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MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ECONOMICA DEL
ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE ARAGON

1.- OBJETO.

Este documento contiene la memoria preceptiva sobre el anteproyecto de Ley
Aragonesa de Vivienda, de conformidad con lo que establece el articulo 37.3 de

la Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del Gobierno de Aragén:

El procedimiento de elaboracion de los proyectos de ley se impulsa por los
organos directivos competentes mediante la preparacion de un anteproyecto que
incluya una memoria, un estudio o informe sobre la necesidad y oportunidad del
mismo, un informe sobre el impacto por razén de género de las medidas que se
establecen en el mismo, asi como una memoria econémica que contenga la
estimacién del coste a que dara lugar. En todo caso, los anteproyectos de ley
habrén de ser informados por la Secretaria General Técnica del Departamento.

Debe sefialarse que un proyecto de ley de vivienda se estaba tramitando en
las Cortes de Aragdn, y que no pudo culminar su proceso debido a la finalizacién
de la IX legislatura, en el afio 2019. El anteproyecto de ley que ahora se
promueve reproduce aquél proyecto con algunas novedades que incorporan, por
un lado, mejoras en contenidos ya regulados, y, por otro, ajustes normativos
necesarios por la aparicion de nuevas disposiciones estatales o de la Unién

Europea.
2.- JUSTIFICACION DE NECESIDAD DE LA LEY.
El objetivo de la nueva regulacién de la vivienda en Aragén es establecer el

marco normativo y los principios que han de regir la actuacion de los poderes
publicos aragoneses para hacer efectivo el derecho de acceso de todos los

aragoneses al uso vy disfrute de una vivienda digna y adecuada, asi como
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fortalecer la funcién social de la vivienda, en el ambito territorial de la Comunidad

Autonoma de Aragén, atendiendo especialmente a los sectores de poblacion

mas vulnerables, con riesgo de exclusion social.

Este objetivo responde a tres motivaciones diferentes:

12.- La necesidad de que exista una Unica norma en materia de vivienda que
se apligue en el territorio de la Comunidad Autdbnoma de Aragén. Actualmente
existe una gran dispersion normativa, que incluye leyes aprobadas con

anterioridad a la Constitucién de 1978.

22.- Terminar con la laguna normativa existente en la materia: a pesar de que
se encuentra vigente un gran nimero de normas que afectan a la vivienda, como
se explica mas adelante en esta memoria, el conjunto normativo sobre el derecho
de acceso a la vivienda es notablemente incompleto, puesto que los enfoques
de las normas aprobadas han sido siempre de caracter parcial o coyuntural. Asi,
existe una gran cantidad de disposiciones sobre vivienda protegida, pero
escasas sobre la vivienda no protegida, salvo por lo que se refiere a las
caracteristicas constructivas. También se han aprobado disposiciones en los
Ultimos afios que se han centrado en paliar determinados efectos de la crisis

economica.

32.- Desarrollar el derecho a la vivienda: el conjunto de normas actual, ademas
de incompleto, esta orientado hacia la consideraciéon de la vivienda como un
mero producto que puede ser objeto del trafico mercantil. Sin embargo, la
Constitucidon espafiola, en el articulo 47, recoge el derecho de todos los
ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, para lo cual, los
poderes publicos, han de promover las condiciones necesarias y establecer las

normas pertinentes para hacer efectivo este derecho.

En definitiva, la necesidad de la Ley de Vivienda se cimienta en las tres

motivaciones anteriores. Actualmente la normativa existente es dispersa y esta
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obsoleta, resulta incompleta y esta orientada a la consideracion de la vivienda
como un mero producto y no como un derecho. La Ley que ahora se promueve
viene a corregir estas situaciones. A continuacion se desarrollan las
motivaciones expuestas mediante el analisis, en primer lugar, del marco legal

existente, y de la situacion socioecondmica, en segundo lugar.

2.1. Marco normativo: internacional, constitucional , estatutario y legal.

En este apartado se expone el panorama normativo actual con la finalidad de
motivar los siguientes aspectos: la dispersion normativa, la obsolescencia de las
normas vigentes, la parcialidad en la regulacion y la ausencia de normas que

configuren el derecho a la vivienda.

Puesto que la dispersiéon normativa supone la existencia de una gran cantidad
de normas de rango reglamentario, se ha realizado una seleccién de las

disposiciones mas significativas.
2.1.1. Marco internacional.

Son normas internacionales las que proclaman el derecho a la vivienda digna
y, como contrapartida, el deber de los poderes publicos a llevar a cabo politicas
de vivienda que garanticen este derecho a la vivienda digna y adecuada como

uno de los aspectos que conforman un nivel de vida digno.

Asi, la Declaracién Universal de los Derechos Humanos de 10 de diciembre

de 1948 enuncia en el articulo 25.1 que “toda persona tiene derecho a un nivel
de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar,
y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los

servicios sociales necesarios.”
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Del mismo modo, el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y

Culturales de 16 de diciembre de 1966, articulo 11.1, dispone que los poderes

publicos estan obligados a velar por la dignidad, la seguridad y la proteccién
integral de las personas, especialmente de las mas vulnerables. Y, en relacién
con el derecho a la vivienda, precisa que su contenido comprende “el acceso
permanente a recursos naturales y comunes, a agua potable y a energia para la
cocina, la calefaccion y la luz, y el derecho al agua y al saneamiento, la
proteccién contra los desahucios forzosos y la obligacién de los poderes publicos
a garantizar el adecuado realojamiento de las personas sin recursos afectados
por un desahucio.” Al mismo tiempo, el derecho a la vivienda genera unas
obligaciones para las administraciones publicas ya que deben “realizar todos los
esfuerzos hasta el maximo de recursos disponibles para satisfaccion de los
derechos y deben asegurarlos no solo ante la administracién sino también frente

a los abusos de los particulares.”

Por dltimo, cabe citar que la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién

Europea, aprobada por el Parlamento, el Consejo y la Comision Europea el 7 de
diciembre de 2000 (articulo 34.3), resalta la dimension social de la vivienda,
vinculada a la mejora de las condiciones de existencia de las personas y sus

familias y a la posibilidad de evitar y superar la exclusién social.

2.1.2. Marco constitucional.

La Constitucion Espafiola de 1978 incorpora el derecho a la vivienda digna y
adecuada como un principio rector de la politica social econdmica, y encomienda
a los poderes publicos a que promuevan las condiciones necesarias y
establezcan las normas pertinentes para hacerlo efectivo, regulando la utilizacién
del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacién (articulo
47). Como principio rector, este informard la legislacion positiva y la actuacion de
los poderes publicos. Ello es la consecuencia de la configuracion del Estado
Espafiol como Estado Social (articulo 1.1 CE), y de los principios de libertad,

justicia e igualdad como valores superiores del ordenamiento juridico espafiol.
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Son también manifestaciones constitucionales del Estado Social, el articulo 9.2,
gue establece que “los poderes publicos promoveran las condiciones para que
la libertad e igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales
y efectivas, asi como remover los obstaculos que impidan o dificulten su

plenitud.”

Por su parte, el articulo 10 proclama la dignidad de la persona como
fundamento de orden politico y de la paz social.

En la regulacion del derecho a la vivienda también habra de tenerse en cuenta
el articulo 33 que reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia,
cuyo contenido estara limitado por la funcion social de estos derechos, de
acuerdo con las leyes, cuya lectura implica que los poderes publicos deben
garantizar el derecho de propiedad (a la vivienda) y que este no se ejerza de

forma antisocial.

También el articulo 128, que subordina toda la riqueza, sea cual sea la
titularidad al interés general, de tal modo que en los casos en los que sean las
entidades financieras o las empresas privadas que presten servicios de interés

general las beneficiarias de ayudas o subvenciones de caracter publico.
2.1.3. Marco estatutario.

El Estatuto de Autonomia de Aragoén dispone en el Titulo | “Derechos y
Principios Rectores”, Capitulo | “Derechos y deberes de los aragoneses y
aragonesas”, que “todas las personas tienen derecho a vivir con dignidad,
seguridad y autonomia, libres de explotacién, de malos tratos y de todo tipo de
discriminacion, y tienen derecho al libre desarrollo de su personalidad y

capacidad personal” (articulo 12).
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Por otro lado, en el Capitulo Il “Principios rectores de las politicas publicas”,
en relacion con la vivienda, establece que, “los poderes publicos de la
Comunidad Auténoma promoveran, de forma efectiva, el ejercicio del derecho a
una vivienda digna, facilitando el acceso a ésta en régimen de propiedad o de
alquiler, mediante la utilizacién racional del suelo y la promocién de vivienda
publica y protegida, prestando especial atencién a los jévenes y colectivos mas

necesitados” (articulo 27).

2.1.4. Marco legal.

La legislacion en materia de vivienda es una competencia exclusiva de la
Comunidad Auténoma de Aragén, como se expondra mas adelante, en el
apartado dedicado a la explicacion de la insercidn en el ordenamiento juridico de
la Ley que ahora se propone. Sin embargo, existen competencias propias del
Estado que inciden de forma decisiva en la materia. Por este motivo, se exponen
los dos marcos legales existentes en la actualidad, el estatal y el autonémico. A
su vez, la legislacién estatal comprende tanto normas concretas en materia de
vivienda, especialmente la protegida, que suelen proceder de un momento
anterior de la Constitucion, como legislacién que, con fundamento en otros titulos
competenciales diferentes del de vivienda, inciden de forma significativa en el

derecho a la vivienda.
a) Normas estatales
En primer lugar, nos encontramos con normas preconstitucionales

reguladoras del régimen de las viviendas de proteccién oficial. Asi, el Real

Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de vivienda de proteccién

oficial, desarrollado por el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, y que

debe ser completado con la aplicacién del Decreto 2114/1968, de 24 de julio.

Con el texto legislativo que ahora se propone, este conjunto de disposiciones
quedaria desplazado, de tal manera que no seria aplicable en el territorio de
Aragon, si bien es posible, tal y como se propone en el texto del Anteproyecto,
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gue durante un tiempo haya que mantener su vigencia parcial, en tanto no se
proceda al desarrollo reglamentario que pueda desplazar el prolijo conjunto

normativo preconstitucional.

El segundo bloque normativo de origen estatal es ya el aprobado bajo el manto
de la Constitucion. Son disposiciones basadas en titulos competenciales muy
diversos, y diferentes del de vivienda que, como veremos, esté atribuido a las
Comunidades Auténomas. Puesto que el ordenamiento juridico es un conjunto
coherente e interconectado, las distintas normas han de ser tomadas
globalmente, por lo que el operador juridico ha de tomar todas en consideracion.
Se destacan en este punto, por este motivo, sélo aquellas que resultan mas

significativas.

Al amparo de los titulos competenciales reservados al legislador estatal, en
los nimeros 12, 8% 1323, 143, 182 232 252 y 302 del articulo 149.1 de la

Constitucidn, se ha aprobado la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, mediante

el Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que incorpora, con caracter
basico, las disposiciones que contenia la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, que inciden en la materia de

vivienda.

Con base en la competencia estatal exclusiva del articulo 149.1.132 se aprob6

la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién, con caracter

de legislacion basica estatal.

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, se

aprueba también por las Cortes Generales, con fundamento en la competencia
gue sobre legislacion civil y bases de los contratos atribuye al Estado el articulo
149.1.82 de la Constitucion.
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Sin embargo, son muchas mas las leyes que, con fundamento en otros titulos
competenciales, han de ser tomadas en consideracion. Son aquellas que
desarrollan los aspectos relativos a los contratos en general, las que regulan los
préstamos hipotecarios, algunas disposiciones en materia de proteccion de
consumidores, la legislacion sobre registros e instrumentos publicos de garantia
de los derechos, entre otras. Entre ellas destaca, por su novedad, y por su
incidencia en los derechos de los usuarios de vivienda, la Ley 5/2019, de 15 de

marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

Finalmente, nos encontramos con algunas normas que se han aprobado por
los 6rganos legislativos estatales para resolver situaciones coyunturales que han
emergido con la crisis socio-econémica, y que, en algunos casos, se estan
transformando en disposiciones con vocacion de permanencia. Entre ellas

podemos destacar: el Real Decreto—Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas

urgentes de proteccion de los deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley

1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién de los deudores

hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

b) Normas aragonesas:

En ejercicio de la competencia exclusiva en materia de vivienda la Comunidad

Auténoma de Aragén aprobd la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas

urgentes de politica de vivienda protegida de Aragon, con un doble objetivo. En

primer lugar, para garantizar la efectividad de las politicas en el mercado del
suelo y la vivienda y, en segundo lugar, para garantizar el acceso a la vivienda
protegida en igualdad de oportunidades. La ley presta especial atencion a
determinados colectivos que se consideran especialmente vulnerables y
presentan mayores dificultades, que principalmente obedecen a razones
econdmicas, para acceder a vivienda en alquiler o en propiedad: jévenes hasta
35 afios y mayores de 65 afios, discapacitados, victimas de violencia de género
y terrorista, familias numerosas y monoparentales y grupos en situacion de

riesgo o exclusion social.
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Ademas, esta Ley clarifico las competencias de las administraciones publicas
territoriales aragonesas, asignando un papel relevante a los municipios en el
desarrollo de las politicas de vivienda y suelo; se definié el concepto de vivienda
protegida, y se perfilaron los procedimientos de adjudicacion de las viviendas
protegidas, asi como los regimenes de uso, disposicion y las normas relativas a

la extincion de la proteccion.

