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DICTAMEN 4/2000

SECRETARIA GENERAL

DICTAMEN 4/2000,

DEL CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL, PRECEPTIVO, SOLICITADO POR
EL GOBIERNO DE CANARIAS, SOBRE EL ANTEPROYECTO DE LEY
DE VIVIENDA DE CANARIAS.

De conformidad con las competencias atribuidas al Consejo por la Ley 1/1992, de 27 de abril,

previa tramitacion de la Comision Permanente de Trabajo de Politica de Empleo y Formacion
Profesional, y de conformidad con el procedimiento establecido en el Reglamento de Organizacion y
Funcionamiento, Decreto 312/1993, de 10 de diciembre, el Pleno del Consejo Econdmico y Social
aprueba por unanimidad, en sesion del dia 11 de diciembre de 2000, con los requisitos que establece el
articulo 10.1.c) de la precitadaLey 1/1992, de 27 de abril , el siguiente,

DICTAMEN

|. ANTECEDENTES

1-

El dia 9 de noviembre de 2000, el Excmo. Sr. Presidente del Gobierno, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 5, de la Ley 1/1992, de 27 de Abril, de creacion del CES, solicita del
Consejo el correspondiente dictamen previo sobre el Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Canarias, en cumplimiento de lo establecido, segln se indica en la solicitud, en el articulo 4.2 a) de
la Ley citada.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de laLey 1/1992 del 27 de abril, el dictamen habra de ser
emitido en el plazo de 30 dias, contados desde la fecha de la solicitud formulada.

- Atenor de lo dispuesto en el articulo 5.2 de la misma Ley 1/1992, citada, con la solicitud de dictamen

se acompafia la siguiente documentacion:

« Certificacion del acuerdo del Consejo de Gobierno; sesion celebrada el 30 de octubre de 2000.
+ Anteproyecto de Ley de Vivienda de Canarias, con el siguiente contenido:

Exposicién de Motivos
Titulo I. Disposiciones Generales.
Titulo Il. De la Organizacién Administrativa en materia de Vivienda.
Capitulo I. De las Administraciones PUblicas competentes.
Capitulo 1. De las competencias del Gobierno de Canarias y de la Administracion Publica
de la Comunidad Auténoma de Canarias.
Capitulo IIl. De las competencias de los Cabildos Insulares y Ayuntamientos.
Capitulo IV. Del Consorcio Canario de la Vivienda.
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Titulo 11. Del Suelo destinado a Viviendas Protegidas.
Capitulo I. De la afectacion de suelo para la construccion de viviendas protegidas.
Capitulo I1. Del fomento del suelo destinado a viviendas protegidas.
Titulo IV. De las Viviendas Protegidas.
Capitulo 1. Principios Generales.
Capitulo II. Clases de viviendas protegidas.
Seccion 12, De promocion publica.
Seccion 22, De promocion privada.
Seccion 32, De la autopromocion.
Seccion 42, De otras viviendas protegidas.
Capitulo I1I. De los garajes, locales y edificaciones complementarias.
Capitulo IV. De otras actuaciones protegibles en materia de vivienda.
Seccion 12. De la adquisicion protegida de viviendas construidas.
Seccion 22, De la rehabilitacion de viviendas y otros edificios.
Titulo V. De las Potestades sobre las Viviendas Protegidas.
Capitulo I. De los derechos de la Administracion en la transmision de viviendas protegidas.
Capitulo I1. Del desahucio administrativo.
Titulo VI. Del Plan de Vivienda.
Titulo VII. De las Viviendas Libres.
Titulo VIII. Del Régimen Sancionador.
Capitulo I. Disposiciones generales.
Capitulo I1. De las infracciones.
Capitulo III. De las sanciones, su graduacion y medidas complementarias.
Capitulo IV. Procedimiento y competencia.
Capitulo V. Ejecucién.
Capitulo VI. Prescripcion y caducidad.
Disposicion adicional primera. De las empresas publicas en materia de vivienda.
Disposicion adicional segunda. De la financiacion de las actuaciones reguladas en esta Ley.
Disposicion adicional tercera. Del ambito de aplicacion de los derechos y potestades que se
reconocen a la Administracion en materia de vivienda.
Disposicion adicional cuarta. Del drgano competente de la Administracion Autondmica para la
transmision del suelo.
Disposicién adicional quinta. De las delegaciones efectuadas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley.
Disposicidn adicional sexta. De la aportacion de suelo urbanizado por los Ayuntamientos para
la construccion de viviendas protegidas de promocion publica y su contribucion a la financiacion
de las mismas.
Disposicion adicional septima. De la modificacion de la Ley de Ordenacion del Turismo de
Canarias.
Disposicién adicional octava. De la modificacion del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias
y de Espacios Naturales de Canarias.
Disposicién transitoria primera.
Disposicion transitoria segunda.
Disposicion transitoria tercera.
Disposicion derogatoria.
Disposicion final primera. De la constitucion y los Estatutos del Consorcio Canario de la
Vivienda.
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Disposicidn final segunda. De las normas aplicables a las viviendas protegidas.

