. DEFENSOR

5t DELPUEBLO

defensor del
dEA pueblo Andaluz
mﬂ o.
= Justicia de Aragen
I

EUSKADIKO

ararteko &8

d EL PROBLEMA DEL ACCESO Y DISFRUTE
Olputacion dsl Comin DE LA VIVIENDA EN ESPANA

‘ﬂ i‘ PROCURADOR DEL COMUN
| n Il I DE CASTILLAY LEON

SINDICA

. Defensor del
Pueblo de Navarra
Nafarroako Arartekoa






INDICE

I. MARCO CONSTITUCIONAL Y LEGAL DEL DERECHO A DISFRUTAR DE UNA VIVIENDA DIGNA

Y ADECUADA ...ttt ettt st h e s bt et s bt e et et s bt et e sb e et e b e she et e beeae e beeneeneas 1
El articulo 47 de 12 CONSTITUCION ....oveiieieieeiieieece ettt s 1
Contenido del derecho a disfrutar de un vivienda digna y adecuada ..........c.cccceceeevieennnenn. 6
El derecho a la vivienda protege el disfrute de la vivienda habitual .........cccccceeveiniennnen. 10
Dignidad y adecuacion de @ VIVIENG@.........cecverieiereieieee et 11
Y FoTgelo M oTo] aaT o 1=T =] g e =1 SN 12
El Plan Estatal de Vivienda 2026-2030 .......cceeiiiiiiiienieeeiee ettt 15

[l. PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROBLEMA DEL ACCESO A LA VIVIENDA EN ESPANA ... 17

Los altos precios de compra y las dificultades de acceso a la financiacién hipotecaria.. 17

La evolucion al alza de los precios del alqUiler...........cveveceeieerie e 19
El reducido tamano del parque publico de vivienda y de vivienda protegida. El retraso y la
INSUTICIENCIA A€ @S AYUTAS ...oouvieeeieiieie ettt rree e st e s s bee e s s e e s s eabee e s saaes 21
El factor agravante del alquiler tUrSTICO.......ccveviiecii ettt 22
o Y[ (T £ TSP 24
[1l. EL REFLEJO EN LAS QUEJAS.....coi ettt ettt ettt sba e e sbe e s aae s 27
IV. ADJUDICACION DE VIVIENDA. PARQUE DE VIVIENDA SOCIAL ....uvttriiiiieenieeeieeeieeeieeen 31
El insuficiente tamafio del parque de vivienda social. La creacién de parques pulblicos
permanentes de vivienda en alquiler aSequUIBIE ..........uvvvveviiiviviiiiieieieeeeeeeereeeeeeeveeeeeeeereeaea, 31
Parque de vivienda CONCEMATA. ......cceiiiiiciiiiiec e e e e e e e e e e s rarereeeaeeean 36
Parque de viviendas para adjudicacion en situaciones de emergencia habitacional....... 38
Planificacion de la constitucion y dimension del parque puablico de vivienda................... 41
Buena administracion: transparencia, resolucién expresa, motivada, agil y eficaz los
procedimientos de adjudicacion de vivienda plblica y protegida........cccecveeveecreevreenreennenn, 42
V. V!NCULACION ENTRE SUELO Y VIVIENDA: LA MEJOR POLITICA DE VIVIENDA ES UNA BUENA
POLITICA DE SUELD.......coutrititirieieieteteeei ettt sttt sb e sttt et b e sbe b st bt s e s s 45
La necesaria actualizacion del planeamiento........cc.ueiiecveriiieieie e e 46
Modificaciones y mejoras legales en materia de invalidez de los instrumentos de
ordenacion territorial Y UrDaniStICa ........eiecviiiiiie ettt et e e 46
El impulso de la €JeCUCION UIDENISTICA .....ccocvveiirieeieecereee ettt et ere e e 47
El urbanismo debe atender a las necesidades de vivienda asequible ...........coeecuvvveeeennn. 49
El uso compatible de los suelos dotacionales para la construccién de viviendas............. 51
Evaluacion ambiental @Strat@giCa........ocvveierereerierieiereeee ettt 51
Mejora de los procedimientos de tramitacion de licencias urbanisticas.........cccccceueeeuneen. 52
La gestion de los patrimonios publicoS d& SUEIO .......cceecuieciiciieieciecreete e 54

Conversion de locales comerciales y de oficinas en viviendas.........cccceceveeeveeccieeecneeennen. 54



VI. LAS AYUDAS AL PAGO DEL ALQUILER ......ccciiiiiiiiiniiiee sttt 57

VII. LAS AYUDAS A LA REHABILITACION .....oucvieiieeieetieee et 61
VI OTRAS MEDIDAS ...ttt ettt ettt sttt st te s e st et e s aeentesaeeneesesaeensensesneanes 63
Las declaraciones de zona de mercado residencial tensionado........cc.ccccevveercieeriecinieenneen. 63
La regulacion del alquiler turistico y el fomento de los arrendamientos de vivienda de larga
UIBCION ..ttt h bbbt et s bt et et eat et e s bt et et e sbeenbesbeeat e besbeenbenbeeaeenees 64
Vivienda rural y reto demMOBIAfiCO ....oceeieriieieieiee ettt 67
IX. LA CREACION DE UN SISTEMA COMPARTIDO DE INFORMACION Y GESTION DE DATOS EN
MATERIA DE VIVIENDA PUBLICA. ... .ottt ettt sttt sttt et sbe e 69
X. LAS ALTERNATIVAS HABITACIONALES ANTE DESAHUCIOS Y LANZAMIENTOS .................. 71
XI. LA SUSPENSION JUDICIAL EXTRAORDINARIA DE LOS DESAHUCIOS Y LANZAMIENTOS .. 73

Otras situaciones de entrada y permanencia en VivieNdas ........cccccvveeeeeeeeecccvieeeeeeeeesennns 77
XIl. SEGREGACION RESIDENCIAL ........uveveeveererierieseseeeseseessessessessessssassssssessessssassssssssessasssssassens 79

Barriadas de promocCion PUDBIICA .......cccvecieeiieiiecie ettt ee et reete e re e st esanesnae e 79

Asentamientos sin las condiciones minimas de habitabilidad ...........cccccoeeeienieienenccennne 80

Personas en situacion de calle / SINh0GariSMO.........cccveecieiecieeciee et 82
XIL CONCLUSIONES......ceteeerie ettt ettt sttt sbe et et e s bt et e teeat e eesbeeneenaeeneeneenns 85

XIV. DOCUMENTACION Y BIBLIOGRAFIA........oocoueveereeieieseesse e 93



I. MARCO CONSTITUCIONAL Y LEGAL DEL DERECHO A DISFRUTAR DE UNA VIVIENDA
DIGNA'Y ADECUADA

El articulo 47 de la Constitucion

El derecho a la vivienda, de forma similar al camino recorrido por otros derechos econémicos,
sociales y culturales, aunque quiza encontrando ain mas resistencia, ha ido abriéndose
paso lenta y paulatinamente a partir de la segunda mitad del siglo XX. Primero en las
declaraciones y pactos internacionales de derechos, después en los regionales y también en
algunas Constituciones y en el Derecho de la Unién Europea.

En el plano internacional, el derecho a la vivienda se recogio ya en la Declaracién Universal
de Derechos Humanos, adoptada y proclamada por la 183.2 Asamblea General de las
Naciones Unidas, de 10 de diciembre de 1948. Su articulo 25.1 prevé que toda persona
tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, tanto a él o ella, como a su familia,
la vivienda. El Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, hecho en
Nueva York el 19 de diciembre de 1966, concreta normativamente lo anterior y aborda la
vivienda adecuada como parte del derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado en
su articulo 11, si bien establece previamente, en su articulo 4, que los derechos que
contempla podran ser sometidos a limitaciones legales «en la medida compatible con la
naturaleza de esos derechos». También recoge la sujecion de las medidas que se adopten a
los recursos disponibles y la satisfaccion progresiva de los derechos reconocidos. El articulo
2.1 del tratado dice literalmente que «cada uno de los Estados Partes en el presente Pacto
se compromete a adoptar medidas, tanto por separado como mediante la asistencia y la
cooperacion internacionales, especialmente econémicas y técnicas, hasta el maximo de los
recursos de que disponga, para lograr progresivamente, por todos los medios apropiados,
inclusive en particular la adopcion de medidas legislativas, la plena efectividad de los
derechos aqui reconocidos».

La Union Europea también ha avanzado en el reconocimiento del derecho a la vivienda de
toda persona, que se recogié en la Carta Social Europea de 1961 y se reforzé en la Carta
Social Europea revisada en 1996, seglin la cual las partes se comprometen a adoptar
medidas destinadas «a favorecer el acceso a la vivienda de una calidad suficiente; a prevenir
y paliar la situacién de carencia de hogar con vistas a eliminar progresivamente dicha
situacion y a hacer asequible el precio de las viviendas a las personas que no dispongan de
recursos suficientes». Por Ultimo, en el articulo 34.3 |la Carta de los Derechos Fundamentales
de la Unidén Europea, aprobada por el Parlamento, el Consejo y la Comisién Europea el 7 de
diciembre de 2000, se reconoce, con el fin de combatir la exclusion social y la pobreza, 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, pero remitiendo su regulacion a
«as modalidades establecidas por el Derecho comunitario y las legislaciones y practicas
nacionales».

En Espana, el acceso y disfrute de una vivienda digna y adecuada en condiciones
asequibles constituye, ademas de una necesidad basica de las personas, un derecho
reconocido en el articulo 47 de la Constitucion, que los poderes publicos deben hacer
realidad, promoviendo las condiciones necesarias y estableciendo las normas pertinentes
para hacerlo efectivo.



Asi, el articulo 47 de la Constitucion (CE) establece, dentro del capitulo tercero del
Titulo I, relativo a los principios rectores de la politica social y econémica, lo siguiente:

«Todos los espanoles 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.

La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los
entes publicos».

Precisamente, dada la ubicacion de este precepto en el texto constitucional y para la
comprension de su alcance, hay que tener en cuenta que, de conformidad con el articulo
53.3 CE, el reconocimiento, el respeto y la proteccion de los principios reconocidos en el
Capitulo tercero del Titulo | informan la legislacion positiva, la practica judicial y la actuacion
de los poderes publicos y que solo pueden ser alegados ante la Jurisdiccion ordinaria de
acuerdo con lo que dispongan las leyes que los desarrollen.

En I6gica coherencia con este caracter informador de principio rector, es el legislador quien
ha de determinar las técnicas apropiadas para llevar a cabo la plasmaciéon por los poderes
publicos del mandato derivado del articulo 47 CE, con un amplio margen de configuracion,
aunque no ilimitado en tanto esta supeditado a los deberes que emanan del conjunto de la
Constitucion y al propio contenido minimo que puede interpretarse que se deriva del
precepto.

Asi, el Tribunal Constitucional ha afirmado reiteradamente que el articulo 47 CE no reconoce
un derecho fundamental a la vivienda, ni constituye un titulo competencial autbnomo en
favor del Estado, sino que enuncia, como consecuencia de su ubicacion constitucional un
mandato o directriz constitucional que ha de informar la actuacién de todos los poderes
pulblicos en el ejercicio de sus respectivas competencias (SSTC 152/1988, de 20 de julio,
FJ 2;y32/2019, de 28 de febrero, FJ 6,y 79/2024, de 21 de mayo, FJ 3, con cita de otras
muchas).

De este modo, es al legislador competente al que corresponde establecer las medidas
precisas para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada, respetando el
contenido que puede desprenderse del precepto constitucional, y es a la Administracién a la
que corresponde impulsar y gestionar las politicas publicas necesarias para ello. Asi pues, la
Administracion General del Estado, las comunidades autbnomas y las corporaciones locales,
en el ejercicio de sus respectivas competencias, tienen el mandato constitucional de actuar
para promover las condiciones necesarias para la ciudadania pueda disfrutar de una
vivienda digna y adecuada.

En consecuencia, sera en el nivel legislativo, e incluso en el reglamentario, donde habra que
desarrollarse su contenido y, en su caso, el derecho subjetivo a la vivienda, u otros derechos
subjetivos conectados, que, como tales, resulten amparables judicialmente.

A la hora de realizar esta labor de desarrollo normativo, los legisladores y las
administraciones con competencias en materia de vivienda no pueden obviar, sin embargo,
las especiales caracteristicas que presenta la realidad sobre la que deben legislar y actuar,
y las enormes implicaciones que presenta la vivienda, que la dotan de una singular
importancia.

Mas alla de ser un bien con evidentes implicaciones econdmicas, la vivienda es un derecho
que responde a una necesidad basica y que esta llamado a desempenar un papel
trascendental en términos sociales.



Analizada la cuestion desde esta 6ptica, resulta evidente que la vivienda constituye tanto un
factor de proteccion frente a las situaciones de vulnerabilidad y exclusion social, cuanto un
factor de promocion indispensable para lograr la efectividad de otros derechos
constitucionales y/o estatutarios y posibilitar que la ciudadania pueda disfrutarlos
plenamente.

Desde el primer punto de vista, la posesion de una vivienda adecuada y asequible protege
frente a las situaciones de carencia de recursos econdmicos suficientes y de pobreza y actla
como un elemento decisivo a la hora de prevenir que las personas se encuentren en
situaciones de vulnerabilidad y/o exclusion social; situaciones que la realidad nos muestra
que, una vez producidas, son tremendamente dificiles de revertir.

En este sentido, los diferentes estudios realizados muestran como los gastos asociados a la
vivienda constituyen un elemento esencial a la hora de entender la realidad de las
economias personales y familiares y los riesgos de que una unidad de convivencia, a pesar
de contar con ingresos regulares, pueda verse avocada a una situacion de pobreza; dando
lugar al conocido fenédmeno de la «pobreza inducida por la vivienda».

Esto es lo que explica que, en su Observacion General nim. 4 (1991), relativa al derecho a
una vivienda adecuada (disponible en este enlace), el Comité de Derechos Econémicos,
Sociales y Culturales de Naciones Unidas sostuviera que «los gastos personales o del hogar
que entrana la vivienda deberian ser de un nivel que no impidiera ni comprometiera el logro
y la satisfaccion de otras necesidades basicas».

La Organizacion de Naciones Unidas (Informe del Relator Especial sobre «La vivienda
adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, y el derecho
de no discriminacion a este respecto», disponible en este enlace) ha expuesto en
consecuencia que «una vivienda es asequible si las personas o los hogares dedican menos
del 30 % de su ingreso disponible a gastos relacionados con la vivienda o menos de tres
ingresos familiares anuales a la adquisicion de una vivienda» (Umbral de asequibilidad; pag.
12).

Por ello, consideramos preciso puntualizar que los problemas de asequibilidad de vivienda
constituyen un factor pernicioso en los dos sentidos de analisis posibles: cuanto mayores
son los gastos asociados a la vivienda mas dificil resultara acceder a ella para quien no la
tiene; pero, para quien la tiene, destinar mas del 40% de sus ingresos a estos gastos,
convierte a los costes en vivienda en un factor que puede terminar generando pobreza y
conduciendo a la entrada a situaciones de vulnerabilidad y/o pérdida de efectividad en el
disfrute de otros derechos fundamentales.

Diferentes estudios muestran, por lo demas, que los problemas de asequibilidad de la
vivienda (y, por ende, de pobreza inducida por la vivienda) no afectan por igual a toda la
poblacion, sino que son mas patentes y afectan en mayor grado a las unidades de
convivencia situados en los menores niveles de renta.

Esto explica que el citado informe del Relator Especial de la ONU recomiende a los estados
«reconocer la asequibilidad de la vivienda como un principio central del derecho a una
vivienda adecuada y reconocer ese derecho como un derecho fundamental de toda persona»
(pag. 24).

Desde el segundo punto de vista, la posesion de una vivienda constituye una condicion
necesaria para garantizar a las personas una vida digna y el pleno disfrute del resto de
derechos constitucionales (alguno de ellos que si presentan, como se ha indicado, la
naturaleza constitucional de derechos fundamentales) y/o estatutarios y explica que el
derecho al acceso a una vivienda digna transcienda de las consideraciones puramente


https://www.ohchr.org/es/treaty-bodies/cescr/general-comments
https://docs.un.org/es/A/78/192

econdmicas que lo reducen a un mero problema de acceso a un bien, a resolver mediante
el libre juego de la oferta y la demanda del mercado.

El disfrute de una vivienda se conecta por ello directamente con los valores constitucionales
de dignidad de la persona y libre desarrollo de la personalidad, que constituyen el
fundamento de nuestro orden constitucional (articulo 10 de la Constitucion) y se erige en
una de las principales condiciones de posibilidad de los derechos fundamentales.

Analizado este derecho desde la dptica que nos brindan las anteriores reflexiones, se puede
hacer referencia a diversos pronunciamientos que ahondan en esta idea.

Junto a las ya citadas consideraciones del Relator Especial de la ONU, es en este sentido en
el que debemos entender el pronunciamiento expreso, entre otros, de la Comision Europea,
cuando en el reciente “Plan Europeo de Vivienda Asequible” (adoptado en diciembre de
2025 y disponible en este enlace) declara que:

«Nuestras casas, nuestros hogares, son los pilares de nuestras comunidades, la base
de nuestra sociedad y nuestra democracia. La vivienda no es solo un bien, sino un
derecho fundamental y una de las piedras angulares de la dignidad humana. Sin
embargo, en toda Europa existe un sentimiento palpable de injusticia ante la clara
falta de vivienda y de vivienda asequible».

Asimismo, consideramos que en estos términos se ha de entender la referencia que realiza
el Tribunal Constitucional (STC 79/2024, de 21 de mayo de 2024) cuando, al analizar la
constitucionalidad de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, senala
que:

«Los compromisos internacionales de Espana en materia de derechos humanos
refrendan la existencia de un derecho a la vivienda, reconocido también en varios
estatutos de autonomia y cuya efectividad es precisamente lo que se encomienda a
todos los poderes publicos en el art. 47 CE (FJ 3)».

También el reciente Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, aprobado por el Real Decreto
326/2026, de 22 de abril, parece asumir decididamente esta linea de pensamiento y la
necesidad de reforzar la importancia y el contenido del derecho constitucional a la vivienda
cuando en su preambulo expresa:

«El articulo 47 de la Constitucion Espaiola consagra el derecho de toda la ciudadania
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada y encomienda a los poderes publicos a
promover las condiciones y normas pertinentes para hacer efectivo este derecho. Este
mandato subraya la trascendencia de la vivienda como condicion previa para el goce
de otros derechos fundamentales, como la integridad fisica y moral, la proteccion de
la salud y el derecho a un medio ambiente adecuado, asi como la libertad de empresa
y el derecho de propiedad, modulados ambos por su funcién social y el interés
general.

La garantia constitucional de este derecho es una responsabilidad compartida entre
el Estado, las comunidades autonomas y las corporaciones locales, y constituye uno
de los problemas fundamentales pendientes por resolver de nuestro periodo
democratico.

(...) La politica de vivienda del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, y en especial
este Plan Estatal 2026-2030, configuran una nueva vision: el reconocimiento de la
vivienda como quinto pilar del Estado del Bienestar. La vivienda se incorpora asi, junto
a la sanidad, la educacién, las pensiones y los servicios sociales, como pilar
fundamental del Estado del Bienestar».


https://housing.ec.europa.eu/document/756915b5-d1b1-4bde-ac82-03532d2d3d90_en

Las reflexiones realizadas hasta el momento explican que el derecho a la vivienda sea un
derecho que exija de una especial y destacada atencion e impulso por parte de las
administraciones publicas con competencias en su regulacion y satisfaccion.

Por todo ello, entendemos que resulta preciso retomar en este punto las reflexiones que ya
realizaron las Defensorias del Pueblo hace 11 anos, cuando en las Jornadas de Coordinacion
celebradas en el ano 2015, que también estuvieron dedicadas al derecho a la vivienda
(disponible en este enlace), afirmaron categéricamente en el Decalogo que aprobaron lo
siguiente:

«Los defensores del pueblo recordamos que la Constitucion considera el acceso al
disfrute de una vivienda digna y adecuada como derecho constitucional en el Titulo |
de los derechos y deberes de los ciudadanos (articulo 47), y que corresponde a los
poderes publicos del Estado social (articulo 1) asegurar este derecho a través de la
legislacion positiva (tanto estatal como autonémica) y dotarlo de un contenido
concreto y exigible ante la Administracion y los tribunales de justicia, asi como a
disponer de los recursos suficientes para hacer efectivo este derecho de los
ciudadanos en atencion a las circunstancias familiares, personales y econémicas de
estos (articulo 53 de la Constitucion).

Por ello, instamos al Estado y a las comunidades autbnomas a que impulsen la
legislacion suficiente que garantice este derecho constitucional y a que, a través de
los presupuestos respectivos, doten de recursos a las administraciones competentes
para materializarlo a favor de los ciudadanos que lo necesiten».

Partiendo de cuanto antecede, las Defensorias del Pueblo instamos al Estado y a las
comunidades auténomas a que impulsen la legislacion suficiente que garantice este derecho
constitucional y a que, a través de los presupuestos respectivos, doten de recursos a las
administraciones competentes para materializarlo a favor de los ciudadanos que lo
necesiten.

Estimamos asimismo preciso reclamar que las legislaciones autonémicas ahonden
decididamente en el reconocimiento de un derecho subjetivo a la vivienda, incidiendo
especialmente en la proteccion del mismo en el caso de las personas que no pueden acceder
a ella en condiciones de mercado o cuyo acceso en estas condiciones las sitlia en un
evidente e insostenible riesgo de pobreza y exclusion social. Resulta preciso extremar la
efectividad del derecho a la vivienda respecto de determinados colectivos vulnerables, que
encuentran especial dificultad en el acceso y mantenimiento de una vivienda, como son las
familias y unidades de convivencia con menores -con especial mencién a las
monoparentales-, los jovenes, las victimas de violencia de género, las personas con
discapacidad, los mayores y las personas y familias con muy bajos ingresos.

Del mismo modo, entendemos que los legisladores autonémicos deben impulsar una
regulacién que, como garantia de este derecho, imponga a las administraciones publicas
competentes especificas obligaciones de resultado, cuyo cumplimiento pueda ser reclamado
no sélo ante la propia Administracion, sino mediante el ejercicio de las correspondientes
acciones ante los Tribunales de Justicia.

Loégicamente, y como se expondra mas adelante en este documento, todo ello pasa por dotar
de fondos suficientes a la politica de vivienda, que permitan la creacion y mantenimiento de
un parque publico de vivienda con el que equipararnos a la realidad de los paises de la Union
Europea, atender con rapidez y realmente a las personas cuya necesidad de vivienda sitla
en una posicién de vulnerabilidad y hacer efectivas las posibilidades de incidir en el mercado


https://www.elsindic.com/documentos/480_declaracion_defensores_vivienda_publica.pdf

a partir de su conversion en un factor regulador (especialmente en relaciéon con el precio del
alquiler de viviendas).

Contenido del derecho a disfrutar de un vivienda digna y adecuada

De ahi que parezca indiscutible que la dotacién progresiva de contenido al derecho ha venido
-y vendra- determinada por las normas internacionales, europeas, nacionales y autonémicas
y por la jurisprudencia que las interpreta y aplica. En este contexto, son las politicas de
vivienda que se articulan de acuerdo con dichas normas las que otorgan contenido y
efectividad al derecho a la vivienda proclamado en el 47 CE.

Y de ahi también que pueda afirmarse, como hace la mayoria de la doctrina, que el derecho
subjetivo a la vivienda estd aln en construccién, dada su ubicacién entre los principios
rectores de la politica social del texto constitucional y su interpretacién por el Tribunal
Constitucional, y a la vista de la intensidad de las competencias autonémicas en la materia
asi como la heterogeneidad de las soluciones y técnicas que han introducido las
legislaciones autonémicas y sin olvidar el contenido de la Ley 12/2023, por el derecho a la
vivienda. Y sobre todo porque no parece haber seguridad en su reconocimiento judicial mas
alla de las concretas previsiones legales que lo desarrollan, que no se ha producido excepto
€n unos cuantos supuestos singulares.

Asi, el derecho a la vivienda se encuentra proclamado en leyes estatales como el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (en adelante, TRLSRU), o la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, ademas de en algunas leyes autonémicas, como la valenciana, la catalana, la vasca,
la navarra o la andaluza. Sin embargo, la dispersion y la heterogeneidad se imponen, y las
soluciones de los legisladores autonémicos son muy diversas y con frecuencia se encuentran
alejadas de la inmediata satisfaccion del derecho a obtener una vivienda que pudiera
exigirse ante los tribunales y, en general, las normas establecen obligaciones para la
Administraciones competentes de medios, pero no de resultados. En algunas comunidades
auténomas, como en el Pais Vasco y la Comunitat Valenciana, las leyes si han configurado
un derecho subjetivo y obligaciones de resultado para las administraciones competentes.

Debe senalarse, no obstante, que la cuestibn ha sido objeto de distintas posiciones
doctrinales, que exceden el objeto de este documento, no faltando quienes defienden que
existe un derecho subjetivo en el propio precepto constitucional. Hay también posturas que
sostienen que desde, el fomento administrativo, las ayudas publicas a la promocion,
construccion de vivienda y la posibilidad de participar, si se relinen los requisitos, en los
procedimientos publicos de adjudicacién son la concrecién del derecho a la vivienda del
articulo 47 CE, de manera que cabria afirmar que en el ordenamiento juridico espanol los
ciudadanos que rednan determinados requisitos objetivos y tasados se hallan en una
posicién en la que son titulares de un verdadero y pleno derecho subjetivo, en términos de
inscripcion y participacion en procedimientos, como tal amparable ante los tribunales. Y, en
efecto, esta ha sido la propuesta de la legislacion de varias comunidades autdbnomas.

En el &mbito estatal, el derecho aparece en la normativa de suelo como el derecho de todos
los ciudadanos a «disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con
arreglo al principio de diseno para todas las personas, que constituya su domicilio libre de
ruido u otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los limites maximos
admitidos por la legislacion aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados» [art.
5.a) TRLSRU]. Ahora bien, este precepto no aparece anudado, en la Ley de Suelo, a una
configuracion de sus facultades y garantias, debido a las evidentes limitaciones de su objeto



y de las competencias legislativas del Estado en la materia segin han sido interpretadas por
el Tribunal Constitucional. De hecho, esta ley se limita a regular las consecuencias de este
derecho en materia de suelo, a través del principio de su articulo 2.3, en virtud del cual «el
suelo vinculado a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al servicio
de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada», conectando asi
el régimen objetivo del suelo, el derecho subjetivo a la vivienda, y el estatuto de la propiedad
inmobiliaria.

Por su parte, en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, el articulo 7, relativo a «os principios
rectores de la garantia de la funcion social de la vivienda», el articulo 8, relativo a los
«derechos del ciudadano en relacién con la vivienda», y el articulo 2 sobre «los fines de las
politicas plblicas de vivienda» dotan de un contenido minimo y comun a este derecho.

El articulo 7 establece que la vivienda cumple una funcién social dado que constituye un
bien destinado a satisfacer las necesidades basicas de alojamiento de las personas, familias
y unidades de convivencia, y que corresponde a las administraciones publicas competentes,
atendiendo al articulo 47 CE, promover las condiciones necesarias para garantizar el
ejercicio efectivo de dicho derecho en condiciones asequibles y con especial atencién a
familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo, a través del estatuto de
derechos y deberes asociados a la vivienda, en los términos dispuestos en la presente ley.
Para ello, los poderes publicos, en el ambito de sus respectivas competencias, deben
articular los mecanismos efectivos para asegurar su debida proteccion, conservacion,
rehabilitacion y mejora, en los términos dispuestos por esta ley y de acuerdo con la
legislacion y normativa vigente en materia de vivienda.

El articulo 8 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, dispone que todos los ciudadanos tienen
derecho a:

a) Disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos dispuestos por esta
ley, ya sea en régimen de propiedad, de arrendamiento, de cesién de uso, o de cualquier
otro régimen legal de tenencia.

b) Acceder a la informacién de que dispongan las Administraciones publicas sobre los
programas publicos de vivienda y a las condiciones de acceso a los mismos en formatos
accesibles para personas con discapacidad, asi como sobre las prestaciones, ayudas y
recursos publicos disponibles para garantizar el acceso a la vivienda por parte de las
personas y familias en situacion de vulnerabilidad.

c¢) Solicitar la inscripcién en los registros de demandantes de vivienda protegida
constituidos al efecto por las Administraciones publicas competentes en la materia, y en los
diferentes programas, prestaciones, ayudas y recursos publicos para el acceso a la vivienda,
en funcién de su situacion social y econdmica, asi como de sus circunstancias personales y
familiares.

d) Participar en los programas publicos de vivienda, y acceder a las prestaciones,
ayudas y recursos pulblicos en materia de vivienda en los términos y condiciones
establecidos en su normativa reguladora.

Sl bien es cierto que los articulos 7 y 8 avanzan en el contenido y garantia del derecho,
parece que las obligaciones que establecen para las administraciones competentes son de
medios (promover las condiciones necesarias mediante la articulacion de los mecanismos
efectivos), no de resultado ni mucho menos de provisién inmediata.

Ademas, tanto la inscripcion en los registros como la participacion en los programas publicos
de vivienda y el acceso a las prestaciones, ayudas y recursos publicos existentes en materia
de vivienda se hace depender de la normativa reguladora, que no solo vincula esta



participacion, como es légico, con la concurrencia de los requisitos establecidos respecto a
las circunstancias personales y familiares y la situacion econdémica, en relacién con los
ingresos, las rentas y el patrimonio, sino que ademas condiciona el acceso al inmueble a la
disponibilidad existente de vivienda o en el caso de las ayudas econOmicas a la
disponibilidad presupuestaria asighada a cada convocatoria. De forma que la exigencia ante
los tribunales solo serd posible si se ha producido una incorrecta apreciacién de la
concurrencia de los requisitos en las personas solicitantes, pero no en la situacién en la que,
pese a cumplir los requisitos, no haya viviendas disponibles o se haya agotado el crédito
asignado para la concreta convocatoria de ayudas.

Asi las cosas, en algunos registros de demandantes de vivienda, dada la escasez de
viviendas, aquellas personas que segln la normativa reldnen los requisitos pueden
permanecer anos inscritos antes de acceder a la adjudicacion de una vivienda, e incluso ver
su puesto en la lista de espera retroceder siingresan en su grupo nuevas personas en peor
situacion social y residencial.

De ahi que la existencia de un parque de vivienda social y protegida suficiente para atender
las necesidades sociales sea determinante para poder dar efectividad a este derecho.

Como senala la STS, de 15 de febrero de 2022, sala de lo contencioso:

«En las obligaciones de resultado existe un compromiso consistente en el
cumplimiento de un determinado objetivo, asegurando el logro o resultado propuesto
(...). En las obligaciones de medios el compromiso que se adquiere es el de adoptar
los medios técnicos y organizativos, asi como desplegar una actividad diligente en su
implantacién y utilizacién que tienda a conseguir el resultado esperado con medios
que razonablemente puedan calificarse de idoneos y suficientes para su consecucion,
por ello se las denomina obligaciones "de diligencia" o "de comportamiento”. La
diferencia radica en la responsabilidad en uno y otro caso, pues mientras que en la
obligacion de resultado se responde ante un resultado lesivo (...) cualquiera que sea
su causa Y la diligencia utilizada. En la obligacion de medios basta con establecer
medidas técnicamente adecuadas e implantarlas y utilizarlas con una diligencia
razonable».

Entre las leyes autonémicas que recogen un derecho subjetivo y obligaciones de resultado.
es obligada la referencia a la Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda, que, en desarrollo y
cumplimiento del mandato previsto en el articulo 47 CE, asi como en ejercicio de las
competencias plenas y exclusivas reconocidas en el articulo 10.31 del Estatuto de
Autonomia del Pais Vasco, tiene por objeto la regulacion del derecho al disfrute de una
vivienda digna y adecuada en el territorio de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

La ley vasca de vivienda no se limita a ordenar el sistema residencial de proteccion publica,
sino que reconoce un verdadero derecho subjetivo de acceso a la ocupacién legal de una
vivienda digna y adecuada. Configura ese derecho para las personas con vecindad
administrativa en cualquier municipio de Euskadi, orienta preferentemente los recursos
plblicos hacia el alquiler y obliga a la colaboraciéon de las administraciones locales que
dispongan de viviendas, alojamientos dotacionales o suelo residencial para contribuir a su
satisfaccion.

Entre los principios rectores de la politica de vivienda en Euskadi, el articulo 2 de la Ley
3/2015, de 18 de junio, establece la colaboracion y coordinacion de todos los poderes
publicos, incluyendo los érganos dependientes de la Administracion General del Estado y el
sector plblico vasco, compuesto por la Administracion general de la Comunidad Auténoma,
las diputaciones forales, las entidades locales y todos los entes de titularidad publica
dependientes de ellas, en la garantia del derecho al disfrute de una vivienda digna, adecuada



y accesible; la planificacion y programacion de las politicas publicas de vivienda y
alojamientos dotacionales, desde la consideracidon de que la vivienda en alquiler es el
instrumento fundamental para dar respuesta al mandato constitucional representado en el
derecho a la vivienda o la promocion del uso socialmente responsable de la edificacion, de
la vivienda y de su entorno urbanizado en orden al respeto y cumplimiento de su funcion
social.

En su articulo 4 se define el alcance y contenido de la funcion social de la vivienda y el
articulo 5 contiene la declaracion expresa de servicio de interés general de todas las politicas
de vivienda de proteccion publica, enlazando de ese modo con el Tratado de la Unidn
Europea y las resoluciones emanadas desde las instituciones europeas, como la Resolucion
del Parlamento Europeo, de 13 de enero de 2004, relativa al Libro Verde sobre los servicios
de interés general [A5-0484/2003].

Finalmente, uno de los grandes hitos de la Ley es el explicito reconocimiento, como derecho
subjetivo, del derecho a la ocupacion legal de una vivienda digna, adecuada y accesible (art.
7). Y aun cuando su satisfaccion puede realizarse a través de todos los modos legales al
alcance de la Administracion, la Ley 3/2015, de 18 de junio, opta por otorgar preferencia al
alquiler como la forma mas adecuada y mas justa de resolverlo. De este modo, junto con la
accion publica que se instaura en materia de vivienda (articulo 6) para la mas amplia
legitimacion en la exigencia del respeto de la legalidad, la Ley 3/2025, de 18 de junio,
atribuye a los titulares de tal derecho el recurso a la via jurisdiccional precisa para hacerlo
efectivo alli donde sea incumplido por los poderes publicos obligados, en una prevision
inédita en la legislacion espanola hasta el momento de su publicacién.

El desarrollo reglamentario del derecho subjetivo se ha producido por el Decreto 147/2023,
de 10 de octubre, del derecho subjetivo de acceso a la ocupacién de una vivienda (BOPV n.°
204, de 25 de octubre de 2023). Este decreto concreta las dos modalidades de satisfaccion
del derecho: la adjudicacion de una vivienda o alojamiento dotacional en alquiler v,
subsidiariamente, la prestacion econémica de vivienda. Asimismo, fija requisitos,
excepciones para determinados supuestos de pérdida de vivienda por ejecucion hipotecaria
0 desahucio y un plazo maximo de tres meses para resolver, con silencio administrativo
positivo en el procedimiento de reconocimiento.

Este elenco de facultades y garantias, al margen de en la norma de cabecera del
ordenamiento juridico autonémico en materia de vivienda que constituye la Ley 3/2015, de
18 de junio, se ha ido recogiendo y concretando en la normativa de caracter reglamentario,
que tiene por objeto regular o establecer los requisitos que deben cumplir aquellos
solicitantes a quienes se les reconoce el derecho subjetivo, determinando los criterios para
propiciar una implantacién gradual del derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada
mediante una progresiva ampliacion en el nimero de sus destinatarios en funciéon de que
asi lo hagan posible los recursos econémicos y los alojamientos disponibles para tal
finalidad.

