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RESUMEN

Comenzaremos el presente estudio realizando algunas consideraciones sobre los conceptos
recogidos en el propio articulo 47 CE (RCL 1978, 2836) ; continuaremos realizando un estudio de
derecho comparado en el &mbito supranacional; nos detendremos en el complejo debate sobre su
consideracion o no como un derecho subjetivo exigible ante los Tribunales de Justicia; Abordaremos
la interrelacién del derecho a una vivienda digna con otros preceptos constitucionales y finalizaremos
el estudio con el andlisis de la normativa estatal y autonémicas promovidas por los poderes publicos
para hacer efectivo este derecho y con la aportacion de algunas connotaciones sociales que
impregnan la naturaleza del derecho a una vivienda digna y adecuada.
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| . Introduccién

Son numerosos los preceptos de nuestra Constitucion que en los Ultimos tiempos han sido
planteados como posible objeto de Reforma. Muchos de ellos afectan a las instituciones de nuestro
Estado, a su organizacién territorial, a su soberania, pero quizas uno cuya reforma alcanzaria un
mayor «calado social» seria el del derecho constitucional que todos los espafioles tenemos
reconocido a disfrutar de una vivienda digna y adecuada de conformidad con lo establecido en el Art.
47 de nuestra Carta Magna:

« Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion.».

Fundamentandonos en ese aspecto «social» y la gran trascendencia del mismo tras la crisis del
mercado inmobiliario que asolé nuestro pais en el periodo 2007-2015, que privé por la ejecucion de
sus hipotecas a muchos de nuestros conciudadanos de su vivienda, el que nos ha llevado al estudio
de su posible reforma.

A continuacion, iniciamos el presente estudio abordando unas reflexiones sobre los conceptos
recogidos en el articulo 47 de la Constitucion Espafiola.

Il . Consideraciones Conceptuales

En primer lugar, realizaremos algunas consideraciones sobre los conceptos en él recogidos:

1. En cuanto alos «sujetos» del derecho
El Art. 47 de la Constitucidon Espafiola establece:
«Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada»

El inicio del Articulo —«Todos los espafioles»- nos lleva a plantearnos como primera e importante
cuestion si el derecho a una vivienda digna y adecuada que aparece recogido en nuestra
Constitucion, solo es para los ciudadanos de nacionalidad espafiola, o también es extensible a las
personas extranjeras que residan legalmente en territorio espafiol. Entendemos los autores de este
estudio que en un estado democratico y social de derecho como es el nuestro, tal y como proclama
el art. 1, apartado 1 de nuestra Carta Magnal, en union con lo establecido en el art. 13.1 también de
nuestra CE?, y a su vez, de lo estipulado en la correspondiente legislacién en materia de extranjeria,
no cabe otra posibilidad que la extension Idgica de la proteccién del art. 47 de la CE a la poblacion
extranjera residente legalmente en Espafia.

1 El Articulo 1, apartado 1 de la CE (RCL 1978, 2836) establece que: «Espafia se constituye en un Estado social y
democrético de Derecho, que propugna como valores superiores de su ordenamiento juridico la libertad, la justicia, la igualdad
y el pluralismo politico».

2 El Articulo 13.1 de nuestra carta magna, proclama que: «Los extranjeros gozaran en Espafia de las libertades publicas que
garantiza el presente Titulo en los términos que establezcan los tratados y la ley».

2. En cuanto al «objeto del derecho»

Analizamos a continuacion el concepto de « vivienda digna y adecuada », expresion, que por su
caracter ambiguo, resulta dificil definir. Parece claro, que, de acuerdo con la normativa urbanistica y
administrativa vigente, hoy no es posible entregar una vivienda de «obra nueva» que no cumpla con
unos requisitos minimos de habitabilidad. No obstante, nos podemos plantear, si la concepcion de
«vivienda digna y adecuada» debe responder Unicamente a unos pardmetros minimos de
habitabilidad o ademas debe responder a unos pardmetros minimos de «funciéon de vertebracion e
integracion social», es decir, si cuando se construyen nuevas viviendas, se debe tener en cuenta la
creacién de espacios que cumplan una funcién social de interaccion entre sus destinatarios o
habitantes dentro de las ciudades, esto es, la creacion a su alrededor de un minimo de servicios
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basicos, sanitarios, educacionales, de transporte, de zonas verdes, de espacios multiculturales, o si
por el contrario, es suficiente una construccién que aunque cumpla todos los parametros necesarios
para poder ser habitada, sea un espacio abandonado y muerto, cuyo paisaje represente un conjunto
de bloques de edificaciones sin ningin sentido, dando lugar por consiguiente a barrios abandonados
o simple barrios dormitorios. Para los autores de este trabajo el concepto de «vivienda digna y
adecuada» recogida en el mandato constitucional no se restringe o limita a una vivienda con unos
minimos de habitabilidad si no a una vivienda integrada en un entorno de servicios sociales que
garanticen a los ciudadanos no solo una vivienda «habitable» sino ademas una «vida digna».

Il . El derecho a una «vivienda digna y adecuada «en el ambito «supranacional»

1. En el Derecho Internacional

El art. 25.1 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos de 10 de diciembre de 1948,
establece el derecho que tiene toda persona, entre otros, a una vivienda. El referido derecho también
guedo recogido en el art. 11 del Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales,
celebrado en Nueva York el 19 de diciembre de 1966, aprobado y ratificado en Madrid, siendo
Ministro de Asuntos Exteriores, Don Marcelino Oreja Aguirre, el dia 13 de abril de 1977, y publicado
en el Boletin Oficial del Estado, nim. 103, de 30 de abril de 1977.

2. Normativa Europeay Jurisprudencia del Tribunal Europeo de Justicia

El art. 34, apartado 3 de la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea (LCEur
2007, 2329) (LCEur 2007, 2329) , bajo el titulo «Seguridad social y ayuda social» recoge el derecho
de sus ciudadanos a ayuda para poder conseguir una vivienda, lo cual nos lleva a entender
implicitamente reconocido el derecho a disfrutarla. Su ubicacion dentro del Capitulo IV denominado
«Solidaridad», nos conduce a resaltar la relevancia «social» del derecho objeto de estudio.

También encontramos una referencia al derecho de los ciudadanos de la Unién Europea a una
vivienda digna y adecuada en la Carta Social Europea (RCL 1980, 1436) (RCL 1980, 1436) Revisada
—CSER-?, en concreto en su art. 317, que recoge expresamente el ejercicio efectivo del derecho a la
vivienda. Resaltar, como lo establecido en dicha normativa legal, choca con una interpretacion
restrictiva de lo preceptuado en el art. 47 de nuestra carta magna, en cuanto a la resefia de que «
Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada» , si interpretamos
que el derecho a la vivienda que estamos tratando se refiere Unicamente a ciudadanos espafioles, o
también es extensible a ciudadanos de la unién europea que residen legalmente y trabajan en
nuestro territorio nacional.

3 Los Estados miembros del Consejo de Europa adoptaron en 1961 la Carta Social Europea (RCL 1980, 1436) (CSE) o Carta
de Turin, , sirviendo la misma como mecanismo de salvaguardia de los derechos establecidos en el Convenio Europeo para la
Proteccion de los Derechos Humanos y de las Libertades Fundamentales, firmado, 4 de noviembre de 1950 en Roma y que
entro en vigor el dia 3 de septiembre de 1953, incorporandose a la misma en el afio 1988, un Protocolo adicional con nuevos
derechos (cuatro), y habiendo culminado el proceso modificativo de la misma en 1996, donde se formulé una nueva redaccion,
con la denominada actualmente Carta Social Europea (revisada), en la cual, se transcriben hasta 31 derechos sociales frente
a los 19 que inicialmente recogia la Carta originaria.

4 El art. 31 de la Carta Social Europea Revisada, establece: «Derecho a la vivienda. Para garantizar el ejercicio efectivo del
derecho a la vivienda, las Partes se comprometen a adoptar medidas destinadas: 1° a favorecer el acceso a la vivienda de un
nivel suficiente; 2° a prevenir y paliar la situaciéon de carencia de hogar con vistas a eliminar progresivamente dicha situacion;
32 a hacer asequible el precio de las viviendas a las personas que no dispongan de recursos suficientes.».

Dos supuestos de hecho del espiritu del resefado articulo 31 de la CSER, los estudia y
recogeGuiglia®y son los siguientes:

5 Guiglia, G., «El derecho a la vivienda en la Carta Social Europea: A propdsito de una reciente condena a ltalia del Comité
Europeo de derechos sociales», en Revista de Derecho Politico, n.° 82, 2011, pags. 558-559.

La Decision de 7 de diciembre de 2005, que resuelve la Recl. n. 27/2004, presentada por el
European Roma Rights Center (ERRC) contra el Estado Italiano, y de la cual se resalta el derecho a
la vivienda que proclama el meritado articulo, el cual, debe quedar garantizado a todas las personas,
incluso las extranjeras, y asimismo, el deber que corresponde al Estado de garantizar la defensa y el
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respeto a la dignidad humana de todas las personas que residen en su territorio.

La Decisién pronunciada el dia 25 de junio de 2010, al resolver la Recl. n. 58/2009, presentada por
el Centre on Housing Rights and Evictions (COHRE), de la que el autor sefiala la existencia de dos
elementos claramente diferenciados:

Un elemento objetivo, consistente en la violacion del art. 31 y de las demés disposiciones de la
Carta combinadas sistematicamente con él.

Y un elemento subjetivo, representado por las minorias Rom y Sinti, ademas de, en general por las
poblaciones némadas, situadas en el centro de un creciente — preocupante— nimero de decisiones.
La referida Decision se basa en una situacion de discriminacion racial que perdura, llevada a cabo
por las autoridades italianas contra las minorias Rom y Sinti presentes en el territorio nacional, y se
refiere, en una relacion de estrecha interconexién, no solamente al derecho a la vivienda, en la
multiplicidad de contenidos que asume en virtud del art. 31, sino también al derecho a la proteccién
contra la pobreza y la exclusién social (articulo 30), el derecho de la familia a una tutela social,
juridica y econémica (art. 16), y el de los trabajadores inmigrantes y sus familias a proteccion y
asistencia (articulo 19).

Por dltimo, en el @mbito europeo, nos gustaria resefar, la interpretacién que el Tribunal Europeo
de Justicia realiza del derecho a una vivienda digna y adecuada de los ciudadanos europeos
considerandolo como un derecho subjetivo y exigibIeG. Asi queda recogido, entre otras, en la
Sentencia de su Sala Tercera de fecha 10 de septiembre de 2014', caso Monika Kusionova contra
«SMART Capital, a.s.», donde dentro del ambito de interpretacion de la Directiva 93/13/CEE (LCEur
1993, 1071) del Consejo, de 5 de abril de 1993 en relacidon con las clausulas abusivas en los
contratos celebrados con consumidores, se reconoce por parte del Tribunal, el derecho a la vivienda
como un derecho fundamental garantizado por el art. 7 de la Carta de los Derechos Fundamentales
de la Union Europea, constituyendo dicho derecho a la vivienda, desde el punto de vista de vivienda
familiar, como un derecho exigible ante los tribunales de justicia.

6 Recordar lo estipulado en el articulo 53.3 de la CE y al que nos hemos referido anteriormente, asi como la opinién de
algunos autores, como los nombrados L6pez Ramén, F., y Rodriguez Achutegui, E.

7 A tener en cuenta los siguientes puntos de la Sentencia, que establecen lo siguiente: «62. En lo concerniente al caracter
proporcionado de la sancién, es preciso prestar especial atencion al hecho de que el bien objeto del procedimiento de
ejecucion extrajudicial de la garantia discutida en el litigio principal es el inmueble que constituye la vivienda familiar del
consumidor. 63. En efecto, la pérdida de la vivienda familiar no solo puede lesionar gravemente el derecho de los
consumidores (sentencia Aziz, EU:C:2013:164, apartado 61), sino que también pone a la familia del consumidor en una
situacion particularmente delicada (véase en ese sentido el auto del Presidente del Tribunal de Justicia Sanchez Morcillo y
Abril Garcia, EU:C:2014:1388, apartado 11). 64. En este sentido, el Tribunal Europeo de Derechos Humanos ha estimado que
la pérdida de una vivienda es una de las méas graves lesiones del derecho al respeto del domicilio y que toda persona que
corra el riesgo de ser victima de ella debe en principio poder obtener el examen de la proporcionalidad de dicha medida
(véanse las sentencias del TEDH, McCann c. Reino Unido, demanda n°® 19009/04, apartado 50, y Rousk c. Suecia, demanda
n° 27183/04, apartado 137). 65. En el Derecho de la Unién, el derecho a la vivienda es un derecho fundamental garantizado
por el art. 7 de la Carta que el tribunal remitente debe tomar en consideracion al aplicar la Directiva 93/13 (LCEur 1993, 1071) .
66. En relacion, especialmente, con las consecuencias que genera el desahucio del consumidor y de su familia de la vivienda
que es su residencia principal, el Tribunal de Justicia ya ha destacado la importancia de que el juez nacional competente
disponga de medidas cautelares que puedan suspender o contrarrestar un procedimiento ilicito de ejecuciéon hipotecaria
cuando la concesion de dichas medidas se manifieste necesaria para garantizar la efectividad de la proteccion pretendida por
la Directiva 93/13 (véase en ese sentido la sentencia Aziz, EU:C:2013:164, apartado 59).»

