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1. Introduccion

En primer lugar, y haciendo gala de mi condicién de uni-
versitario, debo mostrar mi alegria por estar otra vez en
la Universidad. Siempre que puedo vuelvo y demuestro
mi alegria por ello, siempre que estoy en un foro como
éste muestro mi satisfaccion. Debo, por ello, agradecer
a la Universidad de Barcelona haber tenido la amabili-
dad de contar conmigo para esta jornada. En todo caso,
agradecimiento por delante, uno no puede sino dudar si
la invitacion se cursé como responsable politico de la
vivienda en Aragén, como universitario, o como amigo
un poco temerario que se ha metido a esta compleja
tarea de gestor politico y ha dado la luz a un “lio” bas-
tante notable. En todo caso, como acabo de senalar,
agradecimiento a cuantos acabo de mencionar.

Aunque pueda resultar chocante al comienzo de una
intervencion como ésta, vayan también por delante las
disculpas. ;Por qué? Pues porque uno tiende a veces a un
excesivo entusiasmo porque estda muy implicado en un
proceso, que esta siendo muy rapido, muy intenso, de
transformacién del funcionamiento del sector de la
vivienda en general, y de la protegida en particular,
impulsado por el Gobierno de Aragén. Eso obliga, en
foros como éste, a adoptar una posicion de cierto dis-
tanciamiento, que no es facil conseguir. Obliga a racio-
nalizar medios y objetivos, y los logros que se van alcan-
zando, para no cometer excesos y poner las cosas en su
justo término. En todo caso, si caigo en el exceso de
entusiasmo, les ruego que lo imputen a esto que acabo
de explicarles.

Debo también advertir que no voy a limitarme en este
caso, en este foro, en un foro juridico, y en un foro ade-
mas académico, a realizar un relato juridico que seria el
propio de mi formacién como profesor titular de
Derecho administrativo. Es decir, no voy a hacer una
puray simple exposicion de lo que son la Ley de Cortes
de Aragén 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas
urgentes de politica de vivienda protegida, o el Decreto
del Gobierno de Aragén 80/2004, de 13 de abril, que des-
arrolla aspectos clave de la misma como el Registro de
Solicitantes o los procedimientos de adjudicacién. Tal
relato, desde mi doble condicién de responsable politi-
co y técnico de la puesta en marcha del nuevo sistema
de produccién y gestion de vivienda protegida en
Aragon, no tendria excesivo sentido y, ademas, les pri-
varia de conocer algunos aspectos clave de la puesta en
marcha de dicha normativa.

2. El complejo proceso de transformacién de las poli-
ticas de vivienda: el liderazgo autonémico

Voy a hablar, pues, mas de un proceso, que ademas afec-
ta a maltiples materias juridicas y urbanisticas —lo decia
el consejero hace un momento-. No esta sélo implicada
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la Administracién, en sentido amplio, y el Derecho ad-
ministrativo. Lo estd sustancialmente el Derecho urba-
nistico, en el que se hacen algunas pequefas, pero no
por ello sustanciales en términos econémicos, modifi-
caciones. En todo caso, las afecciones al Derecho urba-
nistico se plantean desde la politica de vivienday, a este
respecto, con ejemplos que luego explicaré, convie-
ne avisar que no es lo mismo hablar de urbanismo
desde una ley de vivienda que hablar de urbanismo o de
vivienda desde una ley de urbanismo, aunque pueda
parecer que lo es. Pero ese proceso de transformacién
de las politicas de vivienda afecta también a algunos
aspectos esenciales de la mentalidad social sobre la
vivienda.

Asi pues, es un proceso lo que quiero describir glo-
balmente, el disefio y aplicacién de un conjunto de poli-
ticas, si se prefiere. Légicamente, mi exposicién no esta-
ra exenta de tintes juridicos, no lo estara tampoco de
tintes politicos, porque uno no se puede sustraer total-
mente de lo que esta haciendo. En cualquier caso, lo
que voy a exponer afecta a la perspectiva normativa,
afecta a la perspectiva de gestion y afecta a la perspecti-
va politica.

Pero quiero comenzar afirmando algo que, siempre
que tengo ocasion, procuro proclamar y que las actuales
politicas que impulsa el Gobierno de Aragén ratifican
una vez mas: lo pablico no es ineficaz ni ineficiente. La
Administracién funciona bien si se la quiere hacer fun-
cionar bien. Es mds, normalmente lo que uno detecta en
la Administracion cuando no funciona bien es que el
fallo fundamental, o al menos el fallo primario, estd en el
responsable politico, cuya primera responsabilidad es
impulsar el funcionamiento de la Administracién. Y a
partir de ahi, de la decision de impulsar las politicas
publicas utilizando la Administracion, los gestores politi-
cos disponemos de multitud de herramientas. Nuestra
responsabilidad es utilizarlas correctamente. Habra
cosas que funcionardan mejor de una determinada ma-
neray cosas que funcionaran mejor de otra.

En cualquier caso, en el disefio y aplicacién de las
nuevas politicas aragonesas de vivienda, lo que es abso-
lutamente evidente es que el liderazgo ha correspondi-
do a la Comunidad Auténoma de Aragén y a su
Administracion. Pero, sentado el liderazgo autonémico,
a partir de ahi hemos buscado y, en general, obtenido la
colaboracion de todos los niveles administrativos.
Desde el Gobierno de Aragén decimos plenamente
convencidos, cada vez que tenemos ocasion de hacerlo,
que no podremos impulsar las nuevas politicas de
vivienda y, en definitiva hacer viviendas asequibles, dig-
nas y adecuadas a la poblacién, sin contar con los muni-
cipios. Esto es cosa al menos de dos, y posiblemente de
tres, contando con el Estado; cada nivel de gobierno
desde su capacidad y su responsabilidad. Pero, ademas,
tampoco podremos hacer viviendas en determinadas
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zonas de Aragoén si no contamos con la iniciativa priva-
da, algo absolutamente imprescindible.