El Capitulo IV, de Titulo | de la Ley remite a desarrollo reglamentario la
regulacién del Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida de Aragoén,
considerado éste como un instrumento creado en aras de garantizar la
trasparencia y la igualdad de condiciones en el acceso a las viviendas

protegidas. Con el Decreto 211/2008, de 4 de noviembre, se reforzé, frente a la

regulacién anterior del Decreto 80/2004, de 13 de abril, el protagonismo publico
en la adjudicacion de las viviendas protegidas. Por otro lado, se buscaba
simplificar y agilizar los procedimientos de adjudicacién de las viviendas
protegidas, conseguir una mayor coherencia entre las distintas fases del proceso
y adecuacion entre la oferta de las viviendas y la demanda de “solicitantes” con

necesidad de vivienda.

El Decreto 127/2005, de 21 de junio, de Gobierno de Aragon, establece la

regulacién de la administracion, gestién, conservacién y disposicion del
patrimonio adscrito al departamento competente en materia de vivienda
constituido por las viviendas de promocién publica, el patrimonio inmobiliario y el
suelo industrial y no industrial, al amparo de lo establecido en la Disposicion
Adicional Primera de la Ley 24/2003, ya citada.

Consciente el Gobierno de Aragoén de los actuales problemas en relacion con
la vivienda y, con especial atencién al creciente nimero de familias aragonesas
gue tienen verdaderas dificultades para conservar su vivienda habitual, o que la
han perdido y que, por ello, pasan a nutrir el numeroso colectivo de personas en
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situacion de riesgo o exclusién social o de precariedad, adopté una serie de
medidas, siendo uno de sus objetivos garantizar la disponibilidad de vivienda
para aquellos casos mas urgentes de blusqueda de soluciones habitacionales.
Asi, por Decreto 102/2013, de 11 de junio, se crea y requla la Red de Bolsas de

Vivienda para el Alquiler Social, con la finalidad de conseguir un parque de

viviendas para su cesion en régimen de arrendamiento a las familias aragonesas

con mayores necesidades de vivienda.

El Decreto-Ley 3/2015, de 15 de diciembre, del Gobierno de Aragdn, de

medidas urgentes de emergencia social en materia de prestaciones econémicas

de caracter social, pobreza energética y acceso a la vivienda, en cuyo capitulo

lll, se regulan una serie de medidas para contrarrestar la situacion de
emergencia habitacional. En primer lugar, se enuncia un mandato dirigido a los
poderes publicos aragoneses para que ofrezcan una alternativa habitacional a
las personas en situacion de vulnerabilidad por haber sido privados de su
vivienda habitual como consecuencia de procesos de ejecucion hipotecaria o
desahucios por impago de la renta. En segundo lugar, se establece la
suspensién de los lanzamientos en situacion de especial vulnerabilidad hasta
gue se ofrezca una solucién habitacional. En tercer lugar, se establecen medidas
para incrementar el parque de viviendas sociales a través de férmulas de
colaboracion y, en relacién con las entidades financieras y sus inmobiliarias, se
impone la obligacién de poner a disposicion de la administracién las viviendas
desocupadas que rednan determinados requisitos y la creacion de un registro de
viviendas desocupadas de Aragén. Finalmente, se crea el Fondo Social de
Vivienda de Aragdén, como un instrumento fundamental para construir una
politica de vivienda social, habida cuenta que en él se inscriben tanto las
viviendas sociales publicas y de los particulares, como los demandantes de las

viviendas.

La Ley 10/2016, de 1 de diciembre, de medidas de emergencia en relacion

con las prestaciones econdmicas del Sistema Publico de Servicios Sociales y

con el acceso a la vivienda en la Comunidad Autdnoma de Aragon, es
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continuacion del Decreto-Ley anterior, y profundiza en las medidas que éste
contemplaba, amplidndolas a grandes propietarios, de los que se incluye una
definicion, asi como algunas disposiciones novedosas sobre la forma de actuar
de las Administraciones Publicas con respecto a las viviendas que son propiedad
de dichas Administraciones.

Por otro lado, la Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de Fianzas de

arrendamiento y otros contratos, contiene la regulacién de las fianzas que deben

depositar las personas y entidades arrendadoras de fincas urbanas, de acuerdo
con la previsién de la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Debe destacarse la importancia de
estos depositos para las politicas de vivienda, dado que expresamente la ley
confiere a las fianzas la naturaleza de ingreso de derecho publico de la
Comunidad Auténoma, afectado al 6rgano competente en materia de vivienday,
ademas, dispone que el Gobierno de Aragén podra disponer del 80 % del importe
total de los depdsitos para politicas de vivienda. Por lo anterior, se explica su
justificacion para que la regulacion de las fianzas de arrendamientos se incorpore

al texto de la futura Ley Aragonesa de Vivienda.

Ademds de estas normas, existen algunas otras disposiciones de caracter
técnico-arquitectonico relativas a las condiciones constructivas de las viviendas
protegidas. También existian algunas, ya derogadas, sobre la cédula de
habitabilidad, si bien las condiciones de habitabilidad no estan reguladas por la
normativa autonémica, aspecto que quedara solventado con la Ley que se

propone y sus disposiciones de desarrollo.

Como se deduce de la exposicidn anterior, las normas que la Comunidad
Auténoma de Aragoén ha ido aprobando a lo largo de los afios son de caracter
parcial y no se centran tampoco en el desarrollo del derecho constitucional y
estatutario al disfrute de una vivienda digna y adecuada.
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Ya la Ley 2/2016, de 28 de enero, de Medidas Fiscales y Administrativas de

la Comunidad Autbnoma de Aragdn, en la Disposicion final primera autorizaba al

Gobierno de Aragdn para que, a propuesta del Consejero competente por razén
de la materia, a aprobar, en el plazo méximo de dos afios, los Decretos
Legislativos en los que se refundieran las siguientes leyes aprobadas por las
Cortes de Aragon y las normas legales que las modifican:

a) La Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de Fianzas de arrendamientos
urbanos y determinados contratos de suministros.

b) La Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de
Vivienda Protegida.

Sin embargo, esa medida seguia siendo poco ambiciosa, no desarrollaba el
derecho a la vivienda y ni siquiera hubiera solucionado la dispersién normativa

gue se padece en esta materia. En este sentido, el Plan de Gobierno

correspondiente_a la IX Legislatura, aprobado por acuerdo de Consejo de

Gobierno de 26 de enero de 2016, establece como uno de los objetivos
estratégicos a cargo de la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion del
Departamento de Vertebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda, la elaboracién
de una Ley Aragonesa de Vivienda, que solucione esa superposicion poco

coherente de normas, y que haga efectivo el derecho a la vivienda.

2.2. Panorama socio-econémico.

El otro aspecto que fundamenta la necesidad de la aprobacién de una Ley

de Vivienda es el de caracter socio-econémico.

Tras una década de crecimiento econémico, en el afio 2007 se inicia un
periodo de recesion econdmica, que continda en el afio 2016 con apenas un
timido avance en los resultados. Con el estallido de la burbuja inmobiliaria en
2007, el mercado de la vivienda entré en un proceso de desaceleracion. A pesar
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de ello, el elevado numero de viviendas construidas a lo largo de los afios previos
a la crisis, tanto libres como de proteccién oficial, no ha sido absorbido por una
demanda que se encuentra en retroceso a consecuencia de la disminucion o

falta de ingresos de las familias, resultado de la perdida y destruccion del empleo.

Ademas del stock de viviendas destinadas a la venta, cabe resaltar otro factor
a tener en cuenta, que es la disminuciéon de la actividad administrativa de
fomento en materia de vivienda, principalmente de las destinadas por la
Administracién aragonesa a incentivar la construccién de vivienda protegida, a

través de los planes de vivienda.

Por otro lado, la recesibn econdmica también ha provocado nuevas
situaciones especialmente graves que se incorporan a los ya tradicionales
colectivos vulnerables de ciudadanos, como las personas afectadas por
procedimientos judiciales de ejecucion hipotecaria o0 que son desahuciadas por
impago de la renta arrendaticia. En el caso de las ejecuciones hipotecarias, la
situacion es especialmente problemética porque no solo pierden su vivienda,
sino que contraen cuantiosas deudas con las entidades financieras, con lo que
su situacién de necesidad resulta manifiestamente agravada. Junto a estos
colectivos también crece el numero de familias en situacion de pobreza
energética, es decir, aquellos que no pueden pagar los suministros basicos de la

vivienda como son el agua, el gas o la electricidad.

Ademads, en los ultimos afios, se ha producido un incremento tanto del nUmero
de familias aragonesas que habitan en viviendas sobreocupadas, como de las

infraviviendas.

La situacion econdémica ha conducido de forma notablemente acelerada a una
disminucion del nivel de vida de una buena parte de la poblacion al peligrar el
disfrute de su vivienda, por un lado, y dificultar hasta extremos que se acercan a

la imposibilidad, de que los nuevos nucleos familiares que se formen, puedan
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acceder a una vivienda. La situacién socio-econdmica esta afectando de forma
especialmente negativa al derecho a la vivienda, que no es realmente un derecho

efectivo, al depender de los ingresos familiares.

El Informe de Amnistia Internacional 2017 para Espafia expone que “miles de
personas sufrieron desalojos forzosos sin garantias judiciales adecuadas ni
provision de alojamiento alternativo por el Estado. Hubo 26.767 desalojos por
impago de alquiler y 16.992 por ejecuciéon hipotecaria. El gasto publico en
vivienda continué disminuyendo, a pesar de que persistia una gran demanda de
vivienda social asequible, cuya escasez afectaba especialmente a las madres
solteras y a las sobrevivientes de la violencia de género. En julio, el Comité de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de la ONU admitié una denuncia
presentada contra Espafia por no haber proporcionado alojamiento alternativo a

una familia desalojada.”

Ademas, en los ultimos afios se ha incrementado el nimero de ocupaciones
ilegales de viviendas, que suponen que, no sélo el derecho de propiedad, sino el
derecho a la vivienda de los titulares legitimos se ve vulnerado por los que
realizan dichas ocupaciones ilegales. Es la legislacion procesal, por un lado, y la
penal, por el otro, la via mas adecuada para poder poner remedio a este tipo de
agresiones a los derechos de las personas. La comunidad autonoma no tiene
competencias directas en la materia. Por lo tanto, en esta Ley se recogen
algunas medidas, dentro del ambito competencial propio autonémico, que

pretenden disuadir de dichas ocupaciones ilegales.

Por todo ello, la Ley que ahora se promueve configura un auténtico derecho
subjetivo a la vivienda: el ciudadano podra exigir a sus representantes, que
ejercen el poder publico, que ese derecho se concrete en una vivienda o,
alternativamente, en una prestacion de caracter econémico. Si bien es cierto que
ya se estan desarrollando medidas en ese sentido, en ellas no esté incorporado

realmente ese derecho a la vivienda, que capacite a cualquier ciudadano, a exigir
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gue el ejercicio del poder publico convierta la declaracion de un derecho, en este

caso el de la vivienda, en una situacion real y objetivable.

La propuesta de Ley que se promueve pretende que el derecho de acceso a
la vivienda sea real, y se refuerce, ademas, en el caso de los ciudadanos que se
encuentren en situacion de vulnerabilidad. Pero no se queda ahi, sino que
también quiere garantizar que los que ya tienen una vivienda, no la pierdan.
Ademas, también se garantiza la dignidad del espacio habitacional: un espacio
no digno para ser habitado no puede ser calificado como vivienda; en este
sentido, son esenciales las normas que la Ley quiere introducir sobre calidad de
la edificacién asi como sobre las medidas de rehabilitacion en el caso del parque
inmobiliario envejecido, o las que buscan la accesibilidad para todas aquellas
personas que, sean o0 no discapacitadas, necesiten que su vivienda esté

adaptada a sus condiciones fisicas y sensoriales.

En el Anexo | de esta memoria se recogen datos relativos a la necesidad de
vivienda social, de acuerdo con los datos disponibles extraidos de la gestion de
la Bolsa Social de Alquiler, asi como de desahucios atendidos.

En el Anexo Il se recoge un estudio sobre la situacion del parque de viviendas
en Aragon.

3.- INSERCION DE LA NORMA EN EL ORDENAMIENTO JURIDI CO.

El anteproyecto de Ley que se propone desarrolla el derecho a la vivienda,

dentro del marco del llamado bloque de constitucionalidad, compuesto en este

caso por la Constitucién y el Estatuto de Autonomia de Aragén.

El articulo 47 de la Constitucién dispone que:
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Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando
la utilizacién 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.