En una linea de regulacion similar, es asimismo obligada la mencion a las Leyes 8/2004, de
20 de octubre, de la Vivienda de la Comunidad Valencianay 2/2017, de 3 de febrero, por la
funcién social de la vivienda de la Comunitat Valenciana, y al Decreto-ley 3/2023, de 17 de
febrero, del Consell, por el que se adoptan medidas urgentes para hacer frente a las
situaciones de vulnerabilidad y emergencia residencial en la Comunitat Valenciana
agravadas por la guerra de Ucrania, y para evitar abusos en el ambito inmobiliario.

La legislacion en materia de vivienda de la Comunitat Valenciana, en el caso de las personas
que no pueden acceder a una vivienda en condiciones de mercado, atribuye a la inactividad
de la Administracion a la hora de cumplir su obligacién de facilitar un alojamiento (o una



ayuda econdémica alternativa) los efectos propios del silencio administrativo positivo e
impone la obligacion de «indicar de manera inmediata y con la mayor diligencia posibles un
alojamiento concreto, evitando en todo caso la concentracion y segregacion espacial de los
solicitantes y garantizando la cohesién social del espacio urbano».

En este sentido, existen varias sentencias del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat
Valenciana que, con mencion a resoluciones del Sindic de Greuges, condenan a la
Administracion autonémica (dado el incumplimiento de estas obligaciones de resultado y el
sentido positivo del silencio) a otorgar un recurso a la persona demandante de vivienda.

Hay otros ejemplos, como es la Ley 5/2025, de Vivienda de Andalucia, que no alteran la
naturaleza de las obligaciones de las Administraciones publicas, que siguen siendo
fundamentalmente de medios y no de resultado. Pero la norma autonémica si introduce una
cualificacién relevante de estas obligaciones, al articular un sistema de planificacion,
programacion y gestion que concreta y ordena los medios a través de instrumentos como los
Planes Municipales de Vivienda y Suelo, los registros de demandantes y los mecanismos de
adjudicacion.

De este modo, la obligacion de promover las condiciones necesarias para el acceso a la
vivienda deja de configurarse en Andalucia como un mandato genérico para convertirse en
una exigencia estructurada, territorializada y susceptible de control en términos de buena
administracion, sin perjuicio de que el acceso efectivo a una vivienda continle condicionado
a la disponibilidad de recursos y a los requisitos establecidos en la normativa aplicable.

El derecho a la vivienda protege el disfrute de la vivienda habitual

De todo lo anterior se desprende que el objeto del derecho protegido por el articulo 47 de la
Constitucion es la vivienda como bien de uso, como inmueble destinado a residencia
habitual, no la vivienda como bien de inversién. La utilizacién del término «disfrutarm en el
precepto constitucional excluye del mismo la nocién de explotar econdmicamente el bien (la
vivienda) para obtener rentas u otros beneficios. De este modo, el derecho protege
unicamente el disfrute de la vivienda que constituye la residencia habitual de la persona. Asi
lo recogen también la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y las leyes
autonoémicas sobre la materia.

Por ello, el contenido del derecho a la vivienda no se identifica con la adquisicion de la
propiedad, sino con la posibilidad de disfrutar de una vivienda mediante un titulo juridico
que legitime su uso privativo, siendo la propiedad una de las formas posibles de acceso a
dicho disfrute. Dicho de otro modo, la efectividad del derecho no consiste necesariamente
en adquirir la propiedad de la vivienda habitual, sino en su disfrute real, su uso privativo, por
cualquier titulo juridico, entre los cuales la propiedad es Gnicamente una de las opciones
posibles.

El derecho a la vivienda es, por tanto, distinto del derecho de propiedad sobre la vivienda y
puede limitarlo cuando concurren con titulares distintos sobre un mismo bien, tal y como ha
establecido el Tribunal Constitucional, al considerar que el articulo 47 CE protege a los
arrendatarios de vivienda y justifica la delimitacién del derecho de propiedad del arrendador
respecto al deber de soportar la prérroga forzosa del contrato de arrendamiento, o la
limitacion de las rentas a través de un sistema de precios de referencia, pese a la merma de
utilidad econémica que pueden suponer para su derecho, por entender que forma parte de
su funcion social (STC 89/1994, FJ 5, 79/204, FJ 9,y 26/2025, FJ 5).

Por otra parte, como quiera que la vivienda habitual es un bien de primera necesidad de la
persona, es condicion esencial para el desarrollo de su personalidad, para la calidad de vida
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y el disfrute de otros derechos como el de la intimidad personal y familiar. En consecuencia,
su carencia es sin duda una situacion de necesidad y un factor de exclusién que exigen la
accion social del Estado

El contenido del derecho a la vivienda en el sentido descrito es el que ha recogido la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en sus articulos 1, 2 y 8 a). La
regulacién que contiene se adelanta ya en su preambulo cuando afirma:

Por su objeto, el derecho constitucional asi reconocido incide en el goce del contenido
de otros derechos constitucionales, declarados incluso fundamentales, como los
relativos a la integridad fisica y moral (articulo 15 CE), a la intimidad personal y familiar
(articulo 18 CE), a la proteccion de la salud (articulo 43 CE) y a un medio ambiente
adecuado (articulo 45 CE); derechos, todos ellos, que guardan una relacion estrecha con
los valores de la calidad de vida -de la que habla el propio preambulo de la norma
fundamental- y del libre desarrollo de la personalidad en sociedad (articulo 10.1 CE).
Esta incidencia e imbricacion también se deduce de la jurisprudencia del Tribunal
Europeo de Derechos Humanos y resalta en la doctrina del Tribunal Constitucional, que
es receptiva de aquella. Todo lo cual modula, tanto el derecho de propiedad, como la
libertad de empresa, cuando operan en el sector de la vivienda, desde el doble punto de
vista de la funcién social que deben cumplir y del interés general, respectivamente
(articulos 33.2, 38, 128.1y 131.1 CE). Y ello sobre el trasfondo de la igualdad de todos
los espanoles en cualquier parte del territorio del Estado (articulo 139.1 CE) en los
términos del articulo 14 CE y, en particular, de las personas y grupos sociales en
situacion de especial desventaja (articulo 48 CE) y los legitimos intereses de
consumidores y usuarios, de acuerdo con el articulo 51.1 de la Constitucién Espanola.

(...) La vivienda constituye, ante todo, un pilar central del bienestar social en cuanto lugar
de desarrollo de la vida privada y familiar, y centro de todas las politicas urbanas. Pero
también, desde el punto de vista de su soporte fisico, es un bien que acota un sector
econdmico dedicado a su produccién, puesta en el mercado y su gestion. De hecho, en
el conjunto de la edificacion urbana, la vivienda ocupa el 80% del espacio construido vy,
como tal, es un factor determinante de la estructuracion espacial.

Dignidad y adecuacién de la vivienda

Por lo que se refiere a la dignidad y adecuacion de la vivienda, en términos conceptuales,
constitucionales, y también legales seglin establece la Ley 12/2023, una vivienda es digna
cuando tiene la superficie, las condiciones constructivas (calidades, aislamiento térmico y
sonoro, etc.) y las instalaciones y los servicios minimos (electricidad, agua, etc.) que la hacen
apta o idénea para cumplir su funcion residencial. La intensidad de uso también resulta
determinante a estos efectos y, por ello, los criterios de habitabilidad establecen un minimo
de superficie y un maximo de habitantes por vivienda o ratios entre la una y los otros. Y una
vivienda es adecuada cuando sirve a las necesidades concretas de la persona, familia o
unidad de convivencia que en ella habita.

En palabras de Naciones Unidas, una vivienda digna debe fundamentarse en criterios
fundamentales como la «seguridad de la tenencia», la «disponibilidad de servicios,
materiales, instalaciones e infraestructuras», la «habitabilidad», la «asequibilidad», la
«ubicacién» y la «adecuacion cultural» y evoluciona con los cambios socioeconémicos,
tecnoldgicos, climaticos y demograficos de nuestra sociedad.
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Estas ideas, que se derivan del articulo 47 CE y de los textos internacionales, se recogen en
el articulo 3 ¢) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, que define,
completando lo dispuesto en el vigente articulo 5 a) TRLSRU antes citado, la vivienda digna
y adecuada como aquella que, por razén de su tamano, ubicacion, condiciones de
habitabilidad, accesibilidad universal, eficiencia energética y utilizaciébn de energias
renovables y demas caracteristicas de la misma, y con acceso a las redes de suministros
basicos, responde a las necesidades de residencia de la persona o unidad de convivencia
en condiciones asequibles conforme al esfuerzo financiero, constituyendo su domicilio,
morada u hogar en el que poder vivir dignamente, con salvaguarda de su intimidad, y
disfrutar de las relaciones familiares o sociales, favoreciendo el pleno desarrollo y la
inclusion social de las personas

Lo que la Ley 12/2023 reconoce es el alcance de la dimensiéon del derecho en su
configuracion legal. Asi, el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada lo es a que
esta responda a las necesidades de residencia de la persona o unidad de convivencia en
condiciones asequibles conforme al esfuerzo financiero, bajo un precio proporcionado a la
capacidad econémica del sujeto, puesto que sin accesibilidad en condiciones econdmicas
asequibles no hay adecuacién ni, por tanto, disfrute efectivo.

Marco competencial

La vivienda resulta ser un bien esencial de rango constitucional que presenta multiples
dimensiones. Por este motivo, el Tribunal Constitucional ha reiterado que no constituye un
titulo competencial auténomo, sino que puede recaer bajo distintos titulos competenciales
estatales o autonémicos dependiendo de cual sea el enfoque y cuales los instrumentos
regulatorios utilizados en cada caso por el legislador [STC 152/1988, de 20 de julio, FJ 2)»
[SSTC 59/1995, FJ 3; 37/2022,FJ 4 a),y 79/2024, FJ 3].

El articulo 148.1.3.2 CE establece que las comunidades auténomas pueden asumir
competencias en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda. En relacién con
la vivienda, esta competencia faculta a las instituciones de la comunidad autébnoma para
desarrollar una politica propia en dicha materia” (STC 152/1988, FJ 2). Dado que todas las
comunidades autdbnomas tienen asumidas en sus Estatutos de Autonomia, sin excepcion,
las competencias en materia de vivienda, les corresponde su ejercicio en lo relativo a las
politicas de acceso a la vivienda y la configuracion legal del articulo 47 CE.

No obstante el Estado puede regular las condiciones basicas que garanticen la igualdad de
todos los espanoles en el ejercicio del derecho a la vivienda y establecer el minimo comdn
que se debera respetar (articulo 149.1.1.2 CE), asi como incidir con distinto alcance y sobre
la base de titulos competenciales diversos, en la politica y el régimen de la vivienda. El Estado
tiene competencia para aprobar los planes de vivienda en virtud del articulo e incidir en la
ordenacion del suelo ex articulo 149.1.13.2 CE que le atribuye la competencia relativa a las
bases y la coordinaciéon de la planificacion general de la actividad econdémica. Asimismo,
puede incidir en materia de vivienda sobre la base de otros titulos competenciales como el
149.1.6.% (legislacion civil); 8.2 (legislacion procesal); 11.2 (bases de la ordenacion del
crédito, banca y seguros; y 142 (Hacienda general) CE.

La mayor parte del articulado de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
se ha dictado al amparo del articulo 149.1. 1.2 y 13.% CE. Asi como en el articulo 149.1.8.2 y
6.7 CE (legislacion civil: articulos 10, 11, 32, 33, 34, 35, 36 y disposicion final primera; y
legislacion procesal: articulo 5 y la disposicion final quinta). Finalmente las disposiciones
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finales segunda y tercera se incardinan en el articulo 149.1.14.2 CE que atribuye al Estado
competencia exclusiva en materia de hacienda general

Como ya se ha senalado, la regulacion estatal, sin embargo, no agota el contenido del
derecho a la vivienda, pues se limita a regular las condiciones basicas de su ejercicio y a
establecer el minimo comun que se debera respetar a futuro. No excluye, impide o limita la
regulacion que, respetando esas condiciones basicas, puedan establecer -0 hayan
establecido ya- las comunidades auténomas para cumplir con el mandato que también a
ellas dirige el articulo 47 CE (art. 53.3 en relacién con el 148.1.3.2).

De hecho, el marco competencial y la ausencia de regulacion estatal hasta la aprobacion de
la Ley 12/2023 ha provocado la existencia de regulaciones autonémicas con rango de ley
en materia de vivienda de lo mas heterogéneas, que han ido perfilando la regulacién de la
organizacion objetiva de la provisién de vivienda e incluso en la configuracion legal del
derecho constitucional a la vivienda digna y adecuada.

A modo de resumen, puede senalarse que todas las comunidades autbnomas cuentan, en
estos momentos, con una Ley de vivienda, pero entre ellas se pueden distinguir tres
modalidades basicas, que son las siguientes:

1. Leyes autonémicas que establecen una regulacion completa del régimen juridico de la
vivienda, tanto de vivienda libre como de vivienda protegida. Estas leyes se inscriben en la
tradicion de configurar los principios y reglas del régimen juridico de una prestacién objetiva,
si bien pudiera haber derechos subjetivos conexos respecto a la inscripcion y participacion
en los procedimientos de promocién, construccién y adjudicacion de vivienda protegida.

En esta modalidad se inscriben las leyes de las siguientes comunidades auténomas:

Castillay Le6n: Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de
Castilla y Leén.

Extremadura: Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocién y acceso a la vivienda de
Extremadura.

Galicia: Ley 8/2012, de 29 de junio, de vivienda de Galicia.

La Rioja: Ley 2/2007, de 1 de marzo, de Vivienda de la Comunidad Autbnoma de La Rioja.
Murcia: Ley 6/2015, de 24 de marzo, de la Vivienda de la Regién de Murcia.

2. Leyes autonO6micas que se limitan a regular el régimen juridico de las viviendas protegidas.
También configuran los principios y reglas del régimen juridico de una prestacion objetiva, si
bien, igualmente, pudiera haber derechos subjetivos conexos respecto a la inscripcion y
participacion en los procedimientos de promocion, construccion y adjudicacion de vivienda
protegida. Son las siguientes:

Andalucia: Ley 5/2025, de 16 de diciembre, de Vivienda de Andalucia.

Aragén: Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda
protegida

Asturias: Ley 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en materia de sueloy vivienda.

Canarias: Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias. Decreto-ley 1/2024, de 19
de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda ; Ley 4/2024, de 26 de julio, por la
que se adoptan medidas urgentes en materia de vivienda protegida para la recuperacion
econOmica y social de la isla de La Palma tras la erupcién volcanica de Cumbre Vieja.
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Decreto-ley 3/2025, de 21 de abril, para la agilizacion de la tramitacion de licencias
urbanisticas y el impulso de la construccion de viviendas.

Cantabria: Ley 5/2014, de 26 de diciembre, de Vivienda Protegida de Cantabria.

Castila-La Mancha: Ley 2/2002, de 7 de febrero, por la que se establecen y regulan las
diversas modalidades de viviendas de proteccion publica en Castilla-La Mancha.

Madrid: Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccion Publica a la Vivienda de la Comunidad de
Madrid.

3. Normas autondémicas que regulan el derecho constitucional a la vivienda. Son las leyes
autondémicas que, aunque regulen otros aspectos, concretan el derecho a la vivienda y lo
regulan y que constituyen el verdadero antecedente normativo a estos efectos de la
regulacién en Ley 12/2023 de la garantia del derecho de acceso a la vivienda, la definicion
de la funcion social de la vivienda y la consideracion de determinados servicios como de
interés general. Esta modalidad puede tener elementos en comin con la primera, habida
cuenta que no es incompatible regular el derecho constitucional a la vivienda y establecer
un régimen juridico completo de las viviendas. Como se ha descrito en los apartados
anteriores, algunas de estas leyes, como las leyes valenciana y vasca, configuran el derecho
como un derecho subjetivo y en su garantia atribuye obligaciones de resultado a las
administraciones competentes.

Dentro de este grupo se incluyen las siguientes leyes:
Baleares: Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las Islas Baleares.

Cataluna: Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, que desde su
redaccion original, regulaba el cumplimiento de la funcién social de la propiedad de las
viviendas.

Navarra: Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del Derecho a la Vivienda en Navarra

Comunitat Valenciana: Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunidad
Valencianay Ley 2/2017, de 3 de febrero, por la funcidon social de la vivienda de la Comunitat
Valenciana, y el Decreto-ley 3/2023, de 17 de febrero, del Consell, por el que se adoptan
medidas urgentes para hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad y emergencia
residencial en la Comunitat Valenciana agravadas por la guerra de Ucrania, y para evitar
abusos en el ambito inmobiliario (Sindic de Greuges de la Comunitat Valenciana).

Pais Vasco: Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda.

Junto a las competencias autonémicas en materia de vivienda, deben tenerse en cuenta
asimismo las competencias asignadas a las entidades locales.

Asi, sin perjuicio de lo establecido en la normativa basica de régimen local que circunscribe
las politicas de vivienda como competencia propia local, en los términos de la legislacion del
Estado y de las comunidades autbnomas, a la promocion y gestion de la vivienda de
proteccion publica con criterios de sostenibilidad financiera, las normas autonémicas de
régimen local se refieren a este aspecto de manera variada.

En algunas comunidades auténomas, de una forma genérica, se reconoce dicha
competencia con el caracter de propia, pero sin especificar los distintos aspectos que la
integran, y en otras se reconoce con una prevision y desarrollo amplio. Ademas de su
caracter de competencia propia, en las legislaciones autonémicas se conceptla también
como competencia complementaria a la de otras administraciones.
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En el ejercicio de estas competencias, en las legislaciones autonémicas especificas de
vivienda y suelo, las comunidades auténomas consideran en general a los ayuntamientos
como elementos fundamentales para la ejecucion de las politicas de vivienda, en todos sus
ambitos y fases.

De este modo, son competentes en las fases previas, pues los ayuntamientos participan
activamente en el diseno de la politica de vivienda, mediante la elaboracién de planes
municipales de vivienda y los planes generales de ordenacion urbana en los que se reservan
suelos especificos, estableciendo el porcentaje de la edificabilidad total que necesariamente
debe destinarse a dichas tipologias de viviendas protegidas. Establecen asi el destino del
suelo a vivienda de proteccion oficial, mediante la determinacién de reservas y la calificacion
del suelo, de acuerdo con lo establecido en la normativa urbanistica.

Son igualmente competentes, por si 0 mediante sus entes instrumentales, para la promocién
de las referidas viviendas y el desarrollo y urbanizacién del suelo necesario para ello. En este
aspecto son elementos imprescindibles los promotores publicos locales, fundamentalmente
las sociedades urbanisticas.

Son ademas competentes, una vez construidas las viviendas, para el control del
cumplimiento del destino de las mismas con caracter previo a adjudicacion, con la
elaboracion de las listas de adjudicatarios, y posteriormente, mediante la policia de vivienda,
asegurando que el destino que se le da a la vivienda por su usuario sea el adecuado a su
finalidad social con el cumplimiento de su normativa especifica.

También tienen competencias para la administracion y conservacion de los parques de
viviendas ya creados y cedidos en arrendamiento. Por Gltimo y como elemento esencial para
garantizar el cumplimiento de la finalidad social de las viviendas protegidas, las entidades
locales son titulares de los derechos de adquisicion preferente en enajenaciones de dichas
viviendas en el caso de su enajenacion por los propietarios (derechos de tanteo y retracto
sobre las viviendas protegidas). Esta titularidad, como colofén de su competencia en materia
de vivienda, es reconocida con caracter general por la normativa sectorial de vivienda de las
comunidades autonomas.

El Plan Estatal de Vivienda 2026-2030

Cabe destacar la reciente aprobacion del Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que
se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, dado que es el primer plan aprobado tras
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

El plan recoge como una de las principales novedades, siguiendo el criterio defendido
durante anos por estas Defensorias, que las viviendas financiadas con fondos del plan
deban de mantener su régimen de proteccion, es decir su calificacion como vivienda
protegidas de forma permanente, en aras de evitar la descalificacion que en el pasado ha
reducido significativamente el parque de viviendas.

Ademas, incorpora medidas orientadas a incrementar el parque pulblico y protegido de
vivienda, destinando una parte importante de los recursos a la promocion y adquisicion de
viviendas para alquiler social y asequible, fomenta formulas de colaboracién publico-privada
y apoya modelos innovadores como las cooperativas en cesion de uso, el cohousing, e
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introduce incentivos especificos para la construccion industrializada, con el fin de reducir
costes y acelerar la produccion de vivienda.

Entre sus lineas estratégicas, el plan refuerza las ayudas al alquiler para hogares con
menores ingresos, crea medidas especificas para favorecer la emancipacion de los jovenes,
e incorpora ayudas para la compra o autopromocion en municipios de menos de 10.000
habitantes. Ademas, establece mecanismos de cobertura frente al impago para incentivar a
los propietarios a alquilar a jovenes.

El plan también prioriza la rehabilitacion del parque residencial existente con ayudas para
mejorar la eficiencia energética, la accesibilidad, la habitabilidad y la regeneracion de barrios
y entornos rurales. Se incluyen ademas programas especificos para rehabilitar viviendas
vacias y destinarlas al alquiler social o asequible.

También se amplian las medidas de proteccién para los colectivos especialmente
vulnerables (victimas de violencia de género, de violencia sexual, familias monoparentales,
personas objeto de desahucios de su vivienda habitual, personas en situacion de
chabolismo, infravivienda y en emergencia habitacional, personas sin hogar) con el fin de
proporcionarles una solucién habitacional inmediata.

Para lograr estos objetivos, se ha dotado al plan con una dotacion econémica de 7.000
millones de euros mediante un modelo de financiacion compartida entre el Estado (60 %) y
las comunidades auténomas (40 %), que se distribuye de la siguiente manera:

- Al menos el 40% de la financiacion total ha de destinarse en cada anualidad para el
incremento de la oferta de vivienda social y asequible.

- La linea de ayudas destinadas a la rehabilitacion, accesibilidad y renovacion urbana
y rural, asi como la linea de ayuda al desarrollo y urbanizacién del suelo ha de consumir un
30% de la dotacién total del plan. No obstante, esta Ultima no puede superar el 2,5% de la
financiacion total de cada anualidad.

- Otro 30% de financiacion ha de asignarse a la linea de ayudas destinadas a reducir
la tasa de esfuerzo para el pago de la vivienda, asi como para impulsar la emancipacion de
los jovenes.

Por Gltimo, conviene destacar, entre las modificaciones mas relevantes que introduce este
nuevo plan respecto a los planes anteriores, que en todas las ayudas cuyo acceso depende
del limite de ingresos de la unidad de convivencia o de renta maxima del alquiler se
contempla un aumento generalizado de dichos umbrales y otorga un mayor margen de
adaptacion a la realidad de los mercados de vivienda.
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Il. PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROBLEMA DEL ACCESO A LA VIVIENDA EN ESPANA

La existencia en Espana de un grave problema de acceso a la vivienda lleva tiempo
preocupando a los Defensores del Pueblo y asi lo han recogido en las consideraciones,
recomendaciones, sugerencias y recordatorios de deberes legales que dirigen a las
Administraciones publicas competentes.

Las grandes dificultades que encuentran amplias capas de la poblacion para satisfacer su
necesidad de vivienda son puestas de manifiesto de forma constante en los informes que
las Defensorias han presentado ante las Cortes Generales y los Parlamentos Autonémicos
en los Ultimos anos. Se producen en todas las comunidades auténomas y las ciudades
medias y grandes, pero son mas intensas en aquellos territorios y ciudades con mas
poblacion y mas turismo.

El problema viene de lejos y se ha intensificado como consecuencia del déficit de vivienda
que, a su vez, ha generado un aumento en la Gltima década de los precios de la compra y
del alquiler de vivienda, que ha sido muy superior al incremento de los salarios y de la
capacidad adquisitiva de la ciudadania.

Tal y como recoge el informe de primer trimestre de 2025 denominado “Vivienda: un reto
central para los proximos anos”, elaborado por el Center for Economic Policy de la entidad
Esade (EsadeEcPol), con apoyo del Banco de Sabadell, en el mercado de la vivienda se esta
produciendo una tormenta perfecta, en la que confluyen varias fuerzas que lo someten a
una enorme tension; la primera, el pardén en la construccion de nueva vivienda a partir del
ano 2008 con la consiguiente imposibilidad de dar respuesta a la demanda de creacion de
hogares nuevos, en ascenso dado el incremento de poblacion; de hecho, existe un fuerte
diferencial negativo entre esas dos magnitudes, vivienda nueva y creacion de hogares. La
segunda, la dificultad de acceso al crédito. La tercera, la subida de los precios e inflacion y
tipos de interés; y la cuarta, el incremento de turismo.

Los altos precios de compra y las dificultades de acceso a la financiacién hipotecaria

En términos nominales, en el segundo trimestre de 2024 los precios de compraventa de
vivienda libre superaron el nivel maximo registrado en 2007, con una revalorizacion
acumulada del 66 % desde principios de 2014, cifras muy por encima del incremento de los
salarios y del poder adquisitivo de los ciudadanos (EI mercado de la vivienda residencial en
Espana: Evolucion reciente y comparacion internacional, Documentos Ocasionales N.° 2433,
Octubre, Banco de Espaina). Ademas, el acceso al crédito hipotecario de los ciudadanos se
ha tornado complejo, debido a las mayores dificultades para su otorgamiento, reservandose
cada vez mas a familias con mayor poder adquisitivo.

Estas tendencias se han mantenido durante 2025y los meses transcurridos de 2026. Segln
los datos del Observatorio de Vivienda y Suelo, recogidos en el Boletin nim. 55,
correspondientes al tercer trimestre 2025, el precio medio de la vivienda libre ha mantenido
una senda de crecimiento en los seis Ultimos anos, experimentando una cierta retraccion en
el afo 2020, como consecuencia de la crisis originada por la Covid-19. No obstante, también
se observa como a partir del tercer trimestre de ese mismo ano, la tendencia creciente se
recupera, de manera que el valor de compraventa del tercer trimestre de 2025 supone el
mas elevado de todo el periodo analizado (2.153 €/m?2). Asi, los precios de la vivienda libre,
tanto de nueva construcciéon como usada, refiriéndose esta Ultima a la de mas de cinco anos
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de antigliedad (segln el criterio de cOmputo establecido por el MIVAU a partir de 2015), han
registrado ambos incrementos interanuales en el tercer trimestre de 2025, respectivamente,
de 11,5 %y de 12,1 %.

Los datos del boletin referido muestran la evolucion del indice General de Precios de la
Vivienda (IPV), con base en el ano 2015, proporcionado por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), a partir de los precios declarados en las escrituras de compraventa
formalizadas ante notario. Se puede observar que, a lo largo de los Gltimos cinco afos, el
crecimiento ha sido continuo, alcanzando el 183,4 % en el tercer trimestre de 2025.

Se observa claramente como el indice General de Precios de la Vivienda, pese a haber
experimentado ligeros descensos inter trimestrales en el cuarto trimestre de algunos anos,
mantiene una tendencia generalizada al alza desde 2017, hasta alcanzar en los dos UGltimos
trimestres los valores relativos mas altos del periodo cronoldgico recogido.

En cuanto a la distribucién provincial de los precios medios de vivienda libre en el tercer
trimestre de 2025, asi como el crecimiento interanual de los mismos a lo largo del Gltimo
ano, a partir de los datos, se puede destacar que Madrid, con 3.732,5 €/m?2; Baleares, con
3.672,4 €/m2; Gipuzkoa, con 3.222,3 €/m?2; Barcelona, con 2.980,9 €/m2; Malaga, con
2.833,9 €/m2; Bizkaia, con 2.805,8 €/m2; y Alava, con 2.338,8 €/m?2, superan los 2.200
€/m2 de precio medio de la vivienda.

Con un precio entre los 1.800 y 2.200 €/m2 se encuentran las provincias de Santa Cruz de
Tenerife, con 2.068 €/m2; Las Palmas, con 2.067,4 €/m?2; Ceuta, con 2.066,6 €/m2; Melilla,
con 1.995 €/m2; Girona, con 1.992 €/m2; Cantabria, con 1.933,5 €/m?2; Cadiz, con 1.835,8
€/m2; Alicante, con 1.829,5 €/m?2; y Navarra, 1.804,7 €/mz2,

Con precios medios situados entre los 1.400 y 1.800 €/m?2, encontramos las siguientes
provincias: Valencia, con 1.757,7 €/m2; Zaragoza, con 1.755,1 €/m?2; Sevilla, con 1.708,1
€/m?2; Pontevedra, con 1.660,4 €/m?; Tarragona, con 1.651,2 €/m?2; Asturias, con 1.638,1
€/m?2; A Coruna, con 1.589,4 €/m?2; Guadalajara, con 1.548,1 €/m?2; Granada, con 1.516,9
€/m; y Valladolid, con 1.481,9 €/m=.

Asimismo, un total de diecisiete provincias presentan un precio medio de vivienda entre los
1.000vy los 1.400 €/m?2,

Finalmente, con un precio medio de la vivienda libre inferior a 1.000 €/m2, encontramos
nueve provincias: Palencia, Leén, Badajoz, Teruel, Caceres, Zamora, Cuenca, Jaén y Ciudad
Real.

En cuanto a la variacién interanual de los precios medios de la vivienda libre que muestran
los datos, se observa que los incrementos producidos en dichos precios han sido
sustanciales en numerosas provincias.

Solo en la provincia de Badajoz, la variacion interanual de precios de la vivienda libre se sittia
entreel1%yel4 %, enel 3,5 %. En otras ocho provincias, esta variacion se encuentra entre
eld%yel7%.

Un incremento entre el 7 % y el 9 % se registra en otras siete provincias: Teruel (7,2 %), Lebn
(7,7 %), Jaén y Cordoba (8,1 %), Cuenca (8,8 %) y Gerona y Salamanca (9 %).

Un incremento entre el 9 % y el 15 % se registra en otras treinta y tres provincias: Alava (9,2
%), Lugo y Almeria (9,9 %), A Coruina (10 %), Huesca (10,1 %), Pontevedra y Valladolid (10,2
%), La Rioja (10,4 %), Guiplzcoa (10,5 %), Avila (10,6 %), Barcelona (10,8 %), Zamora (10,9
%), Sevilla, Tarragona y Murcia (11 %), Albacete, Navarra, Cadiz y Huelva (11,1 %), Las
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Palmas (11,3 %), Castellon (11,4 %), Vizcaya (11,7 %), Toledo (12 %), Burgos (12,1 %),
Granada (12,9 %), Guadalajara (13 %), Alicante y Zaragoza (13,8 %), Santa Cruz de Tenerife
(13,9 %), Madrid (14 %), Asturias (14,1 %), Baleares (14,5 %) y Segovia (14,8 %).

Presentan una variacion interanual superior al 15 % las siguientes provincias: Cantabria
(15,1 %), Valencia (15,8 %) y Malaga, que registra la mayor subida, con un 16,1 %.

Por otra parte, el progresivo endurecimiento de las condiciones de acceso al crédito
hipotecario, unido al constante incremento de los precios de la vivienda que revelan los
datos, esta transformando de manera profunda el papel del sistema financiero en el
mercado residencial.

Lo que en otro momento actuaba como un mecanismo de impulso y facilitaciéon para el
acceso a la propiedad, se ha ido configurando como un instrumento de seleccion que limita
el acceso a la vivienda a personas con determinados perfiles socioeconémicos.

Este cambio no responde (nicamente a una mayor prudencia por parte de las entidades
financieras, sino también a un contexto econdmico marcado por la incertidumbre, la inflacion
y el encarecimiento del coste del dinero.

Como consecuencia, los requisitos exigidos para la concesion de hipotecas son cada vez
mas estrictos: mayores niveles de ahorro previo, estabilidad laboral acreditada, ingresos
elevados y una menor tolerancia al riesgo por parte de las entidades. Todo ello configura un
escenario en el que amplios sectores de la poblacién, especialmente los jovenes y los
colectivos en situacién de mayor vulnerabilidad econémica, quedan excluidos del acceso a
la financiacién necesaria para adquirir una vivienda.

Paralelamente, el incremento sostenido de los precios inmobiliarios dificulta atn mas la
entrada en el mercado de compra. Incluso aquellas personas que podrian cumplir con ciertos
criterios financieros se ven desbordadas por el esfuerzo econémico que supone la
adquisiciéon de una vivienda, especialmente en zonas urbanas o de alta demanda. Esta doble
presion, restriccion crediticia y encarecimiento del mercado, genera un efecto acumulativo
que estrecha significativamente las posibilidades de acceso a la propiedad.

Como resultado, el sistema financiero ha dejado de desempenar una funciébn meramente
facilitadora para convertirse en un filtro socioeconémico que discrimina, de facto, entre
quienes pueden acceder a la vivienda en propiedad y quienes quedan fuera de ese circuito.

La evoluci6n al alza de los precios del alquiler

Dados los altos precios de compra y las exigencias de solvencia necesarias para obtener
financiacion hipotecaria destinada a la compra de una vivienda -exigencias que muchas
personas no relinen, sobre todo aquellas con empleos precarios, bajos salarios, bajo poder
adquisitivo o simplemente escasa capacidad de ahorro-, la tension se ha desplazado con
fuerza hacia la demanda de alquileres, cuyos precios llevan varios anos aumentando en
porcentajes muy elevados, en un contexto de aumento significativo de la poblacion y no
suficiente construccion de vivienda, tal y como se recogia en el Boletin especial Alquiler
Residencial 2022 del Observatorio de Vivienda y Suelo.

Dicho de forma breve, las personas excluidas de la compra se ven abocadas al mercado del
alquiler, pero este tampoco ofrece una solucion accesible ni estable. La creciente demanda,
unida a una oferta limitada, ha provocado un aumento considerable de los precios del
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alquiler, asi como una mayor precariedad en las condiciones contractuales. De este modo,
el alquiler, que deberia funcionar como una alternativa razonable y equilibrada, se convierte
en muchos casos en una opcion costosa, inestable y dificil de sostener en el tiempo.

En esa tendencia, el precio medio del alquiler de vivienda alcanza cifras muy elevadas con
maximos de las series de datos.

El Instituto Nacional de Estadistica elaboré de forma experimental un indice de Precios de la
Vivienda en Alquiler (IPVA), a partir de datos tributarios, segln el cual el coste de arrendar
una vivienda habia subido entre 2015 y 2023 un 18,7% en el conjunto de Espana, aunque
en la Comunidad Valenciana o Baleares el incremento superaba el 23%. En todas las
regiones, sin excepcidn, el indice alcanzaba su nivel mas alto en 2023, el (ltimo ano
analizado.

Esa estadistica no se ha vuelto a actualizar, pero dentro del indice de Precios al Consumo
(IPC) se recoge el alquiler de la vivienda principal, donde se aprecia un incremento de algo
mas del 15% en la Gltima década. Esa cifra incluye tanto los nuevos contratos como los
contratos antiguos, habitualmente con un precio mas estable, por lo que, para analizar
cuanto se ha encarecido el acceso al alquiler puede ser (til, a efectos de completar la
valoracioén, recurrir a los datos e informes que elaboran portales inmobiliarios como Idealista,
a partir de los precios de las casas ofertadas en el mercado.

Asi, segln los datos del portal inmobiliario Idealista, el precio medio del alquiler de viviendas
en el conjunto de Espaiia ascendia al cierre del primer trimestre de 2026 a 15 €/m2, con un
incremento interanual del 7,1 % y trimestral de 2,2 %. En Diciembre 2025, el precio era a de
14,7 €/m?2 con una variacion trimestral de 1,7 % e interanual de 8,5 %.