En las politicas de vivienda el liderazgo es de quien es,
publico y autonémico. A este respecto, algo que en
urbanismo estd muy asentado, “el control y direccién
de la actividad urbanistica corresponde a la Adminis-
traciéon”, posiblemente también en la vivienda era ya el
momento de decirlo. Nos encontramos en un momen-
to, no so6lo en Cataluna, en todo el Estado, de inflacién
de la preocupacién por la vivienda, de inflacion de la
produccion de normativa en materia de vivienda, sélo
comparable a lo que ocurrié con el urbanismo hace
alrededor de cinco o seis afnos, cuando el Tribunal
Constitucional dict6 una serie de sentencias alterando
su anterior jurisprudencia sobre la supletoriedad del
Derecho estatal y dejando a mas de medio pais sin nor-
mativa urbanistica con una minima seguridad juridica.
Cierto es que por otras razones, especialmente la pre-
sion ciudadana derivada de la dificultad de acceso, pero
algo parecido esta pasando ahora con el sector vivienda.

Existe una evidente inquietud en la sociedad que ha
hecho que los poderes publicos se estén implicando
mas directamente en las politicas de vivienda, estén asu-
miendo nuevos roles, nuevos papeles, posicionandose
en este nuevo contexto de las politicas de vivienda. Pero
es momento de realidades, de acciones concretas. Ya
no es el momento de definicién de simples lineas, de
objetivos mas o menos etéreos, mas o menos politicos,
sino de disefar y ejecutar politicas concretas. ;Qué
estamos haciendo en Aragén? Estamos tratando de, en
primer lugar, reconstruir las politicas publicas que han
de garantizar el derecho constitucional a una vivienda
digna y adecuada con unos nuevos planteamientos, dig-
nificandolas socialmente y basandonos —lo decia hace
un momento- en el liderazgo puiblico en el desarrollo
de estas politicas, en el fomento de la colaboracién pri-
vada conforme a unas reglas del juego completamente
nuevas —ahora entraremos en ellas—, todo ello garanti-
zando principios elementales en otros sectores de la
accion publica, o en otros sectores de la actividad eco-
némica, como son la concurrencia, la transparencia de
determinados procedimientos (la gestién de suelo, ges-
tion de adjudicaciones de vivienda) y, finalmente —/ast
but not least-, garantizando la igualdad en el acceso en
términos constitucionales, tratando de quebrar la situa-
cién anterior que tanto dafo generaba en la imagen ciu-
dadana de las politicas de vivienda.

3. 3Por qué el Gobierno de Aragon se vio impulsa-
do a disefiar y desarrollar una nueva politica de
vivienda?

La respuesta es sencilla: porque en Aragén estamos
haciendo las viviendas protegidas que la sociedad ara-

gonesa demandaba. Nos encontramos en una situaciéon
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de altisima demanda de vivienda protegida generada
por un periodo en el cual la vivienda protegida era un
producto marginal —en todos los sentidos, tanto en el
volumen de produccién, como en cuanto a los destina-
tarios—, y en el que los problemas eran menores porque
las viviendas eran escasas. Pocos problemas practicos
porque pocas eran las viviendas a repartir.

Era preciso, pues, reaccionar enérgicamente. Y se hi-
zo. Asi, ya en la legislatura anterior (1999-2003), se impul-
s6 decididamente la produccién de vivienda protegida,
de manera que, sobre un parque de alrededor de
120.000 viviendas protegidas en toda la comunidad, se
promovieron alrededor de 8.000 viviendas protegidas.
En la actual legislatura (2003-2007) el Gobierno ha asu-
mido el compromiso de promover 12.000 viviendas pro-
tegidas sin contar las nuevas viviendas protegidas de
precio o renta tasados. En esta legislatura, por tanto, el
Gobierno de Aragén se ha propuesto promover un
namero de viviendas protegidas equivalente al diez por
ciento de las actualmente existentes, un diez por ciento
de todas las viviendas de los Gltimos cincuenta o sesen-
ta anos.

La vieja normativa de vivienda protegida de los afios
sesenta y setenta, concebida en un contexto en que
los problemas eran de financiacién y no de suelo, en el
que los precios de la vivienda libre y protegida estaban
equilibrados, no sirve en el contexto actual, en el que los
problemas son de suelo y no de financiacién, y en el que
los precios de la vivienda libre duplican y triplican en
muchas zonas los de la vivienda protegida. Por estas
razones es preciso renovar algunas cosas. Pongo siem-
pre el mismo ejemplo, algo que socialmente plante6 una
gran polémica en Aragén hace dos o tres afos. Viviendas
protegidas recién construidas quedaban vacias, por
supuesto con un propietario, pero con un propietario
que no las ocupaba. Y la reaccién administrativa en
Aragon frente a ese fenémeno era imponer como maxi-
mo una sancion de doscientas cincuenta mil pesetasy,
eso si, accesoriamente descalificar la vivienda. Claro, la
sancion era absolutamente irreal: cuando la comunidad
autébnoma precisamente lo que estaba haciendo era
negarse a descalificar viviendas en cualesquiera supues-
tos, velamos como teniamos una normativa que contem-
plaba como sancién accesoria la descalificaciéon de la
vivienda, absolutamente inadecuada hoy dia, cuando los
costes financieros de la adquisicion de la vivienda libre
son incluso inferiores a los de la protegida.

El anterior es un buen ejemplo, a mi entender, en un
aspecto muy concreto. Ciertamente, habria muchisimos
otros ejemplos posibles que, en definitiva, llevaron al
Gobierno de Aragén a la conviccién de que “si se hace
vivienda protegida en las actuales circunstancias hay
que tener una normativa y unos sistemas de gestion
pensados para las actuales circunstancias”. No sirven
muchas de las cosas que dice la normativa anterior. Asi
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pues, se han de impulsar nuevas politicas de vivienda,
resulta indispensable renovar el régimen juridico de las
viviendas, porque evidentemente los problemas, inne-
gables, eran absolutamente diferentes a los de los dece-
nios anteriores. Conversar con quienes trabajan en el
sector desde hace muchos afos, que milagrosamente
los hay, incluso en el sector privado, ayuda a percibir y
entender la evolucion de los planes de vivienda, que
puede constatarse también en los boletines pero que la
practica explica mejor. Hoy ya no ocurre como hace diez
anos cuando el problema no era el suelo sino la finan-
ciacion. Los planes de vivienda se volcaban sobre la
financiacién porque suelo habia, acaso no en condicio-
nes 6ptimas, pero habia. Hoy el problema es que no hay
suelo que, en términos econémico-financieros, resulte
apto para servir de soporte a la vivienda protegida.