3. Otras Constituciones y normativas Europeas

Entre la regulacién constitucional y legal europea relativa al «derecho a la vivienda» podemos
resefiar el art. 65 de la Constitucion Portuguesa 8 que se recoge dentro del Capitulo Il «derechos
y deberes sociales», y el cual, pertenece al Titulo lll, denominado «De los derechos y deberes
econdémicos sociales y culturales de la Parte | de dicha Constitucion. Es en el aludido precepto
constitucional donde dentro del entorno europeo mas claramente podemos encuadrar la tematica
abordada en cuanto a la consideracién de la vivienda como derecho subjetivo, ya que en el mismo,
se recoge todo un protocolo referente a la manera de actuar del Estado en cuanto a la configuracion,
ordenacion y sistemética de la vivienda para sus ciudadanos.
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8 El Art. 65 de la Constitucion Portuguesa, denominado (De la vivienda y el urbanismo), establece que: «1. Todos tienen
derecho, para si y para su familia, a una vivienda de dimensiones adecuadas, en condiciones de higiene y comodidad, y que
preserve la intimidad personal y la privacidad familiar. 2. Para asegurar el derecho a la vivienda, le corresponde al Estado:
Programar y ejecutar una politica de vivienda inserta en planes de ordenamiento general del territorio y apoyada en planes
urbanisticos gque garanticen la existencia de una red adecuada de transportes y de equipamiento social; Promover, en
colaboracion con las instituciones locales, la construccién de viviendas econdmicas y sociales; Estimular la construccion
privada, subordinandola al interés general, y el acceso a la vivienda propia o arrendada; Incentivar y apoyar las iniciativas de
las comunidades locales y de las poblaciones, tendentes a resolver los respectivos problemas de vivienda y a fomentar la
creacion de cooperativas de vivienda y la autoconstruccién. 3. El Estado adoptard una politica tendente a establecer un
sistema de alquiler compatible con la renta familiar y de acceso a la vivienda propia. 4. El Estado, las regiones auténomas y
las entidades locales, definen las normas de ocupacion, uso y transformacién de los suelos urbanos, especialmente mediante
instrumentos de planificacion dentro del marco de las leyes relativas al ordenamiento del territorio y al urbanismo, y proceden
a las expropiaciones de los suelos que resulten necesarias para satisfacer fines de utilidad publica y urbanistica. 5. Se
garantiza la participacion de los interesados en la elaboracién de los instrumentos de planificacion urbanistica y de
cualesquiera otros instrumentos de planificacion fisica del territorio.»

En Francia , tenemos como exponente legal donde se establece y asegura el derecho a una
vivienda, la Ley 2007-290 de 5 de marzo (Ley Dalo), cuyas lagunas y problematica fue objeto de
estudio por parte deInserguet-Brissetg, y asimismo, fue objeto de un andlisis critico porBrouanth.

9 Inserguet-Brisset, V, «La evolucién del Derecho Francés en materia de vivienda», enLOPEZ RAMON, F. (coord.):
Construyendo el derecho a la vivienda, Marcial Pons, Madrid 2010, pp 27-64.

10 Brouant, J. P. «Un droit au logement... variablement opposable», AJDA , Nimero 10, 17 de marzo de 2008, pp. 506 y ss.

En dicha ley, se establece un derecho subjetivo a una vivienda decente e independiente,
garantizado por el Estado, para todo individuo que no pueda acceder o mantenerse en un
determinado alojamiento por sus propios medios, siendo una de sus condiciones™la de residir en
territorio francés. Dicha Ley esta redactada en cuanto a su elemento subjetivo para personas
extranjeras. Un Decreto de 8 de septiembre de 2008, detalla los requisitos de permanencia y de
residencia de los extranjeros en territorio Francés para ostentar tal derecho como son: -El ser titular
de una tarjeta de residencia de diez afios; -Asi, como para los extranjeros en situacion legal, siempre
y cuando hayan permanecido durante dos afos ininterrumpidamente en territorio francés, y bajo un
permiso de residencia de un afio, el cual, conste renovado al menos dos veces.

11 Ver articulo deEleta De Filippis, R., «La Ley Dalo (droit au logement opposable) actores y practicas: Una observacion de
terreno», Dialnet, Nimero 24, Afio 2011, donde se recoge un estudio de la aplicacién concreta del derecho a la vivienda y el
acceso a este derecho.

Destacar que, en la aludida Ley Francesa, complementada con el resefiado Decreto, se recoge
clara y expresamente el derecho a la vivienda para los extranjeros, asegurandoles el derecho a una
vivienda siempre y cuando cumplan los requisitos mencionados. Una claridad de la que como ya
hemos expresado anteriormente adolece la redaccion del art. 47 de nuestra Carta Magna.

Para concluir este punto resefiar someramente el caso de Bélgica , donde el articulo 23*?de su
Constitucion, recoge explicitamente el derecho a una vivienda digna, y ello como resultado de la
reforma constitucional que se produjo el 31 de enero de 1994. Dicha reforma, segun

13 . T .
expresaCardoen, M.™, fue fruto del devenir y desarrollo constitucional que se estaba produciendo en
el Estado Belga.

12 El articulo 23 de la Constitucion Belga, establece lo siguiente: «Cada uno tiene el derecho de llevar una existencia
conforme con la dignidad humana. A tal fin, la ley, el decreto o la disposicion prevista en el articulo 134 garantizaran, teniendo
en cuenta los correspondientes deberes, los derechos econémicos, sociales y culturales, y determinaran las condiciones de su
ejercicio. Tales derechos comprenderan especialmente 1.° El derecho al trabajo y a la libre eleccion de una actividad
profesional en el marco de una politica general de empleo tendente entre otros objetivos a asegurar un nivel de empleo tan
estable y elevado como fuese posible, el derecho a condiciones de trabajo y a una remuneracion equitativas, asi como el
derecho de informacién, de consulta y de negociacién colectiva. 2.° El derecho a la seguridad social, a la proteccion de la
salud y a la asistencia social, médica y juridica. 3.° El derecho a una vivienda digna. 4.° El derecho a la proteccién de un
medio ambiente saludable. 5.° El derecho al desarrollo cultural y social.

13 Cardoen, M., «El sistema constitucional de Bélgica», Revista de derecho constitucional europeo , n® 15, 2011, pags.
223-260. Ver asimismo, M.Van Damme, 2008, Overzicht van het Grondwettelijk Recht. Die Keure, Brugge, pp. 349.

IV . El «derecho subjetivo» a una vivienda digha y adecuada
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En este epigrafe del estudio, nos detenemos ahora en el complejo debate sobre si el derecho al
disfrute de una vivienda digna y adecuada por parte de los ciudadanos residentes en Espafia, se
encuentra configurado constitucionalmente como un derecho subjetivo, en consecuencia, como un
derecho exigible individualmente ante los Tribunales de Justicia.

El debate doctrinal es muy, muy complejo.

Entre los autores que se posicionan en la consideracion del derecho a una vivienda digna y
adecuada como un derecho subjetivo podemos encontrar aL6pez Ramon™, que tal y como sefiala a
su vezGarcia Cantero™, «concluye en favor de la existencia de un auténtico derecho subjetivo a la
vivienda en nuestro ordenamiento, actuable juridicamente ante los tribunales, si bien su efectividad
dependera estrechamente de las politicas desarrolladas posteriormente por los organismos
competentes» *°

14 Lépez Ramon, F., «Sobre el Derecho Subjetivo a la Vivienda», en Construyendo el Derecho a la Vivienda, F.Lépez
Ramén(coord.). Marcial Pons, Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2010, pags. 12-22.

15 Garcia Cantero, G., «¢Hay un derecho constitucional a la vivienda?», Revista Juridica del Notariado, num. 76, abril-junio
2010, pégs. 491-510.

16 Idem, pags. 491-492.

ContinGalLopez Ramén”explicando gue el « derecho subjetivo existe en términos formales, pero
no parece haber seguridad de su reconocimiento judicial sino en casos extremos. Por eso Tejedor
Bielsa habla de un derecho subjetivo «emergente» 0 «en construccién», proporcionando diversos
ejemplos de recientes iniciativas legislativas autonémicas que se encaminan a consolidar el derecho
a la vivienda como una prestacion propia del Estado del bienestar. Nos encontramos ante un
derecho individual cuyas prestaciones han de ser adecuadamente organizadas y programadas por
los poderes publicos competentes.»

17 Idem, p. 19.

En esta misma linea de exposicién en cuanto al derecho de la V|V|enda conﬂgurado como un
derecho subjetivo, recogemos también la posicién deRodriguez Achttegui'®, quien entiende implicito
ese derecho subjetivo a la vivienda (aunque no se le conceda al mismo la consideracién expresa de
tal derecho), en el ya relacionado art. 25.1 de la Declaraciéon Universal de Derechos Humanos de
1948:

18 Rodriguez Achutegui, E., «Derecho a la vivienda: de Principio Rector a Derecho Subjetivo», Revista Aranzadi Doctrinal,
nam. 8, septiembre 2015, pp. 13-20.

«Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la
salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido -la vivienda-, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios [...]».

Lo expuesto, sefiala el mencionado autor, esta en relacion con lo recogido en el art. 10.2 de la CE
9 con lo dispuesto en el Art. 11.1 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales de Naciones Unidas de 1.966%, y con lo expresado en el art. 34.3 de la Carta de los
Derechos Fundamentales de la Unidn Europea aprobada por el Parlamento, el Consejo y la
Comision Europea el dia 7 de diciembre de 20007.

19 El art. 10.2 de la CE establece que «Las normas relativas a los derechos fundamentales y a las libertades que la
Constitucion reconoce se interpretaran de conformidad con la Declaracién Universal de Derechos Humanos y los tratados y
acuerdos internacionales sobre las mismas materias ratificados por Espafia.»

20 El art. 11.1 del Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, expone: «1. Los Estados Partes en el
presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion,
vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Partes tomaran medidas
apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la cooperacion
internacional fundada en el libre consentimiento.»

21 El Art. 34 de la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea (LCEur 2007, 2329) , dada en Niza el dia 7 de
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Diciembre de 2000, establece en su apartado 30: «3. Con el fin de combatir la exclusion social y la pobreza, la Unién reconoce
y respeta el derecho a una ayuda social y a una ayuda de vivienda para garantizar una existencia digna a todos aquellos que
no dispongan de recursos suficientes, segun las modalidades establecidas por el Derecho comunitario y las legislaciones y
practicas nacionales.»

En el lado opuesto, otros autores, partiendo de que el Art. 47 de la CE que recoge el derecho de
los espafioles a una vivienda digna y adecuada se encuentra enclavado dentro del capitulo Il titulado
«De los Principios rectores de la politica social y econdmica», perteneciente al Titulo | de la
Constitucion «Derechos y Deberes fundamentales», entienden que a pesar de establecerse como
derecho, no es un derecho fundamental subjetivo exigible individualmente ante los Tribunales de
Justicia.

Entre estos autores encontramos aBastida Freijedozz, quien expresa que «No son derechos
fundamentales los derechos del Capitulo Il del Titulo I, a pesar de establecerse como «derechos».
Hubiera sido un contrasentido que la CE proclamase como derecho fundamental el «derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada» (Art. 47) cuando lo que hace es remitir al legislador la
competencia para definir el objeto, contenido y limites de ese derecho (art. 53.3). Eso no significa
gue el derecho a la vivienda digna y adecuada no sea rector de la politica social y econémica de los
poderes publicos (art. 53.3); su dimension constitucional no es la de un derecho fundamental.».

22 Bastida Freijedo, Francisco J. y otros, Teoria General de los Derechos Fundamentales en la Constitucion Espafiola de
1978, Ed. Tecnos, Madrid, 2004, pag. 41.

Asimismo,Galvez Montes®, sefiala que «por la propia naturaleza de las cosas, es que el
ciudadano esta privado de accion para exigir del Estado ni de cualquier otro ente publico que se le
ponga materialmente en el uso y disfrute de una vivienda digna y adecuada. Para que sea admisible
una pretension en tal sentido seria necesario que la vivienda estuviera socializada y que el
correspondiente servicio publico se hallara organizado y en funcionamiento efectivo, pero estas
condiciones no se dan en nuestra organizacién politica».

23 Gélvez Montes, en comentario al art. 47, en Comentarios a la Constitucién (directorGarrido Falla), 32 ed., Civitas,
2001;Plaza Gonzéalez, enMartinez Calvo(coord.), Comentarios a la Ley Estatal del Suelo, Lex Nova, 2007, pags. 62 y ss.

Por tanto, y dada la actual ubicacion normativa dentro de nuestra Carta Magna de este art. 47 y la
propia naturaleza del derecho en si, entienden los autores de este estudio que este derecho no es
aun un derecho subjetivo de los que se pueda alegar o ser ejercitado directamente via recurso de
amparo por la persona afectada, como vulneracion o violacion de lo postulado en el mismo. No
obstante dejar constancia nuestro desideratum de su configuracién como tal en una posible reforma
constitucional, para lo que considerariamos necesaria también su recolocacion en el Texto
Constitucional.

