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El Sr. Consejero de Vertebracién del Territorio, Movilidad y Vivienda , D.
José Luis Soro Domingo, da la bienvenida a todos los asistentes, y pasa a informar

del orden del dia remitido previamente.

En primer lugar, se aprueban las actas de las dos ultimas sesiones del Foro
celebradas los dias 11 de febrero de 2014 y 10 de febrero de 2015.

El objeto fundamental de la celebracion de esta sesion del Foro es la
presentacion de la prevision normativa del Departamento en la materia de vivienda, que
se inicia de manera inmediata con un borrador del nuevo Decreto Ley de medidas
urgentes de emergencia social con medidas en materia de vivienda, del que va a dar a
conocer las propuestas elaboradas y escuchar y valorar las opiniones y propuestas de

las personas asistentes al Foro.

En segundo lugar, se trata también de presentar un documento para empezar a
trabajar en la redaccién de una nueva Ley de Vivienda, que es el siguiente hito

normativo.

Por ultimo, también se va a informar de la modificacién de la composicion del
Foro de la Vivienda, que ya acoge en esta sesion a un considerable mayor numero de

asistentes que en las anteriores.

Respecto a la nueva composicion del Foro, destaca en ella la entrada de nuevos
agentes fundamentales dada la situacion actual de la vivienda: de una parte las
entidades de crédito, en un nidmero mas significativo puesto que cada una de las
entidades que operan en Aragén y desarrolla su actividad en el ambito de la vivienda
tiene caracteristicas diferentes. De otra parte, se incorpora un representante mas del
area sindical, siendo ahora uno por UGT y otro por CCOO. De entre los 15
representantes nuevos, también figuran los representantes de Stop Desahucios y
Plataforma de Afectados por la Hipoteca, dos plataformas del ambito civil que resultan

interlocutores fundamentales, el Juez Decano de Zaragoza, en representacion del



ambito judicial, representantes de distintas areas de la Universidad asi como de
Colegios Profesionales vinculados a la gestion social de la vivienda. De este modo se
ha buscado incorporar una mayor heterogeneidad y complementariedad de puntos de
vista e intereses a la hora de colaborar en las politicas publicas de vivienda, con la

intencién de enriquecer la calidad de los trabajos a realizar.

El Consejero retoma la previsidbn normativa del Departamento y afiade a los ya
citados borrador y proyecto del Decreto Ley y la Ley de Vivienda respectivamente, la

siguiente informacion:

De cara a la inminente Ley de Presupuestos de la Comunidad Autonoma de
Aragén 2016, existe otra prevision normativa importante para la materia que se aborda
en esta sesion. Se trata de una disposicion que se va a incorporar al texto articulado
de acompafamiento de dicha ley, y que busca resolver un problema detectado
respecto a la imposibilidad de percibir ayudas para la vivienda a personas que no estan
al corriente de sus obligaciones tributarias con las haciendas estatal y autonoénica u
obligaciones con la seguridad social. Este hecho que, lamentablemente, se da en
estos momentos con cierta frecuencia debido a la precaria situacion econdémica de
quienes acuden mayoritariamente a solicitar ayudas para el alquiler o el acceso a
vivienda, les impiden percibir una subvencion -y esas ayudas tienen legalmente tal

consideracion- por aplicacion de las normas estatales sobre la materia.

Ello genera una situacion paraddjica y lamentable que se busca paliar mediante
una disposicion adicional a las normas a las que hay que ajustarse para conceder
subvenciones y puesto que la ley 5/2015, de 25 de marzo, de Subvenciones de Aragon
ya prevé en su articulo 40 los supuestos concretos en los que se podra establecer un
régimen simplificado de acreditaciéon del cumplimiento del requisito citado, como en
becas universitarias, subvenciones por debajo de 3.000 € con cargo al capitulo VII
destinadas a familias e instituciones sin animo de lucro, formacion para el empleo, etc,
Se afadira esta exclusion a quienes accedan a viviendas incluidas en la bolsa social de
viviendas de Aragon ya que se trata de que el tener alguna deuda no sea impedimento

para acceder a una ayuda basica.



=== GOBIERNO
== DE ARAGON

Esa misma emergencia social es la que legitima la aprobacion de un Decreto
Ley, en lugar de acudir a la via ordinaria legislativa a través de la aprobacién de una ley
de Cortes, de acuerdo con la prevision del articulo 44 del Estatuto de Autonomia de

Aragon.