Pero no todo cambia. Si se analizan con cierta inten-
cion las diferentes variables, puede comprobarse como
lo que tiende a resultar constante es el margen de bene-
ficio, por un lado, y la renta familiar disponible, por otro.
:Qué implica esto? Que la variacion de los costes finan-
cieros comporta la inmediata variacioén de los precios del
suelo. Al final, cuando se estudia el negocio de la promo-
cién, se puede comprobar que la variable de los marge-
nes de beneficio en la construccién y en la promocién es
lo que mantiene una linea constante o ascendente en
algunas ocasiones, dependiendo, eso si, de los precios a
los que se acceda al suelo. Ambas variables, precio del
suelo y beneficio de la promocién, escapan al control de
las familias que, con sus hipotecas, sufragan uno y otro.
No hay mercado porque la demanda final no participa de
manera decisiva en la formacién de las caracteristicas de
la oferta. Los oferentes manipulan las diferentes varia-
bles para obtener beneficios constantes o crecientes sin
que puedan hacer nada los demandantes. El precio final
de lavivienda es la resultante de maquinaciones tenden-
tes a la alteracién del que realmente debiera ser y, en
realidad, totalmente disimil de su coste. La vivienda no
vale lo que cuesta.

4. La construccion de un nuevo servicio publico de
vivienda

Sin normas, objetivos y gestién adecuados a los tiempos
actuales la politica de vivienda protegida redundaria
Unicamente en beneficio de unos pocos que obtendrian
plusvalias no ganadas generadas por la accion publica.
Si en Aragén queriamos, y queriamos hacerlo, y en ello
estamos, construir un nuevo servicio publico de
la vivienda, una linea de accién mas de servicio al ciu-
dadano especificamente en la politica de la vivienda,
necesitdbamos ganarnos la confianza del ciudadano. Era
evidente en la Comunidad Auténoma de Aragén, como
en la mayor parte de las demas, que, quiza como conse-
cuencia precisamente de que la Administracién estaba

inerme para reaccionar frente a determinadas practicas
fraudulentas, el ciudadano no confiaba en las politicas
de vivienda, veifa las politicas de vivienda como algo
oscuro, como algo que beneficiaba a ciertas personas,
como algo a lo que sélo se tenia acceso si se conocia a
alguien. Nos enfrentabamos a una situaciéon de claro
desprestigio, con o sin razén, de las politicas publicas
que, a la postre, impedia potenciarlas para dar respues-
ta a una necesidad social evidente.

Resultaba indispensable ganar legitimidad y respeto
social por las politicas de vivienda. Si habia de cons-
truirse un nuevo servicio publico habia que comenzar a
hacerlo sobre una nueva base. Era conveniente ganar
desde el primer momento, ya desde el principio, pues
los simbolos son muy importantes en el disefo de
estas politicas publicas, la confianza del ciudadano.
Reaccionamos, pues, porque nos veiamos en la obliga-
cién de reaccionar. Los datos de gestion en Aragon asi lo
confirman, pues, sobre la base de un convenio de finan-
ciacién de actuaciones protegibles con el Estado que en
promocion de vivienda nueva para venta prevefa mil
quinientas actuaciones, en la legislatura pasada en
Aragon se lleg6 a las dos mil quinientas al afo. Este afio
estamos en un momento de transicién y alcanzaremos
el entorno del cupo pactado. Pero el afio préximo sobre
las mil quinientas pactadas vamos a calificar cuatro mil
quinientas, el afo siguiente (veremos lo que pasa con el
plan estatal de vivienda), vamos a calificar entorno a las
cuatro mil quinientas, cifra que volveremos a alcanzar el
aho siguiente. Claro es que, con este escenario, no nos
podiamos quedar en la situacién en la que estdbamos
en la legislatura anterior.

Por las razones expuestas aprobamos una nueva legis-
lacion que parte de una serie de ideas sencillas, facil-
mente trasladables a los ciudadanos, pero que cuesta
que calen, en ocasiones, en la ciudadania. La primera y
fundamental, una razén por la cual ademas quien les
habla no gusta de fomentar estos salones inmobiliarios
que tan en boga estan. La vivienda no es un bien de
inversion, la vivienda es un bien de consumo para el
comun de los ciudadanos. El gran engafio y los grandes
problemas a los que nos enfrentamos en la actualidad
radican precisamente en que se haya logrado convencer
al ciudadano de lo contrario, de que al adquirir la vivien-
da en la que va a vivir, y que necesita para ello, esta
adquiriendo un bien de inversion. No es realmente asi
porque el ciudadano no puede realizar un activo que
necesita para vivir, no puede vender la vivienda en la
que vive sin verse obligado inmediatamente a comprar
otra vivienda. Desde luego, ese valor no es realizable,
pues, a diferencia de lo que ocurre cuando se venden
unas acciones y se obtiene una renta disponible, cuan-
do se vende la vivienda, la vivienda en la que se vive, y
no se tiene otra, el ciudadano debe satisfacer su necesi-
dad basica, en algin sitio va a tener que vivir. Luego, no
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es tan automatica esa concepciéon de la vivienda como
bien de inversién como se ha querido trasladar al ciu-
dadano por mas que, de cara el futuro, la vivienda per-
mita la subsistencia del anciano con una minima
dignidad e independencia si su salud se lo permite.
Obviamente, a unos pocos agentes econémicos les ha
beneficiado la generalizacién de la expuesta concep-
cién de toda vivienda como bien de inversién, pero la
realidad diaria, la realidad de los hechos, pone de mani-
fiesto que la primera vivienda, la vivienda como resi-
dencia habitual, es un bien de consumo.