V. Lainterrelaciéon del art. 47 con otros articulos constitucionales

Estudiando las posibles interrelaciones del articulo objeto de estudio con otros preceptos de
nuestra Carta Magna, es indudable que el Art. 47 esta impregnado del componente social que
recoge el art. 1.1, donde se constata la promulgacién del Estado Espafiol como un Estado social y
democrético de Derecho.

Asimismo, el Art. 9, y mas concretamente su apartado 2, pone de manifiesto el encargo a los
poderes publicos para que los principios de libertad e igualdad de los individuos y grupos sean
aplicables de una manera real y efectiva, tarea que también es explicitamente recogida en el articulo
53.3, cuando se expresa que «el reconocimiento, el respeto y la proteccion de los principios
reconocidos en el Capitulo tercero informaran la legislacién positiva, la practica judicial y la actuacion
de los poderes publicos» , y que de un modo andlogo es igualmente recogida en el articulo 47,
cuando se atribuye a los poderes publicos la mision de promover las condiciones necesarias, asi
como la promulgacion de normas necesarias para la efectividad del derecho a una vivienda «digna y
adecuada».

Es de resaltar por los autores de este trabajo que esta en la mano de los poderes publicos,
mediante sus correspondientes érganos legislativos establecer y garantizar la efectiva aplicacion del
derecho a una vivienda digna y adecuada.
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En este sentido, desde hace ya bastante tiempo, sobre todo en estos Ultimos afios de crisis
econémica, dichas actuaciones legislativas estan fuertemente limitadas, y en consecuencia
supeditadas, muy a nuestro pesar, a la situacion econémica que a cada gobierno de turno le toque
vivir, ya que sera dicha situaciéon la que permita en mayor o menor grado aplicar modelos de
desarrollo mas amplios, los cuales, faciliten el acceso a una vivienda a la mayor cantidades de
ciudadanos posible, o por el contrario, mas restrictivos, e incluso de caracter negativo (ej. en la
Comunidad Auténoma de Madrid**).

24 El Ayuntamiento de Madrid acordé en 2013 la venta de 1.860 viviendas de alquiler protegido pertenecientes a la Empresa
Municipal de Vivienda y Suelo (EMVS) al fondo «Blackstone» por 128,5 millones de euros. En sentencia dictada por el
Tribunal Supremo de fecha 12 de mayo de 2017, se detuvo el desahucio de un matrimonio, estableciendo asimismo la
prohibicién de que se pueda llevar a cabo la ejecucién a aquellos arrendatarios con ingresos anuales inferiores a 2'5 veces el
salario minimo interprofesional anual, ya que en estos casos se produce un sistema de prérroga forzosa bianual, y en
consecuencia, no debe realizarse el desahucio, y si garantizarse ese tipo de prérrogas bianuales a la familia afectada hasta el
plazo de quince afios, siempre y cuando se sigan cumplimiento las circunstancias que les hicieron adjudicatarios de la
vivienda, y asimismo, no tengan otra vivienda en propiedad. Con el presente planteamiento, el alto Tribunal establecia que «no
se pueden interpretar las estipulaciones del contrato de arrendamiento en el sentido de permitir a cualquiera de las partes dar
por terminado el contrato con un preaviso de un mes de antelacién en cualquier momento y en cualquier circunstancia, sino
que el arrendador Unicamente puede desalojar al arrendatario cuando dejen de cumplirse los requisitos que le autorizan a
permanecer en la vivienda o cuando lo autorice la ley»

Siguiendo el estudio de interrelaciones del derecho a la vivienda digna y adecuada en el plano
constitucional, podemos observar como el aludido articulo 47, también interconexiona con el articulo
45, y ello es asi porque es indudable que los factores medioambientales, deben impregnar los planes
generales y &mbitos de actuacion urbanisticos dentro de las distintas Comunidad Autonomas, y muy
especialmente en los modelos de desarrollo de las grandes ciudades, o ciudades mas pequefias
donde el derecho a la vivienda quede perfectamente integrado dentro del marco medioambiental.
Esto nos hace plantearnos, si en los afios del «boom inmobiliario», donde se construia a granel,
fueron tenidos en cuenta estos factores mediambientales a los que nos estamos refiriendo, y mas
concretamente, si dichos factores o principios a defender fueron contemplados en los
correspondientes informes medioambientales que son obligatorios y necesarios para el desarrollo de
las diversas actuaciones urbanisticas,. El derecho a una vivienda digna y adecuada debe
configurarse sin lugar a dudas bajo factores medioambientales sostenibles.

Hemos vistos desgraciadamente, que en bastantes actuaciones se obviaron las condiciones
medioambientales minimas, e incluso, en algunos casos, supusieron la violacion de espacios
protegidos (espacios costeros, reservas naturales, etc.). Dentro de esta linea de exposicion, creemos
conveniente remitirnos a los aspectos tratados en el Foro de las Ciudades-TECMA?, realizadas los
dias 15 al 17 de junio de 2016, donde se buscé una significacién de la sostenibilidad urbana en toda
su complejidad y abarcando toda su extensién, para lograr de esta manera, unas urbes mas
sostenibles en cuanto a su esfera medioambiental, y a su vez, incidiendo en una habitabilidad donde
el ciudadano y su calidad de vida sea el referente o el punto de inicio.

25.

En virtud de lo que hemos venido exponiendo, los autores de este estudio entendemos que en
aras de alcanzar una mayor proteccion, en el sentido de abarcar al mayor nimero posible de
ciudadanos, y de este modo, dar el mayor cumplimiento efectivo a lo promulgado por el art. 47 de
nuestra carta magna, es necesario por parte de los poderes publicos que las politicas en materia de
viviendas vayan dirigidas, muy especialmente, a los colectivos mas vulnerables, mediante el
desarrollo y construccion de vivienda protegida, como mecanismo efectivo, y en cierta medida,
solucionador de la actual situacion de crisis en esta tipologia de vivienda, o la creacion de un parque
de viviendas en régimen de alquiler social.

Sin embargo, también entendemos que dichas politicas de promocidon de viviendas protegidas, por
ejemplo, dentro de los ambitos de actuacién de los distintos planeamientos urbanos que se llevan a
cabo en un determinado territorio, deben tener un equilibrio y estar de acorde también, con la
demanda de otro tipo de vivienda, como la vivienda libre. Asimismo, se debe respectar en la medida
de lo posible, el reconocimiento a la propiedad privada recogida en el apartado 1 del articulo 33 de la
CE, asi como a la libertad de empresa, en cuanto a la promocién y gestion privada del suelo, y que
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recoge el articulo 38, donde explicitamente se «reconoce la libertad de empresa en el marco de la
economia de mercado. Los poderes publicos garantizan y protegen su ejercicio y la defensa de la
productividad, de acuerdo con las exigencias de la economia general y, en su caso, de la
planificacién.» .

Es decir, que el derecho a una vivienda digna y adecuada por parte de los ciudadanos espafioles,
no debe conllevar el menoscabo y vulneracion a la propiedad privada y la libertad de empresa, esta
ultima, concretada en los propietarios del suelo donde posteriormente se van a realizar las diferentes
actuaciones urbanisticas. Es por ello, que es obligacion de los poderes publicos encontrar un
equilibrio entre la construccion de vivienda libre, y por tanto, destinada al colectivo de ciudadania
cuyo nivel adquisitivo se lo pueda permitir, y la tipologia de vivienda protegida, destinada
generalmente a personas con menos recursos, o bien a colectivos especialmente vulnerables.

Aqui es donde se encuentra uno de los aspectos mas conflictivos en materia de vivienda,
llevandonos por consiguiente a plantearnos la siguiente pregunta: ¢Qué porcentaje de vivienda
protegida a construir seria el conveniente o el que amparase el derecho a una vivienda digna y
adecuada y que formula el art. 47, y a sensu contrario, que porcentaje seria el idéneo para el respeto
al derecho a la libertad de empresa que promulga el articulo 38 también de nuestra Constitucion? A
nuestro entender seria conveniente y necesario realizar con caracter previo estudios
socio-demograficos por parte de la administracion publica encargada de llevar adelante los distintos
procesos de construcciéon de viviendas en su correspondiente territorio, y mediante los cuales, se
tuviese una conciencia del perfil del demandante de vivienda que hay. A partir de aqui, se deberia
asegurar un porcentaje de vivienda protegida acorde con los datos que se obtuviesen en los
referidos estudios, siempre actualizados a nuestro entender en periodos temporales no muy largos
en el tiempo, por ej., de tres a cuatro afios aproximadamente, teniendo en cuenta el tiempo de
construccion y el legislativo para sacar adelante el proyecto.

Como caso practico de lo expuesto, nos podemos remitir a una de las Ultimas actuaciones
urbanisticas recientemente aprobadas por el Ayuntamiento de Madrid, que no es otra que la llamada
«Operacion Chamartin», donde ha quedado fijado el nimero de vivienda protegida en un 20% y se
ha recudido la edificabilidad en torno al 36%, porcentaje que contrasta con lo recogido en el
paralizado proyecto urbanistico también en la ciudad de Madrid, denominado «Operacion
Campamento», actuacidn que conlleva la construccién de vivienda protegida en mas de un cincuenta
por ciento. Esta diferencia de porcentajes, puede ser explicada por la diferente situacion de las zonas
sobre las que se actla, ya que la primera encierra un importante y trascendental conglomerado de
infraestructuras, de negocios, comercial y residencial, y en lo referente a la segunda, estamos mas
ante una actuacion urbanisticas eminentemente residencial, y en una zona geografica cuyo perfil de
habitantes se corresponden a rentas de caracter medio-bajo.

VI. Normativa estatal y autonémica por el derecho a una vivienda digna
1. Normativa estatal

1.1. Ley 1/2013 de proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuday
alquiler social

Nos detenemos en este epigrafe del trabajo en el estudio de una ley, de caracter hipotecario y
ambito nacional, cuyo espiritu, ha sido el de intentar desplegar un paraguas de proteccion hacia
determinados colectivos vulnerables como consecuencia del estallido de la burbuja inmobiliaria, asi
como la promocién y desarrollo de viviendas sociales en sus diversas modalidades de adquisicién o
alquiler y por tanto intimamente ligada al derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada.

La norma a la que nos estamos refiriendo es la Ley 1/2013, de 14 de mayo (RCL 2013, 718) (RCL

2013, 718) , de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de
deuda y alquiler social, Publicado en el B.O.E. num. 116 de 15 de mayo de 2013, la cual, en nuestra
opinién, ha sido una ley que ha intentado sensibilizarse y proteger a los colectivos méas vulnerables
en un escenario adverso y de predominio y abuso por parte de las Entidades Bancarias, originando
como resultado un nimero nunca visto de ejecuciones hipotecarias®.
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26 Véase en el siguiente enlace el nimero de ejecuciones hipotecarias entabladas en el afio 2016 en Espafia:
http://www.poderjudicial.es/stflssESTADISTICA/FICHEROS/13006 E%20Estadistica%20sobre%20Ejec
uciones%?20Hipotecarias/Datos%20Anteriores/Ejecuciones%20hipotecarias%20INE%202016.xIsx

De la meritada ley, y antes de adentrarnos en un estudio méas estricto de la misma, nos gustaria
resaltar como piedra angular de la misma, el concepto o término acufiado de «vivienda habitual»,
como elemento principal objeto de proteccion por la resefiada Ley, dado las consecuencias
sumamente graves que se derivarian con la pérdida de la referida residencia.

Ademas, y tal y como ha quedado patente en estos dltimos afios, en muchos de los procesos
judiciales de ejecucioén hipotecaria, se han visto afectados, de forma directa o indirecta, personas que
formaban parte de colectivos vulnerables, como por ejemplo y a modo de resefia, los menores de
edad, personas mayores 0 personas que tienen su capacidad modificada judicialmente, los cuales,
guedaban privados de su vivienda habitual, bien como consecuencia de que familiares suyos no
podian hacer frente al pago de los préstamos hipotecarios que gravaban las mismas, o bien por ser
parte, en calidad de «fiadores» (personas mayores que avalaban a sus hijos o a familiares) en
préstamos hipotecarios, y que como consecuencia del impago de las cuotas hipotecarias, se
procedia al embargo, ejecucion hipotecaria y posterior salida a subasta de dichas viviendas, al ser
las mismas la garantia hipotecaria de dichos préstamos.

A continuacion, y de un modo més concreto, vamos a sefialar a modo de resumen, los
presupuestos mas importantes a nuestro entender que la ley que nos ocupa, esto es, la Ley 1/2013,
de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion
de deuda y alquiler social. Estos presupuestos 0 medidas, supusieron la modificacién de normas
legales tan importantes dentro de nuestro sistema ordenamiento juridico, como la de la Ley
Hipotecaria (RCL 1946, 886) y de Regulacién del mercado hipotecario, asi como la de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (RCL 2000, 34) .

De conformidad con lo promulgado por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, y utilizando el siguiente
esquema basado en las leyes que han sido objeto de modificacién, distinguiremos dentro de cada
una, sus modificaciones més sobresalientes, y que son:

a) En el caso de la Modificacién de la Ley Hipotecaria se establece:

La previa suspension de los lanzamientos sobre viviendas habituales de colectivos especialmente
vulnerables, que se recoge en el articulo 1 del Capitulo | de la repetida Ley 1/2013, y donde se
establece:

La limitacién de los intereses de demora®’a tres veces el interés legal del dinero, a partir de la
entrada ezrg vigor de la ley, modificando para ello el articulo 114 , de la Ley Hipotecaria, afiadiendo un
parrafo 3°°.