La Comunidad de Madrid (21,3 €/m?2) lideraba los territorios con los precios medios del
alquiler mas altos de Espana, seguida de Baleares (19,7 €/m2) y Cataluna (17,7 €/m2). En
el extremo opuesto se situaban Extremadura (7,5 €/m2) y Castilla-La Mancha (8,6 €/m2)
como las opciones mas econdmicas.

En cuanto a la variacién anual, los precios subieron en todas las comunidades auténomas.
Las mayores subidas se registraron en Castilla-La Mancha (+12,7 %), Comunidad Valenciana
(+10,3 %), Comunidad de Madrid ( +10,3 %) y Andalucia (+ 9,1 %).

Siempre segln los datos de del Portal Inmobiliario idealista, todas las capitales de provincia
han incrementado sus precios respecto al afio anterior, con la (inica excepcién de Barcelona,
donde las rentas han bajado un 3,7 %.

Las capitales mas caras para alquilar en marzo de 2026 eran: Madrid con 23,2 €/m2;
Barcelona con 22,6 €/m?2; San Sebastian, con 18,8 €/m2; Palma, 18,6 €/m2, y Valencia con
16,4 €/m?2

Cabe destacar que hasta 28 capitales marcaron precios maximos en el primer trimestre de
2026, incluyendo ciudades de gran tamano como Palma, Malaga, Sevilla y Bilbao. En el lado
de las rentas mas asequibles se encontraban Zamora (7,8 €/m?2), Ourense (8,1€/m2)y Lugo
(8,1 €/m2).

Por provincias, Lleida ha registrado el mayor incremento interanual del pais con una subida
del 16,1 %, seguida de Segovia (+15,5 %) y Albacete (+13,6 %).

Las cifras en maximos histéricos y la tendencia al alza parece haberse confirmado al cierre
del segundo trimestre de 2026.
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En suma, este incremento sostenido de los precios de venta y alquiler tiene como
consecuencia que un ndmero muy alto de personas no pueda acceder a la compra o al
alquiler de una vivienda y que un porcentaje muy elevado de los inquilinos deba realizar un
sobresfuerzo para poder pagar el arrendamiento de la vivienda en la que residen.

Segln datos de Eurostat de 2023, un 30,6 % de dicha poblacion (la que alquila vivienda)
dedica mas del 40 % de sus ingresos a pagar el alquiler, 10,3 puntos por encima de la media
de la Unién Europea. A su vez, los que dedican menos de la cuarta parte de sus ingresos
apenas son un 35 %, muy por debajo de la media de la Unién Europea (48 %) y lejos de
paises como Suecia (49 %) o Alemania (56 %).

El reducido tamaiio del parque publico de vivienda y de vivienda protegida. El retraso y la
insuficiencia de las ayudas

A los elevados precios de compra y alquiler se une el reducido tamano del parque publico de
vivienda, de modo que esas personas tampoco pueden acceder a este tipo de vivienda en
plazos razonables a través de los procedimientos normativos de adjudicacion de vivienda
establecidos en las comunidades auténomas y en los municipios. El parque de vivienda de
precio limitado, inferior al del mercado, es también exiguo.

En el entorno europeo, Espana destaca negativamente por su escaso parque de vivienda
social (a precio inferior al de mercado), el cual solo representaba el 3,3 % respecto del
conjunto de los hogares o viviendas principales, segln los datos de 2024 del Observatorio
de Vivienda y Suelo, elaborados a partir de la Encuesta de Condiciones de Vida del Instituto
Nacional de Estadistica, muy lejos del 8% de la media europea.

En paralelo, las ayudas destinadas a sufragar el alquiler de la vivienda llegan a sus
beneficiarios con meses de retraso y los fondos asignados no cubren el total de las
solicitudes que cumplen los requisitos establecidos.

Es relevante anadir que desde la perspectiva de comunidades autbnomas donde la
normativa reconoce un derecho subjetivo y obligaciones de resultado, como es el caso de
Euskadi y la Comunitat Valenciana, sin embargo, la insuficiencia del parque publico sigue
siendo la causa estructural principal de muchas de las quejas recibidas en esta materia,
hasta el punto de que la efectividad del derecho subjetivo se viene materializando en gran
medida mediante la prestacion econémica sustitutoria y no mediante la adjudicacion de una
vivienda.

Conviene subrayar que la tension entre el reconocimiento normativo del derecho vy la
capacidad real de satisfaccion del mismo es especialmente visible. EI marco legal es
avanzado pero la escasez de vivienda disponible provoca que aumenten los tiempos que
han de esperar las personas solicitantes de vivienda y que sean cada vez mas las que
soliciten el reconocimiento del derecho subjetivo de acceso a una vivienda digna. Asimismo,
las demoras en los distintos procedimientos administrativos muestran que el problema no
es solo de formulacién normativa, sino también de suficiencia del parque y de capacidad de
gestion administrativa.
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El factor agravante del alquiler turistico

En el contexto descrito, no puede olvidarse, por ultimo, lo que constituye un factor agravante:
el acelerado incremento en los Ultimos anos del nimero de viviendas que se destinan al
alquiler de uso turistico, que, al resultar mas rentable, tiene efectos directos sobre la
dimension del mercado de alquiler de vivienda permanente y habitual, reduciéndolo y
encareciéndolo, ademas de desequilibrar el tejido social y econémico del municipio y sus
servicios en caso de alcanzar un elevado porcentaje.

La mayor rentabilidad del alquiler turistico empuja a los propietarios a cambiar de modelo,
lo que acaba elevando también los alquileres convencionales en toda la zona. Barrios antes
residenciales se vuelven mas orientados al visitante. Comercios cotidianos desaparecen,
suben los costes de vida y muchos vecinos se ven obligados a mudarse a la periferia.

De acuerdo con la estadistica de viviendas turisticas en Espana que elabora el INE, si se
compara el dato interanual entre agosto de 2024 y agosto de 2023, se acredita un
crecimiento del 16,6 % en solo un ano. En cuanto al nimero total, segln el INE, en Espana
en 2025 habia 368.295 viviendas de uso turistico, con 1.800.000 plazas ofertadas.

El fendmeno es territorialmente heterogéneo. Como es logico, las ciudades que tienen un
mayor nimero de viviendas con este uso en valor absoluto son también las que reciben mas
turismo. Malaga tiene secciones censales en las que el porcentaje de viviendas turisticas
alcanza, en noviembre de 2024, un 82 % del total de viviendas. Otras secciones censales en
Malaga, en municipios de Baleares o de Canarias, quedan por encima del 25 %, seguidas de
cerca por secciones de Alicante, Madrid, Sevilla y ambos archipiélagos, por encima del 20
%.

El Informe Anual del Banco de Espaina correspondiente a 2023, que dedica su capitulo 4 a
la vivienda, indica respecto a los alquileres turisticos lo siguiente:

«El alquiler turistico. En los Ultimos anos, el auge del alquiler vacacional habria
reducido, en cierta medida, la oferta potencial de vivienda disponible para uso
residencial, si bien de forma muy desigual por zonas geograficas. El alquiler
vacacional tiene un peso modesto en el conjunto del mercado residencial, con una
ratio estimada en el 1,8 % del total de viviendas principales (340.000 viviendas). No
obstante, ya supone cerca un 10 % del tamano del mercado del alquiler. Esta
actividad se concentra en las principales zonas turisticas, en determinadas areas
urbanas -como Malaga, Marbella, Elche y Palma de Mallorca- y en los distritos
céntricos de las grandes ciudades con mayor actividad turistica -Barcelona, Madrid ,
Sevilla y Valencia-. De acuerdo con la literatura econémica, aquellos barrios en los
gue se concentra una mayor presencia de alquiler turistico -que desplaza a la
vivienda residencial- experimentan mayores incrementos relativos en los precios de
compra y alquiler de vivienda».

Como consecuencia del auge de este tipo de alquiler, se estd produciendo un
desplazamiento progresivo de las familias trabajadoras fuera de los nlcleos urbanos,
especialmente en las zonas turisticas costeras. Esta situacion reduce su capacidad para
permanecer en los municipios donde desarrollan su actividad laboral, obligandolas a
trasladarse a areas periféricas con menor disponibilidad de servicios, recurrir en algunos
casos a soluciones habitacionales precarias, e incluso renunciar a oportunidades de empleo
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por la imposibilidad de acceder a una vivienda proxima a su lugar de trabajo. Entre sus
efectos, destacan la pérdida de diversidad social, el debilitamiento de la cohesion
comunitaria y el aumento de los procesos de segregacion y desigualdad.

Este proceso no sélo afecta a la calidad de vida de las personas, sino que también tiene
implicaciones profundas en la estructura social y econémica de las ciudades, debilitando la
diversidad y la cohesion comunitaria y fomentando la segregacion social que aumenta las
disparidades y desigualdades.

Como ejemplo de lo que ocurre en una comunidad auténoma turistica e insular, Canarias es
la cuarta comunidad auténoma con mas pisos turisticos, segin el INE. En mayo, las islas
contaban con 50.686 unidades, solo por detrds de Andalucia (96.176), Comunidad
Valenciana (63.190) y Cataluna (56.851). En Canarias, la actividad de alquiler vacacional
aporta mas de 1.400 millones de euros anuales al PIB regional. Las provincias de Las Palmas
y Santa Cruz de Tenerife figuran, ademas, entre las cinco provincias espanolas con mayor
concentracion de este tipo de alojamientos.

Canarias ha impulsado la Ley de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas,
primera norma que regula de forma integral la vivienda vacacional en el archipiélago y que
sustituird al Decreto 113/2015. La nueva regulacién otorga a los ayuntamientos la
competencia para delimitar las zonas en las que se permitira o restringira este uso. Entre las
medidas previstas, destaca la suspension de nuevas autorizaciones para viviendas turisticas
en aquellas areas que sean declaradas mercados residenciales tensionados. Aunque hasta
la fecha el Gobierno de Canarias no ha efectuado ninguna declaracion en este sentido, varios
municipios, entre ellos Las Palmas de Gran Canaria, han solicitado su consideracion.

En relacion con este auge del alquiler turistico, debe resenarse que las ciudades de mayor
poblacion, y en especial las mas turisticas, han comenzado a configurarse como espacios de
alto interés para inversores internacionales, en muchas ocasiones poco identificables o
alejados del contexto local, que priorizan la obtencién de la maxima rentabilidad econémica,
ya sea para uso residencial o alquiler turistico.

En Canarias, esta presion inversora introduce una logica especulativa, que tensiona el
mercado inmobiliario y transforma el uso del suelo urbano y urbanizable en las islas
capitalinas (Tenerife y Gran Canaria), y en las orientales, fundamentalmente de las zonas
turisticas mas pobladas (Lanzarote, Fuerteventura), incluso el ristico en las islas verdes, por
su singular régimen juridico del suelo (La Palma, La Gomera y el Hierro), orientandolo hacia
actividades de usos mas lucrativas a corto plazo, en detrimento de su funcién social como
soporte del derecho a la vivienda.

Este escenario plantea un debate complejo en relacion con la libre circulacion de capitales
y el principio de no discriminacion por razén de nacionalidad o residencia dentro de la Union
Europea, cualquier medida limitativa de la adquisicion de vivienda por ciudadanos
comunitarios o por inversores extranjeros debe fundamentarse en evidencias objetivas
relativas a la presion sobre el mercado inmobiliario, y a la insuficiencia de vivienda asequible,
asi como complementarse con instrumentos alternativos de caracter fiscal, urbanistico o de
promocion de vivienda publica que permitan justificar su proporcionalidad y adecuacion al
marco juridico europeo.
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En sintesis

Los altos precios de la vivienda se han convertido asi en un factor que ahonda la desigualdad
entre quienes son titulares de una vivienda y quienes no lo son, con consecuencias negativas
en la situacion social.

Por un lado, esta realidad condiciona el bienestar y la capacidad de ahorro de los hogares
en alquiler con ingresos medios, que mantienen con dificultad y sobresfuerzo la vivienda
arrendada, asi como la de aquellas personas que se acercan a la jubilacién y no han podido
adquirir una vivienda. Por otro, afecta de manera grave a la vida y a las expectativas de los
ciudadanos con menores ingresos, que no pueden alquilar, ni mucho menos comprar una
vivienda. Por Ultimo, los trabajadores que han de desplazarse desde otros lugares no
encuentran vivienda o no pueden enfrentar su precio y los jovenes ven retrasada su
emancipacion.

Respecto a los jovenes, no puede dejar de senalarse que, segln los datos del Observatorio
de Emancipacion del Consejo de la Juventud de Espana, la tasa de emancipacion en 2024
se situ6 en 14,8 puntos porcentuales y alcanza su punto mas bajo desde 2006. Ademas, 7
de cada 10 personas jovenes que trabajaban en Espana (70,4 %) seguian viviendo en la
vivienda familiar. Esto significa que ni aun teniendo un sueldo, pueden acceder a una
vivienda. La edad media de emancipacién se situé en los 30,4 anos, mientras que en Europa
la edad media era de 26,3 anos. Ademas, la tasa de emancipaciéon en Espana era 14,9
puntos mas baja que la europea.

En definitiva, la evolucion reciente del mercado de compra y alquiler de la vivienda y del
sistema financiero esta configurando un modelo en el que el acceso a una vivienda digna
depende cada vez mas de la capacidad econdémica previa, aumentando la desigualdad,
reduciendo las oportunidades de movilidad social y dificultando la emancipacion de las
personas jovenes. Este escenario plantea importantes retos desde el punto de vista social y
politico, al evidenciar la necesidad de replantear tanto las politicas de vivienda como los
mecanismos de financiacion, con el objetivo de garantizar el derecho de acceso a la vivienda
en condiciones asequibles.

El problema afecta a todos los paises de la Unién Europea, si bien con distintos niveles de
intensidad. Asi se desprende del informe aprobado por la Resolucion del Parlamento
Europeo el 10 de marzo de 2026, sobre la crisis de la vivienda en la Unién Europea, con el
objetivo de proponer soluciones para una vivienda digna, sostenible y asequible
[2025/2070 (IND].

La Resolucion del Parlamento Europeo de 10 de marzo de 2026 pone de manifiesto que la
problematica de la vivienda en la Unidon Europea presenta un caracter estructural,
configurandose principalmente como una crisis de asequibilidad que afecta no solo a los
colectivos vulnerables, sino también a amplias capas de la poblacion. El incremento
sostenido de los precios y el esfuerzo econémico que deben asumir los hogares evidencian
una creciente dificultad de acceso real a la vivienda, lo que sitlia esta cuestion en el ambito
de las politicas estructurales y no meramente asistenciales.

El Parlamento Europeo sostiene que Europa se enfrenta a una situacion sin precedente y
pide que el Plan de Vivienda Asequible que debe aprobar la Comisién Europea sea disenado
para hacer frente a la crisis de la vivienda como una emergencia social, que se ajuste al pilar
europeo de derechos sociales y que contribuya a abordar las desigualdades sociales,
erradicar la pobreza y promover la cohesion social, econdmica y territorial. Hace asimismo
hincapié en la necesidad de prestar especial atencion a las generaciones mas jovenes,
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especialmente en las zonas con bajas tasas de independencia econémica y en las que los
jovenes tardan mas en abandonar su hogar familiar.

Propone con esa finalidad el uso de fondos de la Unién Europea, la mejora de los datos
mediante su recopilacion e intercambio, el apoyo a los esfuerzos y las inversiones en la
mejora de las capacidades y el reciclaje profesional, facilitando la movilidad de los
trabajadores de la construccion y promoviendo la simplificacion de la concesién de licencias.

El informe insta a la Unién Europea y a sus Estados miembros a que alienten a los municipios
y las regiones a fomentar la construccion, la renovacion y la reconversion de viviendas
residenciales en sus territorios; sefala, ademas, que la crisis de la vivienda, si bien afecta
especialmente a las zonas urbanas e industriales, también se extiende al resto de regiones,
especialmente a aquellas con desventajas geograficas permanentes, como las zonas rurales
y de interior, las islas, las regiones ultraperiféricas, las regiones fronterizas con una cifra
elevada de poblacion pendular y las zonas costeras y remotas; subraya la importancia de
creary promover estrategias urbanas integradas que comprendan la educacion, la asistencia
sanitaria, las infraestructuras, el transporte publico y el ocio, garantizando que los retos
demograficos se integran de manera efectiva en la elaboracion de politicas a todos los
niveles; considera necesario el refuerzo y el aprovechamiento de los conocimientos
especializados de las autoridades locales y regionales, para garantizar el éxito de la
elaboracion y aplicacion del plan; insiste en que las iniciativas a escala de la Unién respeten
la diversidad de las realidades regionales, reconociendo que los diferentes contextos
territoriales (como las areas metropolitanas densamente pobladas, las regiones en declive,
las islas y las regiones ultraperiféricas) requieren enfoques adaptados.

Ademas, la vivienda, y la garantia del derecho a la misma, se relaciona directamente con
ocho de los diecisiete Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS, en adelante). Mas
concretamente, el ODS nimero once se centra en la vivienda social y asequible.

Este objetivo insta a los Estados a «lograr que las ciudades y los asentamientos humanos
sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles», y establece como meta principal «de aqui
a 2030 asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios basicos adecuados,
seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales».

Partiendo de esta premisa, en el caso de Espana se cuantifican objetivos concretos para
2030:

Mejorar el pargue pulblico de vivienda. - En Espana el parque de vivienda social se sitlia en
el 3,3 % respecto al total de viviendas. En Europa la cifra es del 8%.

Es necesario asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios basicos
adecuados, seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales, asentamientos informales
0 viviendas inadecuadas

Mejorar el acceso a la vivienda en alquiler. - Segln el INE, el 8.2% de la poblacion destina
mas del 40% de sus ingresos a pagos relacionados con la vivienda

Garantizar la proteccién de las familias vulnerables en situacion de pobreza energética ante
situaciones de impago identificadas por los servicios sociales, garantizando la aplicacion del
principio de precaucion y el suministro minimo vital.
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Ill. EL REFLEJO EN LAS QUEJAS

Las quejas que recibimos los Defensores del Pueblo reflejan las dificultades existentes en
el acceso y disfrute de una vivienda en un entorno adecuado y el haz de problemas que se
suscitan en conexion con tales dificultades.

Los ciudadanos se dirigen a nuestras instituciones expresando la imposibilidad de acceder
a una vivienda a precio de mercado incluso para aquellas personas con empleo o
prestaciones pulblicas, que en muchas ocasiones se ven también empujadas a abandonar
su domicilio por la imposibilidad de afrontar el coste de la vivienda.

En relacion con ello, en la tramitacion de las quejas, llevamos anos constatando los largos
lapsos de tiempo necesarios para acceder a una vivienda protegida.

Las quejas denuncian las largas esperas existentes -en ocasiones se prologan durante anos-
en los procedimientos de adjudicacion de vivienda publica y vivienda protegida, en muchos
casos con miles de inscritos que relnen los requisitos, lo que evidencia la escasez de
viviendas de esta tipologia, asi como un reducido parque publico y sin posibilidad de
reemplazo.

Las quejas recibidas plantean también la falta de transparencia e informacion en relacion
con el funcionamiento de los registros de solicitantes de vivienda protegida y las
posibilidades reales de acceder a una vivienda por parte de las personas inscritas.

Asimismo se reciben quejas sobre la acreditacion de la necesidad y los requisitos exigidos y,
en los territorios donde la legislacion autonémica la prevé, sobre la obtencion de la
prestacion econdmica sustitutoria. Ha habido, ademas, un aumento de las quejas
relacionadas con la sobreocupacion y con solicitudes de reubicacion en viviendas publicas o
alojamientos dotacionales.

La ciudadania refiere, asimismo, los retrasos que se producen en el reconocimiento y el
abono de las ayudas existentes para enfrentar los pagos del alquiler y de los gastos
ordinarios de la vivienda; pagos que, como ya se ha senalado, suponen para muchos
inquilinos un sobreesfuerzo considerable.

En las quejas se aprecia demora en resolver las solicitudes de ayudas destinadas a financiar
el alquiler de vivienda, en abonarlas y en resolver los recursos interpuestos frente a la
denegacion de las mismas, asi como en la resolucion de expedientes relacionados con
ayudas destinadas a actuaciones de rehabilitacion, conservacion y mejora de la eficiencia
energética. Las dilaciones alcanzan con frecuencia muchos meses. Las quejas ponen
ademas de manifiesto que los fondos asignados para estas ayudas no cubren el total de las
solicitudes que cumplen los requisitos establecidos.

Son también significativas las quejas que plantean la disconformidad con las bases
reguladoras que regulan el otorgamiento de las subvenciones, por entender que los
requisitos establecidos (limite de ingresos, importe maximo de la renta, circunstancias
personales...) no dan respuesta a las circunstancias reales, al excluir a personas que tienen
la necesidad de acceder a una ayuda para el pago del alquiler.

En suma, el alcance, la cobertura y, sobre todo, los retrasos en la tramitacion de estas
subvenciones para el pago del alquiler, para rehabilitacién y conservacion, y para mejora de
la eficiencia energética de la vivienda, son objeto de numerosas quejas ante los Defensores
del Pueblo.

Debe senalarse, por otra parte, que la tramitacion de las quejas presentadas por la
ciudadania, evidencia las dificultades especificas de los jovenes para acceder a la vivienda.
Son diversos los factores que agravan esta problematica, algunos ya senalados, entre los
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que cabe destacar el incremento de los precios de la vivienda y de los costes del alquiler, la
inseguridad e inestabilidad en el mercado laboral, la precariedad salarial, asi como el
limitado acceso al crédito bancario debido a las dificultades para acreditar ingresos estables
y la escasa capacidad de ahorro de los jovenes.

Asimismo, nuestras instituciones reciben cada vez mas quejas en las que los ciudadanos
denuncian el elevado porcentaje de viviendas de alquiler turistico en determinadas ciudades
y municipios de nuestra geografia, lo que provoca un desequilibrio entre la oferta y la
demanda de vivienda habitual y, en consecuencia, un elevado precio de las escasas
viviendas que se ponen en el mercado. Un problema que afecta también a la cotidianidad de
los residentes de estos entornos, que nos trasladan las molestias que produce estos nuevos
visitantes.

Por otra parte, sigue aumentando el nimero de personas y familias que trasladan que han
sido o van a ser objeto de un desahucio judicial de su vivienda habitual. Un problema que
cada vez es mas frecuente, sobre todo cuando esta referido a los lanzamientos instados por
mercantiles o los llamados fondos buitres, que habiendo adquirido las viviendas a precios
irrisorios solicitan la ejecucion de los moradores en precario, para destinar los inmuebles a
otros usos o a inquilinos con otros perfiles, lo que provoca que familias completas tengan
que abandonar las viviendas sin encontrar soluciones residenciales en las ciudades donde
residen. Esta situacion se agrava ain mas cuando el bien esta ubicado en un municipio de
menor poblacion, dado que desborda los recursos disponibles.

En otras ocasiones, las quejas transmiten las molestias y problemas de convivencia y
vandalismo provocados por los ocupantes sin titulo de viviendas del edificio, asi como quejas
de propietarios o arrendadores que exponen su discrepancia por la suspension, decidida
judicialmente, del desahucio de inquilinos en los casos de extincion del contrato o falta de
pago, o los casos de ocupantes sin titulo cuando se consideran vulnerables
econOmicamente.

También se interponen quejas que reflejan incidencias concretas en los procedimientos de
concesion de la compensacion prevista en estos casos para los arrendadores y propietarios.
Del mismo modo, se han presentado quejas por arrendadores que ponen de manifiesto que
no estarian percibiendo el cobro de estas compensaciones. Al respecto, se constata que
algunas Administraciones competentes estan trabajando y disenando programas de ayudas
para la compensacion de arrendadores y propietarios afectados por la suspension
extraordinaria de procedimientos de desahucio y lanzamiento. Lo que significa que, en
ocasiones, todavia no estarian siendo objeto de ejecucion y que, por ende, en la practica
estas compensaciones a los arrendadores no siempre se estarian haciendo efectivas,
encontrando obstaculos y dificultades para su materializacion.

Nuestras instituciones reciben también un nimero considerable de quejas relacionadas con
la gestion del parque de viviendas sociales por parte de las Administraciones publicas. Unas
viviendas que no siempre se consideran adecuadas al estar situadas en muchas ocasiones
en barrios degradados, sin servicios ni equipamientos acordes a los estandares de
referencia.

La falta de condiciones de habitabilidad en las que se encuentran algunas viviendas de
titularidad puablica adjudicadas y en uso, en régimen de alquiler social, es asimismo un
problema relevante, respecto al que los afectados hacen llegar su descontento a nuestras
instituciones. Se trata de cuestiones relacionadas, principalmente, con el mantenimiento y
conservacion de las viviendas, el control publico que se ejerce en relaciébn con su uso, la
gestion de los contratos de arrendamiento y situaciones de conflictividad y problematicas de
convivencia, no necesariamente atribuibles a personas que ocupan las viviendas sin titulo.
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En la medida en que se trata de problemas de diferente naturaleza (ruidos, inadecuada
utilizacion de los espacios comunes del edificio, insalubridad y aparicién de plagas de
insectos, realizacion de actos vandalicos que estropean elementos comunitarios, falta de
mantenimiento, ocupacion de viviendas sin disponer del correspondiente titulo habilitante y
conexiones irregulares al suministro eléctrico, entre otros), es necesaria una actuacion
conjunta y coordinada de las diferentes Administraciones y los servicios competentes en
relacién con estas cuestiones, que comprometen el derecho a la vivienda de las personas
adjudicatarias, con el fin con de garantizar eficazmente la habitabilidad de la vivienda en
condiciones de seguridad y salubridad suficientes para las personas residentes.

A su vez, la Administracion debe garantizar un adecuado acompanamiento social de las
personas adjudicatarias de las viviendas sociales y hacer uso de los medios adecuados de
solucion de controversias como, por ejemplo, la mediacion, para favorecer la mejora de la
convivencia y el bienestar de las personas.

La falta de accesibilidad de las viviendas del parque publico también es un problema,
maxime cuando se puede tratar de viviendas en las que residen personas mayores o0 con
problemas de movilidad e, incluso, con discapacidad, por lo que requieren la realizaciéon de
actuaciones de adaptacion o acondicionamiento.

Este problema afecta también a las viviendas de titularidad privada. Sin accesibilidad la
vivienda se puede convertir en algo muy problematico para las personas con discapacidad y
sus allegados. La presencia de barreras en las viviendas es una conculcacion de los
derechos de las personas con discapacidad que debe corregirse. Nuestras instituciones
reclaman que se cumplan las condiciones de accesibilidad universal y se realicen las
adaptaciones y ajustes razonables. En este contexto, surgen conflictos entre comunidades
de propietarios y los copropietarios con discapacidad, y las ayudas publicas para promover
la accesibilidad de lugares comunes y viviendas no siempre son suficientes.

Son también numerosas las quejas recibidas de quienes se encuentran atrapados en pisos
en mal estado de conservacion. Muchas personas carecen de recursos econémicos y de
capacidad de autogestion para adoptar iniciativas encaminadas a la mejora de las
instalaciones.

La mala calidad de la vivienda, provocada en buena parte por la antigiedad de un buen
ndmero de edificaciones, se agudiza alin mas en las barriadas de nuestras ciudades y en los
centros historicos donde reside una poblacion con recursos escasos Yy sin capacidad de
gestion para acceder con caracter prioritario a las ayudas a la rehabilitacién tanto en
viviendas particulares como en los elementos comunes.

A lo anterior se anade la lentitud del proceso de concesién de licencias urbanisticas, que
afecta tanto a la vivienda nueva como a la rehabilitacion, en especial en los nlcleos
histéricos o con algln tipo de proteccion. Los tiempos para su concesiéon son muy dilatados.
Y esto afecta a la disponibilidad de vivienda, que se retrasa por la considerable
burocratizacién de los procedimientos y en algunos casos por la falta de personal en los
servicios municipales de urbanismo.

Por otro lado, en las zonas histéricas o protegidas las dificultades para la concesién de las
licencias y para realizar rehabilitaciones integrales o reparaciones, que en ocasiones son
urgentes, por afectar a la habitabilidad, desincentivan el uso residencial de estas partes
esenciales de la ciudad, dejandolas en manos de empresas que gestionan con mayor
capacidad estas dificultades.

La dificultad en el acceso y disfrute de la vivienda se agudiza ain mas para aquellas
personas que se encuentran en situacion de emergencia habitacional, de sinhogarismo o en
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situacion de calle y para quienes siguen viviendo en los denominados asentamientos
informales.

En relacion con ello, deben de mencionarse las quejas que remiten principalmente entidades
del tercer sector relacionadas con las personas sin hogar, denunciando la deficiente dotacion
y mala calidad de los equipamientos destinados a cubrir sus necesidades bésicas y la
necesidad de abordar esta problematica a través de soluciones residenciales que aporten
dignidad a la atencién adecuada.

Una problematica que junto con la cronificacion del chabolismo, tanto de personas migrantes
como de una buena parte de la comunidad gitana, requiere medidas adecuadas a las
caracteristicas de sus destinatarios.

Es preciso resefar, por Gltimo y para terminar este apartado, que son muy frecuentes las
respuestas tardias o insuficientes de las Administraciones competentes a las Defensorias
del Pueblo, lo que incide negativamente en la tutela de los derechos de las personas
reclamantes, supone incumplir obligaciones legales y pone de manifiesto que no solo
importa la existencia de recursos, sino también la calidad y la diligencia de la respuesta
administrativa.
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IV. ADJUDICACION DE VIVIENDA. PARQUE DE VIVIENDA SOCIAL

El insuficiente tamafno del parque de vivienda social. La creacién de parques publicos
permanentes de vivienda en alquiler asequible

En Espana, la vivienda protegida, y en concreto la de promocién publica, es el eje de la
politica social de vivienda, el instrumento clave para garantizar el derecho a una vivienda
digna y adecuada reconocido en el articulo 47 de la Constitucion.

Sin embargo, el reducido nimero de viviendas protegidas, tanto las pertenecientes al parque
publico de viviendas como las de promocion privada en régimen de alquiler asequible,
inferior al del mercado, impiden amortiguar en nuestro pais las consecuencias sociales del
incremento de los precios y dar satisfaccion al derecho a una vivienda digna y adecuada.

De este modo, la adjudicacién de vivienda publica y protegida sigue siendo el nicleo del
sistema de garantia material del derecho a la vivienda, pero hoy se encuentra claramente
tensionada por la insuficiencia del pargque disponible. Como consecuencia, los tiempos de
espera para ser adjudicatarios de vivienda son muy elevados, afectando a miles de personas
en cada territorio.

La experiencia de nuestras instituciones muestra que las largas esperas, la demora de las
reubicaciones y la dificultad a la hora de atender situaciones urgentes son manifestaciones
de ese desequilibrio estructural entre demanda y oferta de vivienda puablica y protegida, que
resulta especialmente grave ante situaciones de vulnerabilidad social que exigen una
intervencion lo mas rapida posible, especialmente cuando hay menores afectados.

Ya se ha dicho que Espana destaca negativamente por su escaso parque de vivienda social,
el cual solo representaba el 3,3 % respecto del conjunto de los hogares o viviendas
principales, segln los datos de 2024 del Observatorio de Vivienda y Suelo, elaborados a
partir de la Encuesta de Condiciones de Vida del Instituto Nacional de Estadistica, muy lejos
del 8% de la media europea y adn mas lejos de los paises con mejores practicas, como
Austria, Francia, Paises Bajos o los paises nérdicos, donde el parque social ronda -0 es
superior- al 20%.

Estos datos evidencian la brecha estructural que separa a Espana de los estandares
europeos en este aspecto.

Son varias las causas principales que han provocado esta situacion:

1. El elevado nimero de viviendas de proteccidn oficial que con el transcurso del tiempo han
sido descalificadas, acabando en el mercado privado

La mayoria de los inmuebles de proteccion oficial construidos se han destinado a la compra,
o al alquiler con opcién a compra, con una calificacion (situacion que sujeta la vivienda a
precios tasados) limitada temporalmente, por lo que, transcurrido este plazo de tiempo,
acaban en el mercado libre.

Esta dinamica de descalificacion -que permite que las viviendas protegidas pasen a ser libres
tras un plazo- ha erosionado el parque de vivienda publica y protegida de precio limitado que
pueda satisfacer las necesidades actuales y futuras de vivienda social.

Asi, pese al enorme esfuerzo financiero y constructivo realizado durante décadas, debido a
la descalificacion de las viviendas una vez transcurrido un plazo determinado, el parque de
vivienda social (inferior a precio de mercado) es exiguo.
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Segln informa el Ministerio de Vivienda, desde 1960 se han promovido aproximadamente
6,5 millones de viviendas protegidas, 2,7 millones desde 1980 hasta 2023. Sin embargo, el
parque de vivienda publica, gestionado por las empresas publicas de vivienda de ambito
autonémico y municipal, apenas tiene unas 318.000 viviendas, el 1,5 % del total de
viviendas principales.

Si todas estas viviendas no hubieran perdido su condicién de vivienda protegida, Espana
tendria un parque de viviendas de esta tipologia por encima de la media de los paises de la
Unién Europea.

2. La paralizacion de la promocion de vivienda protegida tras la crisis financiera de 2008

Tras la crisis financiera de 2008, la promocion de vivienda protegida quedd practicamente
paralizada hasta fechas recientes y representa un porcentaje pequeno del total de los
inmuebles nuevos frente al alto porcentaje que suponia en los anos ochenta y noventa del
siglo pasado.

Segun el citado Observatorio de Vivienda y Suelo, desde el 2015 solo el 12 % de las casas
construidas en Espana son de esta naturaleza.

En 2024 se produjo la aparicion de algunas sefales positivas en relacion en relacion a la
promocion de vivienda protegida. Sin embargo, seglin los datos publicados el jueves 26 de
marzo de 2026 por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en 2025 solo se complet6 la
construccion de 11.104 nuevas VPO, un 22,7% menos que en el ejercicio anterior.
Trasladada esta diferencia a la cifra concreta, representa una reduccion de algo mas de
3.000 casas. Y aunque en términos absolutos la de 2025 es la segunda cifra mas elevada
de la dltima década, de alguna manera es un dato que ilustra que esta tipologia de vivienda
no consigue el impulso debido.

Por tanto, pese al relativo consenso entre las distintas Administraciones para fomentar la
VPO, su construccién sigue muy lejos de las cifras que serian necesarias.

Los buenos datos registrados en 2024 (con mas de 14.000 VPO acabadas, el volumen mas
elevado en una década) hicieron pensar que se iniciaba una secuencia de recuperacion de
la VPO que, sin embargo, no parece haber tenido continuidad esperada en 2025. Ademas
de la caida de las calificaciones definitivas (que certifican el régimen de proteccion publica
al finalizar la construccion para que las casas puedan venderse o alquilarse), los datos
recogen también un importante descenso en las calificaciones provisionales (que miden los
proyectos que se inician y que normalmente se completaran en ejercicios siguientes). Estas
pasaron de 23.967 en 2024 a 15.593 en 2025, un 35% menos.

Para afrontar la escasez de vivienda publica y protegida y las consecuencias negativas de la
descalificacion de viviendas publicas, los Defensores del Pueblo consideran que las
viviendas pUblicas y protegidas han de destinarse al alquiler frente a la compra y sujetarse
a un régimen de proteccion permanente. Nuestras instituciones consideran también que el
parque publico de vivienda ha de ser incrementado lo mas rapidamente posible, y que es
preciso aumentar asimismo y de manera muy significativa el parque de vivienda protegida
de precio limitado.

