”.

Esperamos, y deseamos, que este derecho, cuyo goce es un suefio para
centenares de miles de personas, pueda ser una realidad en nuestra Andalucia. Muchas
Gracias.
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