Disposicién final tercera. De la afectacion de suelo a la construccion de viviendas protegidas.
Disposicidn final cuarta. Autorizacion al Gobierno.

Disposicién final quinta. Entrada en vigor.

3.- Asimismo, como documentacion complementaria del Anteproyecto de Ley que se dictamina, se
acompafa laMemoria Justificativa del mismo.

4.- El Presidente del Consejo, tal y como establece el articulo 28.4 del Reglamento de Organizacion y
Funcionamiento del Consejo Econdémico y Social, acuerda remitir la solicitud del dictamen previo y
sus antecedentes a la Comision Permanente de Trabajo de Politica de Empleo y Formacion
Profesional, para la preparacion del Proyecto de Dictamen y su posterior valoracion y emision del
Dictamen, en su caso, por el Pleno del Consejo.

5.- La Comisién competente celebro sesiones de trabajo los dias 17 y 29 de noviembre de 2000. En la
ultima de las sesiones de trabajo citadas la Comisién aprob6 por unanimidad el Proyecto de
Dictamen analizado por el Pleno.
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Il. CONTENIDO DEL ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE CANARIAS.

1. Dentro de las competencias exclusivas que en virtud el articulo 30, 15 del Estatuto de Autonomia,

tiene la Comunidad Autdnoma de Canarias, se tramita el Anteproyecto de Ley objeto de dictamen,
cuyo objetivo fundamental, se nos dice en la exposicion de motivos, es permitir el acceso a una
vivienda a las familias canarias de rentas bajas y medias.

Segun se sefiala en la exposicion de motivos, uno de los problemas mas complejos a los que viene
enfrentdndose la Comunidad Auténoma de Canarias es facilitar el acceso a una vivienda digna y
adecuada, sefialando que los inconvenientes, que sin impedir solucionar el problema, si lo dificultan
enormemente, se resumen en tres

« Limitacion de los recursos econémicos

+ Escasez de suelo apto para la edificacion

« Complejidad y lentitud en la tramitacion de los proyectos y promociones de viviendas sujetas a un
régimen de proteccion pablica.

. Al objeto de adoptar medidas que permitan abordar soluciones a cada uno de los problemas

existentes, el Anteproyecto de Ley pretende reordenar la intervencion de las Administraciones
Publicas mediante un cambio de los modos y formas tradicionales de actuacion publica en la materia.
A tal efecto, y esta es una de las novedades del Anteproyecto, se crea el Consorcio Canario de
Vivienda, integrado por la Administracion Publica de la Comunidad Autdnoma de Canarias y por los
Cabildos Insulares y con el que se persigue, entre otras cosas, agilizar y simplificar la gestion, sin
menoscabo de las garantias que deben asegurar el buen uso de los fondos publicos y el derecho de
los ciudadanos a acceder a esos fondos y a las viviendas protegidas.