Es necesario crear parques publicos y permanentes de viviendas en alquiler asequible. La
modalidad de gestion del parque publico debe ser el régimen de alquiler asequible frente al
de venta, ademas del mantenimiento indefinido de la calificacién oficial de las VPO-VPP, todo
ello con la finalidad de disponer permanentemente de viviendas de titularidad puablica que
no acaben en el mercado libre, asi como para mantener también un sector del mercado a
precios regulados.
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La apuesta decidida por la vivienda publica y protegida en régimen de arrendamiento obliga
a las Administraciones competentes a plantearse la disponibilidad de medios personales y
recursos econodmicos con los que contar para garantizar la ejecucion de las viviendas
programadas, asi como para controlar y organizar de forma eficiente la gestion de estos
arrendamientos, una vez que se hayan entregado las nuevas viviendas a los inquilinos.

Si la Administracion, en su condicién de arrendadora, asume la gestion directa del alquiler,
debe plantearse o planificarse el aumento de la carga de trabajo, y los medios personales
suficientes para garantizar la eficacia en el cumplimiento de esta labor y podria ser preciso
permitir la colaboracion publico-privada y recurrir a servicios externos para esta gestion.

En cualquier caso, si, para dar respuesta a la demanda que pudiera interesar vivienda
protegida en propiedad, se mantiene la promocién y construccién de la misma para su venta
a precios asequibles, o para su alquiler con opcién a compra, debe serlo en menor medida
que la promocion y construccion de inmuebles destinados al alquiler asequible. Ahora bien,
este régimen debe implicar que la calificacion de la vivienda como protegida sea
permanente. Ademas, en los casos en los que se promueva vivienda protegida en régimen
de propiedad, se hace preciso reforzar las condiciones que impidan la descalificacion de los
inmuebles protegidos, no debiendo ser suficiente ni la devolucion de las ayudas obtenidas
ni el cumplimiento de determinados plazos temporales.

Debe anadirse que, para ampliar el parque social de vivienda, es necesario utilizar todos los
medios e instrumentos actualmente disponibles. Ademas de la promocion de viviendas de
proteccion oficial en régimen de alquiler y la disposicion de lineas de financiacion publica
que lo permitan, es necesario el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte de
la Administracion, la utilizacion de instrumentos de movilizacion hacia el alquiler social del
parque de viviendas de titularidad privada desocupado -a cuyos efectos resultaria de
utilidad estudiar los incentivos fiscales-, los acuerdos de cesion de viviendas con grandes
tenedores, asi como los instrumentos de intermediacién en el mercado del alquiler
asequible.

En suma, los Defensores del Pueblo consideran que la ampliacién del parque permanente
de vivienda social debe contemplar conjuntamente nueva promocion, rehabilitacion,
movilizacion de vivienda deshabitada y colaboracion publico-privada sometida a garantias
de asequibilidad.

3. La falta de suelo disponible para construir en un plazo breve de tiempo es otra de las
causas del escaso parque de vivienda publica y protegida

La necesidad de aumentar la oferta de vivienda protegida se ve condicionada por la
indisponibilidad de suelo preparado, finalista, para la edificacion, lo que lastra la oferta de
vivienda en general. Ademas, dada su antigiedad, muchos planes urbanisticos no reflejan
la necesaria correspondencia que deberia existir entre la cantidad de poblaciéon existente y
el nimero de hogares que se crearan a futuro, con el suelo destinado a la edificacion de
vivienda protegida, cuya cuota de reserva preceptiva ha sido ademas recientemente
incrementada por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

A ello se suma la posibilidad de destinar suelos que son parte del patrimonio publico, en
principio destinados prioritariamente a la construccidon de vivienda protegida, a otras
finalidades distintas, practica esta que, pudiendo ser legal, reduce la necesaria creacién de
parques publicos de vivienda.

Es cierto que el 3,4 % que representaba en 2025 el parque de vivienda social ha aumentado
en los Ultimos cinco anos desde el 2,5 %, lo que supone la incorporacién de 162.000
viviendas protegidas, un incremento del 35 % en términos absolutos, seglin datos del

33



Ministerio de Vivienda. También lo es que ese crecimiento ha sido posible gracias a la fuerte
inversion publica. No obstante, es imprescindible al menos converger con los estandares
europeos en los proximos anos.

Ante lo expuesto, a juicio de las Defensorias, es necesario adoptar una serie de medidas que
refuercen en cada territorio la funcion social de la vivienda:

- Mediante una actuacién coordinada de las Administraciones publicas implicadas y
en el ejercicio de sus respectivas competencias, han de intensificarse los esfuerzos
para garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada a los colectivos
vulnerables, que encuentran especial dificultad en el acceso y mantenimiento de una
vivienda, como son las familias y unidades de convivencia con menores -con especial
mencioén a las monoparentales-, los jovenes, las personas con discapacidad, los
mayores y las personas y familias con muy bajos ingresos. A tal fin, resulta preciso y
perentorio impulsar la ampliacién del parque publico de vivienda.

- Para ello, debe estimularse la ampliacion y el mantenimiento del parque publico de
vivienda, a través de los planes de vivienda estatales, autonémicos y locales,
conectandolo con las politicas del suelo y los parques publicos de suelo, utilizando
las técnicas y mecanismos contemplados en los articulos 15 y 27 a 29 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, y dando prioridad a la politica de vivienda en la gestion
patrimonial del Estado (disposicién adicional de la misma ley).

- Han de adoptarse medidas urgentes para disponer del suelo finalista necesario para
la construccion de viviendas protegidas, asi como incentivar los registros
municipales de solares como herramienta Gtil que ha de ser compartida por las
Administraciones.

- lgualmente es necesario que los suelos del patrimonio publico se destinen
prioritariamente a la construccion de vivienda protegida, y no a otras finalidades
distintas, posibilidad esta que, pese a estar contemplada en nuestro ordenamiento
juridico, merma las iniciativas encaminadas a la necesaria creaciéon y aumento del
parque publico de viviendas de cada municipio.

- En aras de aumentar el nimero de viviendas protegidas, tanto sea de promocion
publica, o privada, es preciso impedir juridicamente su descalificacion y priorizar el
alquiler protegido permanente, frente a la dinamica de la vivienda en compraventa y
la descalificacion.

Para alcanzar un parque de viviendas estable y permanente es necesario que el
plazo de calificacion de las viviendas de proteccion oficial sea indefinido, para evitar
la patrimonializacién de las plusvalias que se pueden generar con la venta de
viviendas cuando se extingue el régimen de calificacion de la vivienda. También para
garantizar que la Administracion pueda ejercer los derechos de opcién y retracto
legalmente establecidos en la transmision de viviendas protegidas y, al mismo
tiempo, garantizar un control pUblico en las transmisiones.

De la misma manera, para converger con los estandares europeos en los préximos
anos, se ha de incrementar de manera muy significativa el parque publico de
vivienda en alquiler con caracter permanente. Especial atenciéon requiere aquellas
viviendas destinadas a cubrir las necesidades de familias con rentas que no superen
los 2,5 veces IPREM, dado que es éste un sector de poblacion al que no va a dar
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cobertura la iniciativa privada. Una medida que entendemos ha de ser promovida y
gestionada por la Administracion publica dado el interés social al que va dirigida.

- Merecen asimismo adoptarse por las Administraciones autonémicas y locales otros
instrumentos que se orientan al aumento de la oferta de vivienda social, como
instrumentos de incentivos, por ejemplo fiscales, dirigidos a la movilizacion del
parque de vivienda de titularidad privada hacia el alquiler social, los acuerdos de
cesion de viviendas con grandes tenedores, asi como los programas de
intermediacion en el mercado de alquiler de vivienda libre, por medio de una red de
intermediarios que actian como agentes colaboradores de la Administracion.

- Asimismo, hay que garantizar la estabilidad del parque de vivienda social mediante
la afectacion de las viviendas que lo integran, cualquiera que sea su procedencia
(procesos de nueva construccion, rehabilitacién, compraventa, herencia...), a la
prestacion del servicio de interés general que constituye la necesidad de garantizar
el derecho a una vivienda digna y adecuada. Esta afectaciébn comporta la
imposibilidad de la Administracion de enajenar o ceder las viviendas a terceros con
otras finalidades distintas a la de garantizar el derecho a la vivienda desde una
vertiente social.

- Resultan también de interés los programas aplicados en diversas comunidades
auténomas que canalizan la provision y gestion de viviendas de insercion social a
través de las entidades sin animo de lucro o servicios sociales municipales.

- Por otro lado, es ineludible senalar que el presupuesto publico para garantizar el
acceso a la vivienda no crece en paralelo a la demanda existente. La inversion
pulblica directa en creacion de vivienda es insuficiente.

Las cifras del Observatorio de Vivienda y Suelo (Boletin especial de vivienda social,
2024), indican un dato suficientemente revelador de la escasa atencion que merece
la inversion plblica directa en comparaciéon con otros paises. Asi, Luxemburgo e
Irlanda destacan por su elevado gasto en promocion de la vivienda y fomento de la
edificacion, con valores cercanos o superiores a los 160 euros por habitante y ano.
Italia, Francia, Dinamarca, Paises Bajos, Reino Unido, Suecia y Austria destacan por
estar encima de la media, tanto de la zona euro, como de la Unién Europea, que se
sitlan cercanas a los 80 euros por habitantes y ano. En cambio, Espana se sit(ia
sustancialmente por debajo de la media, con una inversion de 46,9 euros/habitante
al ano.

Por ello, para garantizar el acceso a la vivienda, la inversion publica ha de ser mayor,
hasta alcanzar en un corto plazo la media europea.

La idea es que las viviendas publicas y protegidas han de actuar como factor
regulador del mercado de la vivienda, persiguiendo la consecucién en este ambito
de objetivos, econdmicos y sociales; senaladamente, el garantizar el acceso de
ciertas capas de la poblacién a una vivienda digna y lograr una moderacién o
contencién de precios, especialmente en los periodos alcistas del ciclo econémico
como el actual, asegurando la existencia de una oferta de viviendas de proteccion
plblica que limite y compita con la oferta de vivienda libre.

En todo caso, y mientras se impulsan las politicas publicas que permitan el aumento de los
parques de vivienda social que garanticen la materializaciéon del derecho a la vivienda, los
Defensores del Pueblo consideramos que el sistema al que debe tenderse (y que ha sido
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construido por la legislacion de la Comunitat Valenciana y la del Pais Vasco) debe ser un
sistema en el que la persona que manifiesta la necesidad de una vivienda que no puede
obtener en el mercado -y que cumple con los requisitos establecidos normativamente- debe
ser atendida de manera integral por las Administraciones con competencias en materia de
vivienda, obteniendo a resultas de su intervencion una solucion real y efectiva, que venga a
paliar la carencia de vivienda; un sistema en el que, ante la manifestacion de una necesidad
de vivienda, se adjudique el uso y disfrute de una vivienda o, en su defecto, se otorguen
ayudas de cuantia econémica suficientes para poder acceder a la vivienda y ver satisfecho
de este modo el derecho.

De este modo, la persona, familia, o unidad de convivencia, que necesita una vivienda, y que
se encuentra inscrita en un registro de demanda de vivienda, o en un procedimiento concreto
de adjudicacién de vivienda de titularidad publica, cumpliendo los requisitos exigidos para
ello, a la espera de su concesién por no existir una vivienda del patrimonio publico que
adjudicarle, deberia tener derecho a que entretanto se resuelva su situacion y se le ofrezca
una solucion alternativa que haga efectivo su derecho al disfrute de una vivienda digna.

Lo que no deberia suceder, como ocurre ahora, es que la Gnica respuesta que se ofrezca sea
la espera indefinida sin concesion de una ayuda o recurso alternativo (alojamiento o ayuda
econdmica) que resuelva la situacién de necesidad acreditada.

Resulta por ello preciso establecer en las normas que regulan el derecho a la vivienda la
posibilidad de que su satisfaccion (y con ello el cumplimiento de sus obligaciones por parte
de la Administracion) se verifique no sélo mediante la concesion de una vivienda del parque
publico sino también con la puesta a disposicion del solicitante de ayudas directas al alquiler
en cuantia suficiente para acceder al mercado, que no se encuentren vinculadas a las
convocatorias periddicas, en aquellos casos en los que no existan viviendas pUlblicas que
adjudicar al solicitante.

Para reforzar la garantia del derecho, seria recomendable estudiar, en los casos de las
personas vulnerables pertenecientes a los colectivos mas desfavorecidos, que han
acreditado los requisitos, el establecimiento en las normas de instrumentos juridicos como
el silencio administrativo positivo en caso de la inactividad de la Administracion o el
reconocimiento de la ayuda con caracter retroactivo desde la solicitud u otros similares que
incentivaran la resolucién en los plazos estipulados.

En esta linea, también seria conveniente, para estimular a las Administraciones al
cumplimiento de estos objetivos, que sus actuaciones en materia de promocion de vivienda
publica y protegida fueran transparentes. Asi, deberian estar disponibles en los portales de
transparencia o webs; y en las respuestas a las solicitudes de la ciudadania deberia
aportarse, junto con la respuesta individualizada, un enlace a la publicidad activa o de oficio
que informara de las actuaciones en esta materia.

Parque de vivienda concertada

En conexién con lo expuesto en el apartado anterior, y frente a un mercado con escasez
estructural de oferta, hacen falta nuevas formulas que sean capaces de movilizar viviendas
que hoy no estan disponibles, impulsando también un parque de vivienda concertada.

Es preciso utilizar todos los medios e instrumentos actualmente posibles. De esta forma,
ademas de la promocién de viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler, debe
acudirse a la utilizaciéon de herramientas de movilizacion hacia el alquiler social del parque
de viviendas de titularidad privada.
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Si queremos que haya mas viviendas en alquiler asequible, no basta con desearlo o
imponerlo. Es necesario crear condiciones que hagan que los propietarios de dichas
viviendas quieran ponerlas en el mercado en una l6gica de colaboracion publico-privada
basada en el equilibrio.

Se trata de involucrar e invitar a los propietarios a formar parte de la solucion, ofreciéndoles
seguridad, estabilidad y una rentabilidad razonable, con condiciones claras, transparentes
y con garantias juridicas.

Es una posibilidad que, por un lado, reconoce que la vivienda es un bien esencial y que su
funcion social justifica medidas que favorezcan precios razonables y eviten beneficios
desproporcionados derivados de la escasez. Pero, al mismo tiempo, no olvida que los
propietarios necesitan incentivos y certezas.

Y es un instrumento que las comunidades auténomas y municipios puedan adaptar y reforzar
segln la realidad de cada territorio.

Se trata, en definitiva, respetando el marco competencial y con un sistema concertado, de
una alternativa mas a la crisis de acceso a la vivienda, que permite avanzar hacia un modelo
mas equilibrado, donde siempre prevalezca el interés general y acompafe voluntariamente
a los pequenos propietarios que con reglas claras.

Un ejemplo de este tipo de herramienta, son las bolsas de vivienda de alquiler asequible
como mecanismos de intermediacion social que conectan a personas propietarias
particulares con personas con dificultades de acceso a la vivienda, incorporando incentivos,
garantias, acompanamiento y asequibilidad para ambas partes.

A través de este modelo, una entidad social o plblica capta viviendas del mercado privado,
las incorpora a una bolsa gestionada profesionalmente y las pone a disposicién de personas
y familias con necesidad residencial en condiciones de renta inferiores al mercado,
reduciendo riesgos para la propiedad y facilitando una gestion estable del alquiler.

En este marco, las Bolsas de Vivienda de Alquiler Asequible que Provivienda desarrolla desde
1989 funcionan como un servicio de intermediacion orientado a facilitar la integracion
residencial de personas con dificultades para acceder al mercado libre, mediante un modelo
de compromiso social en el que la propiedad privada acepta reducir la renta entre un 20% y
un 25% por debajo del precio de mercado a cambio de un paquete integral de incentivos y
garantias gestionado por la entidad mediadora, entre ellas garantia del cobro de la renta,
seguro multirriesgo, certificado energético, bonificaciones de impuestos, mediacion en
conflictos, tramitacion de los contratos de arrendamiento y, en algunos casos, incentivos
financieros relevantes para rehabilitar la vivienda y mejorar su eficiencia energética antes
del alquiler.

En esta linea, resulta de interés destacar también otros ejemplos. Asi, desde que se creb la
SAREB, en 2012, el Sindic de Catalunya ha pedido que al menos un 30% del parque de
viviendas de la SAREB, provenientes de entidades financieras que habian sido rescatadas
con dinero publico, fuera destinado a alquiler social. El Plan Estatal para el Acceso a la
Vivienda 2022-2025, recogid, por primera vez, la puesta a disposicion de viviendas de la
SAREB en favor de las Administraciones autonémicas y locales, lo que constituyé un gran
paso adelante, en la medida que ha permitido incrementar el parque de vivienda con destino
a alquiler social y también regularizar legalmente la situacién de ocupaciéon de personas en
situacion de vulnerabilidad que habian ocupado sin titulo viviendas propiedad de SAREB. En
octubre de 2025, la Generalitat de Catalunya firmé un acuerdo con la entidad estatal SEPES
de cesidon de 13.000 viviendas y 300 solares, provenientes de la SAREB, con destino a
alquiler social.
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En el Pais Vasco, la Ley 3/2015, de 18 de junio, orienta los recursos publicos
preferentemente hacia el alquiler y vincula esa opcién a la efectividad del derecho a la
vivienda y no limita la expansién del parque publico a la nueva promocion, sino que incorpora
instrumentos de movilizacion de vivienda vacia de titularidad privada, como el programa
Bizigune, cuya gestion se atribuye a la sociedad publica Alokabide, S.A., bajo la direccién y
control del Departamento de Vivienda y Agenda Urbana, asi como de intermediacion en el
mercado del alquiler asequible, como el programa de intermediacion en el mercado de
alquiler de vivienda libre ASAP, por medio de una red de intermediarios homologados que
actlian como agentes colaboradores del Gobierno Vasco.

Parque de viviendas para adjudicacién en situaciones de emergencia habitacional

La escasez de vivienda publica hace que cobre mayor relevancia la atencién a las personas
mas vulnerables y con menos recursos, que se enfrentan a situaciones de emergencia
habitacional. Se trata en la mayoria de los casos de familias que atraviesan por un problema
de vivienda urgente ocasionado por una situacion repentina y sobrevenida y que no pueden
hacer frente a la demora de las listas de espera de los procedimientos ordinarios de
adjudicacién de vivienda, por lo que, en consecuencia, necesitan de una solucién inmediata.

Hay que tener en cuenta que la brecha existente entre la demanda y la oferta de vivienda
social conlleva que, con frecuencia, en los procedimientos ordinarios de adjudicacion de
vivienda publica no se disponga apenas de viviendas libres, que muchas veces solo estan
disponibles cuando el titular de una vivienda adjudicada renuncia o fallece sin que ningln
familiar tenga derecho a regularizarse conforme a la normativa vigente.

Por ello, es preciso que en las legislaciones autonémicas se regulen procedimientos
especificos eficaces de adjudicacion de viviendas destinadas a cubrir las emergencias
sociales, distintos de los ordinarios.

No debe olvidarse que la premura en la respuesta que necesitan las personas y unidades
familiares que se ven afectadas por las situaciones de emergencia residencial justifica que
se permita mayor agilidad y flexibilidad que en los procedimientos ordinarios y que se
excepcione la obligacién de adjudicacion a través de los registros publicos de demandantes
de vivienda protegida y de todos o algunos de sus requisitos, al tratarse de situaciones
extraordinarias que exigen y motivan las debidas intervenciones asistenciales o de interés
publico, econdmico o social.

Tampoco debe olvidarse que el retraso a la hora de facilitar el acceso a una vivienda social
en situaciones de emergencia residencial conlleva que las personas afectadas sean
realojadas de forma temporal, en la mayoria de los casos mediante la intervencion de los
servicios sociales municipales y, generalmente, en hostales y pensiones que no se adecuan
a las necesidades de las personas afectadas, sobre todo cuando se trata de familias con
menores u otras personas en especial situacion de vulnerabilidad, como personas de edad
avanzada o personas con discapacidad. Con ello se perpetla la situacion de exclusion
residencial en la que se encuentran las personas afectadas.

La premura e inmediatez en la respuesta a estas situaciones responde ademas a la
obligacion de que la politica de provision de vivienda pUblica favorezca a las personas que
se encuentran en peor situacion social.

Sin embargo, esta obligacion de las Administraciones publicas de priorizar a los solicitantes
en situacion de emergencia habitacional no siempre encuentra acomodo eficaz en las
normas ni en la actuacion administrativa.
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El primer obstaculo que se detecta en la atencion y proteccion de personas en situacion de
emergencia residencial es que no todas las comunidades autbnomas contemplan un
procedimiento excepcional de adjudicacion de viviendas en estos supuestos regulado con
mayor agilidad y flexibilidad que los procedimientos ordinarios y excepcionando todos o
algunos de sus requisitos. El segundo obstaculo reside en que aquellas comunidades
autdbnomas que si lo contemplan o bien no cuentan con viviendas y recursos especificos y
concretos asignados a dichos procedimientos dirigidos a la emergencia habitacional, o bien
estos no son suficientes, por lo que no pueden atender estas situaciones con la inmediatez
que requieren.

Hay comunidades auténomas, como Castilla- La Mancha, en las que la normativa regula la
adjudicacién de viviendas destinadas a cubrir las emergencias sociales a través de un
procedimiento especial de adjudicaciéon de aquellas viviendas del parque publico
autonoémico que queden vacantes una vez tramitado el procedimiento ordinario y agotada la
lista de reserva (articulos 28, 29 y 29 bis del Decreto 109/2008, de 29 de julio, de medidas
para la aplicacion del Pacto por la Vivienda).

De este modo, si el procedimiento especial de adjudicacion de viviendas para dar solucion a
situaciones de emergencia social no dispone de recursos especificos y propios, sino que
depende de la existencia de viviendas vacantes del procedimiento ordinario, en el que hay
lista de espera, lo previsible es que la existencia de vacantes sea muy poco frecuente, por
no decir inexistente. Por ello, es preciso que exista un procedimiento de adjudicacion para
estas situaciones urgentes que cuente con viviendas para este fin sin depender de la
existencia de viviendas vacantes del procedimiento ordinario.

Ha de insistirse, por tanto, en la relevancia de que las legislaciones autonémicas contemplen
tal facultad y de que la misma sea utilizada activamente por los ayuntamientos, lo que
requiere de un parque suficientemente flexible y una gestiéon que permita respuestas
rapidas, no solo alternativas temporales de urgencia.

En ese sentido, resultan de interés normas como la Ley 5/2025, de la vivienda en Andalucia,
que prevé este mecanismo en su articulo 61.4. Es también el caso del Pais Vasco, donde los
ayuntamientos tienen la facultad de elevar propuestas de adjudicacion extraordinaria
cuando los servicios sociales acrediten situaciones de especial vulnerabilidad.

Ademas, en el Pais Vasco el Decreto 147/2023, de 10 de octubre, exime del requisito
general de antigledad a determinadas unidades de convivencia privadas de su vivienda
habitual por ejecucién hipotecaria o desahucio por impago derivado de incapacidad de pago
sobrevenida. Esta prevision puede conectarse con la necesidad de reforzar los mecanismos
extraordinarios de atencion a emergencias residenciales.

Pero, esta regulacion no esta prevista en todas las comunidades auténomas. Por otro lado,
pese a que en determinadas comunidades la legislacion prevea expresamente un
procedimiento de adjudicacién por la via de urgencia, la situacién actual de cronificacion de
las situaciones de emergencia residencial, sumada a la falta de disponibilidad de vivienda
social, ha dado lugar a la ineficacia de estos mecanismos extraordinarios.

Asi, en Cataluna ha llevado a una situacion de colapso de las mesas de emergencia que, Si
bien en su dia se configuraron como una via agil e inmediata para dar respuesta a
situaciones de emergencia residencial, actualmente no constituyen una via de solucién a
aquellas situaciones de necesidad de vivienda mas urgentes, como es el caso de las
situaciones de desahucio, entre otras.

El tiempo medio de espera para acceder a una vivienda en Cataluna a través de las mesas
de emergencia se ha incrementado, siendo actualmente de casi un ano y medio. A su vez, el
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ndamero de personas afectadas por una situacion de emergencia residencial que se
encuentran a la espera de poder acceder a una vivienda social también ha incrementado. El
pasado ano 2025, mas de 3.000 unidades de convivencia que ya disponian de una
valoraciéon favorable de la mesa de emergencias, se encontraban a la espera de poder
acceder a una vivienda social.

Asimismo, conviene mejorar la transparencia con la que actlan las mesas de emergencia y
también la informacién que facilitan a las personas afectadas. No todas las mesas de
emergencia publican los datos relativos a las situaciones valoradas, adjudicaciones de
viviendas y personas a la espera de acceder a una vivienda. También debe mejorarse la
informacion que se ofrece a las personas afectadas, tanto en relacién con la valoracion
efectuada como respecto a la prevision temporal para el acceso a una vivienda, y hay que
prestar especial atenciéon a que en los reglamentos que regulan el funcionamiento de las
mesas de emergencias no se establezcan requisitos excluyentes para el acceso a una
vivienda a través de esta via excepcional, como puede ser el caso de determinados limites
de ingresos minimos o determinados periodos de residencia en el municipio

En el caso de la Comunitat Valenciana, en la que el procedimiento de adjudicacion por la via
de urgencia se encuentra contenido en el articulo 47.8 del Decreto 106/2021, de 6 de
agosto, del Consell, del Registro de Vivienda de la Comunitat Valenciana y del Procedimiento
de adjudicacion de viviendas, la experiencia muestra que el mismo ha sido -ante la ausencia
de recursos/viviendas- un mecanismo inoperante, que tan solo genera trabajo burocratico a
las entidades locales (a quienes se desplaza la propuesta de adjudicacion, previa
constatacion de la situacion de emergencia a través de los servicios sociales) y frustracion
en la ciudadania.

Ademas, se traslada a los servicios sociales la necesidad de atender la emergencia
residencial, sin que éstos dispongan de los recursos de vivienda para hacerlo posible. Al
mismo tiempo, se produce una saturacion de los recursos disponibles y se genera una
presion asistencial que merma la capacidad de los servicios sociales de potenciar un modelo
de intervencion mas enfocado al apoyo y al acompanamiento de las personas frente a un
modelo mas asistencialista.

Por ello, junto con la recomendacion de la introduccion y regulacién de procedimientos
extraordinarios de adjudicacion de vivienda en caso de emergencia habitacional, las
Defensorias insisten en que su prevision debe venir acompafnada del establecimiento de
recursos concretos y procedimientos agiles para hacer efectivo su funcionamiento y permitir
la atencion a las personas y familias que requieran de este mecanismo de asignacion de
vivienda publica.

Por Gltimo, la premura y rapidez que implican la deteccion y respuesta a estas circunstancias
repentinas y urgentes, hace ademas imprescindible que los 6rganos responsables en el
ambito autonémico y local adopten medidas agiles de coordinaciéon y cooperacion, con el
objetivo de dar respuesta inmediata y adecuada en los casos de vulnerabilidad que se
detecten y prevenir las situaciones de exclusion residencial.

Esta exigencia resulta reforzada en las comunidades autbnomas en las que corresponde a
los ayuntamientos valorar la situacion de urgente necesidad y proponer la adjudicacion de
vivienda al ente instrumental autonémico, pues la falta de coordinaciéon y cooperaciéon entre
organos autondémicos y locales puede tener como consecuencia que no se actle con la
debida rapidez ante presuntas situaciones de urgencia social.

Ante todo lo expuesto, los Defensores del Pueblo consideramos necesario:
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Dar prioridad a la atencion de determinadas situaciones de emergencia social que
afectan a colectivos y familias mas desfavorecidas y vulnerables, cuando enfrentan
un problema habitacional urgente ocasionado por una situaciéon repentina y
sobrevenida, y que no pueden hacer frente a la demora de las listas de espera de los
procedimientos ordinarios de adjudicacion de vivienda.

- Dar un impulso en este sentido para adaptar y adecuar las distintas regulaciones de
los procedimientos de adjudicacion de vivienda pulblica protegida a las
circunstancias y problematicas sociales existentes en la actualidad, como las que se
originan ante los desahucios de viviendas que constituyen la residencia habitual y
permanente de unidades familiares de las que forman parte personas que requieren
de una especial proteccion.

La adopcion por los 6rganos responsables en el ambito autonémico y local de medidas
agiles de coordinacion y cooperacion, dando una respuesta inmediata adecuada y
previniendo asi las situaciones de exclusion residencial y aquellas situaciones en las
que se detecten circunstancias extraordinarias que requieren actuar con inmediatez.

En aras de todo lo anterior, la regulacion de mecanismos y procedimientos de
adjudicacién de vivienda por la via de urgencia con el fin de cubrir las emergencias
sociales debe venir acompanada del establecimiento de recursos y viviendas
concretos, que puedan destinarse a cubrir las emergencias residenciales, y deben
ser procedimientos mas agiles y flexibles que los ordinarios para hacer efectivo su
funcionamiento y permitir la atencién a las personas vulnerables que requieran de
este mecanismo de asignacion de vivienda publica.

Planificacién de la constitucién y dimension del parque publico de vivienda

Finalmente, los Defensores del Pueblo estimamos oportuno que se mejore el proceso de
planificacion de la constitucion del parque publico de viviendas y la adopcion de las medidas
precisas para disenar la oferta de viviendas.

Consideramos por ello necesario incidir en que las Administraciones con competencias en
materia de vivienda deben realizar estudios, que sean publicos, sobre las caracteristicas de
la demanda de vivienda y la ubicacién y de las caracteristicas que deben tener las viviendas
que integren el parque publico para resultar idéneas.

Se trata de tener un parque publico con viviendas de dimension y caracteristicas idéneas
para atender la necesidad y el derecho a una vivienda digna y adecuada que reconoce el
articulo 47 de la Constitucion.

En esta misma linea de pensamiento, consideramos que el diseno de las politicas de
vivienda y la constitucion y tamano de los parques de vivienda plblica debe tener en cuenta
que estos deben atender tres niveles distintos de necesidad o demanda:

- El nivel representado por la demanda actual de vivienda: unidades de convivencia
que no pueden resolver su situacion de necesidad de alojamiento recurriendo por
sus propios medios al mercado y deben solicitar la actuacion de la Administracion;
fundamentalmente mediante su inscripcion en los Registros de Demanda de
vivienda.

- El nivel representado por la demanda potencial de vivienda, asociado a la fluctuacion
de la linea de necesidad en vivienda como consecuencia de las oscilaciones del ciclo
econOmico. Englobaria a aquellas unidades de convivencia que, no teniendo en la
actualidad una situacion de necesidad social en vivienda, se sitdan en unos

41



margenes de renta cercanos a ello y que, dependiendo de la evolucion del ciclo
econdmico, podrian convertirse en demandantes de vivienda publica y, con ello, en
personas con necesidad de la accién de la politica social de vivienda.

- El nivel representado por la demanda de vivienda derivada de situaciones de
emergencia residencial, como desahucios y lanzamientos, u otras similares, ruinas o
derrumbes, 0 como pueden ser las catastrofes y emergencias de proteccion civil, y
que puede hacer que las solicitudes que debe atender el sistema se vean
repentinamente aumentadas en un ambito geografico determinado y respecto del
cual seria preciso contar con un parque publico con viviendas disponibles para
ofrecer soluciones de realojo (temporal o definitivo) en el corto plazo.

Consideramos que resulta preciso reclamar a los poderes plblicos una planificacion de las
politicas plblicas de vivienda que aborde estos tres ambitos de actuacion.

Buena administracion: transparencia, resolucién expresa, motivada, agil y eficaz los
procedimientos de adjudicacién de vivienda plblica y protegida

Por otra parte, nuestras instituciones consideran que lo expuesto hasta ahora conecta con
la aplicacién del derecho a una buena administracion: solicitada la vivienda, el primer
derecho que asiste a la persona interesada es el derecho a recibir una respuesta expresa,
congruente y motivada a su solicitud y en un tiempo razonable.

Esta exigencia, manifestacion concreta del derecho a una buena administracién del que son
titulares las ciudadanas y ciudadanos, determina que la persona solicitante de la vivienda,
una vez presentada su peticion de adjudicacion de vivienda, tenga derecho a recibir una
resolucion expresa en la que se le indique, como minimo, en qué términos ha sido tomada
en consideracion la misma, asi como qué medidas se han adoptado para dar cumplimiento
al derecho que se esta ejerciendo y para hacerlo efectivo.

No parece asumible que la persona que requiere la intervencion de los poderes publicos
para ver satisfecho su derecho a la vivienda, una vez ha sido inscrita en el correspondiente
registro, lista o procedimiento, no vuelva a tener ninguna noticia o informacién sobre el
estado de su solicitud hasta que, pasado un tiempo determinado -variable segln cada
territorio-, llega el momento de renovar la solicitud con el fin de que no decaiga la inscripcion
ni los derechos (especialmente la antigiedad) que pudiera haber generado.

En este sentido, conviene recordar, el derecho a una buena administracion en su vertiente
de obligacion destacada de las Administraciones, tal y como se declar6 por la Defensorias
en el Decalogo de las XXXVII Jornadas de Coordinacion (Vitoria, Octubre de 2024):

«La buena administracion exige situar a la ciudadania en el centro de las actuaciones
de las administraciones publicas, garantizando un trato justo y equitativo en todas
sus interacciones. Las y los servidores publicos, en el ejercicio de potestades y
funciones publicas, deben actuar con empatia y sensibilidad social, de manera
proactiva, poniéndose en el lugar de las personas intervinientes en cada caso
facilitando el ejercicio de sus derechos».

Consideramos, por todo ello, que debemos realizar una reflexién critica sobre la regulacion
y gestion de los registros de demanda de vivienda publica -y otras listas y procedimientos
similares- y sobre las obligaciones que los mismos deben generar, que en ningln caso puede
ser sin mas el silencio con el pretexto de que no se dispone de viviendas para adjudicar.
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Las Defensorias entienden que la situacion descrita constituye un censurable caso de mala
administracion, que debe ser corregida, mejorando la gestion de los registros en el sentido
indicado y modificando la regulacion de su funcionamiento si para ello fuera necesario.

Por otra parte, ya se ha sefalado que las actuaciones en materia de promocion de vivienda
plblica y protegida deben ser transparentes. Asi, deberian estar disponibles en los portales
de transparencia; y en las respuestas a las solicitudes de la ciudadania deberia aportarse,
junto con la respuesta individualizada, un enlace a la publicidad activa o de oficio que
informara de las actuaciones en esta materia

Cabe senalar adicionalmente que, dada la escasez existente de viviendas publicas y
protegidas para atender todas las necesidades de vivienda, resulta de vital importancia que
cuando se abre un procedimiento de adjudicacion este se realice con la mayor transparencia
y eficacia, garantizando la igualdad, publicidad y concurrencia plblica en el acceso en
funcion de los requisitos previstos de acuerdo con las normas y fines del procedimiento.

Dicho de otro modo, las Administraciones competentes deben accionar sus competencias
de intervencién y control en los procesos de adjudicacion de vivienda protegida, tanto sea
en viviendas de alquiler o de propiedad y tanto sean promovidas por iniciativa plblica como
privada, a los efectos de vigilar que los adjudicatarios cumplen los requisitos y garantizar el
cumplimiento de la normativa referida al sistema de calificaciéon que establece los precios
maximos de alquiler y venta, impidiendo practicas ilegales como el pago de sobreprecios de
manera sumergida.

Y no solo en aquellas de titularidad y de promocién plblica sino que esa intervencion y
control se debe extender a las de promocion privada, con el fin de objetivar la seleccion de
futuros arrendatarios y propietarios de las viviendas pertenecientes a los colectivos
potencialmente destinatarios de las viviendas, de acuerdo con los fines previstos en las leyes
estatal y autondmicas. Sin perjuicio de la necesaria colaboracion publico-privada en la
promocion de viviendas protegidas, hay que garantizar que la promocién privada de vivienda
no comporte una merma de los principios de publicidad, igualdad y concurrencia publica en
el proceso de adjudicacion de las viviendas.