Otra cosa es que la cultura y el sentir social sean
diferentes, que lo son. Tal circunstancia, como en la
mayoria de ocasiones, no es casual sino inducida.
Frecuentemente en el foro académico se dice que aque-
lla vieja Ley del suelo, la Ley sobre régimen del suelo y
ordenacioén urbana de 1956, era una magnifica ley, una
buena ley. Bueno, quizas algunas de las técnicas que
regulé lo fuesen, advirtiendo que las técnicas estan
siempre al servicio de unos objetivos. Pero politicamen-
te la de 1956 fue una ley con un calado oculto tremendo,
fue una ley que auspicié y potencié un modelo especu-
lativo de negocio inmobiliario en un momento en el
cual se estaba produciendo el fenémeno de la migra-
cion del campo a la ciudad y, en muchas zonas del terri-
torio espanol, se estaba pasando de la dependencia del
jornalero con respecto al propietario en cuya finca tra-
bajaba (y vivia porque no tenia coche para ir a trabajar,
entre otras cosas, porque no lo habia), a la dependencia
del ciudadano de la entidad financiera que “graciosa-
mente” le concede una hipoteca con la cual, con fre-
cuencia la misma persona o grupo familiar que tenia la
propiedad del suelo en el pueblo, obtiene ahora sucu-
lentas plusvalias de la propiedad del suelo originaria-
mente de uso agricola pero ahora situado en la ciudad y
apto para la construccién de las tan necesarias vivien-
das. Esa ley, técnicamente bendecida por muchos cuyo
negocio o actividad profesional crecieron a su amparo,
que auspiciaba ese sistema que queria convertir a las
clases medias en propietarias de la vivienda, financian-
do con hipotecas los beneficios del negocio inmobilia-
rio, fue una ley que politicamente tenia las cosas muy
claras y que era hija de su tiempo. No nos dejemos
engafar por la parafernalia técnica de esa Ley del suelo
de 1956 que, en gran medida, nos ha llevado a la situa-
cién actual.

El Gobierno de Aragén opt6 por potenciar una idea
muy simple, antagénica en gran medida a la cultura
social fomentada y asentada ya durante algunos dece-
nios. La vivienda, especialmente la vivienda protegida,
no es un bien de inversion, es un bien de consumo
cuando satisface una necesidad primaria de residencia,
de alojamiento. Sobre esa base, otra idea-fuerza que
fundamenta el nuevo modelo aragonés: con la vivienda
protegida, en un primer momento (quién sabe lo que
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depara el futuro) no se especula. Pero no especula
nadie. Dejémonos ya de esta sucesion de leyes que cul-
pabilizan al sector privado o al sector publico de todos
los males de la politica de vivienda y el urbanismo.
Cuando se recorren las sucesivas leyes urbanisticas
comprueba como, si una culpa a las actitudes especula-
tivas de las administraciones, que retienen, impiden
desarrollar o subastan suelo, la siguiente afirma contun-
dentemente y cargada de razones que es el especulador
privado el que retiene los suelos utilizando todo tipo de
artilugios y artimafas para maximizar su precio y que,
en consecuencia, son los agentes privados los culpables
de todos los males. Nuestra reflexion es diferente. A lo
mejor es un poco todo.

La produccién, comercializacién, uso y disposicion de
una vivienda, igual da libre que protegida, se enmarcan
en un camino a lo largo del cual hay diferentes posibili-
dades de especulacién, entendida como obtencién de
plusvalia no ganada. Son esas posibilidades de especu-
lacién, en el sentido negativo del término, las que resul-
ta preciso atajar. Para ello es preciso regular de manera
valiente numerosas cuestiones. Primero, la gestion de
los suelos publicos, atajando las subastas e imponiendo
en todo caso el concurso para la puesta en el mercado
de suelo para vivienda protegida, y la calificaciéon para
vivienda protegida de los suelos privados, exigiendo
reservas significativas, pues como decia el consejero en
su intervencion, “si no hay suelo no hay vivienda”. Lo
anterior es el abecé de cualquier politica de vivienda
que queramos articular en la actualidad, pero a partir de
ahi pasan mas cosas, a partir de ahi entra en juego, en
segundo lugar, la garantia de igualdad en el acceso a la
vivienda protegida, independientemente de quién la
promueva, y se tendran que extremar las cautelas prohi-
biendo y estableciendo medidas efectivas de preven-
cion y represion de los sobrecostes o los sobreprecios.
Pero es que, en tercer lugar, cuando la vivienda ya ha lle-
gado a su destinatario, tampoco el destinatario debe de
estar en condiciones de realizar un valor no ganado. Es
facil entenderlo con un ejemplo. Cuando en Aragén una
empresa publica autonémica interviene como gestora
de suelo en la ciudad de Zaragoza, de acuerdo con el
Ayuntamiento, destina a la construccion de mas de
nueve mil trescientas viviendas protegidas en diferentes
tipologias unos suelos residenciales que, en caso de
haberse dedicado a vivienda libre, podrian haber gene-
rado unas plusvalias del entorno de seiscientos mil
millones de pesetas que, en ultima instancia, dejan de
ingresar los presupuestos publicos y, por ende, el
comun de los ciudadanos. Malas politicas estaremos
haciendo si a los cinco o diez afios, como decia algin
plan de vivienda de no hace mucho tiempo, resulta que
los que han accedido a esas viviendas porque sus con-
diciones socioecondémicas lo justificaban, descalifican
las viviendas, las venden y meten directamente a su bol-
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sillo al menos dos veces el precio que pagaron por la
vivienda, es decir, lo que pagaron mas un beneficio del
ciento por ciento. Esto también es especulacién en el
sentido sefialado, también es obtencion de una plusva-
lia no ganada, aunque sea impopular combatirlo. Luego
seamos realistas: todo el ciclo de produccién, comercia-
lizacion, uso y disposicién de una vivienda da oportuni-
dades especulativas, y si pretendemos impulsar una
nueva politica de vivienda deberemos examinar todo
ese ciclo e intervenir adecuadamente.

La nueva politica de vivienda protegida de la Co-
munidad Auténoma de Aragén arranco6, coherente
con lo expuesto, en septiembre del aho 2003, con unos
cronogramas para la puesta en marcha de un servicio
publico de vivienda que, si nadie lo remedia, todavia
hoy estamos cumpliendo a rajatabla. En septiembre del
2003 presentamos el proyecto de Ley de medidas urgen-
tes de politica de vivienda protegida que, una vez apro-
bado por las Cortes de Aragoén, se publicé en el Bo/letin
Oficial de Aragon el 31 diciembre de 2003, como Ley de
Cortes de Aragon 24/2003, de 26 de diciembre. El primer
y fundamental Reglamento de desarrollo, el regulador
del Registro de Solicitantes y de adjudicacién de vivien-
da protegida, después de la pertinente tramitacion
administrativa, se aprobé y publicé en abril de 2004. En
mayo de 2005 comenz6 a funcionar el Registro de
Solicitantes con capacidad de inscripciéon de solicitan-
tes, ya que estaba en pruebas con capacidad tGnicamen-
te informativa desde enero del ano 2004, es decir, mas o
menos una semana después de la aprobacién de la ley.