Se expresa que la accion hipotecaria podra ejercitarse de forma directa contra los bienes
hipotecados®’, o bien mediante el procedimiento de venta extrajudicial del bien hipotecado*’siempre
gue se hubiera pactado en la escritura de constitucion de la hipoteca sélo para el caso de falta de
pago del capital o de los intereses de la cantidad garantizada. En cuanto a este Ultimo apartado, se
recogen las formalidades que han de tenerse en cuenta a la hora de realizar la resefiada venta
extrajudicial ante Notario, como por €j.: -no poder tasar la vivienda en valor distinto al establecido en
el procedimiento de ejecucion judicial directa ni por debajo del 75% a la tasacion realizada; -sefialar
explicitamente el caracter de vivienda habitual o no; -solo sera aplicable a hipotecas constituidas en
garantia de obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente determinada, de sus intereses
ordinarios y de demora liquidados de conformidad con lo previsto en el titulo y con las limitaciones
sefialadas en el articulo 114; -la venta extrajudicial se realizara en una sola subasta de caracter
electrénico; -la constancia por parte del Notario que lleva a cabo la venta a la parte deudora de las
clausulas abusivas del préstamo.

27 Tener en cuenta en lo relativo a los intereses de demora, lo establecido por nuestro Tribunal Supremo, el cual, establecio
que si en un préstamo hipotecario, el interés de demora a efectos hipotecarios u obligacionales es igual o superior al
diecinueve por ciento, tratdndose de persona fisica o juridica que tenga la condicion de consumidor, y que el mismo tenga
como finalidad estricta la de consumo ajena a su actividad profesional, y siempre que se desprenda que la clausula de interés
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de demora no ha sido negociada individualmente, sino predispuesta por el banco, no podra inscribir la escritura de préstamo
hipotecario en el Registro de la Propiedad (con lo que ello supone dado el caracter constitutivo que tiene la misma y que se
recoge en el articulo 1.975 del C.C.), y se procedera a suspender la inscripcion del documento en virtud de la Sentencia del
Tribunal Supremo de fecha 23 de diciembre de 2.015 en relacién con la Sentencia de fecha de 22 de abril de 2.015.

28 El articulo 114.3 de la L.H., establece que «Los intereses de demora de préstamos o créditos para la adquisiciéon de
vivienda habitual, garantizados con hipotecas constituidas sobre la misma vivienda, no podran ser superiores a tres veces el
interés legal del dinero y s6lo podran devengarse sobre el principal pendiente de pago. Dichos intereses de demora no podran
ser capitalizados en ningln caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil (RCL
2000, 34) .»

29 De conformidad con lo dispuesto en el dispuesto en el Titulo IV del Libro Ill de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, con las especialidades que se establecen en su Capitulo V.

30 El articulo 1858 del C.C., establece que « Es también de esencia de estos contratos que, vencida la obligacién principal,
puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca para pagar al acreedor.»

b) Asimismo, y como presupuestos mas destacados de la Modificacion de la Ley 2/1981, de
25 de marzo (RCL 1981, 900) , de Regulacién del Mercado Hipotecario, se establecen , entre
otros, una regulacién de las sociedades de tasacion y servicios de tasacion de las entidades de
crédito para favorecer la independencia de la actividad de tasacién y evitar conflictos de interés, asi
como su sometimiento a auditoria de cuentas; no se podra exceder del 60 por ciento del valor de
tasacion del bien hipotecado. Cuando se financie la construccion, rehabilitacion o adquisicién de
viviendas, el préstamo o crédito podra alcanzar el 80 por ciento del valor de tasacién, sin perjuicio de
las excepciones que prevé esta Ley; y por ultimo, no se podra exceder el plazo de amortizacion del
préstamo o crédito garantizado en mas de treinta afios.

¢) Modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil .
Se establece:

Si una vez realizada la ejecucion hipotecaria de una vivienda habitual restara deuda por pagar por
un deudor de la buena fe, posibilitar que el juez correspondiente tenga potestad para: a. Condonar la
deuda si el deudor paga el 65% del total en el quinto afio desde la adjudicacion del bien, o si paga el
80% del total en el décimo afio,

Exigir que el 50% de la plusvalia obtenida reduzca la deuda, en el caso de que la entidad se
adjudicara el bien y en el plazo de diez afios obtuviera una plusvalia por su venta, regulado todo ello
en el articulo 579.2.b).

Facilitar el acceso de postores a los procesos de subasta, disminuyendo el aval necesario para
pujar del 20% al 5% del valor de tasacion del bien.

Ampliacién del plazo de veinte a cuarenta dias, para que el adjudicatario obtenga financiacién.

Impedir que la tasacién que se utilice en la subasta sea inferior al 75% del valor en que se taso el
inmueble en el momento de la escritura.

Elevar del 60% al 70% el valor de tasacion por el que el banco puede adjudicarse la vivienda en
caso de que la subasta quede desierta.

Imposibilidad de reclamar las cuotas del deudor, por parte de la entidad de crédito, hasta que no
se hubieren producido tres impagos, modificando para ello el articulo 693 de la L.E.C.

d) La introduccion de un Cdédigo de Buenas practicas bancarias , en el sentido de dotar de
mayor informacion y claridad a las clausulas®'que regulan el contrato de préstamo, que por su
complejidad o efectos negativos, puedan de alguna manera perjudicar a los prestatarios-deudores,
dada su posicion a la hora de contratar un préstamo.

31 Un ejemplo de lo que estamos exponiendo, sera la necesaria constancia dentro del titulo de hipoteca que accede al
Registro, de la expresién manuscrita del deudor cuando se establece una clausula suelo, como asimismo también es exigible
cuando se pacta una clausula suelo igual al cero por ciento o una clausula segun la cual «la parte deudora nunca podra
beneficiarse de descensos a intereses negativos» por cumplirse todos los requisitos del articulo 6 de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo (RCL 2013, 718) , y que recoge la Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Notariado de fecha 8 de
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octubre de 2015.

La elaboracion del Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual, fue publicado por Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de
marzo (RCL 2012, 315) (RCL 2012, 315) , de medidas urgentes de proteccién de deudores
hipotecarios sin recursos, en la versién recogida por la citada Ley de 1/2013 de 14 de mayo, segun
Resolucion de 5 de julio de 2013, de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa. En
el resefiado Cadigo de Buenas Practicas, se establecen una serie de medidas dirigidas a aquellos
deudores de préstamos hipotecarios vigentes al dia 11 de marzo de 2012, que se encuentran o
padecen extraordinarias dificultades para atender a su pago conducentes a:

Procurar la restructuracién de la deuda hipotecaria antes de la ejecucion hipotecaria, como son la
moderacion de los intereses moratorios y la posibilidad de un plan de restructuracién viable de la
deuda o una posible quita de la misma.

Sustituir la ejecucién hipotecaria por medios alternativos como pueden ser la dacioén de la vivienda
hipotecada en pago de la deuda, permaneciendo como arrendatario en la misma durante dos afios,
siempre y cuando no se haya producido el anuncio de la subasta y que la aludida vivienda
hipotecada no tenga cargas posteriores a la hipoteca que se pretende ejecutar.

e) Por ultimo, se acordo la constitucién del Fondo Social de Viviendas destinado al alquiler,
y anuncié que se planteard la modificacion de la LAU (RCL 1994, 3272) para dar cobertura
legal a estos arrendamientos. Resefiar, que algunos autores comoSalas Murillo®, llaman a la
utilizacion de figuras como la del contrato de arrendamiento, o el contrato de arrendamiento en su
vertiente de opciéon a compra, como formas alternativas a la clasica de propiedad, para que de esta
forma, dichas figuras, entre otras, garanticen o sean el medio para la consecucién del derecho
constitucional a la vivienda, que recoge y plasma el art. 47 de nuestra carta magna.

32 Salas Murillo, S., «El arrendamiento en el marco del derecho a la vivienda», en Construyendo el Derecho a la Vivienda,
F.L6pez Ramon(coord.). Marcial Pons, Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2010, pp. 263-287.

Sin embargo, también queremos destacar alguna de las lagunas o aspectos que esta Ley no logré
resolver o dar una respuesta satisfactoria. En primer aspecto, esta ley no soluciono el debate «social
y juridico» que se produjo en su momento, sobre la dacion en pago, aplicada la misma de una
manera sistematica y con caracter general, como herramienta que pudiera ser utilizada por los
deudores para satisfacer su deuda con la correspondiente entidad bancaria. Se argumenté en su
momento, que dicha dacion en pago, no puede ser utilizada en el sentido aludido, dado que la misma
podria producir una cierta inseguridad dentro del mercado hipotecario, y asimismo, dicho
procedimiento chocaria con lo estipulado en el articulo 1.911 del Cédigo Civil (LEG 1889, 27) (LEG
1889, 27) , que establece que «Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos
sus bienes, presentes y futuros».

En relacién con lo expuesto, y como segundo aspecto negativo de esta Ley, tampoco fue muy bien
recibido, que si en el procedimiento de ejecucion hipotecaria de la vivienda habitual, el banco tenga
la opcion de poder adjudicarse dicha vivienda por un porcentaje del sesenta por ciento de su valor, y
asimismo, el deudor le siga debiendo a la entidad crediticia de turno el resto de la deuda hasta su
satisfaccion total, es decir, usted se queda sin casa, y sigue siendo a la vez deudor de la entidad
prestamista.

1.2. Ley 14/2013 de 27 de septiembre de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion

El concepto de «vivienda habitual» es aplicado y usado a su vez, y con el mismo espiritu de
proteccion, por otras leyes dentro de nuestro sistema juridico, como la Ley 14/2013 de 27 de
septiembre de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion. En la misma, se puede apreciar
el uso y aplicacion que se hace del concepto de «vivienda habitual», extrapolando el referido
concepto al campo de la limitacion de la responsabilidad del emprendedor.

Es en el articulo 8 péarrafos 1 y 2 de dicha Ley33, donde se establece una excepcion a lo
establecido por los articulos 1.911 del Cédigo Civil y 6 del Cédigo de Comercio (LEG 1885, 21) (LEG
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1885, 21) , ya que el emprendedor de Responsabilidad Limitada podra obtener, que la
responsabilidad que surjan como consecuencia de las deudas empresariales o profesionales, no
alcance a su vivienda habitual, siempre y cuando se respeten los requisitos y formas que se recogen
en la mencionada Ley 14/2013, resaltando de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9, que tal
indicaciéon de activo «no afecto» debera constar en la correspondiente hoja abierta en el Registro
Mercantil correspondiente a su domicilio.

33 El articulo 8 de la Ley 14/2013 de 27 de septiembre (RCL 2013, 1422) , en sus apartados 1 y 2, establece que « 1. Por
excepcion de lo que disponen el articulo 1.911 del Cdédigo Civil (LEG 1889, 27) y el articulo 6 del Cddigo de Comercio (LEG
1885, 21) , el Emprendedor de Responsabilidad Limitada podra obtener que su responsabilidad y la accion del acreedor, que
tenga origen en las deudas empresariales o profesionales, no alcance al bien no sujeto con arreglo al apartado 2 de este
articulo y siempre que dicha no vinculacién se publique en la forma establecida en esta Ley. 2. Podra beneficiarse de la
limitacién de responsabilidad la vivienda habitual del deudor siempre que su valor no supere los 300.000 euros, valorada
conforme a lo dispuesto en la base imponible del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados en el momento de la inscripcion en el Registro Mercantil. En el caso de viviendas situadas en poblacion de
mas de 1.000.000 de habitantes se aplicara un coeficiente del 1,5 al valor del parrafo anterior».

Asimismo, es notable resefar, y a efectos de oponibilidad frente a terceros, de conformidad con lo
establecido en el articulo 10 de dicha Ley, la constancia de la no sujecién de la «vivienda habitual»
en el Registro de la Propiedad, al margen de la inscripcion de dominio donde figure como propietario
el emprendedor individual. Por dltimo, dejar patente, y entre muchas de las Ultimas resoluciones
judiciales dentro del ambito hipotecario, la proteccién dispensada a las viviendas que tienen
atribuidas la caracteristica de «habitual», citando y por su caracter reciente, la Sentencia del Tribunal
Supremo de fecha 23 de mayo de 2017**, donde en los dos primeros pérrafos del punto 9 del FJ 6,
se establece que lo que no cabe es mantener un nivel de proteccion igual de bienes que no
constituyen vivienda habitual a los que si la constituyen.

34 Los dos primeros parrafos del punto 9 del FJ 6 de la STS de 23 de mayo de 2017 (RJ 2017, 2708) , Recurso n° 837/2015,
en la que fue ponente el Excmo. Sr. Don Eduardo Baena Ruiz, establece que «llegados a este estadio de la motivacion, lo que
no cabe es mantener, teniendo en cuenta que no existe norma de aplicacion directa a la venta extrajudicial, que por via de
interpretacién correctora se consagre un nivel de proteccion igual a bienes que no constituye vivienda habitual que a los que si
la constituyen. Ello es obvio no sélo porque se infiera de las previsiones legales sobre la materia, sino también por la especial
sensibilidad que existe, por motivo de la crisis econémica, respecto a familias en trance de minimo vital que ven peligrar el
bien patrimonialmente mas preciado para ellas como es la vivienda».