Con esta finalidad, entendemos necesario garantizar, e impulsar las reformas legislativas
que asi lo requieran: 1) La publicidad suficiente de todas las fases del procedimiento. 2) El
derecho de las personas interesadas a presentar alegaciones durante el proceso y a obtener
una respuesta expresa y motivada. 3) El derecho de las personas interesadas a presentar
reclamaciones en relacion con el resultado final del procedimiento de adjudicacion y el
derecho a obtener una respuesta expresa y motivada. 4) El establecimiento de medidas en
los casos en los en que se hayan evidenciado posibles irregularidades en la adjudicacion de
las viviendas, con el fin de reparar el dano sufrido por la persona que se haya visto excluida,
de forma improcedente, del procedimiento de adjudicacion de las viviendas.

Asimismo, en la tramitacion de quejas relacionadas con los problemas de la vivienda,
nuestras instituciones insisten de manera reiterada en que los procedimientos de
adjudicacién de viviendas publicas han de ser agiles y en la necesidad de que exista un
baremo reglado y publico para evitar la inseguridad juridica y la desconfianza de los
solicitantes.

Un sistema de baremacién basado en un sistema de puntuacioén frente al sorteo y que tenga
en cuenta, por un lado, la necesidad de vivienda y, por otro, las circunstancias personales,
familiares y econémicas de los solicitantes, es el método de valoracién mas objetivo, justo y
razonable. En ocasiones las Administraciones competentes consideran que el sorteo entre
grupos de iguales es la opcidon mas objetiva y transparente -ademas de ser la que menos
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recursos humanos requiere para su gestion-, pero los Defensores del Pueblo estimamos que
dentro de cada grupo seria conveniente y justo ordenar a los candidatos en funcion de sus
recursos econémicos y su necesidad de vivienda. Con ello se favorece a quienes estan en
peores circunstancias sociales. Por el contrario el sorteo, incluso cuando se realiza entre
grupos homogéneos, puede priorizar a quienes estan en mejores circunstancias frente a
necesidades mas urgentes.

Es también precisa una adecuada regulacién de la inscripcion en los registros publicos de
demandantes de vivienda, asi como su interpretacion a favor del acceso a una vivienda digna
y adecuada en lo que se refiere a los requerimientos exigidos a los solicitantes de
comunicacion y acreditacion de su situacidon personal y econ6mica y respecto a la
notificacion de las resoluciones adoptadas por parte de la Administracién encargada del
registro. No debe olvidarse que los procedimientos de adjudicacién de vivienda publica en
Espana son el eje de la politica social de vivienda, el instrumento clave para garantizar el
derecho.

Debe senalarse asimismo que se constatan demoras excesivas en la tramitacion de
inscripciones, en la resolucion de recursos de alzada y en la gestion de ayudas y prestaciones
econdémicas vinculadas a la vivienda, en las comunidades autbnomas donde estas se
contemplan en las normas. Estas demoras limitan temporalmente la participacion efectiva
en los procedimientos de adjudicaciéon y pueden afectar al ejercicio mismo del derecho
subjetivo. No resulta aceptable que las personas interesadas vean restringida su
participacion por retrasos injustificados imputables a la Administracion.

La transparencia y la agilidad procedimental no son solo exigencias de buena
administracién, sino requisitos materiales para la efectividad del derecho. Conviene insistir
también en la necesidad de motivar adecuadamente las resoluciones, responder en plazoy
evitar disfunciones en la valoracion de ingresos o en la configuracion de las unidades
convivenciales, porque se ha comprobado que esos errores pueden provocar denegaciones
o extinciones indebidas del derecho subjetivo y de la prestacion econémica de vivienda.

Por Gltimo, es preciso senalar que el marco normativo actual en materia de vivienda es
especialmente complejo. En los Ultimos anos se han aprobado numerosas normas, tanto a
nivel estatal como autonémico, algunas de las cuales han sido parcialmente declaradas
inconstitucionales. Ello ha dado lugar a una situacién de inseguridad juridica y de dificultad
en la interpretacion de la normativa, incluso por parte de los profesionales que operan en el
mercado de vivienda.

A la vista de ello, y teniendo en cuenta el derecho de la ciudadania a disponer de una
informacion clara y accesible sobre sus derechos y obligaciones en relacién con la vivienda,
entendemos necesaria la publicacion por parte de la Administracién de guias interpretativas
que aclaren aquellos conceptos que actualmente generan mas dudas. Entre otros, la
definicion de gran tenedor de viviendas y las obligaciones asociadas a esta condicion, la
aplicacién del limite a los precios del alquiler, la obligacién de ofrecer alquiler social, la
suspension de lanzamientos judiciales en casos de vulnerabilidad, o la duracién y las
prérrogas de los contratos de arrendamiento.
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V. VINCULACION ENTRE SUELO Y VIVIENDA: LA MEJOR POLITICA DE VIVIENDA ES UNA
BUENA POLITICA DE SUELO

El articulo 47 del texto constitucional hace una expresa y acertada vinculacion entre suelo y
vivienda, vinculacién que han recogido las leyes estatales y autonémicas. Sin el suelo no es
posible la construccion de una vivienda y, a la vez, la vivienda es la parte nuclear de la trama
urbana, pieza elemental de la ciudad, a la que da sentido y de la que obtiene los servicios y
cuya organizaciéon y planificacion es el origen y fundamento de funcion pulblica del
urbanismo.

De ahi que pueda afirmarse también que el derecho a una vivienda digna y adecuada que
proclama nuestro texto constitucional es inseparable del derecho a disfrutar del medio
urbano en el que la vivienda se integra y que entronca con lo que algunos autores denominan
el «derecho a la ciudad».

Es decir, el derecho a la vivienda en condiciones asequibles requiere de una planificacién
urbanistica adecuada y de las dotaciones y servicios publicos urbanos obligatorios, asi como
de la articulacion de medidas de orden socio-econémico que permitan la configuracion de
un entorno, con acceso al transporte, a las zonas verdes, y a los equipamientos y servicios
educativos, sanitarios y deportivos y demas recursos de una vida digna en la ciudad.

En Espana, el articulo 5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, vincula el derecho a la
vivienda con el acceso a las dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al
uso publico, de acuerdo con la legislacion reguladora de la actividad de que se trate. El tenor
literal de este precepto dice lo siguiente:

Todos los ciudadanos tienen derecho a:

a) Disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio
de diseno para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido u otras
inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los limites maximos admitidos por
la legislacion aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados.

b) Acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a la utilizacion
de las dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso publico, de acuerdo
con la legislacion reguladora de la actividad de que se trate.

Por su parte, las legislaciones autonémicas recogen esta conexion entre suelo y vivienda y
cabe sostener que la garantia del derecho exige una politica coherente con la generacion
de parque publico y la disponibilidad de suelo para alquiler protegido y alojamientos
dotacionales.

En relacion con lo anterior, los Defensores del Pueblo deben de recordar que el urbanismo
es una funcién pulblica y que su meta es la satisfaccion de un interés publico, esto es, la
correcta ordenacion del suelo y la ciudad.

La idea es que el urbanismo exige una accién planificada, siendo el planeamiento la base
necesaria y fundamental de toda ordenacién urbana. Es preciso que los municipios cuenten
con planeamientos generales aprobados definitivamente ya que ello permite garantizar un
marco de seguridad juridica imprescindible para la inversion de los agentes privados,
posibilitar la armonizacion del planeamiento general con la legislacion urbanistica y de
ordenacioén del territorio y con los planes de ordenacion territorial y permite disponer de un
planeamiento urbanistico adaptado a las realidades sociales y econémicas actuales.
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La necesaria actualizaciéon del planeamiento

Por ello, los ayuntamientos estan legitimados -e incluso obligados- para proceder a la
modificacion y revision de sus planes, por ejemplo cuando nuevos criterios 0 nuevas
necesidades urbanisticas hagan necesaria o adecuada la actualizacion de un planeamiento
vigente en un momento determinado.

La actualizaciéon del planeamiento se justifica en si misma no sélo porque el transcurso del
tiempo atestigua la existencia de nuevos criterios o necesidades, sino también porque las
numerosas reformas que sufre la legislacion urbanistica hacen necesario -y si cabe,
obligatorio- que el planeamiento municipal se adapte a esos nuevos marcos legales a través
de procesos de revision o incluso de elaboracién de un nuevo plan general.

Los planes de ordenacion tienen vigencia indefinida, pero como toda regla, nunca puede
mantenerse de forma rigida y absoluta, puesto que el discurrir de los acontecimientos puede
aconsejar establecer modificaciones siendo siempre los planes susceptibles de mejora o
adaptacién a nuevas necesidades y ante todo a las leyes que se van promulgando. Es decir,
dicha vigencia indefinida no puede entenderse en un sentido estatico, de perpetuacion de
la ordenacion, sino como garantia de su estabilidad y permanencia.

Como se ha dicho, dada su antigiiedad, muchos planes urbanisticos no reflejan la necesaria
correspondencia que deberia existir entre la cantidad de poblacion existente y el nimero de
hogares que se crearan a futuro con el suelo destinado a la edificacion de vivienda protegida,
cuya cuota de reserva preceptiva se increment6 en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda. Es necesaria la adaptacion de esos planes a estas nuevas
determinaciones. Dicho de modo sintético, es obligado que los municipios adapten los
planes generales a las nuevas necesidades derivadas del aumento de poblacion y hogares
y a las reformas legislativas que ha introducido la Ley por el derecho a la vivienda.

Modificaciones y mejoras legales en materia de invalidez de los instrumentos de ordenacién
territorial y urbanistica

Debe aludirse a la proyectada reforma de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real
Decreto Legislativo 7/2015), que respondia a la necesidad de positivizar en la ley la doctrina
jurisprudencial en materia de invalidez de los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica, que ha venido reconociendo la viabilidad de la nulidad parcial de los planes
cuando la infraccion pueda individualizarse respecto de ambitos territoriales concretos o de
determinaciones especificas que no resulten esenciales ni estructurales para la economia
general del instrumento.

La incorporacion expresa de este criterio en la ley estatal pretendia superar la tradicional
concepcioén unitaria del planeamiento, conforme a la cual cualquier vicio, incluso de caracter
no sustancial, podia determinar la nulidad radical del plan en su integridad.

Desde esta perspectiva, la reforma proyectada se orientaba a la introduccion de un régimen
de invalidez mas proporcionado, coherente con la naturaleza compleja y heterogénea de los
instrumentos de planificacién urbanistica. A tal fin, se contemplaban tanto medidas de
caracter sustantivo —relativas a la delimitacién de los efectos de la nulidad— como
previsiones de indole procesal dirigidas a evitar consecuencias anulatorias manifiestamente
desproporcionadas.

Sin embargo, pese a su caracter estructural y a la reiterada demanda doctrinal y practica,
dicha reforma no fue finalmente aprobada (sin perjuicio de que se haya incluido en algunas
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legislaciones urbanisticas autonémicas, con el articulo 82 bis del Decreto-Legislativo
1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Urbanismo de Aragén).

En consecuencia, la practica jurisdiccional continlGa evidenciando una tendencia significativa
hacia la anulacion integra de los instrumentos de planeamiento general, incluso en
supuestos en los que los vicios apreciados podrian considerarse parciales o no invalidantes
del conjunto. Asi se ha puesto de manifiesto en diversos pronunciamientos relativos a planes
generales de ordenacién urbana de ciudades como Vigo, Santander, Castellén de la Plana o
Santa Cruz de Tenerife.

Asimismo, la propuesta de reforma legal incorporaba un criterio de propagacion limitada de
la invalidez, conforme al cual la nulidad de un instrumento de ordenacion territorial o
urbanistica Gnicamente afectaria a los instrumentos de desarrollo y a los actos dictados en
su ejecucion cuando estos reproduzcan o traigan causa directa del vicio determinante de
aquella. Este planteamiento se alinea con los principios de conservacion de los actos
administrativos y de eficacia de la actuacion administrativa, evitando una extension
automatica e indiscriminada de los efectos invalidantes.

Por otra parte, debe destacarse que la reforma también incidia en la delimitacién del control
jurisdiccional, al priorizar los vicios materiales o sustantivos frente a los meramente formales
o procedimentales. En este sentido, se preveia que estos Gltimos solo pudieran fundamentar
la anulaciéon del instrumento cuando se acreditase de manera fehaciente su caracter
esencial y su incidencia efectiva en la formacion de la voluntad administrativa, en linea con
el principio de instrumentalidad de las formas.

No obstante, esta orientacion debe conjugarse necesariamente con el respeto al principio
de accion publica urbanistica, evitando restricciones indebidas al acceso a la jurisdiccion
contencioso-administrativa y garantizando, al mismo tiempo, adecuados niveles de
participacion ciudadana en los procesos de elaboracién del planeamiento.

En conclusién, la ausencia de esta reforma normativa mantiene un escenario de notable
inestabilidad juridica en el ambito de la planificacion territorial y urbanistica, al persistir un
régimen de invalidez potencialmente expansivo y poco acorde con los principios de
proporcionalidad y conservacion de los actos administrativos. Resulta, por ello,
juridicamente conveniente y sistematicamente necesario abordar una modificacion
legislativa que permita armonizar la legalidad urbanistica con la estabilidad de los
instrumentos de ordenacion.

El impulso de la ejecucién urbanistica

Por otra parte, el escaso parque de vivienda publica y protegida, y la necesidad de
aumentarlo, se ve asimismo afectado por la indisponibilidad de suelo preparado, finalista,
para la edificacion.

Por ello, los ayuntamientos tienen la obligacion de impulsar la ejecucion urbanistica en los
plazos establecidos en el plan para obtener suelo finalista.

Sin embargo, los instrumentos juridicos y herramientas para la planificacién urbanistica no
se han desarrollado en muchas ciudades en los plazos previstos, o que ha conllevado una
insuficiente gestion y escasez de suelo listo para la construccion y de posibles zonas
edificables nada acorde con las necesidades de la ciudadania durante décadas,
incrementandose las suspensiones de planeamiento para abordar necesidades urgentes no
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siempre acordes con el propio espiritu de la norma, y con una reiterada nulidad de planes
que hacen resurgir modelos disenados para ciudades ya alejadas de la demanda actual.

No es admisible la existencia de unas figuras de planeamiento de ordenacién urbanistica,
que provocan una afectacion de derechos de los propietarios del suelo, pero que no se hacen
efectivas a través de los instrumentos de gestion urbanistica por causa de una inactividad
administrativa que se prolonga en el tiempo.

El retraso o inactividad en la ejecucion urbanistica perjudica especialmente a los propietarios
cuando la afectacion urbanistica comporta que las construcciones queden sujetas a
expropiacion, cesion obligatoria y gratuita o derribo.

En las quejas que se reciben, se denuncian retrasos e incluso paralizaciones de desarrollos
urbanisticos y de hecho en la mayoria de los casos han transcurrido sobradamente los plazos
previstos en los respectivos planes para que los urbanizadores lleven a cabo dicha ejecucion
urbanistica.

Las Administraciones publicas, en sus respectivas esferas de competencia, han de dirigir,
inspeccionar y controlar la actividad de ejecucion urbanistica para exigir y asegurar que esta
se produce de conformidad con los planes de ordenacion territorial y urbanistica. Esta
potestad cobra si cabe mas relevancia en el que caso de las Administraciones locales que
aprueban, en sus fases iniciales, los planes urbanisticos. Estos deben ser realistas,
ejecutables y estar financiados adecuadamente, maxime cuando los ayuntamientos
disponen de los medios que les otorga la legislacion urbanistica para garantizar que los
terrenos se destinen al fin o uso previsto en dichos planes. Por tanto, estan obligados a
planificar de forma que las unidades de ejecucion tengan unas condiciones de desarrollo
viables y se eviten situaciones de paralizacion.

Son los ayuntamientos como titulares de la potestad de la funcion publica urbanizadora los
que han de velar por que se ejecuten completa y adecuadamente los instrumentos de
planeamiento, se urbanice conforme a los proyectos aprobados y posteriormente se
recepcionen las obras de urbanizaciéon dentro de los plazos legalmente establecidos.

En definitiva, para obtener esos suelos edificables con agilidad, los ayuntamientos deben
impulsar esta fase del desarrollo urbanistico y adoptar las medidas que la legislacion
urbanistica pone a su disposicion, precisamente para garantizar la efectiva ejecucion del
planeamiento, que aprueba la misma Administracion municipal. Por ejemplo cuando el
urbanizador incumple sus obligaciones, mediante la sustitucion del sistema de actuacion de
iniciativa privada por otro de gestién mixta o incluso de iniciativa publica, de forma que se
garantice la transformacion del suelo.

Merece la pena destacar también la necesidad de dar respuesta a la problematica especifica
de las urbanizaciones con déficits urbanisticos que se han convertido en primeras
residencias, un problema pendiente de resolver que se prolonga en ocasiones durante
décadas y que afecta a las condiciones de vida de muchas personas.

La falta de recursos econdémicos y técnicos de los propietarios afectados y de los
ayuntamientos son un obstaculo al desarrollo de estas areas carentes de los servicios
urbanisticos mas basicos (alumbrado publico, suministro de agua, alcantarillado, aceras,
calles pavimentadas, etc..).

Puede resultar necesario establecer ayudas econOmicas para desarrollar la gestion
urbanistica de las urbanizaciones con déficits y ofrecer a los ayuntamientos el soporte
técnico necesario para afrontar los procesos de realizacion urbanistica de estos sectores.
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Por Gltimo, dado que el proceso urbanizador resulta complejo y lento, lo que dificulta la
necesidad perentoria de abordar la crisis de acceso y disfrute de la vivienda existente, debe
reflexionarse acerca de la posibilidad de introducir medidas y figuras especificas
simplificadoras de este proceso si estan destinadas a la implantacion de dotaciones
urbanisticas (equipamientos e infraestructuras) y creacion de suelo destinado a viviendas
protegidas, como pueden ser los proyectos de interés autonémico u otros.

El urbanismo debe atender a las necesidades de vivienda asequible

Aunque el urbanismo consista en la ordenacién de los usos del suelo, resulta esencial no
olvidar que no se trata de una ordenacion exclusivamente fisica o morfolégica, sino de una
expresion ordenada de las diversas y distintas necesidades y politicas socio-econdmicas que
requieren suelo para poder llevarse a cabo.

Por eso, el urbanismo tiene que atender también a las necesidades de vivienda asequible y
disponer sus técnicas al servicio de la politica de vivienda, del mismo modo que lo hace al
servicio de otras politicas como la educativa o industrial o comercial o social.

En esa direccion, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, ha recogido
las técnicas de reserva de suelo para vivienda protegida y ha introducido en ellas algunos
cambios, recogidos en su articulo 15.1 y en la disposicion final 42, cuya constitucionalidad
en términos competenciales ha afirmado el Tribunal Constitucional en las Sentencias
79/2024,F)J5B)c)y 7 B)c); 26/2025,FJ 3,y 190/2025, FJ 3, al entender que el legislador
estatal las ha establecido en ejercicio de su competencia para establecer directrices y
criterios globales de ordenacion de la economia, al amparo del articulo 149.1.13 CE, en este
caso a través de criterios de ordenacion del suelo -determinantes para del sector de la
construccion de vivienda-, cuyo objetivo claro es el incremento de la oferta de vivienda
protegida (especialmente en alquiler) y social o dotacional a través del fomento de la
construccion de viviendas publicas, asi como la no reduccion del suelo destinado a la
vivienda con proteccion publica, todo ello en atencién a las actuales circunstancias del
mercado inmobiliario en Espana.

Estas medidas se dirigen a aumentar los parques de vivienda publica y protegida de precio
limitado, con especial atencion a la vivienda social, cuyo fomento y desarrollo es uno de los
fines que marca la Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, en su articulo 2 y cuya
finalidad, segln el primer inciso del articulo 27.1, no es otra que la de «contribuir al buen
funcionamiento del mercado de la vivienda y servir de instrumento a las distintas
Administraciones publicas competentes en materia de vivienda para hacer efectivo el
derecho a una vivienda digna y adecuada de los sectores de la poblaciéon que tienen mas
dificultades de acceso en el mercado».

El Tribunal Constitucional ha declarado la constitucionalidad de estas previsiones legales
estatales que imponen a otras Administraciones establecer ciertas reservas de suelo para
vivienda sujeta a algln tipo de intervencion publica [SSTC 141/2014, FJ8 A) b),y 75/2018,
FJ 6 A)].

El Tribunal Constitucional considera aplicable esta doctrina a las disposiciones contenidas
en el articulo 15.1 de la Ley 12/2023 y que el legislador estatal no efectia una normacion
completa del ambito al que se dirige, ni impide que el legislador autonémico disponga de un
amplio margen para desarrollar un régimen urbanistico propio. En cuanto a la autonomia
local, estima que el interés supralocal, derivado en este caso de las circunstancias de
escasez de vivienda protegida, justifica la directriz planificadora de que no se minore el suelo
reservado para ella y restringe la autonomia local, de una forma limitada y proporcionada:
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«No en vano, no se afecta a la libertad de calificacion del suelo con caracter general, solo al
afectado a reservas de un determinado tipo y, dentro de ellas, sigue existiendo un amplio
campo de actuacion local para establecer las condiciones o caracteristicas urbanisticas de
la vivienda para cuya proteccion se establece la reserva en atencién a las circunstancias del
ambito territorial». Ademas, las reservas se someten a diversas salvaguardas y excepciones.

Las reservas establecidas en el articulo 15.1 de la Ley 12/2023 son las siguientes:

1. El incremento de la reserva para vivienda protegida establecida en el articulo.
20.1.b) TRLSRU hasta el 40 % de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion
urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion y el 20
% en el suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion (disposicion final 42).

2. Las Administraciones pUlblicas competentes en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, como regla general salvable en ciertos casos excepcionales -que deben ser
expresamente motivados en el planeamiento urbanistico-, no podran modificar la reserva de
suelo que hayan efectuado en virtud del articulo 20.1 b) TRLSRU como suelo destinado a
vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica [art. 15.1.c)].

La medida es una clausula general de no regresion de las reservas de suelo para
vivienda con proteccion publica, frente a la que caben excepciones que se hacen depender
bien de eventualidades facticas relativas al suelo concreto (imposibilidad sobrevenida del
destino), bien de las circunstancias existentes en el ambito del instrumento de ordenacion
urbanistica, que pudieran hacer devenir innecesarias reservas para este tipo de viviendas.

3. El destino a vivienda protegida en alquiler del porcentaje que fije el legislador
territorial o urbanistico -y al menos el 50 %- de la mencionada reserva, salvo casos
excepcionales que debe asimismo motivar expresamente el plan urbanistico [art. 15.1.d)].

4. El deber de destinar «<necesariamente a la construccion y gestion de viviendas
sociales o dotacionales», salvo que se acredite su necesidad para otros usos de interés
social, el suelo obtenido en cumplimiento del deber del articulo 18.1.b) TRLSRU «en los
municipios en los que se hayan delimitado uno o mas ambitos como zonas de mercado
residencial tensionado» [art. 15.1.e)].

Lo que establece esta clausula es una vinculacién a la construccion y gestion de
viviendas sociales o dotacionales del suelo proveniente de las cesiones que derivan de la
promocion y la edificacion subsiguiente a la planificacion. Pero la vinculacién admite una
posible excepcion: la acreditacion de su necesidad para otros usos de interés social. No
puede obviarse, ademas, que la clausula se aplicara solo cuando en el ambito del municipio
se haya declarado una o varias zonas de mercado residencial tensionado; declaracion que
es siempre voluntaria para las comunidades autdbnomas (art. 18.1 Ley 12/2023).

5. Ademas, el articulo 15.1 a) permite que los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica puedan establecer como uso compatible de los suelos dotacionales el
destinado a la construccién de viviendas dotacionales publicas (apartado 1) y que puedan
establecer la obtencion de suelo con la finalidad de destinarlo a vivienda social o dotacional
con cargo a las actuaciones de transformacion urbanistica, si asi lo establece la legislacion
autonémica y en las condiciones en ella fijadas (apartado 2).

A titulo de ejemplo, cabe mencionar que en Cataluna, a raiz de la aprobacion de la Ley
11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo, se han
incrementado las reservas de suelo para la construccion de viviendas de proteccién publica,
de acuerdo con los siguientes porcentajes: el 50% en suelo urbanizable y el 40% en suelo
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urbano no consolidado. Como minimo, la mitad de las reservas de suelo debera destinarse
a viviendas de proteccion publica en régimen de alquiler.

Otro ejemplo es la Ley 3/2015, de 18 de junio, del Pais Vasco, que crea el Patrimonio Publico
de Suelo de esa Comunidad Auténoma para regular el mercado del suelo y de la vivienda y
conseguir suelo para actuaciones de iniciativa publica, en particular para vivienda protegida
y alojamientos dotacionales. También proclama como principio rector la coordinacion del
planeamiento municipal y supramunicipal con la politica de vivienda.

El uso compatible de los suelos dotacionales para la construccion de viviendas

Por otra parte, dado que la Ley 12/2023,de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, habilita
la aprobacion de instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica que establezcan el uso
compatible de los suelos dotacionales para la construccion de viviendas dotacionales
publicas, otorga cobertura legal a las construcciones de viviendas dotacionales en suelos
publicos en desuso.

Asi, permite ampliar la disponibilidad de suelo destinado a uso residencial protegido como
via para aumentar la necesaria oferta de vivienda asequible.

Se trata de una herramienta legal que puede resultar beneficiosa pero cuya aplicacion
requiere tener en cuenta algunas cuestiones sobre la compatibilidad del uso en suelo
dotacional.

En primer lugar, toda declaraciéon de compatibilidad en los suelos dotacionales debe requerir
un previo estudio para la Administracibn competente que informe o determine que es
prescindible el uso de equipamiento plblico al que iria destinado inicialmente este suelo. De
tal forma que sélo deberia ser viable si las redes publicas de servicios o equipamientos
sobrepasan los estandares minimos fijados por la normativa aplicable al computarse el
indice de edificabilidad y/o densidad previsto en la zona.

Al hilo de ello, debe garantizarse en todo momento a los sectores afectados por la
compatibilidad de usos o, en su caso, por el cambio de uso dotacional, para la construccion
de vivienda publica, la suficiencia de suelo para usos de equipamientos igualmente publicos
y necesarios, de forma que no se termine dejando infradotadas de servicios publicos
aquellas zonas para las que estuvieran destinados los equipamientos iniciales.

La Administracion afectada debe realizar las previsiones oportunas a fin de que no queden
desatendidas las necesidades de equipamiento escolar, sanitario, cultural, asistencial,
deportivo o de otra indole en estas zonas, teniendo en cuenta, ademas, el posible aumento
de poblacion con la futura construccion de nuevas viviendas publicas. Lo contrario puede
generar un desequilibrio que puede afectar a la calidad de vida en términos de dotacién de
redes publicas exigibles de servicios 0 equipamientos.

Evaluacion ambiental estratégica

En el ambito del urbanismo, la evaluacion ambiental estratégica es la herramienta del control
de la discrecionalidad de los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica a la hora
de preservar los valores ambientales que pueden verse afectados por los mismos.

La Ley no utiliza un sistema de lista sobre los concretos instrumentos de planeamiento que
deben someterse a la técnica, sino que delimita criterios para determinar si un plan o
programa debe someterse o bien a evaluacion ambiental estratégica ordinaria, o bien
simplificada.
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Algunas legislaciones autonémicas han optado por excluir de esta técnica de evaluacion
ambiental a varias categorias de instrumentos de planeamiento o de ordenacién urbanistica,
como Estudios de Detalle, algunos Planes Especiales o0 modificaciones de planes territoriales
0 urbanisticos. Sin embargo, en otras permanece la plena sujecion ambiental de los mismos.

El Tribunal Supremo, con apoyo en la Sentencia 123/2021 del Tribunal Constitucional, dicté
Resolucion de 16 de marzo de 2022, en la que concluyd que los instrumentos de
planificacion estan sujetos a evaluacion ambiental estratégica, bien ordinaria o simplificada,
si suponen una ordenacién estructural que afecte significativamente al medio ambiente o
hayan de servir para la ejecucion de proyectos con esa misma transcendencia, incluidas las
modificaciones de dichos instrumentos que rednan dichas exigencias.

Ante ello, podria ser preciso incorporar en la normativa aplicable criterios homogéneos en
materia de evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento y ordenacion
urbanistica, en aras de mejorar la seguridad juridica en la linea de la doctrina constitucional
y jurisprudencial referida.

Hay que tener presente, no obstante, que como senala el Tribunal Constitucional no cabe
intentar una aproximacion general a la figura del estudio de detalle porque no todas las
comunidades autonomas lo han regulado de la misma manera e incluso alguna lo
desconoce. Y entre las que si lo han regulado, aparte de la comuin coincidencia de que en
todas representa el Gltimo escalén en el esquema de ordenacion jerarquica de los distintos
tipos de planes urbanisticos, existe una gran variedad. En algunas, el estudio de detalle es
un instrumento de ordenacién no necesario, pero en otras si lo es, porque el plan
inmediatamente anterior remite al estudio de detalle para completar alguna de sus
determinaciones; algunas comunidades autonomas habilitan a los estudios de detalle para
intervenir tanto en suelo urbano como urbanizable, y en otras, se atribuye al estudio de
detalle un caracter innovador frente a los planes anteriores que otras le niegan.

En suma, para poder excluir de la evaluacién ambiental estrategia el instrumento urbanistico
no debe tener una funcidon ordenadora propia de los planes urbanisticos superiores ni
establecer ninguna prevision de ordenacion urbanistica que no tenga cobertura en dichos
planes y que pueda ser determinante para la futura autorizacion de proyectos sometidos a
evaluacién de impacto ambiental conforme al anexo |l de la Ley basica [STC 123/2021, FFJJ
5 b)].

Mejora de los procedimientos de tramitacion de licencias urbanisticas

Otro aspecto relevante que es necesario destacar mas alla de la ordenacién del suelo y la
planificacion urbanistica, es la gestion y la tramitacion de licencias o autorizaciones tanto
para vivienda publica como privada, que es motivo de muchas quejas en las Defensorias,
demandado la reduccién de las cargas burocraticas, la simplificacion de las normativas
sectoriales existentes disenadas para contextos mas estables, y denunciando la ineficiencia
en los procedimientos de concesion de licencias por la dinamica y falta de medios de la
organizacion administrativa local.

El enorme tiempo de espera para su concesion, en algunos casos de anos, perjudica
econOmicamente a los solicitantes, particulares o promotores, y a los propios ayuntamientos,
que incumplen los plazos para resolver.

En la mayoria de los casos las Administraciones manifiestan que carecen de recursos
suficientes para ejercer sus competencias y para resolver los procedimientos en plazo. La
consecuencia de estas demoras puede suponer el abandono del proyecto tanto por los
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costes de financiacion asociados como por la exasperacion de particulares y promotores que
denuncian la situacion de incertidumbre que suponen estas demoras.

Por ello, cabe sugerir, con caracter general, que se preste atencion inmediata a esos graves
problemas que afectan a los departamentos municipales encargados de la tramitacion de
estos procedimientos y que se adopten medidas de eficacia en su funcionamiento para el
adecuado cumplimiento de los plazos de resolucién, determinando de manera concreta
cuales son las necesidades reales de personal y de medios materiales y, con ello, se dé
satisfaccion a los legitimos intereses de los ciudadanos.

De hecho, la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, sehala
expresamente que incumbe a las Administraciones regirse en sus actuaciones por los
criterios de eficiencia y servicio a los ciudadanos, pues es una obligacion de la
Administracion habilitar los medios personales y materiales precisos para cumplir con los
plazos previstos en la norma. La pasividad de algunas Administraciones a la hora de adoptar
medidas para cumplir los plazos para otorgar o denegar licencias urbanisticas, desde luego,
colisiona con la eficacia que ha de presidir la actuaciéon de aquellas.

Asimismo, en aquellos municipios mas pequenos, donde es incluso mayor la demora en la
resolucion de estas solicitudes, debe suplirse la falta de medios con apoyo técnico, juridico
y material por parte de las diputaciones provinciales, incluida la asistencia en el
procesamiento de la informacién, en las comunicaciones y en las sedes electronicas

En Canarias para hacer frente a este problema, se aprobé el Decreto-ley 3/2025, de 21 de
abril, para la agilizacién de la tramitacion de licencias urbanisticas y el impulso de la
construccion de viviendas. La motivacion de su aprobacion, segln la exposicion de motivos,
es la insuficiencia de medios materiales y/o personales para ejercer, en tiempo y forma, las
potestades consustanciales a la tramitacion y resolucion de licencias, habilitando
expresamente a las Administraciones actuantes para poder disponer de féormulas
colaborativas de apoyo que completen o, incluso, sustituyan las férmulas
interadministrativas de colaboracién y asistencia mutua.

Esta norma sigue la via ya utilizada en otras comunidades auténomas con igual fin: agilizar
la tramitacion de las licencias y, con ello, la actividad urbanistica. Asi se recoge en la
legislacion de Andalucia (art. 9 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio); Castilla-La Mancha (art. 202 a 216 Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto-Legislativo
1/2023, de 28 de febrero); Cataluna (art. 188.3.bis Texto Refundido de la Ley de Urbanismo,
aprobado por Decreto-Legislativo 1/2010, de 3 de agosto); Galicia (art. 146.bis Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia); llles Balears (art. 158.bis a 158.sexdecies Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo); Madrid (art. 164 a 167.duodecis Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo); y Valencia (art. 239 y DF 4.2 Texto Refundido de la Ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de
18 de junio).

Las Defensorias del Pueblo ante cualquier medida de este tipo deben hacer referencia a la
necesidad de garantizar la autonomia municipal, ya que los ayuntamientos pueden rechazar,
por acuerdo plenario, la eficacia, en el ambito de la respectiva Administracion actuante, de
informes técnicos emitidos en régimen de colaboracion y aportados a instancia directa del
interesado, en cuyo supuesto se mantendra el caracter preceptivo de los informes técnicos
a emitir por los 6rganos municipales.
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La gestion de los patrimonios plblicos de suelo

Con respecto a la gestion de los patrimonios publicos de suelo, cabe concebir, junto a la
gestion directa, muchas veces inexistente, otras formas que propicien la colaboracion
empresarial en la gestion de los patrimonios municipales de suelo, en especial pensando en
la construccién de vivienda protegida.

En este sentido, pueden acudirse como alternativa ademas de la gestion directa, a las
sociedades mixtas, las cooperativas, los consorcios urbanisticos y el derecho de superficie
en el contexto de creciente preocupacion por la construccion de vivienda protegida
aprovechando la colaboracion privada.

El derecho de superficie se regula en el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, como un
instrumento de la funcion social de la propiedad al favorecer en la actual regulacion su
operatividad para facilitar el acceso de los ciudadanos a la vivienda y, con caracter general,
diversificar y dinamizar las ofertas en el mercado inmobiliario.

Esto puede ser Util, con funcion de garantia, como alternativa a las permutas de suelo por
edificacion futura, regulando los plazos dentro de los cuales el superficiario deba construir,
y pactando un régimen liquidatario del derecho que finalice con la constitucion de la
construccion en régimen de propiedad horizontal y la atribucién de algunos departamentos
resultantes al propietario del terreno.

Conversion de locales comerciales y de oficinas en viviendas

La transformacion de locales comerciales en desuso en viviendas es una tendencia cada vez
mas extendida en ciudades grandes y medianas, si bien es una practica que puede contribuir
a facilitar el acceso a la vivienda a determinadas capas de la poblacion, asi como a la
revitalizacion y regeneracion de determinadas areas urbanas, nuestras instituciones
consideran que requiere de una planificacién rigurosa y de un control efectivo del
cumplimiento de la normativa urbanistica, o, incluso, la adaptacién de esta a fin de evitar la
proliferacion de infraviviendas, fruto de esa transformacion, carentes de condiciones
minimas de habitabilidad, seguridad, accesibilidad, salubridad o iluminacion natural, asi
como el cumplimiento de otras exigencias, tales como la ventilacion o los aislamientos
térmico y acustico.