También se contempla el derecho a la vivienda en el articulo 50 del texto

constitucional:

Los poderes publicos garantizardn, mediante pensiones adecuadas y
periddicamente actualizadas, la suficiencia econdémica a los ciudadanos durante
la tercera edad. Asimismo, y con independencia de las obligaciones familiares,
promoveran su bienestar mediante un sistema de servicios sociales que

atenderan sus problemas especificos de salud, vivienda, cultura y ocio.

Por su parte, el articulo 27 del Estatuto de Autonomia de Aragdn dispone:

Articulo 27. Vivienda.

Los poderes publicos de la Comunidad Autbnoma promoveran, de forma
efectiva, el ejercicio del derecho a una vivienda digna, facilitando el acceso a
ésta en régimen de propiedad o alquiler, mediante la utilizacién racional del suelo
y la promocién de vivienda publica y protegida, prestando especial atencién a los

jovenes y colectivos mas necesitados.

De la misma forma que sucede con el texto constitucional, el estatutario
menciona la vivienda con referencia a colectivos determinados. Mientras la
Constitucioén lo hace con la llamada tercera edad, el Estatuto focaliza la atencion

en los jovenes:
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Articulo 24. Proteccién personal y familiar.

Los poderes publicos aragoneses orientaran sus politicas de acuerdo con los
siguientes objetivos:

f) Favorecer la emancipacion de los jovenes, facilitando su acceso al mundo

laboral y a la vivienda.

Por lo que se refiere al reparto de competencias entre el Estado y las
Comunidades Auténomas, el articulo 148 de la Constitucion atribuye la
competencia exclusiva a las Comunidades Auténomas que la tienen que recoger

expresamente en su Estatuto de Autonomia:

Articulo 148
1. Las Comunidades Auténomas podran asumir competencias en las
siguientes materias:

3.2 Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

Es el articulo 71 del Estatuto de Autonomia de Aragén el que ha recogido esta

competencia prevista en el texto constitucional:

Articulo 71. Competencias exclusivas.

10.2 Vivienda, que, en todo caso, incluye la planificacion, la ordenacion, la
gestion, el fomento, la inspeccion y el control de la vivienda de acuerdo con las
necesidades sociales de equilibrio territorial y de sostenibilidad; las normas
técnicas, la inspecciény el control sobre la calidad de la construccion; las normas
sobre la habitabilidad de las viviendas, la innovacion tecnolégica aplicable a las
viviendas y la normativa sobre conservacién y mantenimiento de las viviendas y

su aplicacién.
Estas competencias exclusivas deben entenderse dentro del marco

interpretativo fijado por la doctrina emitida por el Tribunal Constitucional, puesto

que los titulos competenciales enumerados en la Constitucion y en el Estatuto
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de Autonomia no son compartimentos estancos. Como se ha descrito en el
apartado de esta memoria destinado a la justificacion de la necesidad de la Ley
gue se propone, las competencias estatales en un conjunto de materias
diferentes de la de vivienda, tienen incidencia en el desarrollo de esta Ultimay a

la inversa.

Por dltimo, la aprobacion de la Ley que se propone supondra la
derogacion de las siguientes leyes:

— Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica
de vivienda protegida de Aragon.

— Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de Fianzas de arrendamiento y
otros contratos.

— Decreto-Ley 3/2015, de 15 de diciembre, del Gobierno de Aragén,
de medidas urgentes de emergencia social en materia de prestaciones
econdmicas de caracter social, pobreza energética y acceso a la vivienda.

— Y la derogacion parcial de la Ley 10/2016, de 1 de diciembre, de
medidas de emergencia en relacién con las prestaciones econémicas del
Sistema Publico de Servicios Sociales y con el acceso a la vivienda en la

Comunidad Autbnoma de Aragon.

En resumen, la Ley que ahora se propone desarrolla los citados articulos e
incorpora todos los elementos descritos en el articulo 71, 102 del Estatuto de
Autonomia, citado anteriormente, como puede verse en el siguiente epigrafe de

esta memoria, dedicado a la estructura y contenido del anteproyecto de Ley.
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4.- ESTRUCTURA, CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO DEL
ANTEPROYECTO DE LEY.

El anteproyecto de Ley que se promueve esta dividido en nueve Titulos y
cuenta con siete disposiciones adicionales, once disposiciones transitorias, una

disposicidn derogatoria y tres disposiciones finales.

El Titulo | del anteproyecto lleva por rabrica “Disposiciones generales y

organizacion administrativa”. El Capitulo |, dedicado a las disposiciones

generales, contiene la definicion del objeto de la Ley y los principios rectores que
la inspiran y que sirven para su mas correcta aplicacion por los agentes juridicos.
Sin embargo, en este capitulo los dos componentes fundamentales son la
configuracion de un derecho subjetivo a la vivienda y la accién publica para
reclamarlo. Este derecho subjetivo, definido como la garantia del derecho a una
vivienda digna impregna el contenido posterior de la norma, y supone una

novedad en el ordenamiento juridico aragonés.

El Capitulo Il configura las competencias de las administraciones locales y de
la administracion autonémica en la materia, con objeto de clarificar las posibles
actuaciones de los diferentes poderes publicos, al tiempo que insta a la
coordinacion de todos ellos. La competencia legal y reglamentaria en materia de
vivienda, como no podia ser de otra manera, queda reservada a la Comunidad

Auténoma.

El Capitulo Il desarrolla los instrumentos de ordenacion y planificacion en
materia de vivienda, incorporando tanto los planes como instrumentos
especificos de actuacion como el Foro de la Vivienda, como espacio de debate
y participacion de los distintos agentes que intervienen en el sector, incluida la
representacion social y ciudadana.
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Dentro de este marco de planificacion, se incorpora una disposicion en
materia de subvenciones de vivienda, con la finalidad de conseguir una
aplicacion homogénea y previsible de estas subvenciones, que tendrd reflejo en

el Plan Estratégico de Subvenciones que exige la normativa en la materia.

El Titulo Il contiene las “Disposiciones en materia de suelo”. Es un Titulo breve

puesto que existe ya legislacién tanto en materia de suelo (estatal) como
urbanistica (autondmica), por lo que tan sélo se ha regulado algun extremo que

incide directamente en el derecho a la vivienda.

El Capitulo | se refiere a los patrimonios publicos de suelo en relacién con
la vivienda protegida, y establece un régimen propio de enajenacién de dichos

suelos en esos casos.

Como novedad, se incorporan unas disposiciones en materia de derechos de
superficie y concesiones demaniales, dirigidas especialmente a la promocion de
viviendas de alquiler asequible, y de fomentar la colaboraciéon entre
administraciones publicas y entre ellas y el sector privado. La finalidad es que se
fomente el sistema de alquiler como féormula alternativa viable a la propiedad de
las viviendas, y que los suelos publicos sobre los que se edifiguen estas
viviendas puedan retornar, tras los afios de explotacion correspondientes, al
control publico y seguir fomentando esta tipologia de negocios juridicos sobre

las viviendas.

El Capitulo Il contempla las reservas de suelo con destino a vivienda protegida
y establece de forma obligatoria la forma de calculo del valor de ese suelo con la
finalidad de evitar tanto la especulacion, tal y como recoge el articulo 47 de la
Constitucién, como para conseguir que el precio del suelo no haga inviable la
promocion de vivienda protegida, puesto que el precio maximo de esta tipologia
de vivienda se fija por los poderes publicos.
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El Titulo 11l lleva por rubrica “Sistema de Informacion integrado de vivienda”, y

consta de dos capitulos. El Capitulo | se dirige a la creacion de un sistema de
recogida y explotaciéon de datos, tanto directamente sobre las viviendas y el
parque residencial, como sobre todos aquellos extremos que puedan influir en la
configuracion del derecho la vivienda, tales como la demanda existente, su perfil
socio-econdmico, los suelos disponibles, etc. A tal fin se prevé la obligacién de
los diferentes poderes publicos de suministrar la informacion necesaria, y que se

promuevan convenios con los agentes del sector privado con la misma finalidad.

El Capitulo Il incide en la misma direccién que el anterior, pero en esta ocasion
creando el instrumento administrativo que se ocupard tanto de gestionar la
recogida de informacién como su explotacién. Es el Observatorio Aragonés de
Vivienda. La informacioén asi procesada debe resultar util para la adopcion de

decisiones por los poderes publicos.

El Titulo IV contiene el “Estatuto juridico del usuario de vivienda”. Este es uno

de los titulos mas significativos y novedosos del anteproyecto, puesto que

configura de forma concreta en qué consiste el derecho a la vivienda.

El Capitulo | desarrolla de forma pormenorizada el conjunto de derechos de
un ciudadano cuando entra en relacibn con otros actores que gestionan
viviendas. El articulado estd disefiado siguiendo dos ejes: la situacion
constructiva de la vivienda (en disefio, construccion, ya terminada) y el tipo de
negocio juridico de que se trate (compraventa, arrendamiento, otros). También
en este disefio se han contemplado los distintos tipos de actores, puesto que no
es lo mismo una cooperativa, que un promotor, o un agente inmobiliario. En este
capitulo se contienen, asimismo, algunas disposiciones relativas a la publicidad
en el caso de vivienda protegida, que vienen siendo habituales en la normativa
en la materia. Por otra parte, se recogen una serie de disposiciones al respecto
del conocimiento y seguridad de los diferentes contratos que articulan los

negocios juridicos citados en los articulos anteriores. Asimismo, se completan
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las normas estatales en materia de percepcion de cantidades a cuenta del precio
final en la adquisicion de viviendas, de tal manera que se incrementan las
garantias para los compradores. Por Gltimo, se establecen algunas disposiciones
sobre claridad e informacion de los instrumentos financieros que suelen ser

comunes para poder acceder o mantener el disfrute de una vivienda.

El Capitulo Il recoge y actualiza las disposiciones contenidas actualmente en
la Ley 10/1992, de 4 de noviembre, de Fianzas de arrendamiento y otros
contratos. El capitulo ordena el articulado y modifica aquellos aspectos de detalle
que ofrecen dudas o generan conflictos juridicos por su oscuridad en la citada
Ley. Se introducen estas disposiciones en este Titulo porque la fianza forma
parte del sistema de derechos y garantias de los distintos actores sobre una

vivienda.

El Capitulo Ill recoge otra importante novedad en el sistema de derecho de
los usuarios de una vivienda, un sistema de resolucion extrajudicial de conflictos.
La idea inspiradora es que muchas de las personas que se encuentran con
dificultades en el ejercicio del derecho a la vivienda, bien sea en su modalidad
de acceso, bien en la del disfrute continuado y pacifico, no acuden a los
tribunales de justicia por diversos motivos, tanto econémicos como de caracter
social, puesto que hemos de recordar que una parte de la poblacion aragonesa
se encuentra en una situacion de vulnerabilidad, que no es sélo una derivada de
la penuria econdmica. Con un sistema de resolucién extrajudicial se esti
garantizando la efectividad del derecho a la vivienda, sin perjuicio de que, una
vez terminado este procedimiento sin acuerdo, las partes puedan acudir a la via

judicial.

Para el disefio de este capitulo se han tenido en cuenta la Ley 60/2003, de 23
de diciembre, de Arbitraje la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en asuntos
civiles y mercantiles y la Ley 16/2006, de 28 de diciembre, de Proteccién y
Defensa de los Consumidores y Usuarios de Aragon. Concretamente, conviene
recordar que el articulo 18 de esta Ultima Ley insta a que sea la legislacidon
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sectorial en materia de vivienda la que desarrolle la proteccion de los
consumidores en este ambito, lo que inspira no sélo este capitulo que ahora se

esté describiendo, sino todo el Titulo IV del anteproyecto.

El sistema de resolucion extrajudicial de conflictos en materia de vivienda
prioriza la mediacion sobre el arbitraje, puesto que tanto la experiencia como los
estudios sobre la materia consideran que este sistema es mas eficaz cuando el
objeto de discusién es una vivienda, sobre todo cuando las diferencias socio-
econdmicas de las partes son acusadas. La mediacion favorece el entendimiento
entre las partes, que debaten guiadas por un mediador que busca favorecer el
acuerdo amistoso. El articulado permite acudir a cualquier sistema, publico o
privado, de mediacién, salvo en el caso de que una de las partes se encuentre
en situacion de vulnerabilidad, en cuyo caso se tendra que acudir al sistema
publico de mediacion; la intencion de esta disposiciébn se encuentra en la
atencion cualificada que los poderes publicos han de prestar a determinados

colectivos de ciudadanos.

El Titulo V se desarrolla bajo la denominacion de “Funcion social de la

vivienda”. Este apartado forma un conjunto integrado con el anterior Titulo del
anteproyecto, ya que contintia configurando los derechos de los ciudadanos en
relaciéon con la vivienda, si bien en este Titulo en su vertiente de la funcién social
gue ha de presidir el derecho a la vivienda, al estar incluido entre los derechos

sociales de la Constitucion.

El Capitulo | concreta en qué consiste la garantia del derecho a la vivienda
gue corresponde a los poderes publicos. Se define que, para unos colectivos
concretos, dichos poderes publicos han de proporcionar vivienda en caso de
carecer de ella o, alternativamente, dotarles de una prestacion econdmica para
tal fin. Se define también en este apartado las situaciones que suponen un
incumplimiento de la funcidn social de las viviendas al tiempo que se encomienda
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a los poderes publicos la consecucion de la colaboracion del sector privado, en

especial las entidades financieras y las sociedades de activos inmobiliarios.