Por otra parte, el Consejero desea recordar la competencia exclusiva de Aragén
en materia de vivienda, con arreglo al articulo 71 del Estatuto de Autonomia. Pero no
se va a regular por completo la materia en esta norma, lo cual sera objeto de la futura
Ley de Vivienda. En este Decreto-Ley se trata de dar cumplimiento al mandato
internacional, constitucional y estatutario del derecho a la vivienda digna y adecuada.
Pero en un primer paso, garantizando especialmente el derecho a la vivienda en
situaciones de vulnerabilidad, puesto que parece la situacion mas dramatica social y

humanamente que los poderes publicos deben intentar atajar.

Precisamente se trata de que los poderes publicos busquen una solucion
habitacional para todos aquellos que se vean privados de su vivienda habitual como
consecuencia de un procedimiento de ejecucion hipotecaria, de pago o dacion en pago

de deudas con garantia hipotecaria o de desahucio por falta de pago de la renta.
Y para ello se van a establecer medidas :

-Relativas a los procesos judiciales: suspension de los lanzamientos en procesos
judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria y comunicacion con 6érganos

judiciales en procesos de desahucio.

- Relativas a entidades financieras, sociedades inmobiliarias y Sociedad de
Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria: con la suscripcion de
convenios de colaboracion para incrementar la oferta de alternativas habitacionales;
cesion de uso de viviendas desocupadas que provengan de procedimientos de
ejecucion hipotecaria. En este caso se tratard de que los adjudicatarios de estas
viviendas no abonasen mas del 30% de sus ingresos reales como renta social y el

resto hasta el importe de la renta lo pagase la DGA.



Para la puesta en practica de estas politicas se prevé crear dos importantes
instrumentos. En primer lugar un registro de viviendas desocupadas de Aragoén,
primero con aquellas cuya titularidad corresponda a entidades financieras o sociedades
inmobiliarias y que provengan de procedimientos de ejecucion hipotecaria, si bien la
intencibn es que se pueda ir ampliando su contenido a todas las viviendas

desocupadas de Aragon, lo que se regularia en la futura Ley de Vivienda.

Y en segundo lugar, el Fondo Social de Vivienda de Aragon, que contemplara la
informacion de todos los municipios de Aragoén e incluird, por un lado, las viviendas del
sector publico aragonés y las cedidas a la Administracién por entidades financieras,
sociedades inmobiliarias, SAREB o cualquier otra persona fisica o juridica, y por otro
lado, todas aquellas personas o unidades de convivencia que precisan viviendas de
estas caracteristicas, y que ahora estan cifradas aproximadamente en torno a 4.000.

Se busca la creacion de este fondo Unico para una mayor eficiencia, adn
valorando la colaboracién excelente y el trabajo duro realizado por los ayuntamientos,
especialmente los de Zaragoza, Huesca y Teruel, y sin privar a los mismos de la
gestion de sus bolsas de vivienda social. Es importante contar con una informacion

unificada y real para poder hacer una politica mas ajustada a las necesidades reales.

La eleccion de este tipo de norma se justifica por la emergencia social que todos
podemos constatar en el tema de la vivienda, enormes dificultades para el acceso a la
vivienda digna de la que las normas constitucional, estatutaria y otras de desarrollo

propugnan.

El Consejero quiere destacar que la elaboracion de esta norma no esta exenta
de ciertas cautelas debido a que, a pesar de la competencia exclusiva, la regulacion
puede ser considerada por el Estado, como ya ha ocurrido con otras Comunidades
Auténomas, invasiva de competencias estatales. Por ello se estéa tratando de ajustar la
norma a los margenes juridicos viables y realistas y no crear expectativas que puedan

verse frustradas por parte de sentencias futuras del Tribunal Constitucional.
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Este Decreto Ley no soOlo contiene disposiciones en materia de vivienda, sino
también sobre pobreza energética y prestaciones econdmicas, que estan siendo
elaboradas por el Departamento de Ciudadania y Derechos Sociales. En este
momento, el borrador esta todavia pendiente del informe de los servicios juridicos, por
lo que no ha estimado conveniente traer el texto literal al Foro, consciente de que
puede sufrir ciertas alteraciones, si bien se estd ofreciendo toda la informacién

significativa de su contenido.

Antes de pasar a otro punto del orden del dia, el Consejero abre un turno de
palabra para quienes deseen intervenir y opinar acerca de lo informado hasta ahora.

Interviene D. Antonio Olmeda, quien informa de que la Federacion de Gestores
de Cooperativas ya no existe, por lo cual, a pesar de haber sido citado en su calidad de
Presidente de la misma, considera que en su calidad de Presidente de la Junta de
Compensacion de Arcosur, suelo de Aragon con mayor prevision de desarrollo de

vivienda protegida, tiene algo que aportar al Foro.

Pregunta al Consejero que las 4.000 personas que ha citado como integrantes
del futuro Fondo Social, lo estaran en calidad de qué.