2. Normativa autonémica

Pasando ahora al ambito autonémico, y tal y como hemos expresado con anterioridad, son las
Comunidad Auténomas las que han asumido la totalidad de las competencias en materia de politicas
de viviendas®, siendo ellas las encargas con todos los recursos y medios que tienen el desarrollo de
las mismas, para de este modo poder satisfacer la demanda de vivienda que surjan en sus
respectivos territorios, y asimismo, dar el mayor abanico de proteccion posible a las personas que se
encuentran en dificultades a la hora de poder acceder a una vivienda digna y adecuada, y ello
mediante las diversas politicas en materia de vivienda protegida en sus diferentes vertientes.

35 En ver en cuanto a invasién de competencias por parte del Estado en materia reservada a las aludidas Comunidades

Auténoma, ver Sentencia del TC 152/1988, de 20 de julio (RTC 1988, 152) ().

No es nuestra intencidon dentro del presente epigrafe, el hacer un elenco de las numerosas y
diversas leyes dictadas por los correspondientes érganos de las diferentes Comunidades Autbnomas
en materia de vivienda, incluyendo su vertiente de vivienda protegida. Nuestra intencion, serd
exponer las Comunidades Autbnomas que mas acercan su modelo de politica en el ambito de
viviendas, al derecho subjetivo a una vivienda digha y adecuada, y al cual nos venimos refiriendo a lo
largo del presente trabajo.

2.1 . Pais Vasco

Para ello, creemos necesario empezar por lo establecido en la legislacién Vasca, en la cual,
haremos referencia a la Ley 3/2015, de 18 de junio (LPV 2015, 206) , de vivienda, donde vemos
como se resalta la necesidad «vital» del derecho a poder disfrutar de una vivienda, igualando el
mismo a otros derechos esenciales, y concluyendo que dicho derecho a una vivienda es lo que
permite al ser humano poder llevar cabo una vida digna. No queremos dejar de destacar la estrecha
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relacion del derecho fundamental a la dignidad recogido en el art. 10 de nuestra Constitucion con el
derecho a una vivienda digna y adecuada recogido en el art. 47 de nuestra carta magna, pues, no en
vano es en nuestro domicilio o vivienda donde desarrollamos gran parte de nuestra dignidad como
individuos.

En esta linea de relacion dignidad-vivienda, y tal como también establece la normativa vasca,
estaria el concepto de vivienda, suelo y urbanismo, en la forma que recoge la legislacion estatal por
medio del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (RCL 2008, 1260) , por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo, y donde, en su articulo 4.1 se insiste en el reconocimiento del
derecho a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible.

Dentro del punto Il de la exposicién de motivos de la aludida ley, se reconoce el derecho a una
vivienda como derecho subjetivo, estableciéndose expresamente « del derecho a la ocupacion legal
estable de una vivienda a favor de quienes, no disponiendo de una vivienda digna y adecuada en la
mencionada acepcién, carecen de los recursos econdmicos precisos para conseguir unax.
Asimismo, es interesante resefiar la incorporacién de personas extranjeras residentes con vecindad
administrativa como personas que pueden acceder a este derecho®®.

36 En tal sentido, y tal como recoge la Ley 3/2015 de 18 de junio (LPV 2015, 206) , encontramos la Sentencia del TC
107/1984, la cual en su FJ 3.°, establece «[...] pues la Constitucién no dice que los extranjeros gozaran en Espafia de las
libertades que les atribuyan los tratados y la Ley, sino de las libertades «que garantiza el presente titulo en los términos que
establezcan los tratados y la Ley», de modo que los derechos vy libertades reconocidos a los extranjeros siguen siendo
derechos constitucionales y, por tanto, dotados -dentro de su especifica regulacion- de la proteccion constitucional, pero son
todos ellos sin excepcién en cuanto a su contenido derechos de configuracion legal. Esta configuracién puede prescindir de
tomar en consideracion, como dato relevante para modular el ejercicio del derecho, la nacionalidad o ciudadania del titular,
produciéndose asi una completa igualdad entre espafioles y extranjeros, como la que efectivamente se da respecto de
aquellos derechos que pertenecen a la persona en cuanto tal y no como ciudadano, o, si se rehlye esta terminologia,
ciertamente equivoca, de aguellos que son imprescindibles para la garantia de la dignidad humana que, conforme al art. 10.1
de nuestra Constitucion, constituye fundamento del orden politico espafiol. Derechos tales como el derecho a la vida, a la
integridad fisica y moral, a la intimidad, la libertad ideolégica, etc., corresponden a los extranjeros por propio mandato
constitucional, y no resulta posible un tratamiento desigual respecto a ellos en relacién a los espafioles».

A su vez, dicha ley sefiala como actores dignos de proteccion y que son parte de los destinatarios
de este derecho a la vivienda, a las personas que como consecuencia de un proceso de ejecucion
hipotecaria sean privadas de su vivienda, mediante la inclusién de la figura de expropiacion del uso
de la vivienda, siempre y cuando se cumplan los requisitos a tal efecto. Aqui entra en juego lo que
hemos expuesto anteriormente, en relacion con el concepto acufiado de vivienda habitual y su
necesaria y vital defensa en este tipo de procedimientos hipotecarios, el cual, es complementado y
tal como cita la aludida Ley Vasca con la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unidn Europea de
14 de marzo de 2013. (Asunto C-415-11), que insta a la actuacion de los correspondientes poderes
publicos para salvar y proteger derechos fundamentales.

Ademaés, dicha ley, establece la posibilidad de una prestacién econdmica ante la falta de vivienda
por parte de la Administracién, y ello como solucién para que de esta forma, el beneficiario pueda
optar al régimen de arrendamiento dentro del mercado libre.

Dentro de esta Ley, el desarrollo de este derecho subjetivo del que venimos hablando, se hara de
forma gradual por la Administracién, en el sentido de ir forjando los criterios y caracteristicas que
deben poseer los destinatarios de las correspondientes viviendas, basado en un procedimiento
donde se estudiaran y baremaran las solicitudes en base a la renta disponible, nimero de miembros
de la unidad de convivencia, antigliedad de la inscripcién en el Registro de Vivienda Protegida y
Alojamientos Dotacionales, etc.

Por otro lado, la legislacion Vasca siempre ha sido muy partidaria de la utilizacién del alquiler a
largo plazo como medida a aplicar para la efectiva realizacion del derecho a una vivienda digna,
circunstancia, que ademas, sirve para evitar la posible especulacion con la vivienda protegida como
consecuencia de plazos mucho mas breve que permiten el beneficiario de la misma, y una vez
transcurrido el plazo de calificacion que afecta a la misma, poder venderla en el mercado libre,
lucrdndose en consecuencia, y arrojando con ello un resultado de lo mas contrario a la finalidad y
espiritu que debe presidir y regir la vivienda protegida.
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En un sentido contrario al que venimos exponiendo con la utilizacion del modelo vasco, tenemos
regimenes de proteccién publica en otros ambitos de aplicacion autonémicos, dentro de los cuales, y
en nuestra humilde opinién, no suponen una solucién satisfactoria a la demanda de vivienda, sino
mas bien un lucro para los destinatarios de esas viviendas, incumpliendo asi el fin al que debe
responder el sistema de proteccién de vivienda protegida, y mermando en consecuencia el nimero
de viviendas a ofertar por parte de la Administracion. Como ejemplo, nos gustaria citar el que se da
en la Comunidad de Madrid, en su vertiente de viviendas calificadas con proteccién publica en
régimen de arrendamiento para jévenes (VPPAOCJ), las cuales, al amparo del Reglamento de
Viviendas con Proteccion Publica de dicha Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 11/2005, de
27 de enero, estan afectas por un plazo de duracion de siete afios a contar desde la calificacion
definitiva de las mismas, plazo, que, como hemos resefiado no es conforme a la proteccion que
deberia dar esa tipologia de vivienda.

En una linea opuesta a lo expresado, y ya dentro de una corriente mas alineada con politicas
sociales donde se intenta reconocer el derecho subjetivo a una vivienda digna y adecuada, y sobre
todo dirigida a colectivos mas vulnerables, el propio Ayuntamiento de Madrid presidido por el actual
gobierno, entreg6 al final del afio 2017, de un nimero de viviendas de titularidad de la «Empresa
Municipal de la Vivienda y Suelo» (EMVS) a personas sin techo, siguiendo unas pautas y
condiciones determinadas, como medida o solucién al problema de los «sin techo» que se da en la
ciudad de Madrid. Lo expuesto en relacién con la Comunidad de Madrid, es un claro ejemplo de las
politicas de doble sentido, uno de caracter negativo y otro de caracter positivo, y que se pueden
acometer por parte de la administracion en materia de vivienda.

Para terminar esta exposicion del régimen Vasco, y no alargarnos en demasia, con el fin de poder
abordar otros regimenes autonémicos, citar a modo de resefia el desarrollo que se hace dentro de la
misma de los llamados «alojamientos dotacionales», como herramienta util para cubrir necesidades
de caracter temporal, dando asi respuesta a colectivos como jévenes emancipados, personas
separadas, emigrantes, etc.

2.2 . Cataluia

Dentro de este estudio autonémico, nos gustaria también destacar el régimen legal de la
Comunidad Auténoma de Catalufia. Dentro de la legislacion Catalana, y partiendo de lo recogido en
el Estatuto de Autonomia, reformado por Ley Orgénica 6/2006. de 19 de julio (RCL 2006, 1450) , en
su articulo 26 , dentro de los derechos relativos al &mbito de la vivienda, y que establece que «Las
personas que no disponen de los recursos suficientes tienen derecho a acceder a una vivienda
digna, para lo cual los poderes publicos deben establecer por ley un sistema de medidas que
garantice este derecho, con las condiciones que la ley determine» , nos debemos remitir a la Ley
18/2007, de 28 de Diciembre (LCAT 2008, 9) , del derecho a la vivienda (que cuenta con una
detallado analisis por parte dePONCE SOLE®’), Ley donde se recogen un elenco de disposiciones
de caracter territorial y de programacion en materia de vivienda, calidad, conservacion y
rehabilitacién, transmisién y arrendamiento de la misma. Dicha Ley, fue el punto de partida de la
acertada y completa compilaciéon y estructuracién que se hizo de toda la normativa catalana en
materia de vivienda, y que dio como fruto el Cédigo de la Vivienda de Catalufia, dejando al margen lo
relativo al ambito urbanistico, materia que se encuentra regulada por su correspondiente Cédigo de
Derecho Urbanistico.

37 Poncé Solé, J., «El derecho a la vivienda. Nuevos desarrollos normativos y doctrinales y su reflejo en la Ley Catalana
18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda», en El derecho de la vivienda en el siglo XXI: sus relaciones con la
ordenacién del territorio y el urbanismo, Poncé Solé, J. ySibina Toméas, D. (coords.), Ed. Marcial Pons,
Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2008, pp. 65y ss.

En el mismo, se constata la preocupacion por los problemas y dafios que se han producido en
materia de vivienda como consecuencia de la burbuja inmobiliaria que se produjo en Espafia, y que
dio como resultado el aumento del precio de la vivienda, los numerosos procedimientos de
ejecuciones hipotecaria en caso de impago, personas que perdieron su puesto de trabajo con las
consiguientes consecuencias, situacién de los colectivos mas vulnerables, etc.

Esta ley, y tal como y recoge explicitamente, propone la creacién de un parque especifico de
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viviendas asequibles que permita atender las necesidades de la poblaciébn que necesita un
alojamiento. Este parque debe ser suficiente para permitir la movilidad y la adaptacién a las
necesidades cambiantes de las personas, y especialmente integrado en cuanto al entorno fisico asi
como bajo el punto de vista social, produciendo en consecuencia la llamada «cuestion urbana».
Dicha Ley regula de una forma detallada y rigurosa la vivienda protegida en Catalufia, y sus posibles
vertientes, para de este modo poder lograr el fin establecido, que no es otro, que poder llegar al
mayor numero de ciudadanos, y ello, respetando como ya hemos expuesto al comienzo del presente
trabajo, el equilibrio necesario y que debe existir entre el desarrollo de la vivienda protegida y el
desarrollo de la vivienda libre, esto es, dentro del respecto que debe proporcionarse a la libertad de
empresa y desarrollo de la actividad empresarial de los diversos agentes que intervienen dentro del
mercado inmobiliario.

En la aludida Ley, no se recoge de una manera explicita el derecho subjetivo a la vivienda, pero si
hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada, establecido por la Constitucién y el
Estatuto, poniendo esto en conexién con otros derechos constitucionales reconocidos, como pueda
ser por ejemplo el derecho a la dignidad, al cual, nos hemos referido con anterioridad.

De una manera parecida a la legislacion vasca, como novedad en esta Ley, se prevé la creacion
de un parque de viviendas destinadas a politicas sociales, y esto como servicio al interés general y
en consonancia con las politicas europeas mas actuales en materia de vivienda social, lo que supone
un incentivo a la propia administracion para el desarrollo de politicas en este sentido.