El Capitulo Il prevé los programas sociales de vivienda, asi como la figura
novedosa legislativamente del alquiler asequible. Se define este alquiler
asequible como una via alternativa a la adquisicién de la propiedad de las
viviendas, y se diferencia de la vivienda con fines sociales en sentido estricto.
Asimismo, se incluyen las definiciones de vivienda social, puesto que resulta
imprescindible la concreta determinacion de qué debe entenderse por tal; la
definicion de grandes propietarios de vivienda; y la determinacion de en qué
consisten los alojamientos alternativos a la vivienda. Son todos conceptos
precisos para la aplicacion del articulado de la norma en relacion con la funcién

social que ha de cumplir la vivienda.

El Capitulo Il contempla una serie de medidas en relacion con las personas
gue se encuentren en situacion de vulnerabilidad. Entre ellas son novedosas las
relativas a la obligacion de informacion de las entidades financieras e
inmobiliarias sobre la situacion de personas que se encuentren en riesgo de
pérdida de la vivienda; las medidas en materia de dacibn en pago y
sobreendeudamiento, asi como las relativas a los efectos para las entidades
financieras que entreguen el uso de las viviendas a programas sociales de
vivienda, al alquiler asequible, o que adopten medidas que tengan como finalidad

el mantenimiento del uso de la vivienda por sus ocupantes.

Una de las novedades de esta Ley se contiene en la definicidn de la ocupacion
ilegal de las viviendas como una actuacion de mala fe, que produce dos
consecuencias legales: la imposibilidad de ser beneficiario de las ayudas en
materia de vivienda y la de acogerse a programas de viviendas publicas. Esta es
la manera en que la comunidad auténoma de Aragon puede contribuir a combatir
la practica de estas ocupaciones ilegales, cuyo eje principal, no obstante, debe
recaer en la legislacién procesal y, en su caso, penal, que son competencia del
Estado.
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También se recoge la Red Publica de Vivienda de Aragon, con la finalidad de
gue todas las viviendas que formen parte del patrimonio de las administraciones
publicas, o sobre las que tengan algun derecho de uso, por cesion de los
particulares, tengan un aprovechamiento eficaz y siempre dirigido a la misma
finalidad, evitando que la fragmentacion de decisiones conduzca a ineficacias
evitables.

Una parte de los preceptos contenidos en este Titulo, tal y como se ha
descrito, son tributarios de la Ley 10/2016, de 1 de diciembre, de medidas de
emergencia en relacion con las prestaciones econémicas del Sistema Puablico de
Servicios Sociales y con el acceso a la vivienda en la Comunidad Autonoma de

Aragon.

El Titulo VI, bajo la denominacién de “Calidad de la vivienda y rehabilitacién”,

contiene los parametros para la definicién de una vivienda digna y adecuada.

El Capitulo | contiene la definicién de lo que debe entenderse por vivienda
digna y adecuada, con fundamento en los criterios que recomienda la
Organizacion de las Naciones Unidas con caracter general y que suponen que
una vivienda no es meramente un habitaculo compuesto por “cuatro paredes y
un techo”. Se concretan, por tanto, en este apartado los requisitos de calidad
funcional, accesibilidad universal, los relativos a la habitabilidad de las viviendas,
asi como a la sostenibilidad. Asimismo, se contienen los parametros para poder
identificar las infraviviendas, al tiempo que se establece, dentro del marco de la

legislacion civil y urbanistica, los deberes de conservacion de los inmuebles.

En el Capitulo Il se recoge el Informe de Evaluacion de los Edificios como
documento técnico que acredita la situacién de un edificio respecto de su estado
de conservacién. Se recoge también la necesidad de un Registro para poder
controlar la evolucién de dicha situacion de cada edificio en particular, de
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acuerdo con los informes que se vayan emitiendo a lo largo de la vida util del
inmueble. La Sentencia 143/ 2017, de 14 de diciembre, del Tribunal
Constitucional, declar6 la inconstitucionalidad de la casi totalidad de los
preceptos que la legislaciéon estatal contenia sobre el Informe de Evaluacion de
Edificios, al considerar que se producia una invasion de las competencias de las
comunidades auténomas, por lo que en este anteproyecto de ley de vivienda de
Aragén se deben recoger todas aquellas disposiciones que se quiere que se
apliguen en Aragon sobre esta materia.

El Capitulo Il contiene los pardmetros para poder concretar la planificacion y
programacion en materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.
Este tipo de actuaciones no se centran Unicamente en los edificios, sino que se
adopta una visidn mas completa, al tomar en consideracion que los edificios son
las células que componen la ciudad, pero no se encuentran en estado de

aislamiento, sino que son partes de un entramado urbano.

El Titulo VIl contiene el “Régimen general de las viviendas protegidas de

Aragdén”. En este apartado se ha recogido la Ley 24/2003, de 26 de diciembre,
de medidas urgentes de politica de vivienda protegida. Sin embargo, como esta
norma tenia un caracter parcial, se ha desarrollado el régimen completo de la
vivienda protegida, con la intencién de desplazar también la normativa estatal
preconstitucional, a la que se ha hecho referencia anteriormente en esta
memoria. No obstante, puesto que el régimen juridico de la vivienda protegida
es complejo, se prevé un régimen transitorio hasta que no se haya desarrollado

reglamentariamente este Titulo.

En el Capitulo | se recogen las disposiciones relativas a la definicion de
vivienda protegida, el régimen de duracién de la proteccion de las mismas, el
sistema de calificacion de las viviendas para su declaracion como protegidas, la
posibilidad de introducir tipologias de vivienda protegida, asi como el régimen de
titularidades, forma de uso y ocupacion de las viviendas protegidas. También se
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incorporan elementos relativos a los negocios juridicos que les afecten y
disposiciones sobre la renta de los alquileres y los precios de compra.

El Capitulo Il se destina a definir los promotores de las viviendas protegidas,
asi como la forma en que se puede utilizar el suelo para la promocion de estas

viviendas.

El Capitulo 11l contempla el Registro de Vivienda Protegida de Aragén. Se
regula como un registro completo, para conocer tanto el nimero de viviendas
protegidas que existen en el territorio aragonés, realizar su seguimiento a lo largo
de su vida (til, asi como para conocer la demanda real de vivienda protegida. A

tales efectos, la inscripcién en el Registro es obligatoria.

El Capitulo IV regula las formas de acceso a la vivienda protegida, asi como
el sistema de adjudicacién de las viviendas, segun el destino que se haya dado
a la promocion: venta, alquiler u otros. El anteproyecto se inclina por la
adjudicacion mediante sorteo, si bien introduce la posibilidad de otras
modalidades que garanticen la objetividad y transparencia de los

procedimientos.

El Capitulo V regula el régimen juridico de las transmisiones de vivienda
protegida. Cualquier negocio juridico debe ser autorizado por la Administracién
autonomica, salvo una serie de excepciones, que se recogen en el articulado, en
gue es suficiente la comunicacion. Estas excepciones vienen motivadas por
tratarse de transmisiones que, en muchos casos, resultan obligadas o son
consecuencia de otras normas civiles. También se recogen los derechos de

adquisicion preferente en favor de la Administracion Publica.
El Capitulo VI, por ultimo, recoge algunas disposiciones relativas a las

viviendas que sean propiedad de las Administraciones Publicas y que estén
destinadas a usos sociales o al alquiler asequible. Aunque originalmente las
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viviendas que eran patrimonio de las Administraciones eran todas viviendas
protegidas, en la actualidad el sistema se ha ampliado (véase la definicion de
vivienda social), e incluye también viviendas no protegidas, por lo que resulta
necesario aclarar el régimen de todas ellas, tratando de darle la mayor
homogeneidad posible.

El Titulo VIIl bajo la denominacion de “Inspeccion y proteccién de la legalidad”

regula el sistema de Inspeccion de Vivienda, asi como las medidas para proteger
la legalidad o, en su caso, restaurarla. Este Titulo guarda estrecha relacion con

el siguiente, relativo al régimen sancionador.

El Capitulo | regula las competencias de la Inspeccion de Vivienda, bajo la
premisa de que los inspectores son autoridad publica. Se establece, por tanto, la
obligacién de los distintos actores, incluidas las Administraciones Publicas, asi
como las empresas de suministros, de proporcionar la informacion a la
Inspeccion. Asimismo, se regula el Plan de Inspeccién de Vivienda, que resulta,
normativamente, una novedad, si bien en los Ultimos dos afios se ha aprobado
ya un Plan al respecto. Este Capitulo intentan recoger y regular de forma
homogénea las disposiciones sobre inspeccidon de vivienda, asi como las
relativas a la inspeccion de fianzas, que actualmente estan reguladas en dos
normas diferentes, con dos sistemas de funcionamiento también diferentes. La
experiencia acredita que es posible trabajar con un mismo sistema de
inspeccién. Por otra parte, como el anteproyecto de Ley contempla una serie de
obligaciones para los distintos actores también en vivienda libre, esto supone
una ampliacion sobresaliente de las funciones que ha de desempefiar la

Inspeccion de Vivienda.

En el Capitulo Il se recogen disposiciones especificas sobre la vivienda
desocupada. Por un lado, las viviendas protegidas han de estar siempre
ocupadas; por otro, el anteproyecto de Ley recoge también la desocupacién de
las viviendas no protegidas en relacion con la funcién social de la vivienda.

Ambos aspectos han de poder ser comprobados por la Inspeccién de Vivienda.
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El Capitulo Il contempla las singularidades en la Inspeccion de fianzas de
arrendamientos y otros contratos de suministros, en relacién con el sistema

general de inspeccién de vivienda.

El Capitulo IV recoge las medidas de proteccion de la legalidad, en especial
por lo que se refiere a la restauracion de la misma cuando se haya incumplido.
A tal efecto, también se contemplan medidas provisionales para evitar posibles
dafios o dafios mayores. Estas disposiciones se han redactado teniendo
presentes la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de

Régimen Juridico del Sector Publico.

El Titulo IX despliega el “Régimen _sancionador”. Al igual que en el Titulo

anterior, se han incorporado las novedades previstas en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo ComuUn de las Administraciones
Publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico. También ha de tenerse muy presente que, debido a la mayor presencia
de la Administracién Publica en los negocios juridicos sobre la vivienda, asi como
las obligaciones que se han regulado para los distintos actores, especialmente
en materia de contratacion, informacion y transparencia, la tipologia infractora
supone un aumento considerable respecto de las disposiciones actualmente
vigentes, que sélo se refieren a la vivienda protegida y al depésito de las fianzas

por arrendamiento y otros contratos de suministro.

El Capitulo | recoge las disposiciones que definen la responsabilidad: sujetos
y las circunstancias atenuantes y agravantes de dicha responsabilidad.

En el Capitulo Il se relacionan los tipos infractores —leves, graves y muy

graves—, asi como las disposiciones relativas a la aplicacibn de sanciones.

Destaca al respecto una norma ya existente, y que se mantiene, como es la
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devolucién del sobrecoste, sobreprecio o sobrerrenta, con el objetivo de que la
comision de la infraccién nunca pueda suponer un beneficio al responsable de la

misma.

El procedimiento sancionador es el objeto del Capitulo Ill. En este caso se
destaca la aclaracion de los 6rganos competentes para incoar el procedimiento,
asi como para sancionar. También se contemplan medidas cautelares. Y, como
novedad, se introduce una disposicion sobre proteccion de los derechos de los
denunciantes en la linea que propone la Unién Europea, con la finalidad de que
no puedan ser objeto de represalia por parte de los denunciados.

El Capitulo IV contiene las medidas de ejecucién forzosa, entre las que
destacan las multas coercitivas, asi como, en casos graves, la expropiacion

forzosa.

En el Capitulo V se recogen las disposiciones relativas a la prescripcion de
infracciones y sanciones, asi como a la caducidad del procedimiento

sancionador.

Entre las disposiciones de cierre del texto legal propuesto, destacan algunas
de ellas. En las disposiciones adicionales se ha incluida una medida temporal
gue contiene la superficie minima para que un espacio pueda ser considerado
vivienda. También entre ese conjunto de disposiciones adicionales se han
introducido medidas pensando en los alojamientos de los trabajadores agricolas
con contratos de trabajo de temporada, con la finalidad de que esos espacios
reunan las condiciones adecuadas de habitabilidad y se eviten fenémenos de

infravivienda.
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5.- ANALISIS DE IMPACTO DE GENERO Y OTROS IMPACTOS EN
COLECTIVOS CIUDADANOS.

El anteproyecto de Ley que se propone, al tomar como eje vertebrador la
consideracion de la vivienda como derecho, esta impregnado en todos sus
articulos de medidas que inciden directamente en la igualdad de oportunidades
para colectivos que, por razén de sus condiciones sociales o econdémicas,
puedan tener mas dificultades tanto en el acceso a la vivienda como en su

disfrute, una vez se ha accedido a ella.