El Consejero dice que son todas aquellas personas o unidades de convivencia
que ahora mismo solicitan integrarse en dicho Fondo para que se les facilite una
vivienda, por carecer de medios para acceder a ella en el mercado ordinario. Y es
precisamente a ellas a las que se les va a exonerar de cumplir el requisito de estar al

corriente de sus obligaciones tributarias.

D. José Luis Roca, Presidente de la Confederacion de Empresarios de Aragon,
dice que CEAC ya valoro positivamente en la anterior legislatura el formato de las
reuniones del Foro, sin embargo, al igual que en la anterior legislatura, solicita que sin
abandonar las reuniones de Plenario se convoquen las comisiones de trabajo que
estipula la orden que regula el Foro, asumiendo CEAC el compromiso de que enviara

personal técnico a todas ellas.



Recuerda que CEAC vy sindicatos han remitido al Gobierno de Aragon y a los
grupos parlamentarios sus propuestas de politicas de oferta para la reactivacion del
sector inmobiliario residencial en Aragon, brindandose a profundizar en las propuestas

realizadas.

Los empresarios del sector inmobiliario de Aragén asociados a CEAC han
ejercido una profunda autocritica sobre lo sucedido durante el boom inmobiliario,
proponiendo medidas para reducir costes de produccion y poder producir viviendas de
nueva construcciéon o rehabilitadas tanto en venta como alquiler cuyos precios y rentas
no reclamen un esfuerzo superior al 30% de las rentas medias disponibles de sus

adquirentes o arrendadores.

Respecto a los problemas de ejecucion hipotecaria y sobreendeudamiento de
personas fisicas conviene recordar que siendo un problema social muy importante -y
segun datos del Banco de Espafia en los ultimos afios se viene produciendo en torno a
50.000 ejecuciones hipotecarias anuales de vivienda habitual y segunda vivienda, de
las cuales el 77% son de vivienda habitual- de estas 50.000 ejecuciones hipotecarias el
43% son voluntarias y de éstas un 76% se formalizan a través de daciones en pago. Un

57% son judiciales y de ellas el 92% se producen con la vivienda vacia.

Estos numeros hay que relacionarlos con los 5.887.000 de hipotecas de vivienda
habitual que existen en Espafia. En esta relacion, siendo un problema social importante
las ejecuciones hipotecarias de vivienda habitual, desde el inicio de la crisis han
afectado a un 5% del nimero de hipotecas existentes. Otra cuestién es analizar como
influye el sobreendeudamiento en los 300.000 millones de hipotecas que se
concedieron entre 2004 y 2007, cuyo nominal de la deuda puede estar superando el
valor del colateral vivienda en estos momentos. No olvidemos la cantidad de hipotecas
dificiles de seguir pagando y que aun no han saltado al circuito judicial de las

ejecuciones.

En este panorama, el sector financiero tiene una exposicion de 200.000

millones al sector inmobiliario, incluyendo la SAREB, y 600.000 millones en hipotecas
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minoristas, de las cuales 300.000 millones se concedieron entre 2004-2007, la época
del boom inmobiliario, presentando serios problemas de viabilidad; todo ello sin duda
lastra las posibilidades de concesion de nueva financiacion, no solo al sector

inmobiliario sino al resto de la economia productiva espafiola y aragonesa.

Para CEAC es importante reflexionar sobre esta cuestion en aras a conservar el
sistema financiero y que pueda seguir cumpliendo su objeto social de ofertar

financiacion a los sectores empresariales productivos y no solo al sector inmobiliario.

Pregunta al Consejero si dentro de los incentivos para el afloramiento de las
viviendas vacias se barajan solamente medidas pactadas o se pueden llegar a imponer

sanciones, como se ha mencionado en algun documento del Gobierno.

El Consejero responde que esta de acuerdo con su planteamiento de trabajo y
que ya se prevé el trabajo en grupos, de manera inmediata para el proceso de

elaboracion de la futura Ley de Vivienda de Aragon

Respecto a las medidas a tomar, se ha hablado con las entidades financieras
para disefiarlas, y se va a imponer esta obligacion respecto de viviendas desocupadas
adquiridas por estas entidades, y soOlo en tal caso se podrian imponer multas
coercitivas para instar al cumplimiento de obligaciones legales y no con afan punitivo o

sancionador.

El Consejero menciona las jornadas sobre el futuro de la construccion
sostenible que van a realizarse en mayo-junio, y respecto de cuyo contenido podra
traerse también a los grupos de trabajo del Foro.

D. Luis Solana, del Colegio de Abogados, interviene para felicitar al Consejero
por el contenido del borrador del Decreto Ley, con el cual se manifiesta en total
acuerdo. Aflade que podria aprovecharse esta norma urgente para incluir a colectivos

en riesgo de exclusidon que no son desahuciados.