De mayo a octubre del afio 2004 hemos inscrito a
la inmensa mayoria de las unidades de convivencia, la
practica totalidad de los solicitantes que se han dirigido
ala Administracion de la comunidad auténoma, garanti-
zando algo que también es muy simple, consecuente-
mente con nuestra intencién de prestigiar socialmente
las politicas de vivienda, y a lo cual nos habiamos com-
prometido piblicamente, asumiendo los riesgos y los
costes que ello supone. No hubo una sola fila. El ciuda-
dano tiene derecho a no hacer fila para dirigirse a la
Administracién y, en particular, para solicitar una vivien-
da protegida, y en Aragén hemos garantizado ese dere-
cho. Hasta tal punto ha sido asi que cuando la prensa,
que en estas cosas es muy celosa, se dirigia a las oficinas
de Registro buscando el titular o la foto de la fila lo que
encontré fue una atencién esmeraday la satisfaccion de
los ciudadanos. Tal ha sido el funcionamiento del mo-
delo de gestion que el propio Gobierno organizé una
visita de los medios de comunicacién a los diferentes
centros de trabajo para ensefarles todo el sistema.
Hemos inscrito, pues, decia, a cuantos solicitantes de
vivienda se han dirigido a nosotros, del orden de unos
treinta mil; hemos gestionado esos expedientes en poco
mas de cuatro meses y queremos completar el proceso,
comprobando la documentacién y los efectos que ello

produce a la hora de participacién en sorteos, de poder
acceder en primera o segunda transmisién a través de
cualquier medio a la vivienda, en poco mas de dos
meses.

Tenemos ya el sistema para el andlisis de la demanda
y la gestion de la adjudicacién en marcha. Pero al mismo
tiempo estamos gestionando los suelos para que las
viviendas protegidas que antes intuiamos y hoy sabe-
mos necesarias se hagan. De lo contrario estariamos
haciendo poco. Nuestro objetivo es que de los alrede-
dor de veinticinco mil solicitantes que van a estar inscri-
tos en el ano 2005, cinco mil obtengan su vivienda
protegida ese mismo afo y otros cinco mil en el afho
siguiente. Si no es asi, no nos engafiemos, no se podria
poner en marcha un sistema como el aragonés, pues
solo serviria para generar insatisfaccion en el ciudada-
no. Hay que llevar a la par las politicas activas de inter-
vencion en la produccion de la vivienda con las politicas
de regulacion del mercado.

5. El proceso de produccién, comercializacién, uso y
disposicion de la vivienda protegida en la Ley de
Cortes de Aragon 24/2003, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de politica de vivienda protegida

Volviendo al objeto central de mi intervencién, el pro-
ceso de produccién, comercializacién, uso y disposi-
cioén de la vivienda protegida, decia anteriormente que
la ley aragonesa de 2003 interviene en todos los puntos
claves de ese proceso. Trataré de abreviar, porque si no
me excederé del tiempo que tengo.

Comenzando por el suelo, voy a ir desgranando
sucintamente las medidas que articulan la estructura de
la ley. Veamos, en primer lugar, las nuevas reservas
de terrenos para vivienda protegida que la Ley de me-
didas urgentes de vivienda ha establecido modificando
lo previsto en la Ley de Cortes de Aragén 5/1999, de 25
de marzo, urbanistica. En Aragén fue imposible imponer
reservas minimas de vivienda en la Ley urbanistica. Fue
imposible. Politicamente, fue imposible. Lo Gnico que
se consigui6 fue establecer un maximo, es decir, preci-
samente lo contrario. La Ley urbanistica decia que como
mucho podria dedicarse el veinte por ciento del apro-
vechamiento objetivo residencial previsto a vivienda
protegida. El analisis que se hizo desde mi Departa-
mento cuando lanzamos la Ley de medidas urgentes de
vivienda protegida fue muy simple: si el problema de las
reservas no es un problema urbanistico, o es inaborda-
ble desde la normativa urbanistica, entonces el proble-
ma de que se establezcan reservas debe conectarse con
la posibilidad de que exista vivienda protegida; es, pues,
un problema de vivienda. Llevemos el debate al foro de
la vivienda. Pues miren, lo que era imposible politica-
mente en sede urbanistica, fue posible y practicamente
por unanimidad en sede de vivienda. Nadie discutio
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politicamente con una minima firmeza el establecimien-
to de las reservas, que ademas se negociaron con los
sectores afectados, incorporando una interesante regla
del prorrateo para que vivienda libre y protegida se
repartiesen entre Administracion y propietarios en pro-
porcion a sus respectivas aportaciones o adjudicaciones
en la reparcelacién. Se evita con ello la sistematica adju-
dicacion de los aprovechamientos residenciales prote-
gidos a la Administracion y el nefasto debate acerca de
los coeficientes de ponderaciéon entre el aprovecha-
miento residencial libre y protegido. En cuanto a las
reservas, en la norma aragonesa varian en funcién del
tamano de los municipios, de manera que si en Huesca,
Teruel y Zaragoza, alcanzan minimos del cuarenta por
ciento de la edificabilidad residencial prevista en el
suelo urbanizable, y el treinta por ciento en el suelo
urbano no consolidado, en municipios mas pequenos,
de poblacién superior a cinco mil habitantes, esos mini-
mos descienden a un veinte por ciento en suelo urbani-
zable y a un quince por ciento en suelo urbano, y se
convierten en maximos en el resto de los municipios, en
municipios de poblacién inferior a cinco mil habitantes,
en los que el Gobierno, no obstante, puede imponer las
reservas minimas. Hay también algunas reglas técnicas
para evitar que en determinados tipos de urbanizacio-
nes se apliquen las reservas, porque ello podria resultar
innecesario.