Dentro del Titulo V dedicado a la proteccion publica de la vivienda, y en una misma linea que la
legislacién Vasca en materia de vivienda, se intentar potenciar la herramienta del alquiler social como
medida de proteccién para los colectivos mas vulnerables, asi como lo relativo al sobreprecio tanto
en la transmisién como en las rentas de esta vivienda protegida, y ello en un doble sentido, ya que
en lo relativo al primero se pone fin a la jurisprudencia contradictoria de la Sala Civil de nuestro Alto
Tribunal, y en lo referente al segundo, se entiende que va en la misma linea que lo establecido en el
apartado 5° de la Disposicion Adicional de la Ley del Estado 29/1994, de 24 de noviembre sobre
arrendamiento urbanos.

Se establece, que dicha regulacién en materia de vivienda protegida se articule, y en la linea de lo
establecido en la legislacion vasca, mediante la creacion del Registro de Solicitantes de Vivienda de
Proteccién Oficial y los procedimientos de adjudicacion, estableciendo un elenco de caracteristicas y
presupuestos que se deben poseer para poder ser optante y destinatario de dicho servicio. Otro
punto fuerte de la regulacion en materia de vivienda protegida dentro de la ley Catalana, sera el
ejercicio de la Administracion de los correspondientes derechos de tanteo y retracto que posee dicha
administracion en las ventas de vivienda protegida, para de esta forma, poder formar un mayor
parque inmobiliario de este tipo o tipologia de viviendas, y con ello poder dar una mayor y mejor
respuesta a la escasez de vivienda protegida, dirigida especialmente a las rentas mas bajas y
medias existentes en el territorio Catalan.

Para concluir lo relativo a la Legislacién Catalana, no queremos dejar de resefiar dos importantes y
recientes normas, dada su importancia por el colectivo hacia el que van dirigidas, y que son el
Decreto-ley 1/2015, de 24 de marzo (LCAT 2015, 176) , de medidas extraordinarias y urgentes para
la movilizacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucién hipotecaria y la Ley 4/2016,
de 23 de diciembre, de medidas de proteccion del derecho a la vivienda de las personas en riesgo de
exclusion residencial.

2.3. Andalucia

Otro de los ambitos autonémicos que no queremos dejar de abordar, aunque de una forma mas
concisa que los dos anteriores, es el de la Comunidad Autondémica Andaluza, la cual, asumié las
competencias de forma exclusiva en materia de vivienda en los términos previstos en el art. 56 de la
Ley Orgéanica 2/2007, de 19 de marzo (RCL 2007, 548) , de reforma del Estatuto de Autonomia. El
eje vertebrador en materia de vivienda en dicha Comunidad lo podemos basar en la Ley Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia, 1/2010, de 8 de marzo, donde de forma pionera, en su art.
2, punto 1°% se regula el derecho constitucional y estatutario a una vivienda digna y adecuada para
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todos los andaluces, esto es, el derecho que tienen los andaluces de poder reclamar el cumplimiento
del mismo ante los correspondientes tribunales de justicia. En dicha ley, no solo se limita a
establecer el concepto de vivienda como tal, sino en atencién también al conjunto de servicios
dotacionales y de equipamientos basicos que deben prestarse al ciudadano, y todo ello dentro de
unos parametros de sostenibilidad y eficacia. Se establece la obligacién administrativa de promocion
y desarrollo por parte de la Administracion de un nimero de viviendas, tanto en régimen de compra
como de alquiler, que satisfaga las necesidades de sus ciudadanos, siempre que cumplan una serie
de circunstancias y caracteristicas, entre ellos la inscripciéon en el correspondiente Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, registros o servicios que se dan también en los
dos ambitos autonémicos que hemos examinado anteriormente.

38 El articulo 2, punto 1° de la Ley 1/2010, de 8 de marzo (LAN 2010, 122) , reguladora del derecho a la vivienda en
Andalucia, establece expresamente que «Son titulares del derecho a una vivienda digna y adecuada las personas fisicas con
vecindad administrativa en cualquiera de los municipios de Andalucia en las condiciones establecidas en esta Ley, sin que en
el ejercicio de tal derecho puedan sufrir discriminacién de ningun tipo, debiendo favorecerse este ejercicio en igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres».

Es de relieve resefar el articulo 5 de la mencionada Ley 1/2010, en el cual, se establece
expresamente el encargo a las Administraciones Publicas Andaluzas del efectivo ejercicio del
derecho a la vivienda a aquellas personas que relnan una serie de requisitos y que se detallan en
dichos preceptos, resaltando, entre otros, el caracter social del apartado a) relativa a las personas
con escasos recursos economicos, el concepto asimismo de vecindad administrativa en el ambito
territorial de la Comunidad Andaluza durante un plazo de tres afios resefiado en el punto b),
concepto rubricado también el articulo 5 del Estatuto de dicha Autonomia, y en union a su vez, del
requisito de inscripcion en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida que
constan en dicho epigrafe, sistema que andlogamente hemos expresado como condicién también
necesaria para poder optar a una vivienda protegida en las anteriores legislaciones de caracter
autonémico y que han sido objeto de estudio en el presente trabajo.

Como refrendo y complemento normativo del derecho subjetivo a una vivienda digna y adecuada
por parte de la ciudadania andaluza y que acabamos de exponer, tenemos que citar el articulo 24 de
la aludida Ley 1/2010, precepto donde se hace constar el ejercicio efectivo relativo en materia de
vivienda que ostenta dicha ciudadania ante sus correspondientes Administraciones Publicas, y que
permite exigir a la misma el cumplimiento de las obligaciones inherentes mediante el ejercicio de las
acciones que procedan de acuerdo con los procedimientos que establezcan las leyes procesales del
Estado. Dicha exigencia, puede ser puesta en juego con lo establecido en el articulo 37.1.22° del
repetido Estatuto de Autonomia, donde se establece como uno de los principios rectores de la
Administracién Andaluza, «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».

En esta misma linea, y como ejemplo de lo que debe ser la operativa y comportamiento de la
Administracién Andaluza, y en lo concerniente al &mbito de vivienda protegida, lo encontramos en los
supuestos de venta donde no se cumplen los requisitos necesarios para la misma, lo que conlleva
dentro de la legislacion andaluza, a la nulidad de la operacion de venta, lo que hace distinguirse y
diferenciarse frente a otras legislaciones autonomicas, donde dicho incumplimiento lo Gnico que
acarrea es una serie de medidas sancionadoras, como resultado de una infraccién muy grave como
resultado del proceso de compraventa aludido. Dicho ejemplo viene, en nuestra humilde opinion,
perfectamente recoggaido en la Resolucion de la Direccidon de los Registros y del Notariado, de fecha
24 de abril de 2017°7, donde aborda la cuestion planteada.

39 Basandonos en dicha Resolucién, y siguiendo la opinién interpretadora que de la misma hace el Notario y Registrador de la
Propiedad, Don Pedro Avila Navarro, el cual expresa que «ni la legislacion estatal ni la autonémica consideran la venta de una
vivienda de proteccion oficial con sobreprecio contrato nulo, sino que Unicamente estd previsto un régimen sancionadors»
(como infracciébn muy grave); y cita la Disposicion Transitoria 11 R.D. 3.148/10-11-1978, la L. 3/15 de marzo de 1995, del
Principado de Asturias. Dicho planteamiento va asimismo en consonancia con lo establecido por la Jurisprudencia del Tribunal
Supremo, donde es sostenido que «es doctrina reiterada y consolidada de esta Sala, que los contratos de compraventa de
Viviendas de Proteccién Oficial, en los que las partes fijan libremente un precio superior al oficial no son nulos, puesto que tal
sanciéon de nulidad, no aparece prevista en la legislacion especifica de este tipo de viviendas, siendo la existencia de
sobreprecio, Unicamente determinante de sanciones administrativas y pérdida de beneficios; del mismo modo, no es
procedente, dice reiterada Jurisprudencia, sostener la nulidad parcial de la clausula, puesto que el precio pactado fue el
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decisivo para el acuerdo de voluntades» , todo tal y como se recogen en las Sentencias de 16 de julio de 2001, de 19 de
noviembre de 2002 y de 12 de diciembre de 2007, entre otras.

Para concluir la exposicién del &mbito legislativo Andaluz, resefiar, que en este intento loable de
regulacion del derecho subjetivo a una vivienda digha y adecuada por parte de los andaluces,
siempre y cuando se acrediten los requisitos que habilitan para tal ejercicio, y a los cuales nos hemos
referido de forma sistematica anteriormente, la Administracién Andaluza se extralimito en sus
funciones segun recoge la Sentencia de nuestro Tribunal Constitucional de fecha 93/2015, de 14 de
mayo (RTC 2015, 93) (si bien en la misma constan votos particulares), y segun la cual, se estimé
parcialmente el recurso de inconstitucionalidad nim. 4286-2013 y se declaré la inconstitucionalidad y
nulidad;

Del primer inciso del art. 1.3 «forma parte del contenido esencial del derecho de propiedad de la
vivienda el deber de destinar de forma efectiva el bien al uso habitacional previsto por el
ordenamiento juridico».

De los apartados 5 y 6 del articulo 25 y del articulo 53.1 a) de la Ley 1/2010, de 8 de marzo (LAN
2010, 122), reguladora del derecho a la vivienda en Andalucia, en la redaccién aprobada por el art. 1

del Decreto-ley 6/2013, de 9 de abril (LAN 2013, 105) , de medidas para asegurar el cumplimiento de
la funcién social de la vivienda.

La inconstitucionalidad y nulidad de la disposicion adicional segunda de dicho Decreto-ley 6/2013,
si bien el resto de lo establecido en el articulo 25 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del
derecho a la vivienda en Andalucia, en la redaccién dada por el articulo 1 del Decreto-ley 6/2013, de
9 de abril, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcion social de la vivienda, es conforme
con la Constitucién, siempre que se interprete como instrumento de la politica autonémica de
fomento de la vivienda en alquiler en los términos establecidos en los fundamentos juridicos 13, 14 y
15 de dicha resolucién.

2.4 . Otras autonomias

Por ir concluyendo la presente exposicion de caracter autonémico, citaremos de forma breve y
somera, y a modo de ejemplo, la constancia legal en diferentes Estatutos de Autonomia del derecho
a una vivienda digna por parte de sus ciudadanos. Entre otros, el de las Islas Baleares, en su articulo
22; el de la Comunidad Valenciana, donde el expresado derecho queda recogido en el articulo 16; el
de la Comunidad Auténoma de Madrid, en su articulo 26.1.4 (en el cual menciona el concepto de
vivienda al describir las competencias en cuanto a la ordenacion de su territorio); en el articulo
31.1.2° y 41.2 del Estatuto de Castilla-La Mancha, que al igual que en el caso de la Comunidad de
Madrid, el término vivienda se hace dentro del desarrollo de las competencias relativa a la
ordenacion de su territorio, si bien, resefiar, que esta UGltima Comunidad, en el articulo 2° de la Ley
1/2011, de 10 de febrero, derogada posteriormente por otra Ley de 1/2012, de 21 de febrero, de
medidas complementarias para la aplicacion del Plan de Garantias de Servicios Sociales («<DOCM»
29 febrero) el 1 de marzo de 2012, si reconocié el derecho subjetivo a una vivienda en materia de
vivienda protegida; y por ultimo, el Estatuto de Autonomia de la Comunidad Auténoma de Galicia,
gue lo hace en su articulo 27 péarrafo 3°, también de una forma generalizada dentro del marco de sus
competencias, si bien, mediante la Ley 8/2012, de 29 de junio (LG 2012, 279) , si se reconoce el
derecho subjetivo a una vivienda digna y adecuada.

Para finalizar el presente apartado de ambito autonémico, en el cual, no hemos pretendido realizar
un estudio pormenorizado de todas las legislaciones territoriales en materia de politicas de viviendas,
el cual, estaria enmarcado dentro de otro tipo de trabajo al que nos trae causa aqui, sefialaremos,
gue nuestra pretension ha sido, de que a través del ejemplo de varias de estas legislaciones de
caracter autondémico, ver el grado de desarrollo y aplicacion del derecho subjetivo a una vivienda
digna y adecuada en consonancia con el mandato constitucional recogido en el articulo 47 de
nuestra carta magna. Es por ello, por lo que nos hemos centrado en legislaciones autonémicas,
donde dicho derecho se encuentra bastante desarrollado o evolucionado, o bien, establecido como
un derecho subjetivo, y por ende, exigible ante los diferentes poderes publicos por medio de los
correspondientes tribunales.
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VII . Otras connotaciones sobre el aspecto socio-econdmico del derecho a una vivienda digna
y adecuada

El articulo 1 de nuestra carta magna4°, constata y enuncia que el Estado Espafiol es un estado
social y democratico de derecho.

40 El articulo 1 de la CE proclama 1. Espafia se constituye en un Estado social y democréatico de Derecho, que propugna
como valores superiores de su ordenamiento juridico la libertad, la justicia, la igualdad y el pluralismo politico. 2. La soberania
nacional reside en el pueblo espafiol, del que emanan los poderes del Estado. 3. La forma politica del Estado espariol es la
Monarquia parlamentaria».