De otra parte, junto a los representantes autonémicos e insulares, en el maximo érgano de direccion
del Consorcio, el Anteproyecto de Ley que se dictamina prevé la incorporacion de dos
representantes de los municipios canarios. Esta incorporacion no supone que las competencias
municipales pasen a ser gestionadas por el Consorcio sino, Unicamente, el reconocimiento de la
tarea que vienen desempefiando en el marco de las previsiones del art. 28 de la Ley de bases de
Régimen Local.

Igualmente, y respecto del problema referente a la escasez de suelo, el Anteproyecto de Ley
establece la afectacion de suelo a la construccion de viviendas protegidas mediante el establecimiento
de un estandar urbanistico minimo que habra de ser recogido en los instrumentos municipales de
planeamiento. Asi, atribuye a los Planes Insulares de Ordenacion la determinacion de aquellos
municipios en los que es prioritaria la construccion de viviendas protegidas

Se efectia una referencia especial a los municipios turisticos, de tal forma que se prevé la
construccion en ellos de viviendas destinadas a las personas que ocupen puestos de trabajo en el
sector turistico, a tal efecto se establece la obligatoriedad de destinar al menos el 20% de suelo
urbanizable, de uso residencial, y de suelo urbano afectado por operaciones de reforma interior a esa
clase de uso residencial

Con el objeto de abordar los problemas citados, el Anteproyecto de Ley establecen dos acciones
fundamentales:

+ lafinanciacion de prestamos no cualificados, consecuencia de que los tipos de interés de los
prestamos hipotecarios se encuentran a niveles que permiten a los adquirentes obtener, en el
mercado libre, prestamos hipotecarios igual que los cualificados. Apreciacion que el CES estima
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hoy ciertamente extemporanea, idea sobre la que insistiremos en el capitulo de las conclusiones
finales.

+ el establecimiento del Plan de Vivienda, éste como instrumento que, coordinando las acciones
publicas en materia de fomento de suelo protegido, permitiria conocer las acciones a desarrollary,
por ello, dotarlas de los créditos suficientes que le den cobertura en las leyes de presupuestos.

5. El Anteproyecto de Ley de Vivienda define al Plan de Vivienda como el instrumento que ordena y
coordina todas las acciones publicas en materia del suelo protegido y la vivienda, ordenando
que las Leyes de Presupuestos de la Comunidad Auténoma habiliten los créditos suficientes para dar
cobertura a su contenido y objetivo. Esta obligacion se articularia presupuestariamente a través del
Fondo Canario de la Vivienda, contrapeso obligado de la imposicion del estandar urbanistico
gue obliga tanto a los municipios, como a los propietarios y promotores privados. Ese caracter
obligatorio dirigido, convenientemente, a dotar de recursos la politica sectorial, autondmica de
vivienda, justificaria, segln se indica en la Exposicion de Motivos del Anteproyecto, que su
aprobacion correspondiera al Parlamento de Canarias

6. El Anteproyecto de Ley de Vivienda de Canarias establece el régimen basico de las viviendas
sujetas a proteccion publica, a las que denomina viviendas protegidas. El régimen comin que
incluye el Anteproyecto para las viviendas sujetas a proteccion plblica, y sin perjuicio de las
especialidades que se establece para cada una de las clases de este tipo de vivienda, introduce
como cambios mas importantes los siguientes:

+ Redefine la funcion de las viviendas protegidas de promocion publica, cuya mision seria
atender de forma transitoria, aunque sin limite temporal, las necesidades de las familias con rentas
mas bajas, hasta que estén en condiciones de acceder a una vivienda de promocion privada,
cualquiera que sea el titulo que se lo permita.

« Enrelacion a las viviendas protegidas depromocion privada, y asimiladas, el Anteproyecto de
Ley tienda a equiparar su régimen juridico con el de las viviendas libres, reduciéndose la
intervencion, control y limitaciones administrativas a lo indispensable para garantizar, se
sefiala en la Exposicion de Motivos, el adecuado destino y empleo de los fondos piblicos.

