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CRISE FINANCEIRA E EMERXENCIA HABITACIONAL

A crise financeira do 2007 axitou os mercados globais da hipoteca. O im-
pacto foi devastador nos paises cuxo sistema de acceso a vivenda dependia
do mercado do crédito. Neses Estados, como foi o caso de Espafa, a crise
financeira manifestouse, ademais, coma unha crise habitacional.

Nos ultimos anos, a investigacién xuridica estalle a prestar unha atencidén
especial ao estudo desta cuestion. Cada vez é maior a densidade de publi-
cacions e de foros especializados na materia. Unha tendencia que probable-
mente garde relacidn coa virulencia coa que a crise impactou sobre a oferta
habitacional en Espana.

A privacion total da vivenda habitual é unha das consecuencias mais visi-
bles deste contexto de emerxencia. As cifras son reveladoras. Segundo o
Consello Xeral do Poder Xudicial, entre 2007 e 2016 inicidronse 720.000 pro-
cedementos de execucion hipotecaria, que rematarian co efectivo desaloxo
de 327.000 fogares no mesmo periodo.

Os efectos da crise poden apreciarse, tamén, no acusado incremento do
senfogarismo. O ultimo informe do INE sinala que entre 2014 e 2016 o nu-
mero de ingresos nos centros de atencion a persoas sen fogar aumentou un
20,5%. Mais o fendmeno non sempre se manifesta como a desposesion total
do fogar. Existen moitos exemplos de “senfogarismo oculto” que tamén é
preciso considerar.

E o caso, por exemplo, das familias que se ven obrigadas a compartir un
inmoble para facer fronte aos gastos de maneira conxunta. Segundo o INE,
no ano 2018 habia 1.121.900 fogares compostos por mais dun nucleo fami-
liar. Outro exemplo é a tardia emancipacion das persoas mozas. Pois se-
gundo o informe Esenciales da Fundacién BBVA de 2019, o 65% das mozas
e mozos de entre 16 e 34 anos viven cos seus pais. Un aumento de dez pun-
tos desde o ano 2009.

A Constitucion espafola garante o dereito a unha vivenda digna e ade-
cuada no seu art. 47. Asi mesmo, varias Comunidades Auténomas incor-
poraron este titulo no seu articulado entre os anos 2006-2007. Non
obstante, o dereito a unha vivenda digna non é un titulo directamente

! Este traballo encadrase no Proxecto «Vulnerabilidad social, crisis econdmica y derecho a la vivienda.
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opofiible, senén un dereito de “configuracion legal”?. E dicir, que a sUa
aplicaciéon efectiva depende dun desenvolvemento posterior que defina o
seu alcance e efectos.

En vista do contexto de crise, once Comunidades Auténomas despre-
garon, a partir de 2013, un proceso de reformas dirixidas a efectivizar o
dereito & vivenda. Estas marcaron un xiro na politica habitacional do Es-
tado e, tamén, na actitude que as Autonomias mantifian con respecto a
sUa propia competencia exclusiva en materia de vivenda (art. 148.1.3
CE). Pois, até o momento o desenvolvemento deste dereito fora escaso
en Espana.

A Comunidade Autéonoma de Andalucia inaugurou o proceso de cambio
coa aprobacién do Decreto-lei 6/2013, de 9 de abril, posteriormente vali-
dado na Lei 4/2013 de 1 de outubro. COmpre advertir que esta reforma foi
impugnada polo Goberno central ante o Tribunal Constitucional, alegando a
invasion das competencias estatais en materia econdmica e sobre a regula-
cion bancaria e do crédito. Do mesmo xeito serian posteriormente recorri-
das, tamén, as restantes normas.

Non nos ocupa aqui analizar a lifna xurisprudencial que se desenvolveu a
partir destes recursos, pois xa foi comentada en detalle noutros traballos3.
Porén, si cabe sinalar que esta acabaria por consolidarse co cambio de Go-
berno de 2016 e as sentenzas do Tribunal Constitucional 16/2018, de 22 de
febreiro e 80/2018, de 5 de xullo.

Tras estes pronunciamentos asentouse un entendemento do reparto com-
petencial en materia de vivenda que abriu unha nova época de politicas au-
tondmicas de vivenda. En sintese, as Autonomias dispoifen de plena
competencia para articular calquera tipo de medida, sexa de fomento ou de
intervencion. Iso si, sempre que non interfira directamente na politica cre-
diticia e econédmica fixada polo Estado.