Como ya hemos resefiado a lo largo de este trabajo el caracter «social» del derecho a la vivienda,
es hoy en dia, y asf lo expresan algunos autores comoBaena del Alcazar**, una necesidad vital para
el individuo, al igual que lo puede ser la necesidad de comer, vestirse, etc. Asi es de transcendental
importancia y relieve, destacar, que la ejecucion efectiva de tales derechos debe ser fruto de la labor
legisladora que deben realizar los correspondientes drganos encargados para ello. Y ello es asi, que
autores comoMufioz Castillo**, sefialan gue «los derechos subjetivos sdlo nacen a través de la
legislacion de desarrollo, como es propio en los derechos sociales, pero no es menos cierto que, a
tenor del articulo 53.3 de la CE al que hemos hecho referencia, este derecho a una vivienda
—informard la legislacién positiva, la practica judicial y la actuacién de los poderes publicos». Dicho
autor, resalta que el derecho a una vivienda digna y adecuada «actia también como elemento de
interpretacion de toda la normativa y actuacién publica sobre vivienda», y asimismo que el mandato
constitucional del articulo 47 de la CE y que se dirige a los poderes publicos se cristaliza en que los
mismos «promuevan las condiciones necesarias y establezcan las normas pertinentes».

41 Baena del Alcazar, M., «Las viviendas de Proteccién Oficial en el ordenamiento espafiol», Ministerio de la Vivienda,
Servicio Central de Publicaciones, Madrid, 1968, pag. 14.

42 Mufioz Castillo, J., «Constitucién y Vivienda», Centro de Estudios Politicos y Constitucionales, Madrid, 2003, pag. 35.

El papel del Estado en cuanto al ejercicio efectivo del derecho a la vivienda digna y adecuada,
tiene un doble matiz, ya que, por un lado, el Estado tiene la obligacion de respetar ese derecho, y por
otro lado, el deber también de protegerlo, tal y como lo sefialan autores comoAbramovichyCourtis43.
Dicha manifestacién, y dentro del Derecho Europeo, queda reflejada en pronunciamientos del
Tribunal de Justicia Europea, como por ej., en la Sentencia de 8 de mayo de 2013*, donde la
consideracion de vivienda como servicio de interés general permite a los poderes publicos intervenir
de una forma directa, sin que dicha actuacion signifique o suponga una violacién de las reglas del
mercado de libre competencia.

43 Abramovich, V. yCourtis, C., «Los derechos sociales como derechos exigibles» , Ed. Trotta, Madrid, 2002, pags. 132 y ss.

44 (Asuntos C-197/11 y C-203/11).

En consecuencia, podemos observar el papel econémico que interviene 0 se contiene en el
ejercicio efectivo por parte del Estado de las diversas politicas sociales, entre ellas, las que abarcan
en materia de vivienda. Lo deseable, seria que dicho aspecto econémico no viniese determinado por
los diversos cambios y vaivenes de caracter politico que se producen en las administraciones, como
consecuencia de la llegada al poder del gobierno de turno, o bien de las inevitables crisis financieras
y de mercados, que afectan de una manera muy directa sobre estas politicas sociales, y por ende, a
las politicas en materia de viviendas que es el tema que nos ocupa.

Esta manera de actuar dependiendo de quien tenga la direccién de un determinado gobierno o de
los cambios en los mercados financieros y econdmicos, es observada y también condenada por los
diversos tratados internacionales, los cuales, regulan el ambito relativo a la vivienda (alguno de los
cuales ya nos hemos referido con anterioridad en el presente trabajo cuando hemos tratado el ambito
de derecho comparado en relacion con el art. 47 de la CE). Es por ello, y de nuestra propia historia,
gue Espafia se encuentra lejos de los niveles que alcanzan otros paises de nuestro entorno dentro
del &mbito Europeo™.

45 VerNavarro Lopez, V. yReinolds, J., «La inversion en proteccion social en Espafia en el contexto de la Unién Europea. El
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resto del déficit social» en la Situacién Social en Espafia Ill, Fundacion Francisco Largo Caballero, Ed. Biblioteca Nueva,
Madrid, 2009, pag. 32.

En este mismo sentido, autores comoGarcia Cantero’®, establece «que todos los derechos
sociales estan llamados a disponer de un desarrollo legislativo que precise su alcance y determine
las concretas prestaciones del poder piblico que han de generarse a favor de los administrados; la
ausencia o parquedad de ese desarrollo legislativo no puede equivaler a negacién del derecho».

46 Op. cit., pag. 496.

Asimismo, autores comoGonzalez Ordovas®?’, recogen el aspecto, que «es mayoritaria la
dogmética que entiende que, aunque los derechos sociales no pueden justificar pretensiones
subjetivas ante los tribunales, siimponen tareas obligatorias a los Estados».

47 VerGonzalez Ordovéas, M.2 J., «El derecho a la vivienda. Reflexiones en un contexto socio-econdémico complejo». Ed.
Dykinson, Madrid, 2013.

El no ejercicio y desarrollo efectivo por parte del Estado mediante el desarrollo de legislacion en
materia de vivienda, llevara inexorablemente al fendmeno que sefialaBassols Coma*de
«Vulnerabilidad Social», el cual es incorporado a nuestro ordenamiento juridico a raiz de la Ley

19/2009 de 23 de noviembre (RCL 2009, 2258) de Medidas de Fomento y Agilizacion Procesal de
Alquiler y Eficiencia Energética de los Edificios, tal y como recoge el nhombrado autor.

48 Bassols Coma, M., «El derecho a la vivienda ante la crisis econdémica y el cambio climatico: Intervencion de las
administraciones publicas ante situaciones de vulnerabilidad social y urbanistica», en Revista General de Legislacion y
Jurisprudencia, Epoca Ill, Afio 2011, N° 1 enero-marzo, pag. 16.

El concepto de utilidad publica o interés social, va a ser la piedra angular de este tipo de derechos
sociales, circunstancia esta patente en el precepto constitucional del art. 33 de nuestra Constitucion,
donde se reconoce como derechos el de la propiedad privada y la herencia, pero con la
proclamacién en su apartado 2 de su funcién social, y asimismo, de la garantia que se recoge en el
siguiente apartado 3, donde se sefiala que nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino
por causa justificada de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacion y
de conformidad con lo dispuesto en las leyes, lo que hace que se dé razén de ser a la figura juridica
de la expropiacion forzosa.

En virtud de ello, el desarrollo de mecanismos que tienen su base en esta concepcién del interés
general y funcién social, ha servido de inspiracién a diversas normativas de caracter autonémico, en
donde este interés general opera de forma directa sobre la propiedad privada. Un ejemplo de lo que
venimos exponiendo lo encontramos en la regulacion del espinoso y controvertido ambito de los
«pisos vacios» 0 «viviendas desocupadas». Tematica de dificil regulacién por los intereses
contrapuestos que entran en juego.

Encontramos dentro del &mbito autonémico normativa en este sentido, como por ejemplo la Ley
Catalana 18/2007*°de 28 de diciembre del derecho a la vivienda, donde en su articulo 3.d), de define
el concepto de vivienda vacia, el cual se describe como «la vivienda que queda desocupada
permanentemente, sin causa justificada, por un plazo de mas de dos afios. A tal efecto, son causas
justificadas el traslado por razones laborales, el cambio de domicilio por una situacion de
dependencia, el abandono de la vivienda en una zona rural en proceso de pérdida de poblacion y el
hecho de que la propiedad de la vivienda sea objeto de un litigio judicial pendiente de resolucion».

49 Dicha Ley habra de ser conjugada con la también Ley Catalana de 14/2015, de 21 de julio, del impuesto sobre las
viviendas vacias, y de modificacion de normas tributarias y de la Ley 3/2012.

Otro ejemplo, lo encontramos en la Ley andaluza 4/2013 de 1 de octubre, que prevé la
expropiacion sobre viviendas vacias, donde en su exposicion de motivos se proclama expresamente
gue «la funcién social de la vivienda configura el contenido esencial del derecho mediante la
posibilidad de imponer deberes positivos a su titular que aseguren su uso efectivo para fines
residenciales, entendiendo que la fijacién de dicho contenido esencial no puede hacerse desde la
exclusiva consideracién subjetiva del derecho o de los intereses individuales».

Dentro de dicho Exposicion de Motivos se abre la puerta a la expropiacion temporal del uso de
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viviendas que integran los parques inmobiliarios de entidades bancarias consecuencia de un proceso
de ejecucion hipotecaria, lo cual, fue objeto de alegacién por parte de la Abogacia del Estado como
vulneracién del principio de igualdad, y ello, segin se recoge la Sentencia de 93/2015, de 14 de
mayo de 2015, BOE nium. 146, de 19 de junio de 2015, del Pleno del Tribunal Constitucional, y
donde se resolvié el recurso de inconstitucionalidad interpuesto contra el articulo 1, por el que se da
nueva redaccion a los arts. 1.3 , 25 y 53.1 a) de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del
derecho a la vivienda en Andalucia, y la disposicién adicional sequnda del Decreto-ley 6/2013, de 9
de abril, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcion social de la vivienda, y donde fue
declarada la nulidad de los preceptos legales que definen el contenido esencial del derecho de
propiedad y regulan la expropiacion de viviendas deshabitadas, y en consecuencia, se procedié a
una interpretacion conforme del precepto que establece la definicion de viviendas deshabitadas.

En este ambito tematico, autores comoGarridoyGorrotxategiso, sefiala la dificultad para unificar
criterios en las medidas aplicar para luchar contra las viviendas vacias.

50 Garrido, P. yGorrotxategui, M., «El parque residencial en el Pais Vasco: politicas de rehabilitacién y de movilizacién de
vivienda», en El modelo de ordenacién territorial, urbanismo y vivienda Vasco: aplicacion practica, Agirreazkuenaga, |.
(Coord). Bilbao, 2011, pags. 372y ss.

De lo expuesto, se desprende, tal y como afirman autores comoBARRAL VINALS®, que «La
propiedad urbana pasa a definirse por su funcién habitacional. La novedad es establecer como
contenido propio de la funcion social de la propiedad de las viviendas la obligacion de su destino a
ser ocupadas». De esta forma se establece que el fin en si mismo de una vivienda es el de ser
habitada por su propietario o bajo otros regimenes legales de habitacionalidad, lo que conlleva que
pueda cumplirse y hacerse efectivo la funcién social a la que esta destinada la vivienda.

51 Barral Vifals, I., «La funcion social de la vivienda y la propiedad habitacional: limites impuestos a los propietarios de pisos
vacios», en Derecho a la vivienda y funcidn social de la propiedad. Nuevas politicas publicas en el marco del servicio publico
de alojamiento.Molt6 Darner, J. M. yPonce Solé, J., (Coords). Ed. Aranzadi, Cruz Menor, Navarra, 2017, pag. 169.

Para concluir, podemos sefialar que los poderes publicos tienen que poner todos los medios a su
alcance, legislativos, econémicos, materiales, humanos, etc., para conseguir el efectivo cumplimiento
de los derechos sociales mediante el correspondiente desarrollo legislativo, y particularmente en el
caso que nos ocupa, esto es, dentro del ambito de viviendas, y ello como resultado o fruto del
mandato constitucional recogido en el art. 47 de la CE, sin que los costes econdmicos, circunstancia
esta casi siempre alegada de forma genérica por parte de dichos poderes publicos o
administraciones publicas, sirva como pretexto para su no prestacion o realizacion.

En definitiva, tal y como sefialaGémez-Ferrer Morant®, «La Constitucién marca una linea de
evolucion cuya efectividad parte de un mandato a los poderes publicos y cuya culminacién precisara
de unas politicas publicas que permitan convertir estos principios en verdaderos derechos».

52 Gémez Ferrer Morant, R., «El derecho a la vivienda como principio rector de la politica social y econémica», en Derechos y
garantias del ciudadano, L6pez Menudo, F. (Coord). Ed. lustel, Madrid, 2011, pag. 131.

VIl . Conclusiones

PRIMERA .— Muchos de los articulos de nuestra Constitucion cuya reforma se plantean ahora los
politicos afectan a las instituciones de nuestro Estado, a su organizacion territorial, a su soberania,
pero quizas uno de los que alcanzarian un mayor «calado social» seria la reforma del derecho
constitucional que todos los espafioles tenemos reconocido a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada en el art. 47 de nuestra Carta Magna.

SEGUNDA.— Entendemos los autores de este estudio que en un estado demaocratico y social de
derecho como es el nuestro, tal y como proclama el art. 1, apartado 1 de nuestra Carta Magna53, en
unién con lo establecido en el art. 13.1 también de nuestra CE**, y a su vez, de lo estipulado en la
correspondiente legislacion en materia de extranjeria, no cabe otra posibilidad que la extension
I6gica de la proteccion del art. 47 de la CE a la poblacién extranjera residente legalmente en Espania.
Entendemos por tanto que en su tenor literal deberian ser sustituidas las palabras « Todos los
espafioles ...» por « Todos los ciudadanos con residencia legal en Espafia ».
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53 El Articulo 1, apartado 1 de la CE establece que: «Espafia se constituye en un Estado social y democratico de Derecho,
que propugna como valores superiores de su ordenamiento juridico la libertad, la justicia, la igualdad y el pluralismo politico».

54 El Articulo 13.1 de nuestra carta magna, proclama que: «Los extranjeros gozaran en Espafia de las libertades publicas que
garantiza el presente Titulo en los términos que establezcan los tratados y la ley».