Pero en materia de suelo, en segundo lugar, se estable-
cen también algunas medidas que afectan a los terrenos
de titularidad pdblica. La ley ha transformado radical-
mente, y aqui si que estamos asumiendo a diario costes
politicos, los procesos de gestion de los suelos publicos.
En Aragén no se pueden subastar suelos residenciales
libres, esta prohibido por ley. No se pueden subastar sue-
los residenciales libres. La enajenacion de los suelos des-
tinados a usos residenciales libres tendra lugar por per-
muta, ya sea por suelo, por equipamientos o por obra, sin
que quepa en ningln caso la subasta (aunque a este res-
pecto se esta estudiando la posibilidad de excepciones
en municipios no obligados a establecer reservas para
vivienda protegida, siempre con informe favorable del
Departamento de Vivienda). Y en cuanto a los suelos des-
tinados a usos residenciales protegidos, deberan enaje-
narse por concurso, limitdndose la adjudicacion directa a
la transmisién entre administraciones o entre entidades
instrumentales de esas administraciones para facilitar la
concertacion y ejecucién de politicas de vivienda (se
incluye como entidad instrumental la sociedad mercantil
de capital integramente publico, que se considerara
empresa publica de la Administracién con mayor partici-
pacion en capital o, si la participacion es igual, de la que
sefalen sus estatutos).

Esta regulacion del régimen de enajenacion de suelos
proyect6 sus efectos sobre las tipologias de vivienda. La
ley asume la distincion tradicional entre viviendas pro-
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tegidas de promocion publica y de promocién privada,
pero introduce algunas determinaciones, algunas reglas
adicionales, tomadas en alguna medida de experiencias
similares en su origen de otras comunidades. Asi se con-
templan, como categorias especificas dentro de la
vivienda protegida de promocién privada con un par-
ticular régimen juridico, la vivienda protegida concerta-
da, que es la que se desarrolla sobre suelos adquiridos
de la Administracion, o que cuentan con ayudas directas
a la urbanizacién, o la de alquiler con subvenciones a
fondo perdido, y la vivienda de promocién privada con-
venida, que es aquella calificada como tal cuando se
reciban otras ayudas publicas en el marco de convenios
entre el promotor y la Administracion. El régimen juridi-
co de unas y otras tipologias es, como decia, distinto.
:En funcién de qué criterio se diferencian regimenes
juridicos? En funcién nuevamente de un criterio muy
simple, el esfuerzo publico en la produccion de la
vivienda. Asi, distinguimos las siguientes categorias:

-Vivienda de promocién publica, sobre suelo publico
y con financiacién publica. Procedimiento de acceso:
sorteo. Posibilidad de descalificacion: ninguna. No es
descalificable.

-Vivienda de promocién privada concertada: el suelo
es publico, la financiaciéon y la promocién es privada.
Procedimiento de acceso: sorteo. Posibilidad de descali-
ficacion: a partir de los veinte afios, no antes. Posibilidad,
Unicamente posibilidad de descalificacion. En Aragon
estamos a la espera de ver qué hace el Estado, con esto
que se ha anunciado del mantenimiento del régimen de
proteccién durante toda la vida atil de la vivienda.

-Vivienda de promocién privada convenida: en princi-
pio, lo que diga el convenio. Pero ahi como posibles
contenidos del convenio esta el establecimiento de pro-
cesos de adjudicacién por sorteo, e incluso la integra-
cién plena en el sistema de la vivienda protegida con-
certada a cambio de la obtencién de determinadas
ayudas adicionales a mas a mas, respecto a las previstas
en el plan de vivienda (como la admisién de un cierto
porcentaje de vivienda protegida de precio tasado en la
promocion, por ejemplo). Cabe la posibilidad de desca-
lificacion una vez transcurridos veinte afos desde la
calificacion definitiva, si bien debo remitirme a la adver-
tencia que realizaba al referirme hace un momento esta
cuestion. Desde el afo 2001 no se ha descalificado ni
una sola vivienda protegida en la Comunidad Auténoma
de Aragon.

—Resto de vivienda protegida de promocion privada.
El régimen de adjudicacion obliga al promotor a some-
ter a aprobacion administrativa los criterios de adjudica-
cion vy los listados provisionales de adjudicatarios. La
adjudicacion definitiva tiene lugar mediante resolucién
de la Direccion General de Vivienda. Puede solicitarse la
descalificacién una vez transcurridos quince anos desde
la calificacion definitiva, salvo en el caso de la vivienda
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protegida de precio o renta tasados, en relacién con la
cual dicho plazo minimo es de diez anos.

Vemos por tanto cémo se disefan regimenes juridi-
cos sobre la base de la conviccion de que un mayor
esfuerzo publico justifica una mayor incidencia y exi-
gencia de los principios de igualdad de acceso, de trans-
parencia, de concurrencia, etcétera, etcétera.

La Ley de medidas urgentes regula también en todos
los aspectos la transmisién de las viviendas protegidas,
es decir, llegando a conformar, segtn se ha dicho, un
mercado especifico de vivienda protegida en el cual
estan tasadas las condiciones de la transmisién y las
condiciones del adquirente. Tanto las primeras transmi-
siones, por supuesto, como las ulteriores, quedan todas
ellas sujetas a autorizacién previa. Pero no se trata de
una autorizacién previa cualquiera, cuya inexistencia
carezca de consecuencias o remita a un genérico régi-
men sancionador administrativo. La falta de autoriza-
cion previa comporta la nulidad de cualquier escritu-
ra publica que documente la transmisién, y por tanto
la imposibilidad de que acceda al Registro de la
Propiedad.

Tan contundente y arriesgada determinacion de la ley
autonémica suscité una inmediata discusion, desde el
dia siguiente al de su aprobacién, sobre su cobertura
competencial y la posible lesién a principios esenciales
del sistema de fe publica espafnol. En todo caso, desde el
Gobierno de Aragén defendemos la norma, que por
cierto no fue impugnada por el Estado, argumentando
que la apuntada previsién constituye una aplicacién
sectorial, al ambito de la politica de vivienda, de un ins-
trumento general, el sistema de fe puiblica y de la pro-
teccion registral. ;Ha sido efectiva esa prevision legal?
No se pueden imaginar hasta qué punto. La primera
circular que hizo la Direcciéon General de Vivienda tras
la entrada en vigor de la ley fue precisamente una circu-
lar consensuada con el Colegio Notarial, y que se
mando por dos conductos a la vez: la Direccién General
de Vivienda a todos los servicios de la Administraciéon
de la comunidad auténoma, y el Colegio Notarial a
todos sus colegiados. Una circular y otra coinciden en lo
sustancial. Y se estan respetando permitiendo que la ley
se cumpla. Baste una anécdota para ilustrar el celo en la
exigencia del cumplimiento de la Ley de medidas urgen-
tes: la semana pasada uno de los directores provinciales
llama a la direccién general desde una oficina notarial
diciendo que el notario no le deja firmar una escritura.
Y preguntamos: ;Por qué? ;Qué estais haciendo? ;Qué
estais documentando? Responde el director provincial
que se trata de una aportacién de una vivienda protegi-
da a la comunidad de gananciales. Y, efectivamente, tal
aportacién esta sujeta a autorizacién. No se podia fir-
mar, el criterio del notario era correcto. Es decir, el nota-
rio paré al funcionario autonémico que iba a hacer algo
sin la preceptiva autorizacion, y el notario si es plena-
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mente consciente de que el titulo hubiera sido nulo, y el
registrador, sin duda, hubiese formulado el reparo
correspondiente. Luego, el sistema funciona, y ésta si es
una cuestion que deberia regular, y con toda claridad y
con toda urgencia, el Estado.