As reformas son bastante semellantes entre si xa que en grande medida
as comunidades autdnomas seguiron un patréon de emulacidn das reformas
precedentes e as consecuencias da sua eventual inconstitucionalidade.
Porén, entre elas distinguense duas aproximaciéns claramente diferencia-
das. Sucintamente podemos afirmar que unha delas se caracteriza por unha
aproximacion mais asistencialista, orientada especialmente a atender as si-
tuacidéns de emerxencia que provocou a crise financeira (p.ex medidas an-
tidesafiuzamentos, asistencia especial a persoas con forte carga da débeda,
etc.) e, polo xeral, menos intervencionista. Neste primeiro grupo encadra-
rianse, por exemplo, Andalucia ou as Illas Canarias. A outra, cun alcance
mais estrutural destinada a asentar unha nova politica de vivenda publica
cunha intervencion mais intensa na oferta habitacional, encabezada por Va-
lencia e Catalufa®. )

Correspondelle & investigacidon xuridica explorar este novo campo. E ne-
cesario estudar o abanico de posibilidades que se abre para o desenvolve-

2 M. VAQUER CABALLERIA, La eficacia y la efectividad del derecho a la vivienda en Espafia, lustel,
Madrid, 2011

3 A. NOGUEIRA LOPEZ & A. QUINTIA PASTRANA, “The Spanish housing crisis: between autonomic
social action and neoliberal recentralization” en VV.AA (Vols, M. y Schmid, C., Eds.) Houses, Homes
and the Law, La Haya, Eleven, 2019

4 N. PALEO MOSQUERA & A. QUINTIA PASTRANA, “Las politicas de vivienda desde una perspectiva
multinivel: un analisis comparado de la legislacion autonémica” en VV.AA (N.Paleo Mosquera, Ed.),
Gente sin casa y casas sin gente. Politicas y derecho a la venda, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020
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mento da competencia autondmica en materia de vivenda. Neste sentido
resulta de interese a anadlise das reformas habitacionais aprobadas nos ul-
timos anos. Sen menosprezar, tampouco, as interesantes achegas da me-
todoloxia comparada do Dereito e o estudo de outras experiencias e do seu
encaixe no noso ordenamento.

Un contexto complexo

E preciso sinalar neste punto que a crise actual singularizase, ademais,
pola sua profunda complexidade. As vellas problematicas (asequibilidade
dos inmobles, construcion e asignacion de vivenda publica, planificacién
urbanistica) mestluranse con novos desafios (sustentabilidade urbana,
medre exponencial do turismo, plataformas dixitais). Entre estes novos
desafios destaca a converxencia da chamada economia de plataformas e
a explotacion das vivendas para uso turistico.

A economia de plataformas é un novo sistema de mercado dirixido ao
aproveitamento e a xestion dun “tipo particular de materia prima: os
datos”>. A cidade é unha fonte inmensa de informacion. Porén, até a che-
gada da revolucion dixital, moitos destes datos estaban desaproveitados.
Por exemplo: descofieciase con precisién o numero e o estado das vivendas
baleiras; a demanda real de prazas residenciais e turisticas, etc. Esta falta
de informacion obstaculizaba o aproveitamento dos recursos da cidade.
Mais, coa economia de plataformas todo isto mudou.

Existe un sector de plataformas dixitais especializadas en conectar aos
particulares que buscan “un rendemento econémico temporal pola sua vi-
venda habitual ou pola sla segunda vivenda con aqueles que buscan alter-
nativas aos hoteis tradicionais”®.

O interesante destas plataformas esta en que que facilitan a explotacién
das vivendas infraocupadas. Pois 0 uso da tecnoloxia outorga “confianza e
reciprocidade” ao intercambio deste tipo de recursos e reduce “de maneira
significativa os custes de coordinacidon e transaccién”’. Desde ese punto
de vista, a chegada destas plataformas é interesante porque permiten mo-
bilizar espazos habitacionais que antes estaban infrautilizados®°. Non obs-
tante, tamén produce certas externalidades negativas que condicionan o
acceso a vivenda.

Diversos estudos confirman que hai unha certa correlacién entre o nivel de
implantacién destas plataformas e o encarecemento dos alugueiros!®!!, asi
coma a aceleracion de procesos de expulsidon e substitucion poboacional'2.

> N. SRNICEK, Capitalismo de plataformas, Caja Negra Editora, Buenos Aires, 2018
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mas virtuales”, REALA, 5, 51,2016
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2 D, WACHSMUTH & A. WEISLER, “Airbnb and the rent gap: Gentrification through the sharing eco-
nomy”, Environment and Planning A, 50(6), 1147-1170, 2018
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A aproximacién a esta problematica é complexa. En primeiro lugar por-
que se trata dun fendmeno no que converxen multiples dimensiéns. As pla-
taformas de xestiéon de vivendas de uso turistico afectan & oferta
habitacional, mais tamén & oferta turistica e ao dereito da competencia.
Calquera intervencion sobre este ambito producira efectos imprevistos
noutras esferas. E dificil delimitar o modo e o grao de intervencion sen pro-
ducir efectos non desexados ou lesionar intereses constitucionalmente pro-
texidos (p. ex 33, 38, 47 CE).