TERCERA.— Para los autores de este trabajo el concepto de «vivienda digna y adecuada»
recogida en el mandato constitucional es un concepto de dificil definicion, que no se restringe o limita
a una vivienda con unos minimos de habitabilidad si no a una vivienda integrada en un entorno de
servicios sociales que garanticen a los ciudadanos no solo una vivienda «habitable» sino ademas
una «vida digna». En este sentido también promovemos una reforma del tenor literal del Articulo en
su expresion «vivienda digna y adecuada» por «una vivienda que permita una vida digna y
adecuada», que interconectaria directamente con el derecho fundamental a la dignidad recogido en
nuestro articulo 10 del Texto Constitucional como fundamento del orden publico y la paz social.

CUARTA.— La gran reforma del derecho constitucional de todos los ciudadanos con residencia
legal en Espafia a una vivienda que permita una vida digna y adecuada pasaria por definir dicho
derecho como un «derecho subjetivo» recolocandolo en el Texto Constitucional. Dicho cambio
obligaria a sacar el precepto del Capitulo Tercero «De los principios rectores de la politica social y
econOmica» y pasandole por ejemplo a la Seccién 1.2 «De los derechos y de las libertades publicas»
del Capitulo Segundo «De los derechos y libertades». No escapa a los autores de este estudio que el
propio objeto del derecho convertiria ese derecho subjetivo en un derecho de imposible cumplimiento
para el Estado que no podria hacer frente a la multitud de reclamaciones de vivienda que se
producirian ante los Tribunales de Justicia. De aqui que esta propuesta de reforma nos quede en un
mero «desideratums.

QUINTA.— No obstante y aunque no se reforme el derecho a una vivienda digna, los autores de
este trabajo conminamos a los poderes publicos al cumplimiento del mandato constitucional recogido
en el articulo 47 de nuestra Carta Magna. Les recordamos que es un mandato constitucional al que
especialmente los poderes publicos autonémicos deben dar una respuesta efectiva y practica,
mediante el desarrollo legislativo correspondiente en aras de la atribucién de competencias que
tienen delegadas, para dar asi soluciones coherentes al grave problema del acceso de los
ciudadanos residentes en Espafia a la vivienda. Ademas, los poderes publicos, de acuerdo con la
linea recogida en los diversos Tratados Europeos, no pueden alegar la falta de recursos econémicos
como excusa para no llevar a cabo las necesarias politicas en materia de vivienda, especialmente,
en lo concerniente a la construccion de vivienda protegida.

SEXTA.— A lo largo de este trabajo hemos dejado patente la importancia de varias leyes estatales
que, partiendo del concepto de «vivienda habitual» protegen el derecho objeto de estudio, como, por
ejemplo, la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, asi como la Ley 14/2013 de 27 de
septiembre de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion. La aludida normativa recoge el
espiritu del mandato constitucional y debe ser inspiradora de futuros desarrollos normativos.

SEPTIMA.— En aras al cumplimiento del mandato constitucional y en el desarrollo de las politicas
en materia de vivienda proponemos, en la linea de otros muchos autores, la constitucion de un
parque inmobiliario, mediante el cual, se pueda satisfacer la demanda de vivienda en el territorio en
cuestion, y ello adoptando una serie de medidas como pueden ser:

Promocion y desarrollo de un porcentaje de vivienda protegida en los planes generales de
ordenacion urbana, de acuerdo con las necesidades de la poblacién existente en base a periodos
temporales, y ello posibilitado mediante el desarrollo de estudios socio-demograficos, que permitan
cada tres o cuatro afos (periodo que creemos que es el conveniente dado el tiempo de desarrollo
legislativo y de construccion de vivienda generalmente empleado), tener una situacién realista y
fiable de la tipologia y cantidad de vivienda que se necesita.

El impulso de figuras juridicos como el alquiler a largo plazo, tomando como ejemplo el peculiar y
acertado régimen Vasco en materia de vivienda protegida, ya que, y tal y como hemos sefialado en
los apartados correspondiente, un alquiler de vivienda protegida a corto plazo, en nuestra humilde
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opinion, no cumple con la funcién social a la que esta llamada esa clase o tipologia de vivienda, y
ademas, crea escenarios nada deseados como el de especulacién dentro del mercado inmobiliario,
al poder ser dispuesta dicha vivienda por el titular para su posterior venta por un precio mucho mas
elevado al que la adquirié, y ello una vez transcurrido el correspondiente periodo de calificacion.

El ejercicio efectivo y practico de los correspondientes derechos de tanteo y retracto sobre las
viviendas respecto de las cuales la Administracion ostente los mismos, para de este modo, poder
incorporar las mismas a un parque inmobiliario de caracter o funcion social.

OCTAVA .- Siguiendo esta linea de exposicion y en aras a que el derecho a una vivienda permita
a nuestros conciudadanos una vida digna y adecuada, proponemos que la creacion de los nuevos
planeamientos urbanisticos dentro de las ciudades, deba llevarse a cabo teniendo en cuenta una
doble perspectiva: por una lado, desde el punto de vista ecoldgico:a utilizacion de forma sostenible
de los materiales empleados en la construccién, cuyo empleo, ligado a una mayor concienciacion
ecoldgica, se traducird en un mayor ahorro energético y de recursos empleados por las constructoras
y operadores juridicos afectados; y por otro lado, en que dichas actuaciones, dentro de la funcién
social a la que estan llamada, sean o generen espacios de convivencia, multiculturales, creando
nucleos debidamente sostenibles e integrados en ciudades, cuyo planeamiento evite nucleos
aislados, y en consecuencia marginales. Dado la globalizacién que vivimos, hemos de abrir espacios
multiculturales, donde se entremezclen culturas y personas de distinta condicién social.

NOVENA.— Por ultimo, manifestar que el ambito de la vivienda, es obligacién por parte de las
diferentes Administraciones Publicas, combatir el fendmeno de «vivienda vacia o deshabitada»,
mediante el estimulo de unas politicas fiscales que insten a los titulares de viviendas deshabitadas o
vacias, a poner las mismas en circulacion dentro del correspondiente mercado inmobiliario de
alquiler. Entre esos estimulos, proponemos en la linea de otros autores, la prestacion de
subvenciones para el pago de la Comunidad de Propietarios durante un periodo de tiempo, sobre
todo al inicio del periodo de alquiler; la garantia de la renta al arrendador; en el caso de impago, la
prestacion de servicios juridicos bonificados para su reclamacion; el poder sufragar los gastos del
correspondiente certificado energético, obligatorio desde junio de 2013, tanto para vender como para
poder alquilar; diversas exenciones fiscales, etc.

Bibliografia

Abramovich, V. yCourtis, C., «Los derechos sociales como derechos exigibles» , Ed. Trotta,
Madrid, 2002.

Baena del Alcazar, M., «Las viviendas de Proteccion Oficial en el ordenamiento espafiol»,
Ministerio de la Vivienda, Servicio Central de Publicaciones, Madrid, 1968.

Barral Vifials, I., «La funcién social de la vivienda y la propiedad habitacional: limites impuestos a
los propietarios de pisos vacios», en Derecho a la vivienda y funcion social de la propiedad. Nuevas
politicas publicas en el marco del servicio publico de alojamiento.MOLTO DARNER, J. M. yPONCE
SOLE, J., (Coords). Ed. Aranzadi, Cizur Menor, Navarra, 2017.

Bassols Coma, M., «El derecho a la vivienda ante la crisis econémica y el cambio climatico:
Intervencion de las administraciones publicas ante situaciones de vulnerabilidad social y
urbanistica», en Revista General de Legislacion y Jurisprudencia, Epoca lll, Afio 2011, N.° 1
enero-marzo.

Bastida Freijedo, F. J. y otros, «Teoria General de los Derechos Fundamentales en la Constitucion
Espafiola de 1978», Ed. Tecnos, Madrid, 2004.

Brouant, J. P., «Un droit au logement... variablement opposable», AJDA , nimero 10, 17 de marzo
de 2008.

Inserguet-Brisset, V., «La evolucion del Derecho Francés en materia de vivienda», en
Construyendo el Derecho a la Vivienda, F.Lopez Ramoén(coord.). Marcial Pons,
Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2010.

13 de febrero de 2019

23



THOMSON REUTERS

Eleta de Filippis, R., «La Ley Dalo (droit au logement opposable) actores y practicas: Una
observacién de terreno», Dialnet , Afio 2011, Namero 24.

Garcia Cantero, G., «¢Hay un Derecho Constitucional a la Vivienda?», Revista Juridica del
Notariado, NUm. 74, abril-junio (2010).

Garrido, P. yGorrotxategui, M., «El parque residencial en el Pais Vasco: politicas de rehabilitacion
y de movilizacién de vivienda», en El modelo de ordenacion territorial, urbanismo y vivienda Vasco:
aplicacion préctica, Agirreazkuenaga, |. (Coord). Bilbao, 2011.

Gomez Ferrer Morant, R., «El derecho a la vivienda como principio rector de la politica social y
econdmica», en Derechos y garantias del ciudadano, LOPEZ MENUDO, F. (Coord). Ed. lustel,
Madrid, 2011.

Gonzalez Ordovas, M2 J., «El derecho a la vivienda. Reflexiones en un contexto socio-econémico
complejo». Ed. Dykinson, Madrid, 2013.

Guiglia, G., «El derecho a la vivienda en la Carta Social Europea: A propdésito de una reciente
condena a ltalia del Comité Europeo de derechos sociales», en Revista de Derecho Politico, N° 82,
2011.

Lépez Ramon, F., «Sobre el Derecho Subjetivo a la Vivienda», en Construyendo el Derecho a la
Vivienda, F.L6pez Ramodn(coord.) Marcial Pons, Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2010.

Mufioz Castillo, J., «Constitucion y Vivienda», Centro de Estudios Politicos y Constitucionales,
Madrid, 2003.

Navarro Lopez, V. yReinolds, J., «La inversion en proteccion social en Espafia en el contexto de la
Unién Europea. El resto del déficit social» en la Situacion Social en Espafia Ill, Fundacion Francisco
Largo Caballero, Ed. Biblioteca Nueva, Madrid, 2009.

Poncé Sole, J., «El derecho a la vivienda. Nuevos desarrollos normativos y doctrinales y su reflejo
en la Ley Catalana 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda», en El derecho de la
vivienda en el siglo XXI: sus relaciones con la ordenacién del territorio y el urbanismo, Poncé Solé, J.
ySibina Tomas, D. (coords.), Ed. Marcial Pons, Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2008.

Rodriguez Achutegui, E., «Derecho a la vivienda: de Principio Rector a Derecho Subjetivo»,
Revista Aranzadi Doctrinal, Nam. 8, septiembre 2015.

Salas Murillo, S., «El arrendamiento en el marco del derecho a la vivienda», en Construyendo el
Derecho a la Vivienda, F.Lépez Ramon(coord.). Marcial Pons, Madrid-Barcelona-Buenos Aires, 2010.

Vaqguer Caballeria, M., «Derecho a la vivienda y garantia de un nivel minimo vital: algunas
propuestas». El Cronista del Estado, Social y Democratico de Derecho, N° 48, 2014,

Jurisprudencia

Tribunal de Justicia de la Unién Europea

Sentencia de la Sala Tercera, de fecha 10 de septiembre de 2014, caso Monika KuSionova contra
«SMART Capital, a.s.».

Sentencia de 8 de mayo de 2013 (Asuntos C-197/11 y C-203/11).
Sentencia de 14 de marzo de 2013 (Asunto C-415-11).

Tribunal Constitucional
Sentencia 93/2015, de 14 de mayo.
Sentencia 112/2013, de fecha 9 de mayo.

13 de febrero de 2019



THOMSON REUTERS

Sentencia 107/1984, de fecha 23 de noviembre.

Tribunal Supremo

Sentencia de fecha 23 de mayo de 2017

Sentencia de fecha 12 de mayo de 2017.

Sentencia de fecha 23 de diciembre de 2015.

Sentencia de fecha 22 de abril de 2015.

Sentencia de fecha 12 de diciembre de 2007.

Sentencia de fecha 19 de noviembre de 2002.

Sentencias de fecha 16 de julio de 2001.

Sentencia de fecha 19 de diciembre de 1998.

Sentencia de fecha 27 de junio de 1995.

Sentencia de fecha 22 de noviembre de 1989.

Tribunales Superiores de Justicia

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid n.° 468/1997 (Sala de Io
Contencioso-Administrativo), de 6 de mayo.

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha n.° 384/1999 (Sala de lo
Contencioso-Administrativo), de 12 de marzo.

Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia 443/2013, de 18 de abril.

Otras disposiciones
Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 24 de abril de 2017.

Consulta Vinculante de la Direccidon General de Tributos de 19 de abril de 2016.

Webgrafia

http://lwww.poderjudicial.es/stflssESTADISTICA/FICHEROS/13006E%20Estadistica%20sobre%20Ejec
uciones%20Hipotecarias/Datos%20Anteriores/Ejecuciones%20hipotecarias%20INE%202016.xIsx

13 de febrero de 2019


http://www.poderjudicial.es/stfls/ESTADISTICA/FICHEROS/13006E%20Estadistica%20sobre%20Ejecuciones%20Hipotecarias/Datos%20Anteriores/Ejecuciones%20hipotecarias%20INE%202016.xlsx
http://www.poderjudicial.es/stfls/ESTADISTICA/FICHEROS/13006E%20Estadistica%20sobre%20Ejecuciones%20Hipotecarias/Datos%20Anteriores/Ejecuciones%20hipotecarias%20INE%202016.xlsx