El Consejero amplia algunos detalles sobre la tramitacion del Decreto Ley en
cuanto a que no han querido abrir el debate de la expropiacion por incumplimiento de la
funcidn social de la vivienda, por la necesidad de buscar medidas posibles, realistas.
Necesitamos apoyarnos en un informe juridico que nos garantice que estamos
ejerciciendo competencias plenamente autonémicas. También se ha pensado incluir

en el futuro en el Fondo Social suelos rotacionales destinados a vivienda social.

D. Enrique Julvez, Presidente de la Federacion de Cooperativas de Aragoén,
pregunta sobre el fondo de suelo que podria generarse para promotores de vivienda,
puesto que considera que desde el &mbito de las cooperativas de vivienda se puede
seguir aportando ideas y colaborando de cara a la nueva ley, en su calidad de

experimentados gestores de cooperativas.

D. Julio Tejedor , Secretario de la Presidencia, interviene para destacar el
compromiso del Gobierno de atender sobre bases realistas y con objetivos concretos la
necesidad de vivienda en estos momentos. No proceden medidas brillantes a nivel
mediatico pero imposibles de llevar a la practica, y que ya se pueden anticipar debido a
la sentencia 93/2015, del Tribunal Constitucional de 14 de mayo de 2015, por el
recurso de insconstitucionalidad interpuesto por el Gobierno en relacion con el Decreto-
ley de Andalucia 6/2013, de 9 de abril, de medidas para asegurar el cumplimiento de la
funcion social de la vivienda; que, entre otras cosas, anula los preceptos que regulan la

expropiacion de viviendas deshabitadas.

Expresa su convencimiento de que debe crearse una nueva linea de
alojamiento, y que debe ser un cambio irreversible en la cultura habitacional de este
pais. Los presupuestos publicos no pueden volver a asumir los antiguos planes de
vivienda y todos los agentes deben asumir los nuevos compromisos, conscientes de

que se abren nuevas oportunidades de negocio.

En Espafia s6lo hay un 1% de vivienda social, estamos muy lejos de la media
europea y es fundamental generar un parque de vivienda de ese tipo de manera
cooperativa, bajo la modalidad de cooperativa de uso. Se trata de promover una union

de esfuerzos que generen la oferta de vivienda social mantenida en el tiempo y que
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vaya aumentando en nimero. Pero de momento, hay que empezar por atender las

situaciones de vulnerabilidad y de especial vulnerabilidad.

Si bien el Toc-Toc supuso un proyecto muy diferente, tendra en coman con el
Fondo social que quiere crearse la atencidén a la importante necesidad de contar con

informacion de calidad para poder tomar buenas decisiones de gestion.

D2 Mayte Andreu, Directora General de Vivienda y Rehabilitacion, matiza que
existen muchos colectivos a los que atender en su derecho de acceso a una vivienda
digna, jévenes, tercera edad, etc, y que el espiritu de la futura Ley de vivienda de
Aragon debe pensar sobre todo en alojamientos para todos los colectivos y no solo
aguellos que precisan medidas mas inmediatas por su especial riesgo de exclusion

social y vulnerabilidad.

La planificacion para el futuro exige datos sistematicos, claros y fiables. Ahora
mismo tenemos contabilizadas unas 4.000 familias que demandan una vivienda social
y conocemos muchas viviendas desocupadas, pero no es suficiente. Y por otra parte,
debemos sumar esfuerzos a la hora de centralizar la informacion teniendo en cuenta

los escasos recursos econdmicos de todas las instituciones.

D. Pablo Hijar, Concejal del Ayuntamiento de Zaragoza, felicita al Consejero por
la idea del Decreto-Ley y por su contenido, con el que Zaragoza en Comun también se
comprometid a gobernar en el Ayuntamiento en especial aquellas medidas que
supongan una moratoria en el actual sistema de ejecuciones hipotecarias,
lanzamientos y desalojo de las viviendas. En todo ello coincide con esta Consejeria

pero esta impaciente por ver las medidas concretas y aprobadas definitivamente.

Sin embargo no quiere dejar de sefialar los siguientes inconvenientes: en
primer lugar, sin inversion econdémica en el presupuesto de 2016 para acometer estas
politicas y sin conocer exactamente los fondos inmobiliarios con los que se cuenta, es

dificil prever el éxito de estas medidas.
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En el Ayuntamiento se han establecido unas viviendas y unos presupuestos
concretos y se ha creado la Oficina municipal de la vivienda en la que se atienden
temas de alquiler, deudas y ejecuciones hipotecarias, usurpaciones, etc, con mas de 90
expedientes gestionados desde julio, demostrando la eficacia de la Administracion
Local en los casos en los que se dispone de instrumentos. Por ello, cree que hay que
aumentar el nimero de viviendas disponibles para no quedar un mero asistencialismo

testimonial.