Se han establecido también una serie de derechos de
adquisicion preferente a favor de diversas administra-
ciones aragonesas, incluyendo la opcién de compra
sobre cualesquiera promociones de viviendas protegi-
das, siguiendo el modelo de Catalufia, que puede dar
lugar a actuaciones muy contundentes. Asi, tan pronto
dispongamos de listas de espera territoriales de solici-
tantes de vivienda, la comunidad auténoma podrd sim-
plemente ejercer la opcién de compra sobre una pro-
mocién completa a favor de los primeros de la lista, que
seran los que compraran directamente y por tanto sin
duplicar el coste fiscal, notarial y registral. Por supuesto,
se contemplan los derechos de tanteo y retracto, que
también podran ejercerse a favor de tercero, en segun-
das o ulteriores transmisiones de viviendas protegidas.

Hemos también renovado todo lo relativo a la inspec-
cion y régimen sancionador, convirtiendo la inspeccion
de vivienda, que se cre6 en Aragén hace tres afos, en
una unidad verdaderamente funcional, que esta ejer-
ciendo sus competencias de manera contundente.
Porque ahora tiene incluso capacidad, a modo y manera
de como ocurre en el urbanismo, de adoptar medi-
das de restauracion de la legalidad, hasta el punto de
haber llegado en algliin momento a advertir del posible
cierre de determinadas oficinas en las que se estaban
ofreciendo cosas que no eran del todo ciertas desde el
punto de vista de la normativa de vivienda protegida
(cierre que no fue finalmente preciso, dados los conclu-
yentes efectos del simple aviso). Asi pues, se han esta-
blecido mecanismos poderosos de inspeccion en mate-
ria de vivienda, pero se ha clarificado también el
régimen de responsabilidad de los gestores de coope-
rativas o entidades analogas, de los promotores y de las
propias entidades cooperativas.

Y todo lo anterior lo hemos hecho mientras poniamos
en marcha el Registro de Solicitantes de Vivienda
Protegida de Aragén, que es mucho mas, debo advertir-
lo desde el principio, que un simple listado de solicitu-
des. El registro, en el que estan los solicitantes, incluye
también las promociones y, en consecuencia, a los pro-
motores, pero también a los titulares de viviendas pro-
tegidas. Es el quicio en torno al cual giran muchas de las
novedades introducidas por la Ley de medidas urgentes
de politica de vivienda protegida. El registro ha sido pre-
sentado al ciudadano como la puerta de acceso a la
vivienda protegida, que antes no existia. El propio men-
saje de la campanfa publicitaria -“jToc, toc!”— ha dado
nombre a las oficinas. Y asi las conocen los aragoneses.
La llamada en la puerta, el “;Toc, toc!”, es la imagen cen-
tral de la campana de publicidad que se ha utilizado en
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Aragoén, mostrando el caracter amable y accesible que
quiere tener el nuevo modelo de gestién. Todos los
interesados se han inscrito en el Registro en un periodo
de tiempo récord. Esas inscripciones son la base de todo
y han de centrar nuestros esfuerzos en el futuro. Una
vez concretados los requisitos objetivos de acceso a
viviendas protegidas, sabemos ya cual es la demanda.
No sélo eso, sabemos en qué municipios se demanda
vivienda, cudles son los rangos de renta de los deman-
dantes de vivienda, cual es la composicién de las unida-
des de convivencia, cuales son las edades de los solici-
tantes, cuantas unidades tienen minusvalidos y cuantos
de ellos tienen movilidad reducida, cuantas unidades
son familias numerosas o monoparentales, y su compo-
sicién. Tenemos unos datos de valor incalculable.
Tenemos para disefar y hacer realidad politicas de
vivienda eficaces y eficientes, superando los momentos
en que nos veiamos obligados a hacer politicas de
vivienda intuitivas. Yo mismo, no sin &nimo provocador,
al llegar al departamento, y oir decir a mi jefe inmedia-
to, el consejero de Obras Publicas, que “hay que hacer
viviendas”, le preguntaba: “;Por qué?, y ;dénde?, y
scuantas?, y de ;qué tamano?, y ;dirigidas a qué niveles
de poblacién?”, interrogantes que, salvo el relativo a las
doce mil viviendas, compromiso de legislatura de mi
partido, quedaron sin respuesta. No tenfamos entonces
ningln dato que nos permitiese dar respuesta a todas
esas preguntas. Ahora empezamos a tenerlos.
Légicamente, para concretar la demanda resultaba
imprescindible, como he sefalado, concretar los requi-
sitos de acceso a las viviendas protegidas. Rompiamos
asi con una situacién que no condicionaba la adquisi-
cién o el acceso a las viviendas protegidas sino Gnica-
mente la obtencién de financiacion cualificada. Ahora,
en Aragén han de reunirse determinados requisitos
para acceder a una vivienda protegida independiente-
mente de que, ademas, se tenga o no derecho a obtener
financiacién cualificada. Y, ;cual es el fundamental
requisito de acceso? Y aqui el ejemplo magnifico lo pro-
porcion6 en su dia la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, que del negativo “no tener vivienda” pasé al posi-
tivo “tener necesidad de vivienda”. Obviamente, tiene
necesidad de vivienda quien no tiene vivienda, pero
puede ocurrir que personas que, excepcionalmente,
tengan necesidad de vivienda, en determinadas situa-
ciones que necesariamente han de ser, y son en la nor-
mativa aragonesa, objetivas, y que normalmente son
independientes de la voluntad de los propios solicitan-
tes. Podemos ahora decir que los solicitantes de vivien-
da protegida en Aragon, una vez inscritos en el registro,
tienen necesidad de vivienda. La cuestion es esencial.
Frente a lo que ocurria anteriormente, ahora las vivien-
das protegidas deberan destinarse a quienes las necesi-
tany no a otros. Ahora que el Gobierno de Aragén debe
autorizar todas las transmisiones de viviendas protegi-
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das estamos detectando supuestos en los que se pre-
tendian realizar transmisiones a favor de personas que
tenian hasta siete viviendas protegidas en la Comuni-
dad Auténoma de Aragén. Si, siete, y querian comprar la
octava, algo que ya no es posible porque, obviamente,
esas personas no pueden acceder al registro y, no
hallandose inscritos, no pueden acceder a una vivienda
protegida ni en primera transmisién ni en segunda
transmision.