En este sentido, el anteproyecto contempla tanto medidas especificas como
programas sociales que comprenden a las victimas de violencia de género, pero
también a las victimas del terrorismo, los refugiados procedentes de otros paises
en situaciones de conflicto o que sean objeto de persecucion en clara violacion
de los derechos fundamentales de las personas, a personas que sufran algun
tipo de discapacidad, y, desde luego, aquellos cuya situacién economica le
impida o dificulta de forma significativa el acceso o el mantenimiento de una
vivienda. Asi, se contemplan las situaciones tanto de vulnerabilidad como de

especial vulnerabilidad, en los casos mas graves.

En resumen, el anteproyecto persigue que el derecho a una vivienda digna
sea realmente efectivo para todos y cada uno de los ciudadanos, de tal manera
gue incluye la obligacion de los diferentes poderes publicos de adoptar medidas
gue favorezcan a aquellos colectivos con mayores dificultades de acceso a la
vivienda, 0 cuyas circunstancias vitales requieran una mayor atencién, con la

finalidad de conseguir una auténtica igualdad en el derecho a la vivienda.
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6.- IMPACTO ECONOMICO Y PRESUPUESTARIO.

El anteproyecto supone una carga econdémica nula para los ciudadanos y
escasamente significativa para los agentes del sector privado, puesto que las
obligaciones que incorpora la propuesta normativa son, sobre todo, las relativas
a los deberes de informacién, comunicacion y transparencia. Esto se debe a que
el anteproyecto estd disefiado para promover la efectividad del derecho
constitucional a la vivienda digna, lo que implica que la practica totalidad de las
obligaciones que incorpora afectan a los poderes publicos: como contrapartida
del derecho de cada ciudadano a una vivienda, se generan obligaciones para los
poderes publicos. Por este motivo, el impacto econdémico recae esencialmente

en la Hacienda Publica; resulta, asi, un impacto presupuestario.

Para una correcta valoracién del impacto presupuestario que supone el texto
propuesto, se diferencia entre costes de estructura para la Administracién

autonomica, y costes de transferencias e inversiones.

El primer grupo de costes se refiere a la necesidad de ajustar las estructuras
a las nuevas obligaciones que incorpora el texto legal que se propone. Estas
obligaciones, como se ha expuesto, recaen en los poderes publicos,

esencialmente en la Administracion autonémica.

La propuesta incorpora la creacion de un Observatorio de la Vivienda en forma
de unidad administrativa. El coste inicial (de arranque del Observatorio) estimado

se recoge en la siguiente tabla:

OBSERVATORIO DE LA VIVIENDA COSTE

TOTAL
1 Jefe de Seccidn, nivel 24 51.446,18
1 sociblogo, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
TOTAL 163.248,35
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El texto propuesto también incrementa de forma mas que notable la prestacion
de servicios por parte de la Administracion autonémica en materia de control y
comprobacién del cumplimiento de las obligaciones previstas en la propuesta
normativa. Los operadores de vivienda en el sector privado tienen una serie de
obligaciones cuando gestionan inmuebles residenciales, es decir, cuando se
realizan negocios juridicos de un tipo u otro: desde la transmision de viviendas
hasta su gestién en régimen de arrendamiento. Algunas de estas obligaciones
ya existen en la actualidad y otras se recogen de forma detallada en el
anteproyecto como obligacion correlativa del derecho a la vivienda. En la
actualidad el sistema de inspeccion y sancionador en materia de vivienda,
gestionado por la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién, se centra
Unicamente en la vivienda protegida y en el depésito de las fianzas de
arrendamientos y otros contratos de servicios. Sin embargo, el derecho que
ahora se articula en el texto no es un “derecho a la vivienda protegida”, sino,
como establece la Constitucién y el Estatuto de Autonomia, un derecho a la
vivienda digna. El anteproyecto amplia las facultades de la inspeccién y el
sistema sancionador a ese derecho integral a la vivienda digna. Ya en la
actualidad existe un importante problema de estructura en la materia, puesto que
la seccidn de inspeccion de vivienda solo cuenta con dos inspectores y carece
de apoyo de personal administrativo, mientras que la seccién con funciones de
procedimiento sancionador no cuenta mas que con un jefe de seccion, teniendo
que ser realizadas las funciones operativas de instruccion de los expedientes por
personal de las Subdirecciones Provinciales de Vivienda, coordinadas por la
citada seccion; ese personal, ademas, realiza otras muchas funciones ademas

de las sancionadoras.

Por lo expuesto, la necesidad actual, sumada a la ampliacion considerable de

funciones en estas materias, requieren el disefio de una estructura adecuada
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de este tipo de expedientes, es la siguiente:

SECCION DE INSPECCION

1 Inspector, nivel 20 39.775,98
1 Inspector nivel 20 39.775,98
1 Inspector nivel 20 39.775,98
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo nivel 14 26.215,84
183.423,36
SECCION DE SANCIONADOR SERVICIOS
CENTRALES
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 20 39.775,98
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
235.327,91
SECCION DE SANCIONADOR PROVINCIA DE
HUESCA
1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
210.955,10
SECCION DE SANCIONADOR PROVINCIA DE
TERUEL
1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
163.248,35
TOTAL 792.954,72

gue permita cumplir las nuevas funciones que se recogen en el anteproyecto. La

estimacion realizada de incremento de personal, fundada en el desarrollo actual
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El anteproyecto de Ley recoge también la creacidn de un sistema publico de
mediacion en materia de vivienda. Este sistema es obligatorio para la
Administracion autondémica, sin perjuicio de que las administraciones locales
puedan apoyarlo con sus propias estructuras. Aunque en la actualidad se vienen
realizando ya actividades de mediacién, el anteproyecto obliga a sistematizarlo
e incorporarlo a las estructuras autondmicas. En el caso de no crear esas
estructuras no existira un sistema publico de mediacién y la Ley, de aprobarse
en los términos en que se propone, no seria cumplida. En este sentido, se realiza
la estimacién necesaria, sobre la base de la experiencia actual en materia de

mediacion de vivienda, que seria la siguiente:

SISTEMA PUBLICO DE MEDIACION COSTE
TOTAL

SECCION MEDIACION SERVICIOS CENTRALES

1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
163.248,35
SECCION DE MEDIACION PROVINCIA DE
ZARAGOZA
1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
210.955,10
SECCION DE MEDIACION PROVINCIA HUESCA
1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
163.248,35
SECCION DE MEDIACION PROVINCIA TERUEL
1 Jefe de seccion, nivel 24 51.446,18
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1 administrador superior, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84

163.248,35
TOTAL 700.700,15

Por dltimo, dentro de este primer grupo de costes referidos a las estructuras
administrativas, hay que sumar las relativas al concepto de vivienda digna que
se incorpora como parte vital del derecho a la vivienda, eje principal inspirador
de la propuesta normativa. Esta vivienda digna se consigue mediante la
existencia de calidad en la edificacién, que no sélo se refiere a las viviendas de
nueva construccion (lo que afectaria al derecho de acceso a la vivienda), sino
también al parque residencial existente, que ha de mantenerse en condiciones y
adaptarse a los nuevos requerimientos tales como los de accesibilidad universal,
eficiencia energética y otros de este tenor, que vienen recogidos en la propuesta
de anteproyecto. Por tanto, es necesario incrementar el personal destinado a

estas tareas. La estimacion de costes nuevos es la siguiente:

SISTEMA DE CALIDAD VIVIENDA DIGNA COSTE

TOTAL
1 Arquitecto, nivel 22 47.706,75
1 Arquitecto, nivel 22 47.706,75
1 Arquitecto, nivel 22 47.706,75
1 Arquitecto, nivel 22 47.706,75
1 Jefe de Negociado, nivel 18 37.879,58
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
1 Auxiliar administrativo, nivel 14 26.215,84
TOTAL 333.569,94

El segundo grupo de costes que produce el impacto de la propuesta que se
formula se refiere a la necesidad de aumentar los créditos presupuestarios
destinados tanto a las inversiones como a las transferencias (subvenciones). En
efecto, el anteproyecto garantiza un derecho a la vivienda, lo que supone que o
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bien los ciudadanos tienen una vivienda, bajo cualquier régimen de tenencia
permitida en el ordenamiento juridico espafiol, o bien los poderes publicos deben
proporcionarle una vivienda o, alternativamente, una prestacion econémica que
les permita tanto el acceso a una vivienda, en caso de no tenerla, como el disfrute

y mantenimiento de la que ya posean.

En el momento actual los diferentes Planes de Vivienda vienen articulando
subvenciones que van destinadas a ciudadanos que precisan una ayuda
econdmica para abonar las rentas del alquiler, por un lado, y ayudas a la
rehabilitacion de viviendas, que van dirigidas a conseguir viviendas dignas (parte

del derecho integral a la vivienda, como se viene exponiendo).

Sin embargo, aunque estas subvenciones ayudan a cumplir con el mandato
dirigido a los poderes publicos relativo al derecho a la vivienda, nos encontramos
ante el siguiente panorama: por un lado, las convocatorias realizadas en los
Ultimos afios han puesto en evidencia de que hay ciudadanos que se quedan
fuera de estas ayudas y, por otro lado, el anteproyecto garantiza una prestacion

econdémica cuando un ciudadano no tenga vivienda.

El primer elemento sefialado es, por tanto, que los créditos destinados tanto
a las ayudas al alquiler como a la rehabilitacién son claramente insuficientes. Y
ello tomando en consideracion que el perfil de beneficiario que disefian estas
convocatorias es de tal caracteristica que se esta atendiendo exclusivamente a
los més vulnerables. Esto es, ya con unos requisitos de perfil centrados en la
parte mas vulnerable de los ciudadanos los créditos son insuficientes. Pero es
gue, ademas, el anteproyecto amplia el nivel de exigencia para los poderes
publicos al plantear un auténtico derecho a la vivienda. Se necesitan, por tanto,
mas créditos para cubrir la necesidad actual y una bolsa presupuestaria extra
para atender los casos derivados de ejecuciones hipotecarias o desahucios de
arrendamientos, es decir, aquellos en que un ciudadano tiene un alto riesgo de

guedarse sin vivienda, y sin alternativas para acceder a otra.

37

FIRMADO ELECTRONICAMENTE por VERONICA VILLAGRASA DOLSA, Directora General, DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION el 12/11/2020.
Documento verificado en el momento de la firma y verificable a través de la direccién http://www.aragon.es/verificadoc con CSV CSV5I12919E1841Q01PFI.



=

FIRMADO ELECTRONICAMENTE por VERONICA VILLAGRASA DOLSA, Directora General, DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION el 12/11/2020.
Documento verificado en el momento de la firma y verificable a través de la direccién http://www.aragon.es/verificadoc con CSV CSV5I12919E1841Q01PFI.

i[=]

Los datos recogidos en el Anexo | de esta memoria ofrecen un panorama
critico de ciudadanos que necesitan una vivienda, dentro del sistema de vivienda
social. En los Anexos Ill y IV se contienen los datos de las convocatorias de
2017. Por otro lado, sitomamos en cuenta la convocatoria que se realizé en 2018
con destino a las ayudas al pago de la renta del alquiler, nos encontramos con

el siguiente resultado y estimacion econémica:

Los créditos destinados al alquiler joven durante el afio 2018 fueron 2.000.000
€. La linea de alquiler general comprendia tres afios (2018-2020) y contaba con
20.718.918 €, entre los fondos estatales y los propios de la comunidad autbnoma
del plan de vivienda 2018-2021. Estos créditos no alcanzaron a todos los
ciudadanos que cumplian requisitos. Se estima que tendria que incrementarse

al menos en una franja de entre 2.000.000 y 3.000.000 por afio.

Pero, ademas, hay que crear un fondo presupuestario para atender todos
aguellos casos de riesgo de pérdida de la vivienda, como se ha indicado. En
estos momentos resulta dificil hacer una estimacion a este respecto, ya que se
requieren mas estudios al respecto. Ahora bien, si se estima que la deuda
acumulada por la que el ciudadano pierde su vivienda entre 5.000 y 10.000 euros
(hipotecas, deudas arrendamiento, incluyendo el gasto de comunidad, tributos,

etc.), serian precisos 750.000 euros de bolsa para atender a 100 ciudadanos.

Por lo que se refiere a la rehabilitacién (derecho a una vivienda digna), las
convocatorias ofrecen un resultado similar: los créditos utilizados en las
convocatorias de 2017 (Anexo V) y 2018. En materia de rehabilitacién fueron
dos las convocatorias que se realizaron durante el afio 2017, una fundada en el
Plan de Vivienda, que contaba con fondos estatales y con fondos propios de la
Comunidad Auténoma, ascendiendo el global a 10.000.000 de euros, y otra
convocatoria (con lineas y objetivos diferentes) Unicamente con fondos propios,
a la que se destinaron cerca de 1.700.000 euros. Sin entrar ahora en mayores
detalles, sélo se ha podido cubrir una pequefia parte de las solicitudes recibidas
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(en torno a una quinta parte de ellas). La convocatoria de 2018 fue ampliada en
2019 y suma la cuantia de 16.060.987 €, a lo que hay que sumar las partidas
que se destinan a Areas de Rehabilitacion y Regeneracion Urbana, que, por
ahora, en lo que va de la ejecucién del plan de vivienda 2018-2021 ascienden a
6.475.496 €.