Recuerda que el Ministerio de Fomento esta desaparecido en la actual
coyuntura. Y a la vez, los criterios excluyentes y arbitrarios contenidos en los decretos
estatales deben ser superados, por lo que la iniciativa de modificar las exenciones a
determinados requisitos de la ley de subvenciones le parece muy adecuada y

necesaria.

También pregunta en qué consistiran las contraprestaciones a las entidades
financieras por poner sus viviendas desocupadas en alquiler social. Y considera que
no es necesario proteger mas al sistema financiero habida cuenta de su
responsabilidad directa en la crisis actual. Se ha sobreprotegido en su opinion y la

creacion del SAREB es la gota que colma la situacion.

En cuanto al modelo de propiedad basada en hipotecas muy onerosas ya no
puede volver, el derecho a la vivienda tiene otras vias de acceso. La vivienda debe
tratarse por las Administraciones Publicas como un derecho. EIl anterior modelo de

VPA se reemplazara por la politica de alquiler social

D2 Mayte Andreu dice que la politica social debe hacerse con dinero, pero
también con medidas inteligentes. EI Decreto Ley recogerd cesiones de viviendas,

pero también medidas diferentes y no costosas como la concesion de créditos blandos.

Menciona la colaboracion con los Ayuntamientos y en especial la mesa técnica
de desahucios con el de Zaragoza. Y para el desarrollo reglamentario de la futura ley
se piensa contar con los demas Ayuntamientos. Pero es necesario sustituir las

multiples bolsas de vivienda por un fondo social Unico para lograr una mayor eficacia.
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Dofia Begofia Leza, de la Plataforma de Afectados por la Hipoteca, agradece en
primer lugar la inclusion de la Plataforma en el Foro, después del trabajo realizado en

estos ultimos cuatro o cinco afios en defensa de los ciudadanos afectados.

Respecto a las medidas contenidas en el Decreto-Ley cumplen con sus
expectativas en lo relativo al alquiler pero respecto a la mediacion hipotecaria se
pregunta si la suspension del lanzamiento de la vivienda ya se ha recurrido en otras
normas, qué va a considerar el nuevo Gobierno respecto a la especial vulnerabilidad,
tan insuficientemente legislada en los decretos estatales. Cree que en cuanto a cesion
y uso de la vivienda se esta dando un paso adelante. Tiene una duda sobre si el
registro de viviendas desocupadas, al recoger viviendas que provienen de desahucios,
permitira realmente conocer realmente la propiedad de las viviendas, muchas veces
encubiertas por las titularizaciones hipotecarias. Advierte del oscurantismo en esta
materia que hace complicado el conocimiento de la situacion juridica de muchas

viviendas.

A la Plataforma le preocupa como se da vivienda a las personas especialmente

vulnerables, pero también el sobreendeudamiento de las familias.

Considera que no hay menos desahucios que ejecuciones por impago del
alquiler, y que siguen en aumento. La cuestion es que con los desahucios hipotecarios
la DGA no puede dar solucién, ya que ésta sélo utiliza con las entidades financieras
medios legales. Por eso los ciudadanos acuden a las plataformas civiles que presionan

ante los bancos. Asi, cree que este es el punto débil de la futura norma.

En cuanto al sobreendeudamiento, es el gran problema de las familias. Por eso
es importante cubrir las expectativas al respecto y regular la materia, como ha hecho la
ley catalana 24/2015, de medidas urgentes de emergencia habitacional , al crear un
procedimiento de mediacion extrajudicial para resolver las situaciones de
sobreendeudamiento de personas consumidoras, que gestionaran las Comisiones de

Sobreendeudamiento, con facultades de decision, que podran establecer un plan de
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pagos o de reestructuracién de la deuda si bien sus resoluciones estaran sujetas a la

revision del juez competente.

Apoya las manifestaciones de D. Pablo Hijar, y dice que el Gobierno de Aragon
debe hablar especialmente con las entidades financieras, indicando que en esta mesa
hay bancos representados que siguen aun hoy en dia desahuciando a impagados y

gue se niegan a dialogar con la Plataforma.

El Consejero resalta el esfuerzo que se estad realizando para, desde la
responsabilidad institucional, encajar la norma que se redacta con el ambito
competencial y el contenido defendible juridicamente. También se va a encargar a la
Comision Aragonesa de Derecho Civil que redacte esta materia en clave de derecho

foral para poder defender los temas procesales relacionados.