Lo anterior pone de manifiesto que si el registro es un
instrumento fundamental desde el punto de vista infor-
mativo, lo es todavia mas desde el punto de vista de la
gestion de procedimientos de control o de adjudica-
cién en sede autonémica o en sede local, en funcién de
qué Administracién promueva o impulse la promocién.
Administracién autonémica y local van a utilizar los
datos comunes, pues la gestion esta hecha con caracter
general y el registro esta permanentemente abierto.

Técnicamente, desde la perspectiva de la profunda
renovacion de los canales de relaciéon del ciudadano
con la Administracién, la experiencia de puesta en mar-
cha del Registro de Solicitantes es también muy intere-
sante. Todo ha girado en torno a un sistema de atencién
multicanal (teléfono, internet, cita previa), un sistema
moderno que se basa en la idea que antes expresaba, y
que preocupaba mucho al Gobierno de Aragon. El ciu-
dadano tiene derecho a no hacer fila para dirigirse a la
Administracion, y la Administracién tiene, no nos enga-
femos, desde el punto de vista de los gestores politicos,
la necesidad de que no haya filas, porque eso haria
impopular la politica de vivienda. Bueno, pues en
Aragoén los ciudadanos no han hecho ni una sola fila
para acceder al registro. Lo han hecho fundamental-
mente a través de un ndmero de teléfono, con el que les
hemos bombardeado mediaticamente, el 900 122 132, lo
han hecho también a través de internet en la pagina
www.viviendaragon.org, y han accedido también a tra-
vés de un sistema de cita previa que ha funcionado de
maravilla, con capacidad para atender incluso a ciuda-
danos que iban sin la cita cuando habia huecos. Todo ha
funcionado de manera practicamente perfecta, sin nin-
gun tipo de incidentes, hasta llegar al momento actual.
Ahora los ciudadanos inscritos en el registro, los solici-
tantes de vivienda con necesidad acreditada de ella, son
nuestro referente, a quienes debemos atender. Pero son
también nuestros aliados en el disefio e impulso de
politicas de vivienda mas audaces, mas ambiciosas.

Bueno, esto es parte de lo que estamos haciendo en
Aragon. No sé si con buen o mal criterio, pero es parte
de nuestro trabajo. Ni es todo, ni es suficiente. Se
enmarca en tres paquetes de medidas que hemos de
desarrollar en esta legislatura. El primero lo tenemos ya
muy avanzado y se centra en cuanto he expuesto a lo
largo de mi intervencion; el segundo, la puesta en mar-
cha del primer plan aragonés de vivienda y suelo (pues
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serd el primero con lineas propias y nuevas tipologias
de vivienda), lo estamos desarrollando ahora, negocian-
dolo con entidades financieras y, sobre todo, con todos
los operadores privados. Este plan de vivienda aragonés,
que no sera como los desarrollados hasta ahora simple-
mente ejecutivo del estatal, sin aportar nada nuevo, se
basard en la creacién de la vivienda de precio o renta
tasados cuyos objetivos son, fundamentalmente, movili-
zar los suelos privados potenciando su rentabilidad,
hacer que la vivienda de precio tasado tire en esos sue-
los privados de las restantes tipologias, con las cuales
deberd combinarse en cada promocién, y liberar de pre-
sion al médulo de las tipologias tradicionales de vivien-
da protegida, que si continta subiendo va a excluir a los
solicitantes con menos recursos del sistema de vivienda
protegida. Estamos, por tanto, creando nuevas tipologias
forzando que se combinen en cada promocién con las
actuales para evitar lo que ha ocurrido en comunidades
como la madrilena, donde los suelos destinados a vivien-
da protegida no se promovian esperando la pertinente
recalificacion. Y el tercer paquete de medidas, que llega-
ra al final de la legislatura, consistira en la recopilacion y
renovacion de la normativa de vivienda protegida, que se
unificara y simplificard bajo el referente Gnico de la
vivienda protegida de Aragén (de promocién publica o
privada, y ésta, a su vez, de régimen especial, precio maxi-
mo o precio tasado, dejando ahora al margen las vivien-
das protegidas en régimen de alquiler).

6. Una ultima cuestion: la planta municipal aragonesa

Quedaria mucho por decir. Una dltima cuestion quiero
mencionar. La politica de vivienda en Aragén tiene en
cuenta el tamafo de los municipios porque la realidad
del municipio en mi tierra es extraordinariamente com-
plicada. Tenemos 730 municipios para 1.200.000 habitan-
tes (en Andalucia hay 8.800 municipios para 8.000.000
habitantes). Esto es para nosotros un problema tremen-
do, porque la inmensa mayoria de esos municipios tie-
nen una nula capacidad de gestién. Pero eso no signifi-
ca que no exista necesidad de vivienda. La hay y nos
hemos propuesto atenderla a través de la empresa
publica de Aragén, la sociedad Suelo y Vivienda de
Aragon, S.L.U. Su actuacién se basa en tres principios
muy sencillos: demanda de vivienda protegida, disponi-
bilidad de suelo y equilibrio financiero de la actuacién.
Si se dan esas circunstancias, SVA hace todo lo demas. El
ayuntamiento pone el suelo y el Gobierno de Aragén
pone todo lo demds, pone la financiacién, pone la capa-
cidad técnica y pone la direccién de la promocién.

En fin, creo que me he excedido ya del tiempo con-
cedido. Sin duda es el resultado de lo que les decia al
principio de mi intervencién: creo en lo que estoy ha-
ciendo. ®

QDL, 7. FEBRERO DE 2005