Por ello, instamos a las Administraciones publicas en razén de sus competencias a que
establezcan directrices o instrucciones que contengan exigencias relativas a conseguir la
habitabilidad, la seguridad, la calidad, la accesibilidad, el diseno y determinadas
caracteristicas técnicas de las viviendas resultantes de la reconversiébn de locales
comerciales.

Asimismo, se ha recomendado que sean impulsadas medidas que permitan verificar que el
cambio de uso de local a vivienda se ajusta a la legalidad urbanistica, garantizando que las
obras ejecutadas se corresponden con el proyecto y con las condiciones de la licencia
concedida.

En sintesis, la transformacion de locales (en desuso) en viviendas debe hacerse dentro del
respeto a las condiciones de habitabilidad, confort, seguridad, accesibilidad y salubridad
exigibles a las viviendas en nueva construccion.
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También podria facilitarse el cambio de uso terciario de oficinas a uso residencial, bajo la
obligaciéon de implantacion de alguna de las modalidades de vivienda protegida en
arrendamiento, pero siempre que no precisara de la modificacion del planeamiento. Y se
podria estudiar la posibilidad de las transferencias o modificaciones de aprovechamiento o
incrementos de densidad sin necesidad de costosas modificaciones del planeamiento
urbanistico; todo ello, bajo la condiciéon de que la ampliacion de la edificabilidad afecte a
parcelas vacantes con calificacion de vivienda protegida. Unido a ello, se deberia impulsar
la regeneracion urbana, con la posibilidad de desarrollar la regulacion de las actuaciones de
dotacién, como herramienta de compensacion en los casos de aumento de edificabilidad o
densidad o cambio de uso en suelo urbano consolidado.
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VI. LAS AYUDAS AL PAGO DEL ALQUILER

Las ayudas al pago del alquiler, como medidas que contribuyen a reducir la tasa de esfuerzo
para el pago de la vivienda habitual, fueron primordiales tras la explosion de la burbuja
inmobiliaria, que obligd a reorientar la politica estatal de vivienda hacia el alquiler y la
rehabilitacion, reduciendo a la vez las medidas de fomento y ayudas a la compra de vivienda
protegida. Una tendencia que se reflejo en el Plan 2013-2016, que sin embargo quedo
limitado por la insuficiencia presupuestaria.

Con posterioridad, el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, modificado por la incidencia de
las medidas urgentes, complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente
al COVID-19, consolid6 el giro con dos ejes centrales, el alquiler asequible y la rehabilitacion
con regeneracion urbana y eficiencia energética.

Tras estos antecedentes, el Plan Estatal 2022-2025 incluyé programas especificos de
ayudas a las victimas de violencia de género, a personas objeto de desahucio de su vivienda
habitual, a personas sin hogar y otras personas especialmente vulnerables, a las personas
arrendatarias en situacion de vulnerabilidad sobrevenida, a las personas jovenes y ayudas
para contribuir al reto demografico; programas de fomento de viviendas para personas
mayores o personas con discapacidad, de fomento de alojamientos temporales, de modelos
cohousing, de viviendas intergeneracionales y modalidades similares, de puesta a
disposicién de viviendas de la SAREB y de entidades publicas para su alquiler como vivienda
asequible o social, de fomento de la puesta a disposicion de las comunidades autbnomas y
ayuntamientos de viviendas para su alquiler como vivienda asequible o social; de ayuda para
el pago del seguro de proteccion de la renta arrendaticia y de ayuda a la erradicacion de
zonas degradadas, del chabolismo y la infravivienda.

Las politicas de fomento contenidas en los planes estatales de vivienda parecen asi haberse
reorientado hacia objetivos de corte mas social que se aproximan a las politicas de vivienda
social de corte europeo en el marco del servicio de interés general.

En este contexto, las actuaciones llevadas a cabo como consecuencia de las numerosas
quejas planteadas en relaciéon con el Bono Alquiler Joven previsto en el Plan Estatal de
Vivienda 2022-2025 pusieron de manifiesto que en algunas comunidades auténomas
muchas solicitudes no fueron siquiera resueltas, una vez transcurrido el plazo maximo para
resolver y notificar la resolucién del procedimiento (de tres a seis meses, dependiendo de la
comunidad autbnoma).

Los expedientes no aparecian en ningun listado de los publicados, a pesar de que cumplian
todos los requisitos exigidos en la convocatoria y las personas afectadas desconocian el
estado de tramitacion de su solicitud o si existia alguna incidencia que impedia su
tramitacion, dado que no habian recibido ningun tipo de informacion al respecto.

Tras la solicitud de informacién, las Administraciones contestaron que los solicitantes no
habian resultado beneficiarios de la ayuda por el agotamiento del crédito disponible
asignado a la convocatoria y que las solicitudes no habian sido resueltas expresamente
debido al volumen de expedientes, lo que habia supuesto que se dilatase en el tiempo su
tramitacion.

El retraso en la tramitacion de las ayudas fue notable en Andalucia, Aragén, Canarias, Castilla
y Lebn, Galicia, Madrid, Murcia o Valencia, pese a estar las Administraciones obligadas a
dictar y notificar en tiempo y forma resolucién expresa y motivada en el procedimiento de
concesion de la ayuda y a acomodar su actuacion administrativa a los principios de eficacia,
economia y celeridad.
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En la Comunidad Auténoma de Andalucia, las dilaciones se produjeron en la primera
convocatoria de 2022, llegando a dilatarse en mas de dos anos, no detectandose estas
circunstancias en la siguiente convocatoria de 2025. Unas dilaciones que obedecieron en
parte a la sobrecarga de trabajo de los equipos gestores de cada delegacion territorial, asi
como a los fallos de la plataforma electronica que se creé especificamente para su
tramitacion.

El escaso presupuesto destinado al Bono Alquiler Joven y el corto periodo de tiempo
establecido por la Generalitat de Catalunya para la presentacion de las solicitudes, dio lugar
aquejas de joévenes que no pudieron acceder a estas ayudas. La Generalitat de Catalunya se
vio en la necesidad de aprobar seguidamente una convocatoria, con fondos propios, de
ayudas para el pago al alquiler para jovenes, que permitié resolver parcialmente la
problematica.

En Galicia las quejas expresaron el desacuerdo por la denegacién derivada del sistema de
reparto no competitivo, que se considera poco equitativo. Unicamente se recibe como
motivacion el agotamiento del crédito, puesto que se carece de un sistema de comparacion
del nivel de necesidad.

Otro importante problema se produce cuando se demora el abono de las ayudas ya
reconocidas, 10 que es frecuente. En algunos territorios, como la Comunidad de Madrid, la
razdn se encuentra en el retraso en la fiscalizacion previa por el 6rgano interventor. Otras
consejerias también indicaron que la complejidad del procedimiento, y el incremento de la
carga de trabajo que estas ayudas suponen para las intervenciones delegadas, son las
causas de la dilacion en el pago.

Cada ano se detecta igualmente que algunas consejerias autonémicas no actdan con la
prevision debida en este ambito pues no evallan la repercusion que la convocatoria de
subvencién puede tener entre los jovenes ni el consecuente volumen de solicitudes que va
a implicar ni la incidencia que el incremento de recepcién de solicitudes puede ocasionar en
la gestion ordinaria administrativa, con el fin de dotar a los departamentos afectados de los
recursos necesarios. Tampoco se dota a las plataformas web de los recursos técnicos
suficientes para un registro de solicitudes de forma adecuada y sin interrupciones. Por
Ultimo, ocasionalmente se detecta que no se ha ejercido debidamente por la Administracion
la funcion del control sobre el cumplimiento de los requisitos de percepcion de la ayuda,
tanto en sentido estimativo o desestimativo.

Las demoras en la resolucion de las solicitudes se extienden y detectan también en la gestion
de otras ayudas destinadas a financiar el alquiler que se convocan por las Administraciones
autondémicas.

Asimismo, la demora se extiende a la resolucion de los recursos interpuestos frente a la
denegacion o desestimacion de las ayudas destinadas a financiar el alquiler de vivienda, asi
como en la resolucion de expedientes relacionados con actuaciones de rehabilitacién,
conservacion y mejora de la eficiencia energética.

En este sentido, las Administraciones autondémicas justifican el retraso en la elevada
acumulacion de solicitudes y recursos derivados de las distintas convocatorias de
subvenciones.

No obstante, frente a esas situaciones, considerando la normativa reguladora del
procedimiento administrativo y del derecho de la ciudadania a una buena administracién vy,
en particular, a obtener una resoluciéon expresa en tiempo y forma, las Defensorias del
Pueblo viene recomendando a las Administraciones que resuelvan de manera expresa y sin
demora tanto las solicitudes de ayudas presentadas como los recursos interpuestos frente
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a las resoluciones dictadas, en los términos previstos en la legislacion de procedimiento
administrativo. En esa linea, también venimos recomendando que sean habilitados los
medios personales y materiales precisos para garantizar la resolucion de los expedientes en
un plazo razonable, evitando la dilacion de los procedimientos, pues consideramos que, de
lo contrario, la accién administrativa orientada a fomentar el acceso a la vivienda -
especialmente para quienes se encuentran en situacion de vulnerabilidad- pierde en gran
medida su finalidad.

Resulta ademas preocupante que las consejerias competentes sostengan que no puede
hacer una estimacion de la fecha en que los beneficiarios percibiran la ayuda pues genera
dudas sobre el control que tiene de su propia gestion.

En este sentido hay que resenar que es un derecho que ampara a los solicitantes conforme
el articulo 53.1.a) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, que recoge el derecho que tiene el interesado a
«conocer, en cualquier momento, el estado de la tramitacion de los procedimientos en los
que tengan la condicion de interesados». Todo ello sin olvidar los principios de buena
administracion conforme la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico, en el que se recoge que las Administraciones publicas deberan respetar en su
actuacion los principios de servicio efectivo a los ciudadanos; simplicidad, claridad y
proximidad a los ciudadanos; participacién, objetividad y transparencia; racionalizacion y
agilidad de los procedimientos administrativos; buena fe y confianza legitima, entre otros.

En linea con lo expuesto, estimamos preciso insistir en la necesidad de que Administraciones
se replanteen el modo en el que se determinan las partidas presupuestarias destinadas a
estas ayudas, pues son numerosas las quejas de ciudadanos que nos trasladan que su
solicitud ha sido denegada por agotamiento del crédito presupuestario. Es importante
destacar que, aunque las bases y las convocatorias de las ayudas prevén la posibilidad de
que, ante esta eventualidad, se acuerde un aumento de las citadas partidas, esto rara vez
se produce.

Del mismo modo, consideramos crucial la dotacién de medios personales suficientes y la
mejora de los procesos de gestion de las ayudas y, especialmente, de los recursos que
presenten las personas ante los errores cometidos por la Administracion en la tramitacion
de sus solicitudes. La experiencia tras el analisis de las quejas de la ciudadania nos muestra
que la comision de un error por la Administracion demora durante meses o anos el acceso a
la ayuda solicitada, al retrasarse injustificadamente la resolucién de un recurso que, al
estimarse posteriormente, supone retrotraer las actuaciones al momento en el que se
cometi6 el error y en no pocas ocasiones exige volver a tramitar todo el procedimiento desde
practicamente su inicio.

Por otra parte, y en el caso de determinadas ayudas, como ya se ha senalado, detectamos
un problema que presenta el caracter de recurrente: aquellos supuestos en los que las
demoras en el abono de una ayuda que ya ha sido expresamente reconocida se deben a la
falta de consignacion presupuestaria. Esta situacion, totalmente anémala e incomprensible,
sucede especialmente en el caso de las ayudas a la rehabilitacion de vivienda (que implican
que los solicitantes previamente hayan ejecutado las obras y asumido un gasto, cuyo
reintegro tarda indebidamente en concretarse).

Finalmente, la tramitacion de los expedientes de queja pone de relieve el desfase que puede
existir en determinados ambitos (como las areas metropolitanas de las grandes ciudades)
entre los precios reales de los alquileres y los topes maximos de las rentas de alquiler que
se establecen en las ayudas de Bono Joven al alquiler de vivienda. El precio maximo
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establecido en el anterior Plan de Vivienda Estatal se encuentra muy alejado de la realidad
del mercado y eso determina que sean miles las solicitudes formuladas por personas
jovenes que quedan excluidas, ab initio, por sobrepasarse estos maximos. Esto incide
directamente en el elemento de la asequibilidad que forma parte configuradora del derecho
a la vivienda.

El nuevo Plan de Vivienda Estatal 2026-2030 permite a las Administraciones publicas de las
comunidades autdbnomas establecer excepciones en casos como el sefalado y, desde las
Defensorias del Pueblo, debemos instarles a que exploren esta habilitacion y logren que los
topes maximos fijados para las rentas de alquiler se aproximen a la realidad del mercado en
el que las personas jovenes deben buscar y encontrar un alojamiento.

Nuestras instituciones han detectado asimismo en ciertos supuestos la dificultad de
justificar documentalmente el pago de la renta, correspondiente al periodo reconocido como
subvencionable, al no estar adaptada la normativa autonémica a los nuevos sistemas de
pago a través de la banca electrdnica, pues no se admite la justificacion del pago de la renta
mensual mediante, por ejemplo, el sistema conocido como Bizum.

Cabe insistir en que el fomento del acceso a la vivienda en régimen de alquiler, dada la
dificultad que supone para muchos ciudadanos enfrentar el gasto ordinario que supone, en
particular para grupos como el de los jovenes con escasos recursos, exige una adecuada
gestion, rapida y eficaz, de las ayudas dirigidas a tal fin, lo que no resulta posible sin dedicar
los medios suficientes a resolver las convocatorias.

Situaciones similares se producen en las convocatorias de ayudas al alquiler a colectivos
vulnerables, victimas de violencia de género, personas objeto de desahucio de su vivienda
habitual, personas sin hogar y otras personas especialmente vulnerables, en las que
convocatoria tras convocatoria se enfrentan a una problematica similar a las ayudas a los
jovenes, no disponiendo de recursos propios para asumir los gastos de la vivienda hasta
tanto se resuelva la solicitud presentada, por lo que es frecuente que a esa fecha ya haya
perdido el recurso residencial que tenia.

Debe sefalarse, por Ultimo, que los planes estatales de vivienda (2022-2025 y 2026-2030)
no son de aplicacion en el Pais Vasco, al quedar excluidos de su @mbito territorial y, por ende,
de su sistema de convenios y financiacion estatal ordinaria, tanto por el Real Decreto
42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para
el acceso a la vivienda 2022-2025, como por el Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por
el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030. De esta forma, las ayudas al alquiler
se articulan por normativa propia y planificacion autonémica.

Ademas, en el Pais Vasco la prestacion econdmica de vivienda no es una ayuda
complementaria mas, sino la modalidad subsidiaria de satisfaccion del derecho subjetivo de
acceso a la ocupacion de una vivienda cuando no es posible adjudicar una vivienda o
alojamiento dotacional.

Es decir, esta prestacion es un instrumento esencial para garantizar que las personas
titulares del derecho puedan afrontar contratos de arrendamiento, subarriendo, alquiler de
habitaciones o contraprestaciones de alojamientos colectivos, en cuya gestiéon se han
detectado disfunciones administrativas relevantes, especialmente por errores en el calculo
de ingresos anuales o por interpretaciones restrictivas de la normativa que dieron lugar a
denegaciones o extinciones improcedentes posteriormente corregidas. La conclusiéon que se
desprende es clara: las ayudas y prestaciones vinculadas a la vivienda requieren una gestion
agil, garantista y juridicamente muy afinada, porque de ellas depende en muchos casos la
permanencia efectiva en la vivienda.
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Por lo expuesto, consideran las Defensorias que:

e Teniendo en cuenta la dificultad que supone para muchos ciudadanos, en particular
para grupos como el de los jovenes o los colectivos vulnerables, asumir el gasto
ordinario que supone el alquiler de una vivienda, la gestién de estas ayudas ha de
ser rapida y eficaz, de lo contrario no obtendran el efecto perseguido. En suma, las
ayudas y prestaciones vinculadas a la vivienda requieren una gestion agil, garantista
y afinada, porque de ellas depende en muchos casos la permanencia efectiva en la
vivienda.

e Para ello las Administraciones competentes deben destinar los medios necesarios
en orden a resolver, a la mayor brevedad y dentro de los plazos establecidos
normativamente, todas las solicitudes presentadas.

VII. LAS AYUDAS A LA REHABILITACION

La tradicion urbanistica espanola se ha volcado fundamentalmente en la produccion de
vivienda de nueva planta lo que ha provocado tradicionalmente una descompensacion en
perjuicio de actuaciones orientadas hacia los tejidos urbanos existentes. Una situacion que
cambi6 tras la crisis inmobiliaria y la pandemia por la COVID-19, en las que se consolid6 un
giro hacia las politicas de alquiler y la regeneracion urbana y eficiencia energética.

Es mas que evidente que el parque edificado espanol necesita intervenciones de
rehabilitacion y de regeneracidon urbanas que permitan hacer efectivo el derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada, facilitando al mismo tiempo a la propiedad
de los inmuebles que puedan mantenerlos en adecuadas condiciones de conservacion.

Casi el 58% de nuestros edificios se construy6é con anterioridad a la primera normativa que
introdujo en Espana unos criterios minimos de eficiencia energética, por lo que los esfuerzos
para converger en los objetivos europeos son mas evidentes.

Dicho lo anterior, la mejora del parque residencial no solo contribuye a prolongar la vida Gtil
de las edificaciones, sino que incide en la calidad de vida de las personas que lo habitan.
También permite que aflore una oferta de viviendas vacias que antes de su rehabilitacion no
tenian las condiciones para ser usadas, lo que contribuye a satisfacer la demanda de
vivienda.

Por otra parte, a las Defensorias acuden un gran nimero de personas con discapacidad y
personas mayores que se encuentran atrapados en pisos o edificios carceles, que no relinen
las debidas condiciones de accesibilidad; otras muchas residen en viviendas sin condiciones
de habitabilidad, bien sean de su propiedad o en régimen de alquiler. También somos
conocedores en la Defensorias de las dificultades que tienen muchas comunidades para
autoorganizarse y concurrir a las convocatorias de ayudas que se publican cada ano. Una
situacién que conlleva que no se puedan superar los factores que les impide disfrutar de una
vivienda adecuada sin barreras arquitectdnicas ni condiciones de habitabilidad ni climaticas
adecuadas. También del reto de los promotores publicos para abordar un parque publico que
gestionan de una gran antigiedad, con inquilinos cuyos ingresos no superan, en un gran
porcentaje, las 2,5 veces el IPREM.

Teniendo en cuenta los datos que aporta el Observatorio de Vivienda y Suelo referido al
cuarto trimestre de 2024, las politicas de rehabilitaciéon pueden constituir una alternativa
residencial a la construccion de nuevas viviendas, aportando asi una serie de beneficios
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medioambientales dado que se reducen las emisiones de gases de efecto invernadero y el
uso de recursos naturales.

Por otra parte, son muchos los estudios que avalan que los procesos de conservacion y
rehabilitacion contribuyen a dignificar y aumentar la autoestima de las personas, de las
viviendas y de los barrios. Procesos comunitarios que pueden generar una apropiacion y una
revitalizacion en los entornos urbanos mas degradados.

Ademas las politicas de rehabilitacion contribuyen a la reactivacién econémica del sector de
la construccion, especialmente de empresas medianas y pequehas que adquieren una
especial relevancia en los municipios de menor poblacion, apoyando la vertebracién de la
empleabilidad en estos territorios.

En este punto es obligado referirse a las actuaciones de rehabilitacion dirigidas a lograr la
accesibilidad de las viviendas.

Nuestras instituciones reclaman que se cumplan las condiciones de accesibilidad universal
y se den las adaptaciones razonables. Los ayuntamientos deben requerir el cumplimiento de
las adaptaciones razonables; el articulo 15.1 Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 7/2015, establece que «el derecho de propiedad de los
terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones comprende con caracter general,
cualguiera que sea la situacion en que se encuentren, los deberes siguientes:.... b)
conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad universal,
ornato y las demas que exijan las leyes para servir de soporte a dichos usos».

Tras lo expuesto consideran las Defensorias que:

« Se ha de apostar por actuaciones de renovacion del parque residencial, teniendo en
cuenta en las bases reguladoras de las subvenciones las situaciones
socioecondmicas de las personas destinatarias a los efectos de que las
intervenciones contribuyan a los objetivos perseguidos.

» La necesidad de potenciar las oficinas de rehabilitacion de barrios para aquellas
actuaciones de renovaciéon urbana que, por las caracteristicas de la poblaciéon
destinataria y la complejidad de la propia actuacion, requieran del apoyo de la
Administracion en todo el proceso.

* Ha de promoverse que se cumplan las condiciones de accesibilidad universal y se
realicen las adaptaciones razonables de las viviendas y edificios de propiedad
horizontal. Los ayuntamientos deben requerir el cumplimiento de las adaptaciones
razonables, se deben de aumentar las ayudas de modo que se incentiven y faciliten
las obras de mejora de la accesibilidad y se debe agilizar la tramitacién de las
licencias urbanisticas solicitadas a estos efectos.
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VIIl. OTRAS MEDIDAS

Las declaraciones de zona de mercado residencial tensionado

Es una medida que debe estudiarse para afrontar, de forma temporal y como una solucion
excepcional, la falta de inversion en viviendas dignas, sostenibles y asequibles en las Gltimas
décadas, que no ha permitido dar respuestas eficaces y asequibles a las necesidades de
vivienda de la poblacion.

Ante la insuficiente oferta de vivienda asequible, esta declaracion en las zonas que reldnan
los requisitos fijados en la Ley por el derecho a la vivienda (LDV), en funcién de la carga
media del coste hipoteca o del alquiler mas gastos y suministros, es una medida que propone
garantizar la estabilidad de precios en niveles razonables, evitando la captacion de rentas
extraordinarias derivadas de situaciones de escasez en un bien de primera necesidad cuya
funcion social debe limitar su utilizacién con fines especulativos.

Es relevante recordar que la Ley 12/2023, en su articulo 18.3, establece, para que puedan
ser declaradas, dos requisitos sustantivos: a) que la carga media del coste de la hipoteca o
del alquiler en el presupuesto personal o de la unidad de convivencia, mas los gastos y
suministros basicos, supere el treinta por ciento de los ingresos medios o de la renta media
de los hogares; y b) que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en
los cinco anos anteriores a la declaracién como area de mercado de vivienda tensionado, un
porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al
porcentaje de crecimiento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad
auténoma correspondiente.

Se trata de una medida de choque, provisional y temporal mientras no se consigue un parque
extenso y suficiente de vivienda asequible y se reviertan las condiciones de las zonas de
mercado residencial tensionado. Una medida controvertida para algunas comunidades
auténomas que se muestran reticentes a su implantacion.

Desde la aprobacion de la Ley 12/2023 ha culminado el procedimiento de declaracién como
zona de mercado residencial tensionado en 310 municipios, situados en Cataluna, Pais
Vasco, Navarra y Galicia. Ante todo ello, parece conveniente realizar, por parte de las
Administraciones competentes, un seguimiento y evaluacion de la medida adoptada, con el
fin de comprobar sus efectos y, por ende, constatar que no se haya reducido la oferta de
viviendas disponibles en alquiler o que se haya logrado frenar la tendencia al alza de los
precios.

Cataluna fue la primera comunidad en aplicar ampliamente esta figura, y en 2024 declaré
mas de 130 municipios tensionados, incluyendo Barcelona.

El Pais Vasco ha desarrollado un modelo mas gradual y ligado a planificacion publica que
vincula la declaracién a un plan de accién obligatorio: con la construcciéon de vivienda
protegida, la movilizacién de vivienda vacia y la rehabilitacién urbana.

Asi, en el Pais Vasco hasta abril de 2026 era 17 los municipios que han sido declarados,
total o parcialmente, como zonas de mercado residencial tensionado.

Las zonas de mercado residencial tensionado pueden valorarse como un instrumento Util,
pero necesariamente complementario.
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La propia experiencia vasca sugiere que la declaracion de zonas tensionadas no sustituye a
la necesidad de incrementar el parque publico, agilizar los procedimientos y movilizar
vivienda vacia. Una herramienta que debe ser parte de una estrategia mas amplia y no como
una solucién auténoma.

Valorar la efectividad y el alcance de las zonas declaradas como de mercado residencial
tensionado sera clave para valorar la extension de esta herramienta a otros territorios de
Espana.

La regulacion del alquiler turistico y el fomento de los arrendamientos de vivienda de
larga duracién

El crecimiento sostenido en el nimero de turistas que visitan nuestro pais es indudable que
ha tenido efectos positivos evidentes en términos de empleo, actividad econdémica y
proyeccioén internacional; sin embargo, también ha generado tensiones significativas en el
acceso a la vivienda, especialmente en las zonas urbanas y territorios con alta presion
turistica.

El mercado de viviendas de uso turistico, que esta proliferando en muchos territorios y
municipios de Espana, lleva consigo, en un contexto generalizado de escasez de vivienda,
una disminucién de las viviendas disponibles para uso residencial habitual y, en
consecuencia, dificulta el disfrute del derecho constitucional a la vivienda de las personas
residentes en el municipio, pudiendo ademas, en caso de representar un elevado porcentaje
de la vivienda del municipio, perturbar el equilibrio del entorno urbano.

Los factores que determinan esta situacion son los siguientes:

- La insuficiencia del parque viviendas de uso residencial para cubrir la demanda
existente, mas teniendo en cuenta el crecimiento poblacional actual.

- La explosion de la modalidad de turismo urbano, la aparicion de plataformas de
comercializacion de alojamientos y el atractivo de Espana como destino turistico.

Como consecuencia inmediata se observa, en entornos con actividad turistica, la sustitucion
de la oferta de viviendas destinadas a residencia habitual y permanente por la oferta de
viviendas de uso turistico, dada la mayor rentabilidad econémica de estos Gltimos. Y a partir
de un determinado umbral de relacién entre nimero de viviendas de uso turistico y nimero
de habitantes existe riesgo de ruptura del equilibrio del entorno urbano de un municipio, una
fuerte incidencia en el mercado de alquiler de vivienda residencial, asi como en el tejido
social del municipio y en sus servicios.

La conversién de viviendas residenciales en alojamientos turisticos, ademas de reducir la
oferta disponible para el alquiler de larga duracién, lo que intensifica la competencia entre
residentes y eleva los precios, favorece procesos de sustitucion social y desplazamiento de
poblacion residente hacia zonas periféricas (gentrificacion), transformando la estructura
social y funcional de los barrios y sustituye actividades cotidianas por servicios orientados al
visitante con efectos sobre la cohesion social y el equilibrio urbano.

Asi, desde una perspectiva urbanistica y del derecho a la ciudad, la transformacién de
edificios completos o suelos con potencial residencial en apartamentos turisticos plantea
cuestiones relevantes en términos de planificacion urbana, compatibilidad de usos vy
sostenibilidad social del modelo de ciudad, que intensifica la presiéon sobre el mercado
residencial.
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Ademas, este factor del alquiler turistico convive, en territorios con alto turismo y en los
insulares, con una alta presion de la demanda extranjera de compraventa de viviendas para
reformar o explotar en las zonas de alta densidad residencial- turistica.

A titulo ilustrativo, merece destacarse que, seglin el INE, en mayo 2025, las cuatro
comunidades autbnomas con mas pisos turisticos eran Andalucia (96.176 unidades),
Comunidad Valenciana (63.190 unidades), Cataluna (56.851 unidades) y Canarias (50.686
unidades). Entre las cinco provincias con mayor nimero de pisos turisticos estan Malaga,
Alicante, las tres provincias de las Islas Baleares, Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife.

De este modo, las ciudades han comenzado a configurarse como espacios de alto interés
para inversores internacionales, en muchas ocasiones poco identificables o alejados del
contexto local, que priorizan la obtencién de la maxima rentabilidad econémica. Esta presion
inversora introduce una l6gica especulativa que tensiona el mercado inmobiliario y
transforma el uso del suelo urbano y urbanizable en detrimento de su funcién social como
soporte del derecho a la vivienda.

Por tanto, este fendmeno no solo responde a factores tradicionales como la oferta y la
demanda del mercado inmobiliario, sino también a la irrupciéon de agentes externos cuya
I6gica de accidn determina un especial incremento de los precios.

De ahi que parezca razonable que los municipios y las comunidades auténomas arbitren
medidas de limitacion de este tipo de uso de la vivienda, en caso de que haya alcanzado o
vaya a alcanzar una alto porcentaje, con el fin de evitar las consecuencias negativas que
tiene sobre el mercado del alquiler y la propia saturacion de la oferta de vivienda de uso
turistico, mediante técnicas urbanisticas como la sujecion a licencia previa, la prevision de
compatibilidad de usos en el planeamiento y la limitacion del nimero de viviendas
destinadas a este uso en funcién del nimero de habitantes y viviendas del municipio; o bien
a través técnicas juridicas de otra naturaleza.

Es, por tanto, necesario que las Administraciones publicas autonémicas y municipales
regulen el ejercicio de esta actividad tanto desde el punto de vista sectorial turistico en
cuanto a los requisitos de funcionamiento, como desde el de la ordenacion urbanistica, tal y
como recomiendan los Defensores del Pueblo, ya que en todo caso, el turistico constituye un
uso del suelo y la edificacién requiere la conformidad al planeamiento y demas legislacion
urbanistica.

En este sentido, también se han dictado resoluciones desde nuestras instituciones, en las
que se sugeria a la Administracion afectada que ejerciera las potestades legales de
inspeccion, de policia administrativa y sancién, respecto al cumplimiento de los
condicionantes de las autorizaciones o titulos habilitantes del ejercicio de la actividad de
viviendas de uso turistico, pero también en relacién con posibles ruidos, molestias o
perjuicios que puedan sufrir los vecinos colindantes.

No puede obviarse que los alquileres turisticos también han generado controversia en la
convivencia vecinal, cuando ha afectado al descanso de otros usuarios del inmueble. Lo que
ha provocado un fenédmeno en el que cada vez mas residentes habituales abandonan los
edificios, incluso los barrios en los que terminan expandiéndose estas actividades.

Cabe admitir que se han reforzado las medidas legales en el ambito privado con la obligacién
de obtener previamente la aprobacion expresa de las comunidades de propietarios para
poder ejercer la actividad de alquiler turistico en los términos previstos en el apartado 12
del articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal.
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En cualquier caso, se insiste en que la regulacion autonémica en la materia deberia
endurecer las condiciones para el desarrollo del alquiler turistico en determinadas areas,
también en cuanto a la inclusion de prohibiciones expresas referidas a los usos de
convivencia, de higiene y de orden publico, con la fijacion de sanciones en caso de
incumplimiento.

Y es preciso insistir asimismo en el ejercicio diligente de las potestades de ordenacion
urbanistica, inspeccién y control (turistico, urbanistico y fiscal) de estas actividades de
alquiler de viviendas de uso turistico, con la debida diligencia y con medios suficientes y
adecuados por parte de las Administraciones competentes.

En ese sentido, desde una perspectiva juridico-administrativa, las viviendas de uso turistico
constituyen una figura hibrida entre el uso residencial y la actividad econémica turistica vy,
aungque su regulacion directa sigue siendo autonémica y municipal, la Ley estatal 12/2023,
por el derecho a la vivienda, ha venido a reforzar la idea de que el derecho a la vivienda debe
prevalecer como interés general frente a otros usos del parque residencial, especialmente
en contextos de escasez.

Esta idea ha impulsado iniciativas municipales orientadas a limitar nuevas licencias en zonas
tensionadas, reforzar los requisitos de registro o vincular la regulacion turistica al
planeamiento urbanistico. El objetivo es limitar el niimero de viviendas turisticas en entornos
urbanos con problemas claros de escasez de vivienda.

Mientras algunas ciudades optan por establecer moratorias en la concesion de licencias
para viviendas turisticas en todo el término municipal, otras prefieren limitar su prohibicion
a determinados barrios o establecer porcentajes maximos de licencias por zonas.

También son varias las ciudades que han optado por establecer condiciones para la
ubicacion de las viviendas turisticas, como puede ser la prohibicion en edificios de viviendas;
la exigencia de que se ubiquen en plantas bajas o la necesidad de que cuenten con salidas
al exterior independientes.

Se ha producido ademas una regulacién en el plano autonémico, en Cataluna, donde,
mediante el Decreto Ley 3/2023, de 7 de noviembre, de medidas urgentes sobre el régimen
urbanistico de las viviendas de uso turistico, se ha establecido la exigencia de licencia
urbanistica previa para poder destinar una vivienda a uso turistico, en aquellos municipios
con problemas de acceso a la vivienda y en aquellos en riesgo de romperse el equilibrio del
entorno urbano por una alta concentracién de viviendas de uso turistico. La licencia tiene
una vigencia limitada a cinco anos, prorrogable.

Son normas muy recientes y alin es pronto para comprobar su efectividad y su acierto. Lo
que parece evidente es la capacidad que demuestra el sector econémico interesado en el
negocio de las viviendas turisticas para adaptarse a este entorno legal cambiante, como lo
prueban la creciente conversion de locales comerciales en viviendas turisticas o la compra
de pequenos edificios para destinarlos en su integridad a este tipo de alojamientos. Todo lo
cual refuerza la idea de que, en el actual contexto de crisis de acceso a la vivienda, debido
a la escasez de la oferta y los elevados precios, debe regularse y limitarse esta modalidad
del alquiler

Debe tenerse ademas en cuenta que el Reglamento (UE) 2024/1028, del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, establece medidas armonizadas en relacion
con los sistemas de registro Unico para la prestacion de servicios de alquiler de alojamientos
de corta duracion, y sobre los requisitos para el intercambio de datos relativos a las
plataformas en linea de alquiler de corta duracion.
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A estos efectos, el Real Decreto 1312/2024, de 23 de diciembre, que se aprobd por el
Gobierno estatal para dar cumplimiento a lo dispuesto en el Reglamento europeo, se ha visto
afectado por la anulacion de los preceptos referidos al procedimiento de registro Unico de
arrendamientos, por la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2026 que invoca
cuestiones competenciales, entre otros motivos.

Y es que existen regulaciones autonémicas que establecen procedimientos de registro de
los inmuebles para arrendamientos con fines turisticos. Ante ello, podria ser preciso que
estos registros, y su procedimiento de inscripcion, deban adaptarse a dicha normativa
europea. Con la posible consecuencia de que la implantacidon de estos sistemas deba
extenderse en todos los territorios autonémicos.

En este sentido, debe establecerse un procedimiento de registro que permita obtener un
ndmero de registro Unico asignado a cada inmueble, o unidad parcial del mismo que se
pretenda arrendar de manera separada, sin el cual no podra llevarse a cabo su oferta en las
plataformas en linea de alquiler de corta duracion. Para ello, deben fijarse las obligaciones
que deben cumplir tanto arrendadores como las referidas plataformas en linea.

Unido a ello, se mantiene la regulacion de la ventanilla Unica digital recogida en el referido
Real Decreto 1312/2024, lo que obliga a garantizar la interoperabilidad de los distintos
registros autonoémicos a través de la misma, debiendo eliminarse los obstaculos semanticos
y técnicos en el intercambio de datos con el fin de asegurar la eficacia y eficiencia de los
procedimientos administrativos, en la linea de lo dispuesto en el referido reglamento
europeo.

Alavez que seregulay limita el alquiler turistico, debe facilitarse e incentivarse el incremento
de la oferta de viviendas disponibles que se destinen al alquiler de larga duracion. Para ello,
deberia garantizarse la estabilidad del marco juridico. Ademas, como incentivo para la
movilidad del parque inmobiliario en régimen de alquiler (sobre todo para favorecer a los
pequenos propietarios) se podrian adoptar medidas que fomenten el desarrollo del seguro
de alquiler de vivienda, a las que nos hemos referido en los apartados relativos a la
insuficiencia de parque de vivienda social y al parque de vivienda concertada.