Y por supuesto, considera también importante definir el concepto de
vulnerabilidad tomando como un minimo el estatal —insuficiente a su juicio para
contener la realidad actual- , para de ahi en adelante, ir ampliando supuestos. Pero
para lograr una tramitacion agil del Decreto Ley, se opta por dejar la regulacion de la
vulnerabilidad para una orden posterior. Esas situaciones de vulnerabilidad se

acreditaran mediante informe de los servicios sociales.

Y por ultimo, asegura que le preocupa el sobreendeudamiento, y que seré objeto

de atencion y regulacion en la futura Ley de Vivienda.

D. Julio Tejedor informa de que, a través de Presidencia, se actla en la
Subcomisiéon de Seguimiento Normativo, Prevencion y Solucion de Conflictos de la
Comisién Bilateral Comunidad Autbnoma de Aragén- Estado, para evitar recursos
anticonstitucionales del Estado a la Comunidad Autonoma de Aragon y viceversa. Y la
cuestidon es que en este Decreto Ley cuyo borrador se esta evaluando juridicamente se
presenta una dificultad derivada de la sentencia del Tribunal Constitucional que ha
sefialado al Estado en cuanto a proteccion de las personas un limite en la defensa del
sistema financiero. Sin embargo, se esta buscando asumir esa proteccion desde la

legislacién de proteccion del consumidor.

14



=== GOBIERNO
== DE ARAGON

D2 Teresa Alonso, de la Céatedra de Derecho Civil de la Universidad de
Zaragoza, sobre las medidas referidas al procedimiento judicial ve muy dificil la
intervencion de la Administracidn, en concreto la suspension del proceso hasta que se
ofrezca una soluciéon habitacional alternativa. Si la vivienda ya se ha adjudicado a
alguien, el proceso ya ha terminado.

Por tanto, para evitarlo deberian adoptarse soluciones anteriores al inicio del
proceso hipotecario y a la adjudicacion de la vivienda al acreedor. Es partidaria de
evitar el conflicto competencial por temas procesales.

En cuanto al sobreendeudamiento, considera adecuada la perspectiva desde el
area del consumo. Si bien se lleva este tema al Foro de la Vivienda porque en Espafia
el mayor sobreendeudamiento se produce precisamente en el habitual proceso de
adquisicion por compra de vivienda. Ahora bien, no so6lo es un tema de consumo, ya
que al tratarse de un contrato y una obligacién también tienen otras implicaciones

juridicas.

Y respecto a la comentada nueva cultura del alojamiento, le parece muy
interesante. Aunque en Espafia la vivienda es propiedad e hipoteca, por tradicion, se
abre una nueva posibilidad a considerar: proporcionar a la gente vivienda que le
permita acceder mediante una hipoteca por usufructo, figura civil poco conocida, que

abre una via mucho mas barata de acceso a la vivienda.

El Consejero agradece su aportacion y menciona también dentro de las nuevas
figuras a considerar en el mundo de la vivienda la del derecho de superficie para el

desarrollo de nuevas viviendas en un modelo menos especulativo y mas econémico.

D2 Patricia Lezcano, de ADICAE, felicita al Consejero por la ampliacién del
Foro. También alaba el contenido del Decreto Ley pero se queja de la falta de
definicion de vulnerabilidad, puesto que el concepto de la normativa estatal le parece

muy insuficiente para la situacion real de los consumidores aragoneses.
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En cuanto a la cesion de viviendas desocupadas de entidades financieras, por
cuyo alquiler el consumidor abonaria un maximo del 30% de los ingresos familiares,
compensando la DGA por el resto del alquiler, no entiende qué hay que compensar a
los bancos si las tenian desocupadas. Cree totalmente innecesario proteger a la
banca.

El Consejero reitera que la legislacion basica estatal sobre vulnerabilidad es
claramente insuficiente y pide que se aporten ideas para regular este concepto en la

normativa aragonesa.

Explica que la compensacion por la que pregunta D2 Patricia Lezcano es el pago
de un alquiler social que se determinara, sélo en la proporcién que no sea asumible por

el adjudicatario, en razén del porcentaje de sus ingresos que resulte.

D.Enrique Jualvez declara su sintonia con el Consejero en la mayoria de lo
expuesto. Pero entiende que todo ello es compatible con la promociéon de nuevas
viviendas y para ello entiende que bien puede utilizarse el derecho de superficie en los

nuevos desarrollos.

D2 Concha Cano, de Stop Desahucios, valora el objetivo del Decreto ley de
proveer de solucion habitacional a toda persona o unidad de buena fe en situacion de
vulnerabilidad, privada de su vivienda habitual. Pero desde su plataforma saben que
no se ha podido hasta ahora asumir el alquiler social para quienes han sufrido un

intento de desahucio ni quienes han llegado hasta el final del proceso.