Es cierto, por otro lado, que las acciones que deben emprenderse en materia
de rehabilitaciéon han de ser disefiadas a medio y largo plazo (segun el objetivo:
accesibilidad, eficiencia energética, conservacion, etc.), pero el panorama que
ofrece la gestién realizada hasta el momento lleva a concluir la necesidad de
aumentar los créditos destinados a la rehabilitacion, con mayor razén adn si se
acometen las tareas, previstas en el anteproyecto, relativas a los barrios

degradados y a la infravivienda.

Por dltimo, en cuanto a las fuentes de financiacion, puesto que los ingresos
se rigen por el principio de Caja Unica, deberan de ser las Cortes de Aragon las
que decidan los créditos que se destinan para la eficacia de esta Ley, de acuerdo
con las indicaciones que se han sefialado anteriormente. Esta Direccion General
de Vivienda y Rehabilitacidon no cuenta con fuentes de ingresos especificas. Es
cierto que se recaudan ingresos procedentes de los cobros de las viviendas
patrimoniales que estan destinadas al alquiler, asi como de aquellas que se
procedieron a vender o a financiar por el Instituto del Suelo y la Vivienda de
Aragon en los afios 90 del pasado siglo, pero estos ingresos van en disminucién
a medida que se produce la extincion total de la deuda, por haber expirado el
plazo de pago o de préstamo. No obstante, en el articulo 56 de la Ley 24/2003,
de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida, y en
el articulo 24.6 de la Ley 10/2016, de 1 de diciembre, de medidas de emergencia
en relacidn con las prestaciones econdmicas del Sistema Publico de Servicios
Sociales y con el acceso a la vivienda en la Comunidad Autonoma de Aragon,
se indica que los ingresos derivados de las sanciones en materia de vivienda, y

los de las multas coercitivas, respectivamente, se destinaran a actuaciones en
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materia de vivienda, algo que todavia no se ha llevado a la practica. Estos

preceptos también se encuentran en el Anteproyecto de Ley.

7.- PROCEDIMIENTO DE ELABORACION DEL PROYECTO DE LE Y.

El procedimiento de elaboracién de los Proyectos de Ley viene regulado en la
Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del Gobierno de Aragén. También
se ha tenido en cuenta el Titulo VI de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, que lleva
por rabrica “De la iniciativa legislativa y de la potestad para dictar reglamentos y
otras disposiciones”. El articulo 127 de esta Ultima Ley sefiala que “la iniciativa
legislativa se ejercerd por los érganos de gobierno de las Comunidades
Auténomas en los términos establecidos por la Constitucion y sus respectivos

Estatutos de Autonomia”.

Por tanto, conforme a lo dispuesto en el articulo 42 del Estatuto de Autonomia
de Aragén y en el articulo 12.3 de la Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente
y del Gobierno de Aragén, corresponde al Gobierno de Aragoén la iniciativa
legislativa, que se ejercita de acuerdo con dicha Ley y el reglamento de las

Cortes de Aragon.

El articulo 37 de la Ley 2/2009 dispone que la iniciativa para la elaboracion de
los proyectos de ley corresponde al Consejero competente por razén de la
materia objeto de la regulacion. Asi, la elaboracion del proyecto de la Ley
Aragonesa de Vivienda corresponde al Consejero de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda, teniendo en cuenta que el articulo 1. c) del Decreto
14/2016, de 26 de enero, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba la
estructura organica del Departamento de Vertebracion del Territorio, Movilidad y
Vivienda, atribuye a este Departamento “el ejercicio de las competencias y
funciones atribuidas a la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon

en materia de vivienda y arquitectura, el fomento y promocidn de la mejora de la
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calidad edificatoria, el control de calidad de la edificacién, la rehabilitacion y
recuperacion del patrimonio de interés arquitectonico y la revitalizacién de los

cascos historicos y areas de rehabilitacion preferente”.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 37.3 de la Ley 2/2009, de 11 de
mayo, del Presidente y del Gobierno de Aragon, el Consejero de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda emitié la Orden de 9 de septiembre de 2020
por la que se acordaba el inicio del procedimiento de elaboracion del proyecto
de Ley Aragonesa de Vivienda, encomendando a la Direccion General de
Vivienda y Rehabilitacién la redaccién del anteproyecto por ser la competente en
este Ambito material en virtud del articulo 17 del Decreto 34/2020, de 25 de
marzo, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba la estructura organica del

Departamento de Vertebracién del Territorio, Movilidad y Vivienda.

Segun el articulo 133. 1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, con caracter previo a la
elaboracion del anteproyecto de ley, se deberd plantear una consulta a los
ciudadanos sobre aspectos tales como la necesidad de promulgar la norma, las
alternativas no regulatorias o los problemas que se pretender solucionar con ella.
Esta consulta se ha realizado en el portal Web “Gobierno Abierto” de la
administracién autonémica aragonesa, durante los dias 21 de octubre a 5 de

noviembre de 2020.

En cuanto al texto del anteproyecto, segun dispone el citado articulo 37.3 de
Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del Gobierno de Aragdn, incluira
una exposicion de motivos, ird acompafado de una memoria que contendra el
estudio o informe sobre la necesidad y oportunidad, un informe sobre el impacto
por razon de género de las medidas contenidas en el mismo, asi como una

memoria econémica al respecto.
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El apartado 5 del precepto mencionado prevé que, en la elaboracién de los
anteproyectos de Ley, se tendran en cuenta los criterios de correcta técnica
normativa. En este sentido, en la elaboracién del anteproyecto de Ley se han
seguido las Directrices de Técnica Normativa, aprobadas por Acuerdo de 28 de
mayo de 2013 del Gobierno de Aragén, publicadas por Orden de 31 de mayo de
2013, del Consejero de Presidencia y Justicia.

El articulo 37. 6 de la Ley 2/2009, de 11 de mayo, del Presidente y del
Gobierno de Aragén dispone que “el titular del Departamento proponente elevara
el anteproyecto de ley al Gobierno a fin de que este decida sobre los ulteriores
tramites y, en particular, sobre las consultas, procesos participativos, dictamenes
e informes que resulten convenientes, asi como sobre los términos de su

realizacion, sin perjuicio de los legalmente preceptivos.”

A tales efectos esta Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién propone

el siguiente itinerario al Gobierno:

1. La celebracion de un proceso de informacién publica y tramite de audiencia
a las entidades que puedan estar afectadas, a la vista de los intereses y objetivos

gue la Ley persigue alcanzar.

Se excluye el proceso de participacién ciudadana previsto en el articulo 54.5
de la Ley 8/2015, de 25 de marzo, de Transparencia de la Actividad Publica y
Participacion Ciudadana de Aragon, porque resulta improcedente al haberse
realizado ya con motivo de la primera tramitacion de este anteproyecto de ley en
el afio 2018 y que concluyd en su inclusion en los trdmites de aprobacion de
proyectos de ley de las Cortes de Aragén, como ya se ha indicado. Seria un
proceso reiterativo y que alargaria el procedimiento de elaboracion del proyecto.
Sin embargo, para permitir que se puedan realizar alegaciones por los
interesados, se abren los procesos de informacién publica y audiencia a las

posibles entidades que se vean afectadas por este texto normativo.
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2. Una vez se haya realizado el trdmite de informacion puablica y audiencia:
remision del anteproyecto a las Secretarias Generales Técnicas de los diferentes
Departamentos para que puedan realizar aportaciones sobre el texto.

3. Finalizados los procesos anteriores, y con un texto normativo, resultado de
dichos procesos: informe preceptivo, no vinculante, de la Secretaria General
Técnica del Departamento de Vertebraciéon del Territorio, Movilidad y Vivienda,

segun dispone el articulo 37.3 de la Ley del Presidente y del Gobierno de Aragén.

4. Informe del Departamento de Hacienda y Administracion Publica, de
acuerdo con el articulo 13 de la Ley de Presupuestos de la Comunidad Auténoma
de Aragén para 2020, que dispone que se requiere ese informe en el caso de
proyectos normativos que puedan suponer un incremento de gasto, como es el

caso de este anteproyecto.

5. Informe de la Direccién General de Servicios Juridicos, segun el articulo
37.7 de la Ley del Presidente y del Gobierno de Aragén, en relaciéon con el
Decreto 169/2018, de 9 de octubre, del Gobierno de Aragén, por el que se
organiza la asistencia, defensa y representacion juridica a la Comunidad

Auténoma de Aragon.

6. Una vez cumplidos dichos trdmites, el Consejero de Vertebracion del
Territorio, Movilidad y Vivienda remitir4, de nuevo, el anteproyecto de Ley
acompafiado de la documentacion pertinente, al Gobierno para su aprobacion
como proyecto de Ley y su remision a las Cortes de Aragdn para su tramitacion,

en el caso de considerarlo adecuado.

Todos los anteriores trdmites se realizaran con reflejo en el Portal de
Transparencia de Aragon, de acuerdo con los criterios sefialados en la Ley
8/2015, de 25 de marzo, de Transparencia de la Actividad Publica y Participacion
Ciudadana de Aragon.
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Por dltimo, se somete a la consideracion del Gobierno la oportunidad de contar
con el informe de 6rganos tales como el Consejo Econdémico y Social de Aragén,
o el Consejo Consultivo, trdmites ambos no preceptivos.

Zaragoza, a fecha de firma electronica
LA DIRECTORA GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION

Verdnica Villagrasa Dolsa
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ANEXO |
DATOS RELATIVOS A LA BOLSA DE VIVIENDA SOCIAL Y A
DESAHUCIOS
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BOLSA DE ALQUILER SOCIAL:

N2 Expedientes Fam/num. UC mayores | UC monoparental Menores de 3 afios
de 65
4196 645 26 135 626

DESAHUCIOS:

N2 Expediente | Fam. uc uc Menores | Discapacidad Violencia | Desemple | Renuncias
Numerosa mayores monoparent | 3 afios Genero o
65 al
312 86 10 49 42 54 5 32 34
UC= Unidad de convivencia
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LA VIVIENDA EN ARAGON: DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA

A la hora de establecer prioridades para hacer mas eficiente el destino de
los recursos publicos, se deben tener en cuenta los factores y caracteristicas
singulares de nuestro territorio que determinan la necesidad de rehabilitacion de
vivienda para garantizar una mayor calidad de vida de las personas en todos los
municipios de Aragén, atendiendo a las tipologias de vivienda existentes, a sus
circunstancias concretas y a factores tan relevantes como la despoblacion, la
falta de recursos de las familias o la pobreza energética.

1. PREDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DE VIVIENDA UNIFAMIL IAR

El parque edificado con uso principal de vivienda en la Comunidad Autonoma de
Aragon tiene, segun el ultimo Censo de Edificacion y Vivienda de 2011, un total
de 298.889 edificios de uso principal exclusivo residencial; del total de estos
edificios, el 80 % corresponden a viviendas unifamiliares, y el 20 % restante de
edificios son plurifamiliares, con dos 0 mas viviendas.

VIVIENDA EN ARAGON POR TIPO DE EDIFICIO
Edlf:ii:zis :lso Total Unifamiliares Viviendas Unifamiliares

princip viviendas <1981 <1981

vivienda
ARAGON 299.042 778.316 239.945 454.660 164.473
Huesca 65.877 155.971 52.615 82.797 36.928
Teruel 74.463 112.136 64.388 71.423 47.153
Zaragoza 158.702 510.210 122.942 300.442 80.392

TABLA 1: n° de viviendas en Aragon, por tipo de edificio
Fuente: elaboracion propia a partir de INE - censo de viviendas 2011

Concretando los datos estadisticos no ya en edificios, sino en nimero de
viviendas, tenemos un total de 798.447 viviendas en Aragoén, de las que el 30,8
% son unifamiliares.

Es importante observar cdmo, en la tabla anterior, se distingue entre
“edificios de uso principal vivienda” y “viviendas”: un edificio de uso principal
vivienda puede tener una sola vivienda, dos 0 mas viviendas. Asi, del total de
este tipo de edificios, mas del 80 % contienen una Unica vivienda.

Sin embargo, si atendemos a como se reparten las viviendas, légicamente
hay un porcentaje mucho mayor de viviendas que se incluyen en edificios de dos
0 mas viviendas (que se llamaran plurifamiliares, colectivos o en bloque, segun
la fuente); en este caso, el porcentaje de viviendas que son unifamiliares es casi
del 31% sobre el total.
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Por lo tanto, contamos con un porcentaje mayor del 80 % de edificios de
uso principal residencial que son viviendas unifamiliares, y, ademas, mas del 30
% del total de viviendas son unifamiliares.