Tal y como recomiendan las Defensorias:

» Es necesario que las Administraciones publicas autonémicas y municipales regulen el
ejercicio de esta actividad tanto desde el punto de vista sectorial turistico en cuanto a
los requisitos de funcionamiento, como desde el de la ordenacion urbanistica del
territorio, ya que en todo caso, el turistico constituye un uso del suelo y la edificacion y
requiere la conformidad al planeamiento y demas legislacion urbanistica.

« Estambién preciso que las Administraciones competentes ejerzan las competencias que
les corresponden a los efectos de minimizar el impacto de las viviendas turisticas en el
derecho a la vivienda y a la ciudad, dado que generan una presion adicional sobre los
precios, especialmente en areas que ya de por si estan tensionadas, en la medida en
que reduccion de la oferta de vivienda destina a uso residencial de larga duracion.

Vivienda rural y reto demografico

El declive demografico del medio rural en algunas comunidades autbnomas consideramos
que también puede estar relacionado con la dificultad de acceso a la vivienda, un problema
que dificulta, junto a las deficiencias en la prestacion de servicios plblicos, la permanencia
y asentamiento de poblacion en los municipios rurales de estos territorios.
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En relacién con ello, a través del trabajo de las Defensorias, se constata el deficiente estado
de conservacion de viviendas de titularidad municipal que actualmente se hallan en desuso,
que en otro tiempo estuvieron destinadas al personal al servicio de las corporaciones locales,
asi como de viviendas o solares que han sido donados o cedidos a los ayuntamientos por
antiguos vecinos. Pues bien, consideramos que la rehabilitacion publica de las mismas y su
salida al mercado puede constituir un cauce para facilitar el acceso a la vivienda,
especialmente a familias y personas en situacion de vulnerabilidad, asi como a la poblacion
joveny, con ello, retener, captar y asentar poblacion en los municipios rurales.
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IX. LA CREACION DE UN SISTEMA COMPARTIDO DE INFORMACION Y GESTION DE DATOS
EN MATERIA DE VIVIENDA PUBLICA

Los datos estadisticos oficiales referidos al sector residencial son esenciales para que las
Administraciones puedan tener un mayor conocimiento de la evolucién y situacion actual del
mismo, facilitando a su vez realizar un analisis desde distintas perspectivas.

En la actualidad conviven distintas bases de datos, dispersas, no siempre completas y
actualizadas lo que dificulta tener una radiografia de conjunto y a la vez de cada territorio.

En este sentido, seria necesario un sistema compartido de informacién y gestion de datos
en materia de vivienda, actualizado, que conecte a todas las Administraciones implicadas,
asi como a los entes instrumentales que gestionan vivienda publica, destinado a ordenar y
contener toda la informacion relevante sobre el parque publico de vivienda y las politicas
asociadas.

Esto requiere aunar los esfuerzos y la coordinacién de todas las Administraciones pulblicas y
agentes sociales implicados, impulsando los mecanismos que permitan gestionar
eficazmente la informacién sobre viviendas pUblicas disponible.

Se trataria de lograr un repositorio Unico y actualizado, donde se integren datos sobre
disponibilidad de viviendas, estado de conservacion, régimen de uso, listas de demandantes,
ayudas concedidas y evolucion de precios.

Su finalidad principal seria mejorar la toma de decisiones, aumentar la transparencia y
optimizar la gestion de los recursos publicos, en un ambito especialmente sensible como es
el acceso a la vivienda, ademas de generar conocimiento publico a través del analisis de
datos, lo que posibilitaria anticipar tendencias por las Administraciones, identificar zonas
con mayor presion residencial y evaluar el impacto de las politicas aplicadas.

Uno de los elementos clave de este sistema seria la trazabilidad completa del ciclo de la
vivienda publica. Desde la planificacion y promocion de nuevas viviendas, pasando por su
adjudicacién, hasta su mantenimiento y eventual rotacion, toda la informacién quedaria
registrada.

Esto permitiria detectar ineficiencias, como viviendas vacias, retrasos en adjudicaciones o
duplicidades en ayudas y actuar con mayor rapidez y precision y mejorar el itinerario
residencial de las personas afectadas, y contribuiria a reforzar las garantias del derecho.

La implantacion de un sistema de estas caracteristicas también contribuiria a reforzar la
transparencia y la rendicion de cuentas. Parte de la informacion —debidamente
anonimizada— podria ponerse a disposicion de la ciudadania mediante portales abiertos,
permitiendo conocer, por ejemplo, cuantas viviendas publicas existen, dénde se localizan o
cémo evolucionan las listas de espera. Esto no solo mejoraria la confianza institucional, sino
que también favoreceria el control democratico.

Este sistema no debe entenderse Gnicamente como una herramienta tecnolégica, sino como
un cambio cultural en la gestiébn publica. Implica estandarizar procesos, compartir
informacion entre Administraciones y adoptar una légica de colaboracion frente a la
fragmentacion tradicional. Requiere inversion inicial, formacion y adaptacion organizativa,
pero sus beneficios a medio y largo plazo en eficiencia, equidad y capacidad de planificacion
serian significativos.
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Dicho sistema deberia construirse con garantias estrictas de interoperabilidad,
anonimizacion de datos, transparencia, trazabilidad y control humano. Ademas, si en el
futuro se utilizaran sistemas automatizados o de inteligencia artificial para priorizar
adjudicaciones, detectar fraude o decidir sobre ayudas a la vivienda, deberian extremarse
las garantias de no discriminacién y evaluacién de impacto en derechos fundamentales,
habida cuenta de la especial sensibilidad del ambito de la vivienda.

El establecimiento de este sistema para el conjunto del Estado requiere garantizar que no
se vulnerarian las competencias autondmicas exclusivas en materia de vivienda. Por ello, los
parametros y caracteristicas de este sistema de informacién y gestion de datos deberian
abordarse desde la coordinacion y la cooperacién en el marco de los mecanismos
institucionales al efecto, como la comisién sectorial competente. Ello sin perjuicio de las
habilitaciones competenciales del Estado y de que lo que a través de ellas pueda regular,
como pudieran ser las condiciones basicas en garantia de la igualdad en el gjercicio de los
derechos y el cumplimiento de deberes constitucionales, y el marco basico sobre
transparencia, acceso a la informacion publica y normas de buen gobierno.
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X. LAS ALTERNATIVAS HABITACIONALES ANTE DESAHUCIOS Y LANZAMIENTOS

Tal y como ya se ha senalado, en conexién con la dificultad existente de acceso y
mantenimiento de la vivienda, todos los anos un nimero considerable de personas y familias
expone en sus quejas que van a ser objeto de un desahucio judicial de su vivienda habitual.
Suelen constituir unidades familiares vulnerables, de las que forman parte menores de edad,
que no disponen de ingresos suficientes para acceder a una vivienda en el mercado y que
carecen de alternativa habitacional.

Los Defensores del Pueblo, de conformidad con sus leyes reguladoras, no pueden intervenir
respecto al procedimiento judicial en el que se decide el desahucio. Ello se debe al
imprescindible respeto a la independencia y a la potestad jurisdiccional de los jueces y
tribunales, que implica que estan sujetos (nicamente al imperio de la ley y que una vez
sometido un asunto a su control les corresponde en exclusiva juzgar y hacer ejecutar lo
juzgado (articulo 117, apartados 1y 3, de la Constitucion).

Lo que si pueden hacer -y hacen- es verificar que las Administraciones municipales y
autonémicas, en el ejercicio de sus competencias en materia social y de vivienda, atienden
la necesidad urgente de alojamiento y ofrecen a las personas y familias afectadas una
alternativa habitacional. Por ello, si se recibe una queja en la que se traslada este problema,
y resulta procedente, se inician actuaciones con las Administraciones competentes.

Nuestras instituciones, ademas, orientan a las personas afectadas sobre las diferentes
alternativas y recursos existentes y, en el caso de que no lo hayan hecho ain —lo que suele
ser frecuente—, se les dirige a los organismos competentes municipales para que soliciten
de forma adecuada una alternativa habitacional. También se les aconseja que presenten
ante el organismo competente de la comunidad auténoma la correspondiente solicitud de
adjudicacioén de vivienda por el procedimiento excepcional destinado a atender situaciones
de emergencia social. En general, nuestras instituciones detectan que las familias carecen
de informacién sobre los recursos y servicios de su localidad a los que pueden acudir.

Cabe destacar que se suele constatar que las Administraciones locales, una vez tienen
conocimiento del problema, intervienen activamente con estas familias, bien sea mediante
la asignacion de recursos residenciales de caracter temporal (viviendas de emergencia
residencial, viviendas compartidas, centros de acogida, habitaciones de hoteles, etc.), bien
sea mediante la asignacion de recursos econdmicos para el pago de alojamientos y para
atender necesidades basicas.

No obstante, de la practica administrativa se desprende que dicha intervencién presenta un
caracter predominantemente reactivo, basado en la asignacién de recursos temporales o
ayudas econdémicas una vez conocida la situacion.

Una actuacion preventiva en estos casos permitiria mitigar el impacto que tiene en la salud
fisica y psiquica de las personas afectadas el riesgo de pérdida de la vivienda habitual,
especialmente cuando las personas afectadas pertenecen a un colectivo especialmente
vulnerable, como es el caso de los menores. A su vez, permitiria garantizar el derecho a la
vivienda de las personas afectadas a un menor coste publico.

Por otra parte, las personas afectadas y en situacion de vulnerabilidad reclaman una
solucion que les aporte estabilidad y que por tanto puedan considerar a largo plazo, no
provisional. Y en los casos de pérdida de la propiedad reclaman que, una vez adjudicada la
propiedad a la entidad financiera, se ofrezca por esta la posibilidad de pactar un alquiler
social.
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Asi, la practica que reflejan las quejas y la experiencia supervisora de nuestras instituciones
muestra que, en situaciones de desahucio inminente, los ayuntamientos suelen activar
recursos temporales de urgencia, ayudas econémicas o derivaciones a recursos
residenciales. Sin embargo, el problema aparece cuando esas respuestas temporales no
enlazan con una solucion habitacional estable o cuando no existe una planificacién
suficiente del transito entre la urgencia social y la respuesta estructural de vivienda.

Conviene, por ello, insistir en que la existencia de una alternativa habitacional no puede
depender Unicamente de soluciones coyunturales. Debe conectarse con la adjudicacion
extraordinaria, con la utilizacion efectiva de los mecanismos de satisfaccion del derecho y
con una coordinacién anticipada cuando la fecha del desahucio o lanzamiento es conocida.

Ante estas situaciones, las Defensorias consideramos que las Administraciones locales
deben de tener previsto un alojamiento temporal o recurso habitacional destinado para estas
emergencias para la fecha en la que se tiene la certeza de que se va a ejecutar el desahucio.
Y que deben trasladar esta informacion a las personas afectadas para que sepan que existen
actuaciones planificadas relativas a la provisién de una alternativa habitacional en el caso
de que se ejecute el desahucio. En sintesis, los ayuntamientos deben proveer una solucion,
un recurso habitacional, pero también preverla y planificarla en caso de conocer con certeza
la fecha, e informar de ello a las personas afectadas. Y tender a planificar y ofrecer una
solucion habitacional estable que permita el paso de la urgencia social a la respuesta
estructural de vivienda

En resumen, los Defensores del Pueblo insistimos en que los ayuntamientos deben de
prever, proveer e informar a tiempo sobre una alternativa habitacional y conectar esta con
el transito a una solucién estable de vivienda.

En esta linea, algunas normas autonémicas introducen un marco de planificacion y
organizacion que exige no solo la provision de recursos, sino también su prevision anticipada
e integracion en los instrumentos de planificacién publica, de modo que las situaciones de
emergencia habitacional desde el prisma de la buena administraciéon puedan ser atendidas
de forma estructurada y no meramente contingente. Si bien de las quejas recibidas se
constata la falta de presupuesto de los ayuntamientos para asumir estas competencias.

Por ello, los Defensores del Pueblo quieren hacer hincapié en aquellos factores que dificultan
a los ayuntamientos ofrecer una solucién residencial a quienes van a ser objeto de
desahucio.

Entre ellos se encuentran, como ya se ha senalado, la escasez de vivienda publica destinada
a atender este tipo de situaciones de emergencia social, asi como los tiempos excesivos en
que incurren las Administraciones para adjudicar una vivienda, pueden suponer que las
personas afectadas deban de solicitar a los ayuntamientos prérrogas sucesivas de su
estancia en los recursos residenciales temporales de urgencia que les han ofrecido, o que
pasen de un recurso a otro cuando superan los tiempos maximos, o que necesiten durante
prolongados periodos de tiempo ayudas econémicas de emergencia para enfrentar al pago
de alternativas habitacionales o alquileres.

Los Defensores del Pueblo consideramos que:

« Las Administraciones locales deben de tener previsto el presupuesto necesario para
proveer a la persona o familia afectada de un alojamiento temporal o recurso
habitacional destinado para estas emergencias para la fecha en la que se tiene la
certeza de que se va a ejecutar el desahucio, que cubra las necesidades hasta tanto se
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adjudica una vivienda protegida adecuada a sus circunstancias socioeconémicas y
personales.

+ Deben asimismo de trasladar esta informacion a las personas afectadas para que sepan
que existen actuaciones planificadas relativas a la provision de una alternativa
habitacional en el caso de que se ejecute el desahucio o lanzamiento.

+ La existencia de una alternativa habitacional no puede depender (nicamente de
soluciones coyunturales sino que debe conectarse con la adjudicacion extraordinaria y
con una coordinacién anticipada cuando la fecha del lanzamiento es conocida.

XI. LA SUSPENSION JUDICIAL EXTRAORDINARIA DE LOS DESAHUCIOS Y LANZAMIENTOS

La otra cara de este problema, en relacion con todo lo expuesto, y con los elevados precios
de la vivienda, asi como con la escasez de vivienda protegida y social, son las quejas de
propietarios y arrendadores, en las que las personas afectadas manifiestan su
disconformidad con la regulacion legal existente desde 2020 hasta el 31 de diciembre de
2025, relativa a la posibilidad de que, en determinados supuestos de vulnerabilidad
econdmica del inquilino o del ocupante sin titulo, el juez pueda suspender los desahucios y
lanzamientos de vivienda habitual, por impago de la renta del alquiler o por la entrada y
permanencia en la vivienda sin titulo habilitante.

Nuestras instituciones no son ajenas a la preocupacion que manifiestan estas personas, por
lo que se les comunica que la facultad esta atribuida por la norma legal al juez, siempre
previa valoracion ponderada y proporcional del caso concreto, apreciando las situaciones de
vulnerabilidad que pudieran concurrir (que pueden suceder también en el propietario: en
torno a un 9 % de los caseros -y un 36 % de inquilinos- esta en riesgo de pobreza o exclusion
social, segln la Encuesta de Condiciones de Vida) y tras solicitar informe a los servicios
sociales competentes.

En el régimen vigente hasta enero de 2026, para que la suspension extraordinaria de los
desahucios operara en los juicios que versen sobre reclamaciones de renta o cantidades o
sobre la expiracion del plazo de duracion de los contratos de arrendamiento, el inquilino
debia acreditar que se encontraba en alguna de las situaciones de vulnerabilidad econémica
estrictamente detalladas en la norma.

En concreto debia demostrar su paso a una situacion de desempleo, o ERTE, o la reduccién
de su jornada por motivo de cuidados, en caso de ser empresario, u otras circunstancias
similares que supongan una pérdida sustancial de ingresos, y que por ello el conjunto de los
ingresos de los miembros de la unidad familiar sea inferior al limite de tres veces el IPREM;
limite que aumenta por cada hijo a cargo, y también si la unidad familiar es monoparental, o
si algin miembro de la unidad familiar es persona mayor de 65 anos, persona con
discapacidad, se encuentra en situacién de dependencia o en situacién de incapacidad
laboral.

Ademas de reunir estos requisitos, debia acreditar que la renta arrendaticia, mas los gastos
y suministros basicos, fuera superior o igual al 35 % de los ingresos netos que perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar.

El propietario o arrendador que instaba el desahucio o lanzamiento podia también acreditar
ante el juzgado, por los mismos medios, encontrarse igualmente en la situacion de
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vulnerabilidad econémica descrita o en riesgo de situarse en ella, en caso de que se adopte
la medida de suspension del lanzamiento.

En los supuestos de los ocupantes sin titulo, solo cabia la suspensién cuando se tratara de
viviendas que pertenezcan a personas juridicas o a personas fisicas titulares de mas de diez
viviendas. Ademas, quien habite la vivienda sin titulo habra de ser una persona dependiente,
victima de violencia sobre la mujer o tener a su cargo, conviviendo en la misma vivienda,
alguna persona dependiente o menor de edad. En todo caso, la persona o personas
ocupantes debian acreditar, ademas, que se encontraban en alguna de las situaciones de
vulnerabilidad econdémica descritas en la norma legal. A lo anterior se anade que el juez ha
de tomar la decisién, previa valoracion ponderada y proporcional del caso concreto, y
teniendo en cuenta, entre otras que procedan, las circunstancias relativas a si la entrada o
permanencia en el inmueble esta motivada por una situacion de extrema necesidad, y las
relativas a la cooperacion de los habitantes de la vivienda con las autoridades competentes
en la busqueda de soluciones para una alternativa habitacional que garantizara su derecho
a una vivienda digna.

En ningln caso podra judicialmente suspenderse un desahucio o lanzamiento si la entrada
0 permanencia en la vivienda ha tenido lugar en un inmueble propiedad de una persona
fisica en el que esta tenga su domicilio habitual o segunda residencia debidamente
acreditada, sin perjuicio del nimero de viviendas de las que sea propietario. Tampoco
cuando se haya producido en un inmueble cedido a una persona fisica que tuviere en él su
domicilio habitual o segunda residencia. Ni cuando la entrada o permanencia en el inmueble
se haya producido mediando intimidacion o violencia sobre las personas. Ni cuando existan
indicios racionales de que la vivienda se esté utilizando para la realizacién de actividades
ilicitas. Ni tampoco cuando la entrada o permanencia se haya producido en inmuebles de
titularidad publica o privada destinados a vivienda social y ya se hubiera asignado la vivienda
por parte de la Administracion o entidad que la gestione.

Debe ademas subrayarse, y esta circunstancia resulta muy relevante en relaciéon con el
derecho de propiedad, que los propietarios y los arrendadores afectados por esta suspension
extraordinaria del desahucio o del lanzamiento tienen derecho a una compensacion
econOmica equivalente a las rentas del alquiler dejadas de percibir.

A su vez, los propietarios de las viviendas afectadas por una suspension de un lanzamiento
de ocupantes sin titulo -lo que solo podra suceder si son titulares de mas de diez viviendas-
también tienen derecho a una compensacion siempre que acrediten que la suspension del
lanzamiento les haya ocasionado perjuicio econémico al encontrarse la vivienda ofertada en
venta o arrendamiento con anterioridad a la entrada en el inmueble.

De esta forma, no todos los inquilinos ni todas las personas que residen sin titulo en una
vivienda pueden acogerse a la suspension extraordinaria del desahucio o lanzamiento.

Ante ello, se han puesto de manifiesto dificultades practicas que plantea la determinacién
de estas situaciones en los procedimientos judiciales, asi como el papel de los informes de
los servicios sociales en la valoracion de la vulnerabilidad. En este punto, cabe destacar la
diversidad de criterios en la elaboracion de dichos informes. Lo que determina la necesidad
de unificar directrices por parte de la normativa y de avanzar hacia modelos mas
homogéneos que faciliten su valoracion por los tribunales y aporten mayor seguridad
juridica.

La supervision de nuestras instituciones se centra en la respuesta administrativa previa,
simultanea o posterior a la jurisdiccional en materia de vivienda y servicios sociales, asi como
en la exigencia de una mayor diligencia y agilidad en la tramitacion y abono de las ayudas
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econOmicas concedidas a las personas arrendadoras y propietarias afectadas por la
suspension del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para hogares vulnerables
sin alternativa habitacional.

Porque este sistema de suspension judicial de los desahucios y lanzamientos ha dado lugar
a quejas de los propietarios en las que alegaban inseguridad juridica respecto de la situacion
contractual y dificultades o retrasos en el abono de las compensaciones previstas. En ese
sentido, se debe garantizar el pago de las compensaciones a propietarios que relinan los
presupuestos legales para ello, cuando las autoridades publicas no pueden ofrecer una
alternativa habitacional al inquilino vulnerable que no puede pagar la renta de alquiler.
Deberia corregirse las dificultades existentes respecto a la determinacion de los tiempos de
compensacion y valorarse que los pagos de las compensaciones se efectlien periédicamente
hasta conocer la fecha del levantamiento de la suspension.

En relaciéon con ello, se deja constancia de la existencia de convenios de colaboracion en
algunas comunidades auténomas, firmados entre Gobierno autonémico (como es el caso de
Aragon), con el Consejo General del Poder Judicial y la Federacion Aragonesa de Municipios,
Comarcas y Provincias para la deteccion de situaciones de vulnerabilidad con ocasion del
lanzamiento de la vivienda habitual y la adopcién de medidas sociales.

De este modo, el convenio compromete a la Administracion autondmica, a través del
departamento correspondiente, a incluir a personas vulnerables (previa acreditacion de su
situacion por los servicios sociales) en los programas de vivienda social, siempre que
cumplan los requisitos exigidos. Asimismo, se prevé la adjudicacion de alternativa
habitacional, en funcién de la disponibilidad del parque publico y de la situacién
socioecondmica de la unidad de convivencia, en los supuestos de suspension extraordinaria
de desahucio en los términos previstos en la normativa aplicable. Y con ello, debe indicarse
que este convenio contempla la valoracién de la posible vulnerabilidad de la parte
arrendadora, siempre que no tenga la condicién de gran tenedora. La suscripcién de este
tipo de instrumentos de colaboracidon puede ser conveniente para las comunidades
autonémicas que no cuentan con estos convenios, en aras de la coordinacion entre las
instancias implicadas, lo que permite ofrecer mayor agilidad y eficacia en la tramitacion del
proceso judicial.

El Tribunal Constitucional se ha pronunciado sobre este concreto régimen de suspension
extraordinaria de los desahucios descrito. Asi, en sus Sentencias 9/2023, 15/2023 y
7/2024, ha considerado que esta regulacion legal no vulnera derechos constitucionales. El
Alto Tribunal ha reconocido que la prevision legal referida supone una modulacion de la
forma concreta en la que cabe ejercer el haz de facultades que compone el contenido del
derecho de propiedad de la vivienda, en concreto respecto a la posesion y capacidad de
disposiciéon del bien inmueble, en determinados casos de vulnerabilidad econémica de la
parte demandada. Pero considera que es una medida de alcance limitado en cuanto a su
ambito de aplicacion subjetivo, objetivo y temporal. Una medida que no afecta a todos los
arrendadores o propietarios ni ampara todas las situaciones de impago de la renta del
alquiler o de entrada y permanencia en la vivienda sin titulo habilitante, sino que se aplica
solo en determinados supuestos y circunstancias, durante un periodo de tiempo
determinado, y cuya aplicacién no es automatica sino que ha de ser adoptada por el juez,
previa valoracién ponderada y proporcional del caso concreto. Por tales motivos, concluye
que la medida incide minimamente y de forma temporal sobre la posesion o capacidad de
disposicion del bien inmueble, que tal incidencia es objeto de compensacién econdmica y
que persigue un fin constitucionalmente legitimo.
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Esta posibilidad de evitar determinados desahucios y lanzamientos en supuestos de
vulnerabilidad econémica ha ido recogiéndose anualmente en sucesivos reales decretos-
leyes, convalidados cada ano por una mayoria de los grupos parlamentarios y se ha ido
extendiendo asi hasta el 31 de diciembre de 2025.

Sin embargo, la prolongacion de la medida hasta el 31 de diciembre de 2026 ha decaido en
dos ocasiones, ya que no han sido convalidados por el Congreso ni el Real Decreto-ley
16/2025, de 23 de diciembre, ni el Real Decreto-ley 2/2026, de 3 de febrero.

Nuestras instituciones son conscientes de que la aplicacion de este régimen excepcional no
puede tener caracter indefinido, pero la desaparicion de esta medida ocasionar3,
previsiblemente, un impacto relevante entre elevado nimero de inquilinos en situacién de
vulnerabilidad econémica cuando se reanuden los procedimientos judiciales, ante lo cual las
Administraciones, principalmente locales, deben estar prevenidas para reforzar sus recursos
habitacionales temporales. Y todo ello sin que exista un parque suficiente de vivienda
protegida y menos aun de vivienda pUblica destinada a dar cobertura a estas situaciones de
urgencia social.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe recordar que la Ley 12/2023, de 24 de mayo, reforzd la
proteccion de las personas vulnerables mediante la incorporacion de mejoras en la
regulacion del procedimiento de desahucio y que continlan vigentes las medidas recogidas
en la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, que también se vio modificada por
la Ley 12/2023 y que prevé mecanismos de suspension temporal vinculados a la
intervencion de los servicios sociales.

La Ley de Enjuiciamiento Civil contempla (articulos 441 y 150.4) una serie de garantias
procesales destinadas a la proteccion de la parte demandada cuando existan indicios de la
existencia de una situacién de vulnerabilidad econémica en los casos en los que el inmueble
constituya su vivienda habitual y permanente.

De esta forma, el Juzgado ha de comunicar de oficio e inmediatamente la existencia del
procedimiento a las Administraciones autondémicas y locales competentes en materia de
vivienda, asistencia social, evaluacion e informacion de situaciones de necesidad social y
atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion social, a fin de que puedan
verificar la situacion de vulnerabilidad y, de existir esta, presentar al Juzgado propuesta de
alternativa de vivienda digna en alquiler social a proporcionar por la Administracion
competente para ello y propuesta de medidas de atencién inmediata a adoptar igualmente
por la Administracion competente, asi como de las posibles ayudas econdémicas y
subvenciones de las que pueda ser beneficiaria la parte demandada. En caso de que estas
Administraciones Publicas confirmasen que el hogar afectado se encuentra en situacién de
vulnerabilidad econémica y, en su caso, social, se notificara al érgano judicial a la mayor
brevedad y en todo caso en el plazo maximo de diez dias.

Presentados los escritos de las partes o transcurrido el plazo concedido para ello, el tribunal
resolvera por auto, a la vista de la informacién recibida de las Administraciones Piblicas
competentes y de las alegaciones de las partes, sobre si suspende el proceso para que se
adopten las medidas propuestas por las Administraciones publicas, durante un plazo
maximo de dos meses si el demandante es una persona fisica o de cuatro meses si se trata
de una persona juridica.

Una vez adoptadas las medidas por las Administraciones Plblicas competentes o
transcurrido el plazo maximo de suspension previsto en el parrafo anterior, se alzara ésta
automaticamente y continuara el procedimiento por todos sus tramites.
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Merece asimismo la pena subrayar en este ambito que la ocupacion sin titulo de viviendas
plblicas por razén de necesidad tiene una doble causa. Por un lado, la situacion de
necesidad de vivienda desatendida de las personas que han ocupado la vivienday, por otro
lado, la situacién de desocupacion de viviendas publicas, a menudo, derivada de una falta
de agilidad en la adecuacion y adjudicacién de las viviendas, una vez quedan disponibles.

Ello da lugar a la afectacion de derechos de aquellas personas que han seguido los
procedimientos legalmente establecidos para el acceso a una vivienda social y que llevan un
largo periodo de tiempo esperando poder acceder a una vivienda.

A su vez, los criterios que adoptan las Administraciones ante la ocupacion ilegal de viviendas
plblicas son diferentes, pues algunas optan por regularizar legalmente la situacién de
ocupacion, si se cumplen determinados requisitos, mientras que otras optan por interponer
actuaciones judiciales para recuperar la posesion de la vivienda ocupada sin titulo.

En cualquier caso, resulta relevante subrayar que, a juicio de las Defensorias, en la blsqueda
de soluciones que sirvan para revertir estos problemas, es preciso tener en cuenta que las
situaciones descritas no pueden comprenderse en todo su alcance y complejidad sin tener
en cuenta su estrecha conexién con el grave problema de falta de asequibilidad de la
vivienda y con la dificultad que enfrentan amplios grupos de poblacion para acceder a la
vivienda debido a los elevados precios de compra y alquiler.

Otras situaciones de entrada y permanencia en viviendas

Sin perjuicio de lo anterior, por lo que respecta a otras situaciones distintas a las de
vulnerabilidad econémica de inquilino u ocupante sin titulo, y en especial en lo que se refiere
a usurpaciones de viviendas, los comportamientos ilicitos no surgen ahora. A raiz de
actuaciones del Defensor del Pueblo de hace algunos ahos se promulgd la Ley 5/2018, de
11 de junio, de modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en
relacion a la ocupacion ilegal de viviendas.

Distingue con acierto la mencionada ley dos situaciones completamente distintas. La
primera es la relativa a la existencia de un «considerable nimero de desahucios de personas
y familias en sobrevenida situacion de vulnerabilidad econémica y de exclusién residencial».
Segln el parrafo primero del predmbulo, se trata de un problema social de primera magnitud,
como lo es dar satisfaccion al derecho a la vivienda.

Y la segunda es la relativa a que «de forma casi simultanea, y en la mayor parte de los casos
sin que exista relacion alguna con situaciones de extrema necesidad, han aparecido también
fenémenos de ocupacion ilegal premeditada, con finalidad lucrativa, que, aprovechando de
forma muy reprobable la situacion de necesidad de personas y familias vulnerables, se han
amparado en la alta sensibilidad social sobre su problema para disfrazar actuaciones
ilegales por motivaciones diversas, pocas veces respondiendo a la extrema necesidad.
Incluso, se han llegado a ocupar ilegalmente viviendas de alquiler social de personas en
situaciéon econémica muy precaria o propiedad de ancianos con pocos recursos y para
abandonarlas se les ha exigido el pago de cantidades a cambio de un techo inmediato, o se
ha extorsionado al propietario o poseedor legitimo de la vivienda para obtener una
compensacion econdémica como condicion para recuperar la vivienda de su propiedad o que
legitimamente venia poseyendo» (parrafo segundo del preambulo).

Al mismo tiempo que hay que proteger a las personas en situacion de vulnerabilidad
econdmica (situacidon que pueden sufrir los inquilinos, los ocupantes sin titulo y los
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propietarios de viviendas), deben rechazarse y combatirse conductas ilicitas como las
descritas en el preambulo citado. Tal es el prop6sito de las modificaciones de la Ley 5/2018
que, al mismo tiempo que introducen a los servicios sociales en el proceso civil de ejecucion
para que puedan ser atendidas situaciones que lo merecen, dotan de instrumentos
procesales mas eficaces a los propietarios de viviendas para conseguir su recuperacion.

En los casos a que se referia el parrafo segundo del preambulo citado, la eficacia de la
Justicia es absolutamente fundamental. Es claro que el disefio de procedimientos en teoria
agiles y eficaces, y por tanto suficientes para combatir fenémenos andémalos de ocupacion
de viviendas (como es el caso del interdicto de recobrar la posesion para una recuperacion
inmediata de la vivienda ocupada ilegalmente previsto en el articulo 250.4° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, mediante el procedimiento desarrollado en los articulos 437, 441y 444
de la misma, tras la reforma de 2018) no puede alcanzar los objetivos pretendidos si la
Justicia carece de los medios personales y materiales suficientes.

Por esta razoén, consideramos preciso impulsar una mayor y mejor dotacion de medios para
la Justicia que doten de mayor eficacia y agilidad a los procedimientos de desahucio en estos
supuestos.

En las quejas presentadas también hemos constatado la problematica relativa a la
ocupacion ilegal de viviendas por parte de personas que no acreditan una situacién de
vulnerabilidad y que han dado lugar a situaciones de conflictividad y afectacién a la
convivencia en la comunidad de vecinos.

Esta problematica se agrava cuando los propietarios de las viviendas ocupadas, a menudo
grandes tenedores, no realizan actuacion alguna con la voluntad de recuperar la posesion
de la vivienda ni con la de mejorar la problematica de convivencia que se ha generado.

Ante ello, en el ano 2023, en Cataluna se estableci6 legalmente (articulo 44 bis Ley
18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda) que en aquellos casos en que se
produzca una ocupacion de vivienda sin titulo, con alteraciéon de la convivencia o del orden
publico o que pongan en peligro la seguridad o la integridad del inmueble, los ayuntamientos
deberan requerir a los grandes tenedores para que inicien actuaciones de desahucio. En el
caso de que éstos no lo hagan, los ayuntamientos estan legitimados para iniciar el
procedimiento de desahucio y para hacer efectivo el desalojo.
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Xll. SEGREGACION RESIDENCIAL

Tal y como se pone de manifiesto en numerosos informes que analizan los indicadores de la
vulnerabilidad, la segregacion residencial es uno de los factores que incide de una forma
mas directa en la desigualdad.

Una desigualdad que parece cronificarse sin que las Administraciones encuentren
soluciones adecuadas para su erradicacidon. Numerosos informes se refieren al nimero de
infraviviendas en cada territorio. Concretamente en Andalucia, el Informe «Aqui no hay quien
viva, Andalucia», de Save the Children, estimaba que en 2023 representaba el 34,4% del
total de las viviendas andaluzas. Muchas de ellas situadas en las grandes barriadas de las
ciudades y en centros histéricos no colonizados por el turismo.

Una situacion que se agrava mas aln cuando hablamos de los asentamientos informales
existentes en ciudades, que persisten a pesar de existir planes especificos para su
eliminacion a través de alternativas residenciales. Tampoco hemos de olvidar que siguen
existiendo campamentos de poblacion gitana, respecto a los que, si cabe, parece mas dificil
aln acordar medidas para su erradicacion.

No obstante, quiza la expresion mas dura de la exclusién residencial sea la que sufren las
personas en situacion de calle, que aunque se encuentran a diario en nuestras aceras y
portales, parecen invisibles ante los ojos ajenos. Unas realidades que, aun siendo diferentes
respecto a su analisis y abordaje, necesitan de intervenciones de corto, medio y largo
alcance para revertirlas.

Barriadas de promocién publica

Las barriadas de promocion publica, construidas por la Administracion estatal
principalmente a partir de los anos 60, ofrecieron a muchas personas una oportunidad
residencial para mejorar sus condiciones de vida. Sin embargo, la despreocupaciéon de la
Administracion por las necesidades de sus residentes las convirtié con el paso de los anos
en lugares incompatibles con un medio urbano digno, el cual resulta imprescindible para
hacer realidad el derecho a una vivienda digna y adecuada, al carecer estas zonas de
infraestructuras, dotaciones y servicios necesarios, asi como de medidas sociales y
econdmicas que permitan mejorar la configuracion del entorno.

Son espacios urbanos, segregados de las ciudades de las que forman parte, con problemas
de transporte urbano, sin espacios pulblicos adecuados a los estandares de calidad, ni
equipamientos para jovenes, y con un nimero muy alto de familias con escasos recursos
economicos. Una realidad que persiste hasta nuestros dias en muchas zonas urbanas, que
parecieran estar abocadas a ser grandes contenedores de problemas.

Unas tramas urbanas donde se ubican viviendas antiguas, con una deficiente calidad
constructiva, mal conservadas, donde viven personas con rentas muy precarias, en muchos
de los casos en condiciones de hacinamiento, enfrentdndose cada dia a temperaturas
adversas provocadas por los continuos cortes de luz.