En cuanto a la necesidad de requerir un informe de los servicios sociales para
acreditar la situacion de vulnerabilidad se plantea que hay quienes ni siquiera tienen la
posibilidad de estar empadronados por lo que sera dificil que puedan recurrir a dichos

servicios.
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El Consejero responde a esto que se ha incluido la posibilidad de que podra
extenderse esta medida a otros colectivos. (Ver redaccion ) Quiza pueda redactarse de

un modo mas satisfactorio, si bien dependera de la voluntad politica al respecto.

D2 Belinda Lépez-Mesa, de la Catedra de Arquitectura de la Universidad de
Zaragoza, dice estar orgullosa como ciudadana del empoderamiento de la sociedad
civil y de los cambios que se estan produciendo, en concreto en el seno de la

Consejeria 'y en las politicas de vivienda.

Desde un punto de vista critico cree que las medidas, siendo buenas,
representaran en todo caso una mejora de la situacion porcentualmente muy pequefa.
Por ello aconseja buscar medidas de un mayor alcance. Si se quiere cambiar el
modelo real se debe cambiar el acceso a la vivienda, y también la forma de desear el
acceso, ya que si cambiasen las circunstancias econémicas ahora mismo se volveria a
desear comprar e hipotecarse. Pero ello obedece, entre otras razones, a que el alquiler

es costoso e inseguro a largo plazo.

Pone como ejemplo los paises escandinavos, donde existe el derecho de
superficie como modalidad que permite y facilita la promocién de vivienda accesible.
En Suecia hay un 90% del parque residencial en manos de cooperativas. Y el alquiler
es habitual, seguro, estable. Deberia por tanto, profesionalizarse el alquiler privado,

dando asi mayores garantias tanto a arrendadores como a inquilinos.

D2 Mayte Andreu esta totalmente de acuerdo en que el concepto de acceso a la
propiedad de la vivienda tiene que cambiar, y asi habra que educar en otras formas de
tenencia de la vivienda y romper la tradicional asociacion entre la propiedad de la

vivienda y el progreso en la escala social.

Por eso las politicas de vivienda no pueden ejecutarse en solitario , y se trata de
lograr en colaboracién con la Consejeria de Ciudadania y Derechos Sociales lograr
alquileres mantenibles durante toda la vida de las personas, compatibles con sus

rentas del trabajo, pero también con sus pensiones.

17



Més adelante también se quiere legislar la regulacién de la habitabilidad de las

viviendas privadas del mercado del alquiler.

D. José Luis Roca dice que los promotores inmobiliarios no aspiran a recuperar
el sector que existi6 antes de la crisis, sino que aspiran a construir a precios
asequibles, puesto que si se consigue que el precio a pagar mensualmente por la

compra no supere el 30% de los ingresos, la gente seguiria adquiriendo vivienda.

Las distintas formas de acceso a la vivienda estan abiertas pero siempre van a

requerir de financiacion, por lo que reitera su preocupacion por el sobreendeudamiento.

D2 Mayte Andreu desea matizar respecto del ya citado 30% de los ingresos
familiares como limite asumible del esfuerzo para adquirir o alquilar vivienda, que en
ese porcentaje debemos incluir el coste del mantenimiento del hogar, ya que las

necesidades energéticas disparan el esfuerzo considerablemente.

A continuacion, presenta la Directora General el proyecto de elaboracién de la

nueva Ley de vivienda como punto siguiente del orden del dia:

Si bien en el Decreto Ley, por sus caracteristicas de elaboracion y su naturaleza,
no procede contar con un proceso participativo, éste si ha de ser fundamental al
elaborar la nueva Ley de Vivienda de Aragon. Se desea que se haga una verdadera

ley de consenso.

La Ley se hace necesaria por los cambios sociales producidos y la implicacion
en las consecuencias de la crisis socio-econdémica en Aragon de la materia a regular.
Los problemas actuales eran impensables cuando se promulgé la normativa aun en
vigor, entre otras la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica
de vivienda protegida, y hay que adecuarla a los nuevos tiempos y necesidades

sociales.
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El cambio de orientacion en las politicas publicas de vivienda esta fomentado
desde la Unién Europea y el Estado, ya que las administraciones ya no financian ni

promueven la vivienda protegida y es necesario cubrir el vacio legal existente.