*(Cabe sefialar que “arrastramos” un error en los edificios de dos o0 mas
viviendas, ya que el censo de viviendas de 2011 que nos sirve de referencia en
la estadistica de edificios de uso principal vivienda incluye en la denominacién
“inmuebles” tanto a viviendas como a locales, por lo que puede haber un nimero
indeterminado de edificios de dos inmuebles que tengan una vivienda y un local,
y sean por lo tanto también viviendas unifamiliares; esto incrementaria la
proporcion del 80 % de edificios destinados a vivienda unifamiliar).

2. EDIFICIOS Y VIVIENDAS CONSTRUIDOS ANTES DE 1981

1981 constituye un afio de referencia para la edificacién en Espafia porque
en ese afio aparecioé la nueva normativa que afectaba a la edificacion residencial
(Normas Basicas de Edificacion, NBE), con requisitos mas exigentes en cuanto
a aislamiento acustico, térmico, calidad en la edificacion y accesibilidad.
Ademas, supuso un cambio de ciclo respecto a la construccién en general, como
consecuencia de los importantes cambios politicos y econémicos de la década
de los 70 en Espafia (crisis del petréleo, cambio de régimen politico, etc.), y
I6gicamente también normativos.

Los edificios construidos antes de 1981 tienen la peculiaridad de que
hasta ese afio no se empezé a aplicar una normativa exigente en materia de
ahorro de energia, y las viviendas se construian sin estandares de aislamiento
térmico minimo; por otra parte, el nUmero de edificios construidos en las décadas
de los 60 y 70 fue, como en el resto del pais, elevadisimo, producto del llamado
“desarrollismo”, y se construyé en gran parte con escasos medios, peores
materiales y menos medios de control.

Por estos motivos se toma como referencia ese afio para incentivar la
rehabilitacion de nuestro parque edificado con mayores necesidades en cuanto
a su estado de conservacion, su eficiencia energética y sus condiciones de
accesibilidad, y nos centramos en las construidas antes de 1981.

Si observamos la tabla n° 2, de los 299.042 edificios de uso principal o
exclusivo vivienda que nos da el Censo de 2011, casi un 89 % se consideran en
buen estado, y algo mas del 10 % tienen estado malo o deficiente, siendo
necesario rehabilitarlos; apenas el 1 % estarian en ruinas.

Sin embargo, si consideramos que los criterios actuales de rehabilitacion
no se centran exclusivamente en las reparaciones estructurales o de
conservacion (que es el criterio mas tradicional y con el que clasifica el censo),
sino que se trata de conseguir la accesibilidad hasta todas las viviendas y la
mayor eficiencia energética, reduciendo la demanda y el consumo de energia y

49

FIRMADO ELECTRONICAMENTE por VERONICA VILLAGRASA DOLSA, Directora General, DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION el 12/11/2020.
Documento verificado en el momento de la firma y verificable a través de la direccién http://www.aragon.es/verificadoc con CSV CSV5I12919E1841Q01PFI.



=

FIRMADO ELECTRONICAMENTE por VERONICA VILLAGRASA DOLSA, Directora General, DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA Y REHABILITACION el 12/11/2020.
Documento verificado en el momento de la firma y verificable a través de la direccién http://www.aragon.es/verificadoc con CSV CSV5I12919E1841Q01PFI.

i[=]

las emisiones contaminantes, tendremos que, al menos, una gran mayoria de
los edificios construidos antes de 1981 considerados en buen estado seran
susceptibles de rehabilitar para conseguir estos objetivos que, recordemos
vienen obligados por la legislacion.

En concreto, el Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las
personas con discapacidad y de su inclusién social (conocido como LIONDAU)
obliga a que todos los edificios hayan realizado ajustes razonable en materia de
accesibilidad el 4 de diciembre de 2017, y las Directivas europeas (la Directiva
2010/31/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010,
relativa a la eficiencia energética de los edificios y la Directiva 2012/27/UE)
marcan 2018 como fecha limite para que todos los nuevos edificios sean de
consumo casi nulo, y obligan a los paises a establecer un calendario para
adaptar a esta exigencia los edificios existentes.

ESTADO DEL Total | Antesde |De 1901 a |De 1951 a |De 1981 a
EDIFICIO edificios 1900 [1950 1980 2011

Total 299.042 57.996 53.971 89.169 97.906

Ruinoso 2.133 1.294 576 237 26

ARAGON Malo 6.214 3.158 2.170 755 131
Deficiente 25.341 10.999 8.496 4.943 903

Bueno 265.354 42.545 42.729 83.234 96.846

Total 65.877 16.137 10.284 18.466 20.990

Ruinoso 374 244 86 39 5

Huesca Malo 1.383 793 402 158 30
Deficiente 5.729 2.666 1.756 1.071 236

Bueno 58.391 12.434 8.040 17.198 20.719

Total 74.463 19.144 15.190 18.949 21.180

Ruinoso 534 364 138 26 6

Teruel Malo 1.781 1.027 628 91 35
Deficiente 7.057 3.728 2.333 760 236

Bueno 65.091 14.025 12.091 18.072 20.903

Total 158.702 22.715 28.497 51.754 55.736

Ruinoso 1.225 686 352 172 15

Zaragoza Malo 3.050 1.338 1.140 506 66
Deficiente 12.555 4.605 4.407 3.112 431

Bueno 141.872 16.086 22.598 47.964 55.224

TABLA 2: estado de conservacion de los edificios de viviendas, por afio de construccion
Fuente: elaboracién propia a partir de INE - censo de viviendas 2011

Asi, aplicando este criterio nos encontramos con que, de los 265.534
edificios de uso principal o exclusivo de vivienda en Aragén, que la estadistica
considera en buen estado de conservacién, la mayoria de los 168.688
construidos antes de 1981 no cumplirian con los estdndares minimos exigibles
en materia de eficiencia energética y accesibilidad. Esta cifra representa el 56,40
% de los edificios; sin olvidar que ademés hay 31.555 edificios en estado de
conservacion malo o deficiente, que tampoco cumplirdn estos estandares. Es
decir, requeririan rehabilitacion un total de 200.243 ed fficios .
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Estas cifras avalan que se consideren los edificios de viviendas
construidos antes de 1981, como prioritarios a la hora de establecer medidas de
fomento de la rehabilitacion.

Fijando la atencion ahora en el numero de viviendas que serian
susceptibles de rehabilitaciéon con estos criterios, aunque el censo de 2011 no
nos ofrece la clasificacién de las viviendas por su estado de conservacion, si que
tenemos los datos de afios de construccion y viviendas unifamiliares, por lo que
podemos extrapolar el estado de conservacion de edificios, y obtendriamos los
resultados que se muestran en la tabla 3.

Aplicando los mismos célculos, veriamos que 82.128 viviendas serian
susceptibles de rehabilitaciéon atendiendo principalmente a su estado de
conservacion malo o deficiente, y 403.441 viviendas — en buen estado de
conservacion- requeririan una rehabilitacion para adecuarse a las exigencias
de eficiencia energética y accesibilidad, ademas de las que hemos citado en mal
estado de conservacion. En total, requeririan una rehabilitacion 485.569
viviendas.

De las 454.660 viviendas existentes en Aragon, construidas antes de
1981, casi el 37 % del total de las viviendas son unifamiliares. Aplicando estos
mismos criterios tendremos que 171.264 viviendas unifamiliares requeririan
rehabilitacion

ESTADO DEL Total Total Unifamilia
EDIFICIO edificios | viviendas res Vs | e
Total 299.042 778.316 239.945 454.660 164.473
Ruinoso 2.133 5.552 1.711 3.243 1.173
ARAGON Malo 6.214 16.173 4.986 9.448 3.418
Deficiente 25.341 65.955 20.333 38.528 13.938
Bueno 265.354 690.636 212.914 403.441 145.945
Total 65.877 155.971 52.615 82.797 36.928
Ruinoso 374 885 299 470 210
Huesca Malo 1.383 3.274 1.105 1.738 775
Deficiente 5.729 13.564 4.576 7.200 3.211
Bueno 58.391 138.247 46.636 73.388 32.732
Total 74.463 112.136 64.388 71.423 47.153
Ruinoso 534 804 462 512 338
Teruel Malo 1.781 2.682 1.540 1.708 1.128
Deficiente 7.057 10.627 6.102 6.769 4.469
Bueno 65.091 98.022 56.284 62.434 41.218
Total 158.702 510.210 122.942 300.442 80.392
Ruinoso 1.225 3.938 949 2.319 621
Zaragoza Malo 3.050 9.805 2.363 5.774 1.545
Deficiente 12.555 40.363 9.726 23.768 6.360
Bueno 141.872 456.103 109.904 268.581 71.867

TABLA 3: estado de conservacion de las viviendas, por afio de construccién
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Fuente: elaboracién propia a partir de INE - censo de viviendas 2011

3. USO DE LA VIVIENDA

Otro factor muy interesante para analizar es cémo se reparten las
viviendas principales y secundarias en el territorio. Claramente en este reparto
destacan por un lado las localidades con mayor uso turistico y por otra parte los
municipios mas pequefios en los que cada vez quedan menos residentes
habituales, y los desplazados conservan la vivienda familiar para uso esporadico
o de fin de semana y vacaciones.

Podemos destacar que, sobre el total de viviendas, el 69 % son viviendas
principales, el 18 % son viviendas secundarias y un 13 % de ellas estan vacias.
Los datos quedan reflejados en la tabla 4.

Analizando estos datos por municipios, observamos como en los
municipios de menos de 500 habitantes (incluso en los menores de 1000 en la
provincia de Teruel), es mayor el nUmero de viviendas secundarias que el de
principales, lo que avala, junto al mayor porcentaje de viviendas vacias, la
realidad de la despoblacién caracteristica de gran parte de nuestro territorio.

Total de Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas
Tamano del municipio viviendas  principales secundarias vacias colectivas|
Total 778.947 538.870 139.109 100.337 630
Menos de 101 habitantes 16.227 4.689 9.830 1.702 6
De 101 a 500 88.119 35.892 41.528 10.606 93
De 501 a 1.000 49.333 24.356 18.499 6.419 58
De 1.001 a 2.000 47.509 25.558 14.989 6.899 63
De 2.001 a 5.000 66.154 42.690 14.012 9.385 67
De 5.001 a 10.000 40.194 29.432 4.273 6.451 38
De 10.001 a 20.000 85.345 56.344 15.229 13.705 68
De 20.001 a 50.000 30.643 21.536 3.926 5.151 31
De 50.001 a 100.000 28.310 20.786 2.615 4.883 26
De 100.001 a 500.000 0 0 0 0 0
Mas de 500.000 327.112 277.588 14.208 35.136 180
PORCENTAJES 100 69,18 17,86 12,88 0,08

TABLA 4: tipo de viviendas en Aragon, por uso y tamafio del municipio
Fuente: elaboracién propia a partir de INE - censo de viviendas 2011

Esta circunstancia nos lleva a considerar que las ayudas a la rehabilitacion
en estos municipios pueden contribuir a paliar los efectos de la despoblacién,
tanto porque tener viviendas en mejores condiciones facilita que las familias
acudan mas frecuentemente, o incluso puedan optar por volver a establecer su
residencia, o a mantener mas tiempo la vivienda de personas mayores, como
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porque puedan destinarse a nuevas actividades econémicas como alojamientos
rurales y contribuir a generar mas ingresos.

Si hacemos la misma comparacion por comarcas, se da la misma
circunstancia; hay mas viviendas secundarias en las comarcas pirenaicas de
Jacetania, Alto Gallego, Sobrarbe y Ribagorza, y en las comarcas mas
montafosas del Sur, con Campo de Daroca, Jiloca, Cuencas Mineras, Sierra de
Albarracin, Maestrazgo, Gudar-Javalambre y Matarrafia.