Habitamos o momento histérico das “sociedades complexas”. Un mundo
constituido por conxuntos de subsistemas sociais interdependentes e de in-
telixencia colectiva. Un contexto no que as responsabilidades individuais e as
|6xicas causa-efecto tefien menos importancia ca antes. Por exemplo, como
sinala Innerarity!3, a burbulla inmobiliaria & un fenédmeno complexo con “moi-
tas remisiéns causais e diversas dimensions de responsabilidade”, no que as
“culpas propias” non se distinguen das “fatalidades sistémicas”.

A investigacién xuridica ten que adaptarse a esta complexidade se quere
alcanzar o ritmo de evolucion das problematicas sociais. COmpren reflexiéns
poliédricas e transversais que recofiezan a pluralidade de polos e actores
que actualmente operan nos tecidos sociais. De igual modo, é necesario de-
rribar vellos muros e abrir canles entre disciplinas, materias e areas de co-
Aecemento. Pois as vellas categorias rixidas e estancas flien, hoxe, nun
contexto de aceleracién e interdependencia extrema.

Que ofrece este monografico?

Este monografico xurde do Congreso internacional sobre vivenda e vulne-
rabilidade que organizou a Rede Armela (http://redearmela.org), dirixida
pola Dra. Alba Nogueira Lépez, en Santiago de Compostela en outubro de
2019. Os traballos que se relnen aqui son o resultado das aportacidéns que
0s autores expuxeron naquel encontro, enriquecidos co debate que se abriu
no mesmo foro e a posterior reelaboracién para a sua publicacion despois
dun proceso de avaliacién anénima.

O obxectivo daquel Congreso era reflexionar sobre as diversas problema-
ticas que a cuestidén habitacional enfronta nos ultimos anos. Presentaronse
multiples traballos de disciplinas variadas (dereito, ciencias politicas, socio-
loxia) e perspectivas igualmente diversas. As publicacidns que compofen
este monografico recollen a complexidade daquel debate e das conclusiéns
gue se foron extraendo das distintas presentacions.

As persoas lectoras poden atopar aqui unha aproximacion rica e hete-
roxénea a cuestion da vivenda na sociedade contemporanea. A utilidade
desta aproximacion radica na necesidade de articular respostas complexas
as problematicas complexas que se nos presentan na actualidade. Este
monografico reline un total de seis traballos que exploran diferentes di-
mensions do problema e estan enfocados desde diferentes perspectivas
xuridicas.

Inclie aproximacions conceptuais tanto a categorias xa mais consolida-
das como a outras mais novidosas. As tematicas son, igualmente, variadas.
Por exemplo, no presente niumero expldrase a configuracion xuridica do de-

13 D. INNERARITY, Una teoria de la democracia compleja. Gobernar en el siglo XXI, Galaxia Gutem-
berg, Barcelona, 2020
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reito & cidade no noso ordenamento, o desenvolvemento administrativo do
dereito a vivenda, o impacto ambiental no sector habitacional, a accesibi-
lidade, os procesos de “xentrificacién” ou o impacto do fendmeno das vi-
vendas de uso turistico.

O primeiro dos artigos presentado por Alejandra Boto, profesora de Dereito
Administrativo da Universidade de Oviedo, analiza o concepto de “vivenda evo-
lutiva” que introduciu a ultima reforma francesa en materia de accesibilidade
e vivenda. Tratase dun estudo comparado que identifica dito concepto coma
un criterio a priori regresivo, pois reduce o nimero de esixencias técnicas en
relacién cos estandares minimos de accesibilidade na edificacién.

Porén, como sinala a propia autora, os estandares formais non estan re-
almente a ser aplicados na practica. Neste sentido, a reforma pode ser Uutil
para superar o grave problema da accesibilidade a vivenda no territorio galo.
O artigo de Boto pon o foco no debate sobre a imposicion de estandares for-
mais a particulares para alcanzar obxectivos de politica social. En particular,
sobre se é mellor rebaixar os estandares técnicos para facilitar a consecucion
de obxectivos ou establecer niveis mais altos.

Asi mesmo, neste contexto de cambio, o traballo de Boto ten especial rele-
vancia. Por unha parte, porque as dimensiéns global e local dos procesos con-
fundense e as regulacions domésticas tefien importantes ramificaciéns alén das
fronteiras. Por outra parte, porque a converxencia entre os Estados permite
que que hoxe as analises sexan mais facilmente extrapolables ca nunca.