En cuanto a los contenidos de la ley, se plantean estos grandes blogues:
1. Disposiciones generales
2. Contenido especifico:
a. Régimen general de la funcién social de la vivienda,
b. Régimen general en materia de vivienda protegida
i. Promocion publica
ii. Promocion privada
iii. Régimen del suelo destinado a vivienda protegida
c. Calidad en la edificacion residencia (conscientes del envejecido
parque de vivienda con que se cuenta en Aragon)
i. Condiciones técnicas de calidad y habitabilidad
ii. Conservacion y mantenimiento del edificio
iii. Rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana
d. Proteccion de adquirentes y arrendatarios de vivienda
3. Proteccion de la legalidad: inspeccion y régimen sancionador (con la
intencion de que se elabore un plan de inspeccibn para que las
intervenciones en esa materia sean planificadas y mas eficaces)
4. Disposiciones finales: (orientadas a conseguir un flujo veraz de informacion
sobre la realidad del sector)
a. Creacion de un Observatorio aragonés de vivienda

b. Creacién de Registros.

En cuanto al calendario que ha de regir el proceso de elaboracion de la ley, una
vez presentado el bloque de contenidos en el Foro, se abre un plazo de un mes —
diciembre- para que se presenten propuestas de contenidos por parte de los
componentes del Foro, para lo cual se crea el nuevo correo electronico

forovivienda@aragon.es.
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Durante el mes de diciembre se piensa en iniciar la creacion de Grupos de
Trabajo internos del Gobierno de Aragon, que configuraran el esquema de la ley y el
desarrollo inicial. A partir de marzo de 2016 se preveé remitir a los miembros del Foro el
resultado de estos primeros trabajos para que vayan realizando sus aportaciones, y
realizar una puesta en comun en abril. Desde abril hasta agosto se trabajara en grupos
internos del Gobierno de Aragon, para poder presentar el borrador del texto al Foro en

septiembre.

Quienes deseen incorporarse a los grupos de trabajo desde el Foro, podran
hacerlo. Y asi seqguiré el trabajo integrado redactando la ley hasta el proximo mes de
diciembre de 2016.

El Foro presentara sus sugerencias y aportaciones definitivas al texto completo
en enero y febrero de 2017 y tras los informes preceptivos de los servicios juridicos y
de la Intervencidn, se presentara el texto a los grupos parlamentarios y se iniciara el

proceso de tramitacion de la ley.

D2 Teresa Alonso, se refiere a la importancia del derecho de superficie como
una materia que sera interesante incluir en la futura Ley de Vivienda, como alternativa
al régimen ordinario de la propiedad del suelo. En el caso de suelo publico, podria
darse a los particulares mediante esa figura sin coste para estos, como una medida de
fomento. Cree que los empresarios son reticentes a utilizar el derecho de superficie
como mecanismo de acceso a la vivienda incomprensiblemente, puesto que también
puede ser fuente de riqguezas. Asi como también lo seria la hipoteca sobre el usufructo.

Debe regularse todo ello como materia de derecho civil.

Ofrece su aportacién profesional tanto a la hora de colaborar en la redaccién de
la nueva Ley de Vivienda como en aquello que se le requiera en el campo de los
derechos reales, ya que ha publicado numerosos estudios sobre el derecho de
superficie y figuras que le son muy préximas como el derecho de sobreedificaciéon y de
subedificacion (estos ultimos pueden ser interesantes en materia de rehabilitacion),
derecho de vuelo, permuta o cambio de solar por edificacion futura. También puede
aportar su experiencia en el Derecho de Obligaciones y Contratos, ya que ha estudiado

la proteccion de los consumidores de vivienda en la diferentes fases de la vida del

20



=== GOBIERNO
== DE ARAGON

contrato: la precontractual, la de formacion del contrato y, por ultimo, la posterior a la
ejecucion del contrato (Informacion precontractual, clausulas abusivas, responsabilidad

civil en la construccion, sobreendeudamiento, etc)

D. Enrigue Julvez, agradece la aportacion de D2 Teresa Alonso en este tema,
respecto al cual ofrece su colaboracién, pues entiende que en el mundo de las
cooperativas tienen gran interés en estas figuras hasta ahora novedosas en nuestro

pais.

D. Luis Solana también desea indicar que presentd en fechas recientes a la
Directora General un informe realizado por un grupo de trabajo especialista en derecho
administrativo del Colegio de Abogados sobre estos temas, en concreto, “Sugerencias
para la mejora del borrador del decreto por el que se pretende regular el régimen
juridico y el procedimiento de calificacion de vivienda protegida de Aragon y, en su
caso, para la revision de la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de

politica de vivienda protegida”.
La Directora General despide la reunion, dado que el Consejero ha tenido que
abandonar la sala por obligaciones previamente contraidas tras despedirse de los

asistentes y excusar su ausencia en los ultimos minutos; y agradece a todos su

participacion y reitera su invitacién a seguir colaborando con el Foro.

Vo B° La Secretaria,

El Presidente,

Consta firma Consta firma

Fdo.:José Luis Soro Domingo. Fdo.:Concepcién Mairal Castillo.
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