Tofal de
viviendas Viviendas Viviendas no|
Comarca familiares  principales principales
Aragén 778.317 538.871 239.446
) Provincia de Huesca 155.971 89.180 66.791
§ Provincia de Teruvel 112.136 56.109 56.027
g Provincia de Zaragoza 510.210 393.582 116.628
S La Jacetania 25.046 7.569 17.477
3 Alto Gdllego 16.151 5.915 10.236
5 . Sobrarbe 6.464 3.008 3.456
Q & La Ribagorza 13.264 5.318 7.946
58 Cinco Villas 19.889 12.480 7.409
E % Hoya de Huesca / Plana de Uesca 38.966 27.122 11.844
4w Somontano de Barbastro 14.364 9.863 4.501
S Cinca Medio 12.570 9.185 3.385
52 La Litera / La Lliitera 10.632 7.386 3.246
z3 Los Monegros 11.509 7.860 3.649
Z § Bajo Cinca / Baix Cinca 11.490 8.958 2.532
we Tarazona y el Moncayo 10.364 5.937 4.427
= 4 Campo de Borja 10.510 5.801 4.709
i % Aranda 4.996 2.894 2.102
g % Ribera Alta del Ebro 14.589 10.622 3.967
z2 Valdejalén 16.852 11.388 5.464
‘8 2 D.C. Zaragoza 364.155 306.215 57.940
< % Ribera Baja del Ebro 6.222 3.772 2.450
“5: § Bajo Aragdn-Caspe / Baix Aragd-Casp 8.754 5.543 3.211
RS Comunidad de Calatayud 31.035 16.637 14.398
% E Campo de Carinena 6.728 4.326 2.402
2 E Campo de Belchite 4.941 2.215 2.726
g S Bajo Martin 5.447 2.858 2.589
L8 Campo de Daroca 6.691 2.749 3.942
e Jioca 12.440 5.582 6.858
%8 Cuencas Mineras 8.343 3.444 4.899
2 § Andorra-Sierra de Arcos 7.362 4411 2.951
cz g Bajo Aragdn 18.825 11.596 7.229
e 4 Comunidad de Teruel 29.068 17.853 11.215
<8 Maestrazgo 4.330 1.471 2.859
== Sierra de Albarracin 5.576 2.045 3.531
S Gudar-Javalambre 13.067 3.387 9.680
\g g Matarrana / Matarranya 7.676 3.460 4216
G w
>5 2 TABLA 5: viviendas en Aragoén, por uso y por comarcas
Q9o Fuente: elaboracién propia a partir de INE - censo de viviendas 2011
w c
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Vemos también como en la clasificacion del censo se incluye, dentro de
las viviendas en general, las viviendas colectivas; para evitar confusiones con la
terminologia, de acuerdo con las definiciones del INE, distinguiremos entre
viviendas familiares y viviendas colectivas, y adoptaremos de aqui en adelante
los siguientes conceptos:

Vivienda colectiva : Tal como lo define el Instituto Nacional de

Estadistica, se entiende como vivienda colectiva a los efectos de este informe la
vivienda destinada a ser habitada por un colectivo, es decir, por un grupo de
personas sometidas a una autoridad o régimen comuin no basados en lazos
familiares ni de convivencia. La vivienda colectiva puede ocupar sélo
parcialmente un edificio o, méas frecuentemente, la totalidad del mismo.
Se incluyen bajo esta definicion tanto las viviendas colectivas propiamente
dichas (conventos, cuarteles, asilos, residencias de estudiantes o de
trabajadores, hospitales, prisiones) como los hoteles, pensiones vy
establecimientos analogos.

Cuando dentro del establecimiento colectivo existan viviendas de caracter
familiar normalmente destinadas al personal directivo, administrativo o de
servicio del establecimiento, éstas seran consideradas como tales viviendas
familiares.

Vivienda familiar : Tal como lo define el Instituto Nacional de Estadistica
es la vivienda destinada a ser habitada por una o varias personas que no
constituyen un colectivo, independientemente de los vinculos existentes entre
ellas.

Vivienda unifamiliar : Se entiende por vivienda unifamiliar aquella
vivienda familiar que se sitla en un edificio que cuenta Unicamente con esa
vivienda, con independencia de que en el mismo puedan existir, ademas, uno o
varios inmuebles o locales destinados a otro uso distinto del de vivienda (garaje,
comercial, almacén, oficina, etc.)

Vivienda en bloque : Se entiende por vivienda, o vivienda en bloque, la
vivienda familiar que se encuentra en un edificio en el que existen dos o mas
viviendas, sin perjuicio de que ademas pueda haber también otros inmuebles o
locales en el edificio con usos distintos del de vivienda.

Como criterio general a la hora de priorizar, consideraremos siempre las
necesidades de las viviendas familiares, antes que las viviendas colectivas.

4. DISTRIBUCION DE LA POBLACION EN ARAGON

Segun los datos del padrén municipal de 2016, que ofrece el INE, en
Aragon hay un total de 732 municipios, con 1.308.563 habitantes, pero con un
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reparto muy desigual, marcado por la centralidad del municipio de Zaragoza, que
cuenta con 661.108 habitantes, que representan el 50,52 % de la poblacion total.

Si observamos la tabla n® 6, podemos comprobar que los municipios con
poblacién inferior a 500 habitantes son 541 (73,9 %), y en ellos residen apenas
92.069 personas. Es decir, que en casi el 74 % de los municipios de Aragén
reside apenas el 7,04 % de la poblacién, mientras en un solo municipio reside el
50,52 % de las personas.

Finalmente, sélo 24 municipios tienen mas de 5.000 habitantes y, excluida
Zaragoza, solo 3 municipios tienen mas de 20.000 habitantes.

Estos son algunos de los datos que demuestran la dispersion como una
de las caracteristicas principales de nuestro territorio, cuestion que obliga a que
las politicas publicas sean especificas y diferenciales respecto a otros territorios
mas densos y poblados.

5. RELACION ENTRE LA VIVIENDA UNIFAMILIAR Y LA POBL ACION

Si relacionamos la poblacion de los municipios con la tipologia de vivienda
predominante veremos, observando la Tabla n® 6, cdmo el porcentaje de edificios
destinados a vivienda unifamiliar en los municipios de Aragon es mayor del 90
% en todos los municipios con menos de 500 habitantes, y se supera la media
del 80 % en todos los municipios mayores de 2000 habitantes, incluso hasta casi
en algunos de 5000.
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MUNICIPIOS (N°/POBLACION) Y EDIFICIOS DE USO PRINCI PAL O EXCLUSIVO VIVIENDA
(TOTAL/UNIFAMILIARES)

N° DE EDIFICIOS DE
|MUNICIPIOS| POBLACION | VIVIENDAS UNIFAMILIARES %
TOTAL ARAGON

Total 732 1.308.563 299.042 239.945 80,24
Menos de 101 habitantes 185 11.129 15.530| 14.996 96,56
De 101 a 500 356 80.940 75.074 69.503 92,58
De 501 a 1.000 86 60.455 38.098 34.187 89,73
De 1.001 a 2.000 46 61.213 32.870 27.866 84,78
De 2.001 a 5.000 35 106.813 41.829 34.586 82,68
De 5.001 a 10.000 11 82.472 21.654 16.958 78,31
De 10.001 a 20.000 9 136.396 25.133 17.052 67,85
De 20.001 a 50.000 2 55.755 8.234 5.419 65,81
De 50.001 a 100.000 1 52.282 3.109 1.172 37,70
De 100.001 a 500.000 0 0 .. ..

Mas de 500.000 1 661.108 37.511 18.206 48,54

Huesca

Total 203 221.079 65.877 52.615 79,87
Menos de 101 habitantes 25 1.927 1.099 1.045 95,09
De 101 a 500 119 27.223 20.323 18.621 91,63
De 501 a 1.000 31 21.913 10.751 9.527 88,62
De 1.001 a 2.000 14 19.223 10.828| 9.042 83,51
De 2.001 a 5.000 7 17.716 6.743 5.423 80,42
De 5.001 a 10.000 2 18.743 1.998 1.253 62,71
De 10.001 a 20.000 4 62.052 11.026 6.532 59,24
De 20.001 a 50.000 0 0 .. ..

De 50.001 a 100.000 1 52.282 3.109 1.172 37,70
De 100.001 a 500.000 0 0

Mas de 500.000 0 0

Teruel

Total 236 136.977 74.463 64.388 86,47
Menos de 101 habitantes 90 5.098 8.690 8.451 97,25
De 101 a 500 104 22.902 25.514 23.675 92,79
De 501 a 1.000 23 15.228 13.120, 11.704 89,21
De 1.001 a 2.000 8 10.158 6.442 5.407 83,93
De 2.001 a 5.000 8 24.109 10.244] 8.127 79,33
De 5.001 a 10.000 1 7.875 2.275 1.711 75,21
De 10.001 a 20.000 1 16.043 2.779 1.777 63,94
De 20.001 a 50.000 1 35.564 5.399 3.536 65,49
De 50.001 a 100.000 0 0

De 100.001 a 500.000 0 0

Mas de 500.000 0 0

Zaragoza

Total 293 950.507 158.702] 122.942 77,47
Menos de 101 habitantes 70 4.104 5.741 5.500 95,80
De 101 a 500 133 30.815 29.237 27.207 93,06
De 501 a 1.000 32 23.314 14.227 12.956 91,07
De 1.001 a 2.000 24 31.832 15.600)| 13.417 86,01
De 2.001 a 5.000 20 64.988 24.842 21.036 84,68
De 5.001 a 10.000 8 55.854 17.381 13.994 80,51
De 10.001 a 20.000 4 58.301 11.328 8.743 77,18
De 20.001 a 50.000 1 20.191 2.835 1.883 66,42
De 50.001 a 100.000 0 0

De 100.001 a 500.000 0 0 . .

Mas de 500.000 1 661.108 37.511 18.206 48,54

TABLA 6: viviendas unifamiliares en Aragén, por tamafio del municipio y poblacién
Fuente: elaboracién propia a partir de INE - censo de viviendas 2011 — padrén 2016
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Direccién general de vivienda y rehabilitacion

== GOBIERNO
== DE ARAGON

Departamento de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda.

ANEXO IlI
DATOS RELATIVOS A LAS CONVOCATORIAS DE
SUBVENCIONES PARA AYUDAS AL ALQUILER Y
REHABILITACION 2017
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Direccion general de vivienda y rehabilit

== GOBIERNO
== DE ARAGON

Departamento de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda.

2017 2017 2017

REHABILITAC | REHABILITACIO

ION FONDOS| N FONDOS AT
PROPIOS PROPIOS INQUILINO

Linea 1 Linea 2

2017

ZARAGOZA REHABILITACION

COMARCAS
CON
SOLICITUDES
solicitudes
presentadas
N@ solicitudes
concedidas
N2 solicitudes
concedidas
solicitudes
N2 solicitudes
(I ED
solicitudes
presentadas
N@ solicitudes
concedidas
solicitudes

resentadas
N2 solicitudes
concedidas

ARANDA 12 1 3 4
BAJO ARAGON-CASPE 1 1 11
BAJO CINCA 1
CAMPO DE BELCHITE 8
CAMPO DE BORJA 18
CAMPO DE CARINENA 2 16
CAMPO DE DAROCA 3 1
CINCO VILLAS 11 1
COMUNIDAD DE
CALATAYUD 14 1 8 35 11 1 65

D.C. ZARAGOZA 483 | 76 | 298 | 109 | 30 5 192 143 3307
HOYA DE HUESCA 7 2 3

LA JACETANIA 2 2
LOS MONEGROS 5 3 6
RIBERA BAJA DEL EBRO 2 2 30 12 4 3 39
TARAZONA Y EL
MONCAYO 5 1 2 4 1 4 3 7

VALDEJALON 3 3 12 2 2 1 104

TOTAL

=
N
N
~N

HIN|N
(e)]

37 11 6 3 55

524 79 130 234 70 215 153 0 3654
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== GOBIERNO
== DE ARAGON

Departamento de Vertebracion del Territorio,
Movilidad y Vivienda.

ANEXO IV

Direccién general de vivienda y rehabilite

DATOS RELATIVOS A LAS CONVOCATORIAS DE REHABILITACION

DURANTE EL PLAN DE VIVIENDA 2013-2017
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Solicitudes  Cumplen Con cumplen
% s

presentadas requisitos % credito requisitos % s total crédito requisitos total Crédito Cred/s. con cred
HUESCA 2014 12 7 58,33% 7 100,00% 58,33% 0 5 41,67% 190.253,58 € 27.179,08 €
HUESCA  2015-16 76 53 69,74% 53 100,00% 69,74% 0 23 30,26% 1.230.080,37 € 23.209,06 €
HUESCA 2017 147 122 82,99% 45 36,89% 30,61% 77 25 17,01% 2.226.631,44 € 49.480,70 €
3.646.965,39 34.733,00

235 182 77,45% 105 57,69% 44,68% 77 53 22,55% €
94.218,50 23.554,63

TERUEL 2014 8 4 50,00% 4 100,00% 50,00% 0 4| 50,00% | €
1.383.377,00 31.440,39

TERUEL 2015-16 54 44 81,48% 44 100,00% 81,48% 0 10| 18,52% | €
1.720.578,84 44.117,41

TERUEL 2017 71 60 84,51% 39 65,00% 54,93% 21 11| 15,49% | €
3.198.174,34 36.760,62

133 108 81,20% 87 80,56% 65,41% 21 25| 18,80% | €
746.599,85 23.331,25

ZARAGOZA 2014 81 32 39,51% 32 100,00% 39,51% 0 49| 60,49% | €
6.795.967,00 35.580,98

ZARAGOZA | 2015-16 293 191 65,19% 191 100,00% 65,19% 0 102 | 34,81% | €
6.173.841,72 78.149,90

ZARAGOZA 2017 524 394 75,19% 79 20,05% 15,08% 315 130 | 24,81% | €
13.716.408,57 45.418,57

898 617 68,71% 302 48,95% 33,63% 315 281 | 31,29% €
ARAGON 2014 101 43 42,57% 43 100,00% 42,57% 0 58 57,43% 1.031.071,93 € 23.978,42 €
ARAGON 2015-16 423 288 68,09% 288 100,00% 68,09% 0 135 31,91%  9.409.424,37 € 32.671,61 €
ARAGON 2017 742 576 77,63% 163 28,30% 21,97% 413 166 22,37% 10.121.052,00 € 62.092,34 €
20.561.548,30 41.622,57

1266 907 71,64% 494 54,47% 39,02% 413 359 28,36% €
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