Familias que sufren en muchos de sus miembros unas tasas de desempleo muy altas,
afectando a jévenes que parecen no tener esperanza en que su situaciéon mejore, movidos
solo por expectativas laborales cuando parece repuntar las burbujas de la construccion.
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Se trata de ambitos que no solo responden a la consecuencia «natural» del territorio o del
mercado o de las preferencias residenciales, sino que son ambitos segregados socialmente,
como consecuencia de decisiones politicas conscientes de planificacion urbana, politicas
publicas y dinamicas econémicas y sociales.

Mas alla de una arquitectura precaria y hostil, la segregacion y la percepcion de ciertos
barrios como seguros o peligrosos, de prestigio o degradados, influye en las decisiones de
inversion publica y privada, reforzando las decisiones del planificador y las desigualdades
existentes.

Las Defensorias consideramos:

- Que esta es una realidad que requiere politicas plblicas adaptadas a las
caracteristicas de cada ambito, dado que las existentes se han revelado ineficaces
para sacar del estado en el que se encuentran muchos de estos barrios. Unas
politicas que, deben de ser comunitarias, enfocadas a la transformacién conjunta de
las personas que conforman el barrio.

Asentamientos sin las condiciones minimas de habitabilidad

Una de las consecuencias del problema del acceso a la vivienda en estos Gltimos anos es el
incremento significativo de personas sinhogar en situacion de calle y también la aparicion
de nuevos asentamientos de vivienda inadecuada (siguiendo la clasificacion de la
metodologia ETHOS) protagonizada por personas en situacion de vulnerabilidad.

Preocupa de manera especial a los Defensores del Pueblo la existencia en Espana de
asentamientos de distinto tipo (chabolas, tiendas de campana, naves industriales
abandonadas ...) que no relnen las condiciones minimas de habitabilidad, separados o no
de los nlcleos urbanos y en situacion de ilegalidad urbanistica y ambiental, cuyos habitantes
se enfrentan a condiciones de pobreza, desigualdad y exclusion social, que condicionan el
ejercicio y la satisfaccion de sus derechos. Los estudios realizados hasta la fecha por
distintas Administraciones publicas, instituciones y organismos revelan que existen
asentamientos de distinta naturaleza en practicamente todas las comunidades auténomas.

Esta situacion genera también la queja de vecinos preocupados por la degradacion del
espacio publico y por situaciones de inseguridad o percepcion de inseguridad relacionadas
con los asentamientos.

La erradicacion del chabolismo y de todo tipo de asentamientos e infraviviendas debe
convertirse en una prioridad para las Administraciones plblicas (estatales, autonémicas y
municipales) que han de establecer medidas especificas y destinar recursos suficientes para
afrontar el problema.

El objetivo principal ha de ser el realojo de los habitantes, con la mayor rapidez posible, en
viviendas dignas y entornos adecuados y el desmantelamiento de todo tipo de
asentamientos, ya que solo asi se logra satisfacer el derecho a la vivienda que la Constitucion
recoge en su articulo 47.

El hecho de que en la actualidad existan recursos financieros para la erradicacion del
chabolismo constituye una oportunidad para proceder a la ejecucion integral de actuaciones
destinadas a este fin. Asi en el Plan Estatal de vivienda 2022 -2025 se establecia un
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Programa de ayuda a la erradicacion de zonas degradadas, del chabolismo y la infravivienda,
que ha tenido continuidad en el reciente Plan de Vivienda 2026-2030 en su capitulo Il.

Existen también instrumentos financieros a través de fondos europeos, como el Fondo
Europeo de Desarrollo Regional, a disposicion de las Administraciones publicas.

A modo de ejemplo, resenamos los asentamientos chabolistas de personas migrantes en las
provincias de Huelva, Almeria o Lleida, originados por un sector productivo que necesita
mano de obra -estructural o temporal- sin que los municipios ni otras Administraciones hayan
realizado acciones preventivas de éxito para evitar esta situaciéon que vulnera los derechos
de las personas que residen en las chabolas.

Tras un analisis y seguimiento a las actuaciones llevadas a cabo por las Administraciones
para abordar esta problematica, se han detectado que los principales problemas que
dificultan la eliminacion de asentamientos mediante alternativas residenciales son entre
otros:

e La ausencia de una estrategia global y territorial para abordar la eliminacion de los
asentamientos, respetando la autonomia local, que contemple involucrar a todos los
agentes implicados (Administraciones, tercer sector, empresariado, migrantes) tanto
en su definicion como en el seguimiento.

e La ausencia de una reflexion territorial acerca de la definicion de lineas de
financiacion mas adecuadas a los perfiles de las personas destinatarias y su proceso
migratorio.

e La falta de coordinacion entre la Administracion local, autonémica y estatal para
abordar esta situacion a través de una financiacion estable y plurianual, que se
adapte a las necesidades de la poblacién destinataria.

e El incumplimiento de los ayuntamientos de la gestion del padrén, dificultando
cuando no impidiendo en algunos casos el alta padronal a quienes residen de forma
permanente en las chabolas, con el consiguiente perjuicio a la trayectoria migratoria
de quienes llevan aios establecidos y contribuyendo en la economia del municipio.

e Las bases de las lineas de subvenciones orientadas al acompanamiento de los
procesos de realojamiento no responden a esta necesidad, siendo necesario el
diseno de un mapa de recursos, contemplando financiacion plurianual, entre otras
cuestiones.

e El escaso papel de los Foros de la Inmigracion, tanto a la hora de compartir la
problematica como de aportar soluciones, validarlas y hacerles el seguimiento.

Constituye igualmente una preocupacion de las Defensorias la situacién de asentamientos
chabolistas de personas pertenecientes a la comunidad gitana que se ha cronificado en el
tiempo, bien sea por las dificultades que encuentran las Administraciones para su abordaje,
bien por la desidia para dignificar sus condiciones de vida. Situaciones de sinhogarismo e
infravivienda que son un claro ejemplo de la ineficacia de las politicas publicas cuando
afectan a situaciones complejas como es el caso de gitanos y gitanas tanto de origen espanol
como pertenecientes a otras comunidades Roma desplazadas desde Europa.

Situaciones como la Canada Real (Madrid) o El Vacie (Sevilla) han sido identificadas como
aquellos asentamientos donde ha de ser prioritario un plan disefiado para su eliminacion a
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través de un espacio temporal y con un presupuesto asignado que garantice la total
eliminacion a través de soluciones residenciales, teniendo en cuenta la realidad de la cultura
gitana como senal identitaria en estos procesos.

Estos procesos deben tener un enfoque de derechos, lo que supone una participacion de las
personas afectadas en la adopcién de las medidas de erradicacion del chabolismo y las
infraviviendas, de realojo y de acompanamiento posterior. Unas actuaciones que precisan
de la coordinacion entre la Administracién local y la autonémica y de la participacion de la
estatal.

Personas en situacion de calle / Sinhogarismo

La dificil situacion en la que se encuentran las personas sin hogar que residen especialmente
en las grandes ciudades es una problematica de gran calado social que atenta contra los
derechos mas basicos de un ser humano. Se podria considerar que es un problema sin
resolver y un reto para la sociedad, pese a ser la maxima expresion de la vulnerabilidad social
y existir normas y estrategias protectoras, de caracter internacional, europeo, nacional y
autonomico, que recogen los compromisos de actuacién de las Administraciones publicas.

Asi, en relacion con el sinhogarismo, la Resolucion del Parlamento Europeo de 24 de
noviembre de 2020, solicita a los Estados Miembros que adopten el principio de «<Housing
First» (la vivienda, primero) y que trabajen en la prevencion y la intervencién temprana,
asignando un papel mas proactivo a los servicios sociales regionales y locales para ayudar a
dichas personas a reintegrarse en la sociedad. Sobre el acceso a la vivienda digna y
asequible para todos, la Resolucion del Parlamento Europeo de 21 de enero de 2021,
destaca la lucha contra el problema de las personas en situacién de sinhogarismo y la
exclusion que sufren en materia de vivienda.

La Declaracion de Lisboa sobre la Plataforma europea para combatir el sinhogarismo de
junio de 2021 tiene el objetivo de promover el debate, facilitar el aprendizaje mutuo,
aumentar el conocimiento y mejorar los sistemas de monitoreo, asi como fortalecer la
cooperacion entre todos los actores implicados con miras a eliminar este fenémeno dentro
del ano 2030. Merece la pena destacar aqui los cinco principios fundamentales de la
Declaracion de Lisboa: (i) que nadie duerma a la intemperie por falta de un alojamiento de
emergencia accesible, seguro y apropiado; (ii) que nadie viva en un alojamiento de
emergencia o de transicién mas tiempo del necesario para pasar con éxito a una solucion
de vivienda permanente; (iii) que nadie sea dado de alta de ninguna institucion (por ejemplo,
prision, hospital, centro de atencién) sin una oferta de vivienda adecuada; (iv) que los
desalojos deben evitarse siempre que sea posible y que nadie sea desalojado, cuando sea
necesario, sin asistencia para una solucion de vivienda adecuada; y (v) que nadie sea
discriminado por su condicion de indigente.

Por otra parte, la Carta Social Europea revisada, recientemente ratificada por Espana,
también recoge el compromiso «de preveniry paliar la carencia de hogar con vistas a eliminar
progresivamente dicha situacion. En nuestro pais, debe hacerse referencia ademas a la
Estrategia Nacional para la lucha contra el Sinhogarismo en Espana 2023-2030, que
responde al «compromiso del Gobierno de impulsar politicas que mejoren la situacion de las
personas sin hogar. Dandose asi cumplimiento a los principios del Pilar Europeo de Derechos
Sociales y compartiendo las ambiciones de la Plataforma Europea para Combatir el
Sinhogarismo, adoptando la prevencion, el acceso a la vivienda y la desinstitucionalizacion
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como principios que orientan las acciones para abordar y reducir el sinhogarismo en nuestro
pais».

Entre los principales problemas encontrados para abordar esta cuestion esta la ausencia de
registros que permitan conocer el nimero de personas en esta situacion, asi como las
caracteristicas que son de utilidad para la planificacion y gestién de los recursos mas
adecuados a sus perfiles; dificultades para el empadronamiento lo que les impide acceder
a determinados derechos, asi como ausencia de un abordaje integral de las personas, a
través de equipos de profesionales del ambito de los servicios sociales, de la salud y
mediadores interculturales, ademas de falta de alojamientos adecuados al nlimero de
personas que demandan estas situaciones.

Todo lo anterior repercute especialmente en aquellas personas con una salud muy
deteriorada que no han encontrado un lugar donde hospedarse mientras estan
convalecientes, llegando incluso a producirse fallecimientos en plena calle, como ha
sucedido en ocasiones en distintas ciudades.

Dado que el crecimiento del nimero de personas en situacion de calle es bien visible,
especialmente en las grandes ciudades, consideramos las Defensorias que el sinhogarismo
constituye una situacion de emergencia social que requiere de medidas para su
erradicacion:

- Las Administraciones deberian llevar a cabo las actuaciones necesarias para dotar
a las ciudades de un parque de viviendas protegidas, asi como viviendas enfocadas
en el “Housing First” que ofrezcan a las personas sin hogar una trayectoria vital
acorde a sus necesidades. Viviendas que permitan superar los alojamientos
habitacionales como (nico recurso orientado a combatir el sinhogarismo.

- Mientras se llevan a cabo estas actuaciones, las Administraciones han de priorizar

recursos de calidad que complementen los existentes a fin de evitar la rotacion de
la pernocta y que faciliten su uso durante el dia.
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Xlll. CONCLUSIONES

Las Defensorias del Pueblo, preocupadas por los graves problemas que padece la
ciudadania para ver satisfecho su derecho a acceder y disfrutar de una vivienda digna y
adecuada en condiciones asequibles; conscientes de la importancia que reviste la vivienda
como factor de proteccion frente a las situaciones de vulnerabilidad y exclusion social y como
condicion necesaria para lograr la plena efectividad de diversos derechos fundamentales;
teniendo en cuenta la obligacion de los poderes publicos de adoptar todas las medidas que
resulten precisas para cumplir el mandato constitucional contenido en el articulo 47 de la
Constitucion; y a la vista de las reflexiones contenidas en el presente documento, exponen
las siguientes

CONCLUSIONES

1. RECONOCIMIENTO DEL DERECHO SUBJETIVO A LA VIVIENDA Y OBLIGACIONES DE
RESULTADO

Resulta prioritario que las comunidades auténomas impulsen en sus legislaciones el
reconocimiento expreso del derecho subjetivo a la vivienda, especialmente en los casos
de las personas que no puedan acceder a la mismas en condiciones de mercado o de
quienes, como consecuencia de los elevados costes que implica el disfrute y
mantenimiento de la vivienda, se sitGan en una posicion de riesgo de pobreza,
vulnerabilidad y exclusion social, concretando su satisfaccion a través de la adjudicacion
de una vivienda o alojamiento dotacional en alquiler o, subsidiariamente, a través de una
prestaciéon econdmica de vivienda que permita acceder a esta en el mercado en aquellos
casos en los que no existan viviendas publicas que adjudicar al solicitante.

En estos supuestos, para garantizar la efectividad del derecho a la vivienda es necesario
configurar como obligaciones de resultado las obligaciones que se imponen a las
Administraciones publicas competentes, cuyo cumplimiento pueda ser exigido por las
personas interesadas tanto en via administrativa como en via judicial.

Ademas, para reforzar la garantia del derecho, seria recomendable introducir en las
normas, frente a la demora o inactividad administrativa, instrumentos juridicos como el
silencio administrativo o el caracter retroactivo del reconocimiento de la ayuda u otros
similares que incentivaran la resoluciéon de las solicitudes en los plazos estipulados.

2. AUMENTO DEL PARQUE DE VIVIENDA SOCIAL Y PROTEGIDA

Con el fin de garantizar materialmente el derecho a la vivienda de la ciudadania en
situacion de vulnerabilidad residencial, resulta prioritario y perentorio que se adopten
todas las medidas que sean necesarias para lograr el pronto, significativo y real
incremento del parque de vivienda social y protegida hasta alcanzar como minimo los
estandares europeos.

Para ello, debe estimularse la ampliacion y el mantenimiento del parque publico de
vivienda, a través de los planes de vivienda estatales, autonémicos y locales,
conectandolo con las politicas del suelo y los parques publicos de suelo, utilizando las
técnicas y mecanismos contemplados en la Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda,
con especial atencion a las reservas de suelo para vivienda protegida (arts. 15, 27 y 29),
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Ademas, la modalidad de gestion del parque publico de vivienda debe ser en régimen de
alquiler asequible frente al de venta y la calificacién de las viviendas de titularidad
publica como protegidas debe mantenerse con caracter permanente con la finalidad de
impedir que las viviendas que lo conforman acaben en el mercado libre, y pueda
disponerse de forma estable y duradera de un ndmero suficiente de viviendas para
satisfacer el derecho, contemplado en el articulo 47 de nuestra Constitucion.

Con este mismo fin, es preciso también aumentar de manera significativa el parque de
vivienda protegida de promocién privada de precio limitado inferior al de mercado, cuya
calificacion debe asimismo tener caracter permanente, con la finalidad de mantener un
sector del mercado a precios regulados. Este parque deberia dirigirse preferentemente
al alquiler asequible frente a la venta.

En caso de que se mantenga la promocion y construccion de vivienda protegida para su
venta a precios asequibles, o para su alquiler con opciéon a compra, debe serlo en menor
medida que la promocién y construccion de inmuebles destinados al alquiler asequible
y debe implicar que la calificacion de la vivienda como protegida sea permanente.

Por otra parte, para ampliar el parque vivienda con fines sociales, ademas de la
promocion de viviendas de proteccion oficial de titularidad publica o privada en régimen
de alquiler, es necesario el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte de la
Administracion, la utilizacién de instrumentos de movilizacion hacia el alquiler social del
parque de viviendas de titularidad privada desocupado -a cuyos efectos resultaria de
utilidad estudiar los incentivos fiscales-, los acuerdos de cesion de viviendas con grandes
tenedores, asi como los programas de intermediacién en el mercado del alquiler de
vivienda libre.

Asimismo, hay que garantizar la estabilidad del parque de vivienda social mediante la
afectacion de las viviendas que lo integran, cualquiera que sea su procedencia (procesos
de nueva construccién, rehabilitacién, compraventa, herencia...), a la prestacion del
servicio de interés general que constituye la necesidad de garantizar el derecho a una
vivienda digna y adecuada. Esta afectacion comporta la imposibilidad de Ila
Administracion de enajenar o ceder las viviendas a terceros con otras finalidades
distintas a la de garantizar el derecho a la vivienda desde una vertiente social.

3. PLANIFICACION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA.

En esta linea, las administraciones competentes deben desarrollar actuaciones
rigurosas de planificacion de las necesidades de vivienda, que permitan obtener el
conocimiento preciso de todas las variables que inciden en la efectividad del derecho a
la vivienda y, de manera especial, tanto de la necesidad actual de vivienda como de las
necesidades futuras que puedan producirse.

En la planificacién de la constitucion del parque pulblico de viviendas y la adopcion de
las medidas precisas para disenar la oferta de viviendas, las administraciones con
competencias en materia de vivienda deben realizar estudios, que sean publicos, sobre
las caracteristicas de la demanda de vivienda y la ubicacion y de las caracteristicas que
deben tener las viviendas que integren el parque publico para resultar idoneas.

Se trata de tener un parque publico con viviendas de dimension y caracteristicas idoneas
para atender la necesidad y el derecho a una vivienda digna y adecuada que reconoce
el articulo 47 de la Constitucion.
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El diseno de las politicas de vivienda y la constitucién y tamano de los parques de
vivienda publica debe ser planificado teniendo en cuenta que estos deben atender tres
niveles distintos de necesidad: el representado por la necesidad actual de vivienda de
unidades de convivencia que no pueden resolver su situacibn de necesidad de
alojamiento recurriendo por sus propios medios al mercado; el nivel representado por la
necesidad potencial de vivienda, asociado a la fluctuacion de la linea de necesidad en
vivienda como consecuencia de las oscilaciones del ciclo econémico; y el nivel
representado por la necesidad de vivienda derivada de situaciones de emergencia
residencial, como desahucios y lanzamientos, u otras similares, ruinas o derrumbes, o
como pueden ser las catastrofes y emergencias de proteccion civil.

4. VINCULACION ENTRE SUELO Y VIVIENDA

El articulo 47 del texto constitucional y las leyes estatales y autonémicas hacen una
expresa y acertada vinculacion entre suelo y vivienda. Sin el suelo no es posible la
construccion de una vivienda y, a la vez, la vivienda es la pieza elemental de la ciudad, a
la que da sentido y de la que obtiene los servicios, y cuya organizacion y planificacion es
el origen y el fundamento de la funcion publica del urbanismo. Por eso, el urbanismo
debe atender a las necesidades de vivienda asequible y disponer sus técnicas al servicio
de la politica de vivienda.

Los ayuntamientos han de actualizar en los planes urbanisticos la correspondencia entre
las nuevas necesidades derivadas del aumento de poblacién y hogares y el suelo
destinado a la edificacién de vivienda protegida, cuya cuota de reserva preceptiva ha
sido ademas recientemente incrementada por la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda. Mientras se actualizan los planes generales, cabe declarar por
normativa autonémica excepcional los proyectos de viviendas protegidas de promocion
publica como obras de interés general, al concurrir una circunstancia excepcional dada
las graves dificultades de acceso a la vivienda existentes.

El escaso parque de vivienda publica y protegida, y la necesidad de aumentarlo, se ve
afectado por la indisponibilidad de suelo preparado, finalista, listo para la edificacion.
Con el fin de aumentarlo, los ayuntamientos, como titulares de la potestad de la funcion
publica urbanizadora, deben dirigir, inspeccionar y controlar la actividad de ejecucion
urbanistica, para exigir y asegurar que esta se produce de conformidad con los planes
de ordenacién territorial y urbanistica, que se urbanice conforme a los proyectos
aprobados, y que, posteriormente, se recepcionen las obras de urbanizacién dentro de
los plazos legalmente establecidos. En caso de que el urbanizador incumpla sus
obligaciones, los ayuntamientos deben adoptar las medidas que la legislacion
urbanistica pone a su disposicion, mediante la sustitucion del sistema de actuacién de
iniciativa privada, por otro de gestién mixta o incluso o incluso de iniciativa puablica, de
forma que se garantice la transformacion del suelo.

Debe ademas procederse a la agilizacion de la tramitacion de licencias urbanisticas de
forma excepcional, con un plan de choque ante la demora injustificada de los plazos,
dotando de medios personales y materiales a los municipios de mayor impacto,
impulsando la urbanizacion y construccion simultanea de viviendas.

Es también necesario que los suelos del patrimonio plblico se destinen prioritariamente
a la construccion de vivienda protegida, y no a otras finalidades distintas, posibilidad
esta que, pese a estar contemplada en nuestro ordenamiento juridico, merma las
iniciativas encaminadas a la necesaria creacion y aumento del parque publico de
viviendas de cada municipio.
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5. AUMENTO DEL PRESUPUESTO PUBLICO PARA GARANTIZAR EL ACCESO A LA
VIVIENDA

Para garantizar el acceso a la vivienda, aplicando una adecuada planificacion y poniendo
en marcha actuaciones tendentes a lograr un parque suficiente de vivienda social y
protegida, resulta ineludible aumentar de manera suficiente y significativa la dotacion
presupuestaria de las administraciones publicas competentes para la ejecucion de las
politicas piblicas en materia de vivienda.

Para ello, la inversion publica directa en creacion de vivienda ha de ser mayor, hasta
alcanzar en un corto plazo la media europea.

La idea es que las viviendas protegidas y sociales han de actuar como factor regulador
del mercado de la vivienda, persiguiendo la consecucion en este ambito de objetivos,
econdmicos y sociales; senaladamente, el garantizar el acceso de ciertas capas de la
poblaciéon a una vivienda digna y adecuada, lograr una moderacién o contencién de
precios, especialmente en los periodos alcistas del ciclo econdmico como el actual,
asegurando la existencia de una oferta de viviendas de proteccion publica y de vivienda
social que limite y compita con la oferta de vivienda libre.

6. BUENA ADMINISTRACION

Las politicas en materia de vivienda no pueden ser ajenas al derecho a la buena
administracion, que permite a los ciudadanos exigir que sus asuntos sean tratados de
forma objetiva y dentro de un plazo razonable.

Para las personas solicitantes de vivienda -y en especial, aquellas en situaciéon de
vulnerabilidad residencial o en riesgo de exclusién social-, este tratamiento requiere la
configuracion de un sistema de atencion integral en el que el primer derecho que les
asiste es el derecho a recibir una respuesta expresa, congruente y motivada a su
solicitud y en un tiempo razonable. Este sistema, ademas, deberia permitirles obtener
de manera efectiva y real el acceso a una vivienda asequible, digna y adecuada, bien
sea mediante la concesion del uso de una vivienda, bien sea mediante la concesion de
una ayuda econdmica.

Se trata de garantizar que las personas solicitantes de vivienda, como titulares del
derecho a una buena administracion, vean atendidas sus demandadas en un plazo
razonable y, en todo caso, obtengan una resolucion expresa en la que, como minimo, se
indiguen los términos en los que ha sido tomada en consideracion su peticion, las
medidas que se han adoptado para dar cumplimiento al derecho a la vivienda y para
hacerlo efectivo.

Para ello, se deben abordar las reformas normativas que resulten necesarias para
erradicar la configuracion de los registros de demandantes de vivienda como meras
listas en las que las personas permanecen inscritas sin obtener una solucion real y
efectiva ni tener ninguna noticia o informacion sobre el estado de su solicitud hasta que,
pasado un tiempo determinado, llega el momento de renovar la solicitud con el fin de
que no decaiga la inscripcion ni los derechos (especialmente la antigliedad) que pudiera
haber generado.
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7. TRANSPARENCIAY EFICACIA

Estrechamente vinculado con las exigencias que se derivan del derecho a una buena
administracion, es preciso mejorar la transparencia y la agilidad de las actuaciones que
las administraciones publicas realizan en materia de vivienda.

En esa direccion, seria conveniente que las actuaciones en materia de promocién de
vivienda publica y protegida de las administraciones publicas fueran objeto de publicidad
activa en los portales de transparencia; y que en las respuestas a las solicitudes de la
ciudadania se aportara, junto con la respuesta individualizada, un enlace a la publicidad
activa o de oficio, que informara de las actuaciones en esta materia.

Por otro lado, no puede olvidarse que los procedimientos de adjudicacion de vivienda en
Espana son el eje de la politica social de vivienda, el instrumento clave para garantizar
el derecho. Por ello, la transparencia y la agilidad de estos procedimientos no son solo
exigencias de buena administracion, sino requisitos materiales para la efectividad del
derecho de a la vivienda.

Asi, dada la escasez de viviendas publicas y protegidas para atender todas las
necesidades, resulta de vital importancia garantizar la transparencia en los
procedimientos de adjudicacion de viviendas, lo que a su vez permite comprobar la
igualdad y la concurrencia publica en la adjudicacion, en funcién de los requisitos
previstos de acuerdo con las normas y fines del procedimiento.

Con esta finalidad, entendemos necesario garantizar, impulsando las reformas
legislativas que resulten precisas para ello: 1) La publicidad suficiente de todas las fases
del procedimiento. 2) El derecho de las personas interesadas a presentar alegaciones
durante el procedimiento y a obtener una respuesta expresa y motivada. 3) El derecho
de las personas interesadas a presentar reclamaciones en relacién con el resultado final
del procedimiento de adjudicacion y el derecho a obtener una respuesta expresa y
motivada. 4) El establecimiento de medidas en los casos en los que se hayan
evidenciado posibles irregularidades en la adjudicacion de las viviendas, con el fin de
reparar el dano sufrido por la persona que se haya visto excluida, de forma
improcedente, del procedimiento de adjudicacion de las viviendas.

Ademas, los procedimientos de adjudicacion de viviendas publicas han de ser agiles y
basarse en un baremo reglado y publico para evitar la inseguridad juridica y la
desconfianza de los solicitantes.

8. AYUDAS AL DISFRUTE Y MANTENIMIENTO DE LA VIVIENDA

Ante los evidentes problemas de asequibilidad de la vivienda y las dificultades que ello
genera a la ciudadania -tanto en el acceso como en la conservacion de su disfrute- por
la asunciéon de costes excesivos que pueden lastrar sus economias personales, resulta
necesario que las administraciones competentes redoblen sus esfuerzos en la creacion
y gestion de las ayudas al alquiler de vivienda.

Esta labor debe partir de una previa evaluacion de las necesidades a atender, que
permita dotar a las convocatorias periédicas de ayudas de unos fondos publicos
suficientes para atender la demanda ciudadana, evitando que se produzca, como las
Defensorias observamos que viene ocurriendo, la desestimacion de un nlimero elevado
de solicitudes por agotamiento del crédito presupuestario establecido.

En cuanto al sistema de gestion de las convocatorias de estas ayudas, es imprescindible
arbitrar los medios técnicos y, sobre todo, personales, que permitan la tramitacion
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masiva y su resolucion y abono en un tiempo razonable, de modo que los beneficiarios
puedan disponer de las cantidades reconocidas a la mayor brevedad.

Debe abordarse también la cuantia a la que deben ascender las ayudas, pues preocupa
de forma especial la diferencia existente entre los precios reales de alquiler (en
determinadas ciudades y areas metropolitanas) y los topes maximos de renta de alquiler
fijados por las administraciones para poder resultar beneficiario de la ayuda,
especialmente en el caso de las personas jovenes. Esos precios maximos establecidos,
en algunas ciudades, pueden quedar muy alejados de la realidad del mercado, por lo
que miles de solicitudes formuladas por personas jévenes quedan excluidas, ab initio,
por superarlos. Esta circunstancia incide directamente en el elemento de la
asequibilidad, que forma parte configuradora del derecho a la vivienda.

Por ello, es necesario que las administraciones publicas analicen esta situacién y
configuren de manera realista los requisitos de las ayudas que convoquen, ajustandolas
a los precios que los potenciales destinatarios deben abonar para poder acceder a un
alojamiento digno en zonas de mercado especialmente tensionadas.

9. REGULACION Y LIMITACION DEL ALQUILER TURISTICO

Las comunidades auténomas y los numerosos municipios donde se produce un
acelerado incremento del alquiler turistico deben de adoptar medidas de limitacién de
este tipo de uso de la vivienda, con el fin de evitar las consecuencias negativas que este
tiene sobre el mercado del alquiler residencial de larga duracion, mediante técnicas
urbanisticas como la sujecion a licencia previa, la prevision de compatibilidad de usos
en el planeamiento con informe de sostenibilidad urbana y la limitacion del nimero de
viviendas destinadas a este uso en funcién del nimero de habitantes y viviendas del
municipio; o bien a través técnicas juridicas de otra naturaleza.

Es también preciso que las Administraciones competentes ejerzan las competencias que
les corresponden de supervision y de control de estas actividades de alquiler de
viviendas de uso turistico, con la debida diligencia y con medios suficientes y adecuados.

10. COORDINACION Y CREACION DE UN SISTEMA COMPARTIDO DE INFORMACION Y
GESTION DE DATOS EN MATERIA DE VIVIENDA

Teniendo en cuenta que las competencias en materia de vivienda se encuentran
repartidas entre las comunidades auténomas y las entidades locales, es imprescindible
la coordinacién de sus actuaciones, tanto en evitacion de duplicidades como de aspectos
sin abordaje. Esta coordinacion puede canalizarse a través de 6rganos permanentes con
participacion de representantes de ambas administraciones con reuniones periddicas.
Los estudios y trabajos realizados en el seno de estos érganos permitiran el
conocimiento cabal de las necesidades que hayan de abordarse y de todos los recursos
existentes a disposicion de la ciudadania, determinando la forma coordinada de ejercer
las competencias propias que cada Administracion debe necesariamente desplegar para
garantizar la atencion plena e integral de la ciudadania.

Asimismo, con el fin de aunar los esfuerzos y lograr la mejor coordinacion de todas las
Administraciones, seria necesaria la creacion de un sistema compartido de informaciéon
y gestion de datos en materia de vivienda, actualizado, que conecte a todas las
administraciones implicadas, asi como a los entes instrumentales que gestionan
vivienda publica, destinado a ordenar y contener toda la informacién relevante sobre el
parque publico de vivienda y las politicas asociadas. Este sistema permitiria detectar
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ineficiencias, como viviendas vacias, retrasos en adjudicaciones o duplicidades en
ayudas y actuar con mayor rapidez y precision y mejorar el itinerario residencial de las
personas afectadas, y contribuiria a reforzar las garantias del derecho y la transparencia.

Dicho sistema deberia construirse con garantias estrictas de interoperabilidad,
anonimizacion de datos, transparencia, trazabilidad y control humano. Ademas, si en el
futuro se utilizaran sistemas automatizados o de inteligencia artificial para priorizar
adjudicaciones, detectar fraude o decidir sobre ayudas a la vivienda, deberian
extremarse las garantias de no discriminacion y evaluacion de impacto en derechos
fundamentales, habida cuenta de la especial sensibilidad del ambito de la vivienda.

El establecimiento de este sistema para el conjunto del Estado requiere garantizar las
competencias autonémicas exclusivas en materia de vivienda. Por ello, los pardmetros y
caracteristicas de este sistema de informacién y gestion de datos deberian abordarse
desde la coordinacion y la cooperaciéon en el marco de los mecanismos institucionales al
efecto, como la comisién sectorial competente. Ello sin perjuicio de las habilitaciones
competenciales del Estado y de que lo que a través de ellas pueda regular.

11. ESTABILIDAD NORMATIVA

El marco normativo actual en materia de vivienda es especialmente complejo. En los
Ultimos anos se han aprobado numerosas normas, tanto estatales como autonémicas,
Ello ha dado lugar a una situacion de dificultad en la interpretacion de la normativa,
incluso por parte de los profesionales que operan en el mercado de vivienda.

Constatada la enorme variabilidad y complejidad que presenta la normativa de vivienda,
se hace aconsejable una labor de mejora y simplificacion, dotando al mercado de la
vivienda de la deseable estabilidad y seguridad juridica y permitiendo a la ciudadania su
conocimiento completo de forma facil y entendible. En este sentido, la elaboracién de
textos refundidos de la normativa se revela como una herramienta particularmente
importante.

12. SIMPLIFICACION

Los procedimientos administrativos a través de los cuales se canalizan las solicitudes de
vivienda deben atender a criterios de simplificacion, tanto en su diseno como en su
ejecucion. En su disefo, debe procurarse la eliminacion de tramites superfluos y
apostarse decididamente por la tramitacion electronica, si bien ello no puede convertirse
en un obstaculo para los ciudadanos con menos recursos 0 menor acceso a las nuevas
tecnologias. En su ejecucion, deben impulsarse los mecanismos de concentracién de
tramites y posibilitar que la resolucion que se dicte tenga en cuenta todas las solicitudes
presentadas por el ciudadano hasta ese momento.

13. ATENCION PRIORITARIA Y TRANSVERSALIDAD

En el diseno y ejecucion de las politicas de vivienda es imprescindible y prioritario tomar
en consideracion las especiales necesidades de determinados grupos de poblacion
merecedores de proteccion especifica, ya que encuentran dificultades anadidas en el
acceso y mantenimiento de una vivienda.
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Entre esos grupos merecedores de una especial atencion, entendemos que resulta
totalmente ineludible hacer una mencion especial a la situacion de las familias y
unidades de convivencia con menores -especialmente las monoparentales-, el colectivo
de personas mayores sin vivienda, las victimas de violencia de género, los jovenes, las
personas con discapacidad, y las personas y familias con muy bajos ingresos.

Debe asimismo tenerse en cuenta a las familias y personas que atraviesan por un
problema de vivienda urgente, ocasionado por una situacion repentina y sobrevenida, y
que necesitan de una solucion inmediata, como pueden ser las familias o unidades de
convivencia privadas de su vivienda habitual por una ejecucién hipotecaria o un
desahucio por impago, o por una situacién de pérdida repentina de su vivienda por
acontecimientos imprevistos como un incendio o una afeccidon estructural o una
emergencia de proteccion civil.

Junto a todo ello, no debe olvidarse el caracter trasversal que presenta el derecho a la
vivienda al incidir en el pleno ejercicio de otros derechos de los ciudadanos,
transversalidad que debera tenerse en cuenta en los procesos de toma de decision y
aplicacién de cuantas medidas se implementen por las administraciones competentes.

14.SEGREGACION  RESIDENCIAL: BARRIADAS DE PROMOCION  PUBLICA,
ASENTAMIENTOS INFORMALES Y PERSONAS SIN HOGAR

Los barrios de promocion publica degradados requieren politicas publicas adaptadas a
las caracteristicas de cada ambito, dado que las existentes se han revelado ineficaces
para sacarlo del estado en el que se encuentran. Unas politicas que deben ser
comunitarias, enfocadas a la transformacion conjunta de las personas que conforman el
barrio.

Respecto a los asentamientos que no relinen las debidas condiciones de habitabilidad,
las administraciones autonémicas y locales han de convertir en una prioridad el realojo
de aquellas personas que los habitan y su desmantelamiento, adoptando medidas
especificas y destinando recursos suficientes para afrontar el problema. El objetivo debe
ser el de lograr el realojo de los habitantes, con la mayor rapidez posible, en viviendas
dignas y entornos urbanos adecuados y el desmantelamiento de los asentamientos, ya
que solo asi se garantiza el derecho a la vivienda que la Constitucidon recoge en su
articulo 47.

Ante el bien visible aumento del nimero de personas en situacion de calle,
especialmente en las grandes ciudades, las administraciones locales deberian llevar a
cabo las actuaciones necesarias para dotar a las ciudades de un parque de viviendas
enfocadas en el “Housing First”. Mientras se consigue, las administraciones locales han
de priorizar recursos de calidad que complementen los existentes, a fin de evitar la
rotacion de la pernocta y facilitar su uso durante el dia.

Documento técnico acordado y finalizado a fecha de 17 de julio de 2026
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