No segundo traballo, Gabriele Vestri explora os efectos dos procesos de
expulsion residencial (xentrificacion e turistificacion) sobre o dereito de ac-
ceso a unha vivenda. Faino mediante un estudo de caso, o do Casco antigo
de Sevilla e mediante a analise pormenorizada da regulacién urbanisitca e
habitacional que se lle aplica a esa area. O autor chega a conclusion de que
estes procesos si son un obstaculo para o pleno exercicio do dereito. Pois,
as normas vixentes, malia ter alglns puntos interesantes, non ofrecen unha
solucidn integral suficiente.

O traballo de Vestri é unha interesante ollada ao concepto de “turistifica-
cion” desde o dereito e un percorrido polos instrumentos administrativos
gue o abordan cunha correcta combinacién dos recursos que outras disci-
plinas (socioloxia, xeografia, etc.) poden ofrecerlle ao dereito para a analise
dun fend6meno complexo.

En terceiro lugar, Maria del Mar Caraza presenta unha analise da regula-
cion andaluza de vivenda protexida. O seu traballo explora os principais ins-
trumentos habitacionais do corpus lexislativo andaluz e comenta en detalle
os criterios de adxudicacion e distribucion, os sistemas de axudas e outros
mecanismos de intervencién.

A sua analise identifica os puntos fortes e os puntos febles do modelo de
vivenda social andaluz. Conclie a necesidade de seguir despregando medidas
e destinando recursos para reforzar o sistema e, asi mesmo, apunta a nece-
sidade de colaboracidn entre a Junta de Andalucia e as demais Administra-
ciéns competentes. En particular, o traballo de Caraza é interesante na medida
en que enriquece o estudo dos sistemas de vivenda que comezaron a confi-
gurarse desde o xiro pro-vivenda da lexislacion autondmica desde 2013.
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Posteriormente, no cuarto dos artigos Mauricio Ruiz detense a explorar o
dereito a un entorno de calidade. Tratase dun lugar comun na literatura es-
pecializada que, porén, non foi ainda consensuado. No seu traballo Ruiz re-
flexiona sobre a lagoa normativa que existe respecto deste concepto no noso
ordenamento. Conclle a necesidade de configurar esta lagoa para dotar de
plena efectividade o dereito de vivenda.

A sUa contribucion ofrece unha analise comparada de distintos textos in-
ternacionais, presentes e histdricos. A sua analise afonda na lexislacién vi-
xente e aproximase ao concepto desde unha perspectiva fundamentalmente
xuridco-dogmatica. Por iso, o traballo de Ruiz non &, unicamente, unha cha-
mada de atencidn sobre esta cuestidon. E tamén unha interesante proposta
de reconstrucion do nucleo constitucional de adecuacion e dignidade do de-
reito a vivenda e dos estudos sobre a segregacién habitacional.

Na quinta das colaboracions, Montserrat Maria Otero aborda a cuestién
dos procesos de turistificacion e xentrificacion desde a perspectiva da pla-
nificacion urbanistica. Esta técnica, caracteristica dos sistemas urbanisticos
europeos continentais, é identificada pola literatura coma un recurso poten-
cialmente eficaz fronte a determinadas externalidades negativas do fené-
meno da turistificacién.

No seu artigo, Montserrat Otero analiza en profundidade o encaixe no
noso ordenamento e a conveniencia no noso contexto social e econdmico
actual. Neste sentido, a colaboracién de Otero é moi interesante pois de-
tense a estudar a compatibilidade coa Directiva de Servizos das medidas de
zonificacion.

Para a autora, a planificacion urbanistica é un instrumento util fronte as
principais externalidades dos procesos de concentracion turistica. Non obs-
tante, sinala tamén a necesidade de ponderar os intereses en xogo € mo-
derar a intensidade da intervencién. Unha intervencidn excesiva ou
inadecuada pon en risco a mesma sustentabilidade que se persegue a tra-
vés da planificacion.

Finalmente, pecha este niumero a colaboracién de Roberto Bustillo. O
autor reflexiona sobre un extremo vinculado ao concepto de dereito & cidade
e ao dereito ao ambiente adecuado que é o de “paisaxe”. Na medida en que
a paisaxe é un ben xuridico perceptible por mais dun Unico sentido, Bustillo
explora os beneficios da proteccidn xuridica da paisaxe e os seus efectos
nas persoas con discapacidade. O traballo de Bustillo € unha chamada a re-
flexionar sobre a complexa configuracidon xuridica deste concepto. Mais
tamén sobre a necesidade da articulacién destas medidas polo profundo im-
pacto que este ben xuridico ten no desenvolvemento da personalidade.