+ El Anteproyecto afiade una nueva modalidad de financiacion, el subsidio de préstamos no
cualificados, habida cuenta que los tipos de interés de los préstamos hipotecarios se encuentran
en un nivel que permite a los adquirentes obtener en el mercado libre préstamos hipotecarios igual
que los cualificados. Idea, esta ultima, que ya hemos valorado como poco ajustada al presente.

7. Finalmente se nos indica con la Exposicion de Motivos del Anteproyecto de Ley que se dictamina
que, siguiendo la experiencia de otras Comunidades Autonomas, se pretende actualizar y acomodar
a los principios del ordenamiento juridico vigente, el régimen de la potestad de desahucio y el
de la potestad sancionadora en materia de vivienda y, en particular, en viviendas protegidas,
asi como el procedimiento para su ejercicio.
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l1l. OBSERVACIONES AL ANTEPROYECTO DE LEY DE VIVIENDA DE CANARIAS.

1. Observaciones de caracter previo.

1.1.

1.2.

13.

El Consejo Economico y Social ya ha tenido oportunidad de pronunciarse de manera preceptiva,
a través del Dictamen 1/1999, respecto de un anterior Anteproyecto de Ley de Vivienda de
Canarias, tomado entonces en consideracion por el Gobierno de Canarias en sesion de trabajo
el 25 de febrero de 1999.

Respecto de esta primera iniciativa legislativa del Gobierno, el CES ya dejé dicho, entre otras,
las siguientes consideraciones:

"EI CES valora positivamente y considera conveniente promover un nuevo marco
normativo que promueva cambios sustanciales en el modo de entender el ejercicio de la
politica sectorial de la vivienda en Canarias, facilitindose un impulso a la misma introduciendo
mecanismos de gestion agil y eficiente"

Requerido entonces el parecer del Consejo a través del procedimiento de urgencia, no deja de
sorprendernos el que, transcurridos casi dos afios, se nos solicita nuevo dictamen, esta vez por
el procedimiento ordinario, respecto de otro Anteproyecto de Ley de Vivienda de Canarias
en el que se observa que no se han producido variaciones significativas con respecto al
anteriormente dictaminado. EI CES muestra su preocupacion por el hecho de que una iniciativa
legislativa cuya pretension, segin manifiesta su propia exposicion de motivos, es solucionar los
graves problemas existentes en el sector de la vivienda, ha podido permanecer inactiva.

La similitud de los contenidos de los Anteproyectos de Ley a que nos referimos, aconseja que
el CES reproduzca, también como observaciones de caracter previo, algunas de las incluidas en
nuestro anterior Dictamen, asi, aquellas en las que se manifestaba:

«La disponibilidad y caracterizacion de la vivienda constituyen, en opinion del CES,
indicadores destacados del nivel de calidad de vida de una comunidad. Las condiciones
de la vivienda no s6lo como lugar de residencia sino como punto de encuentro y conexion
con el entorno social proximo, determinan que las familias estén dispuestas a dedicar un
porcentaje elevado de sus ingresos a la adquisicion o alquiler de la vivienda, indicador, al final,
del lugar destacado que dicha pretension ocupa en el ambito de las opciones sociales. Por
todo ello las politicas publicas en relacion a la vivienda, y su eventual expresion
normativa, tienen un amplio impacto social.

El Consejo Econdmico y Social ha venido prestando una especial atencion al analisis de la
caracterizacion del equipamiento de la vivienda en Canarias. Asi, ya desde la formulacion
del que fue el primer Informe Anual del CES, sobre la stuacion econdmica, social y
laboral de Canarias, 1992, dejamos dicho que,

"En nuestra Comunidad, el chabolismo sigue siendo un tema preocupante y, al igual que en el
resto del Estado, la compra de una vivienda es la operacion financiera de mayor entidad que
habra de realizar el ciudadano medio a lo largo de su vida, sujeto al fuerte desequilibrio
existente entre sus economias familiares y el alto precio de las viviendas ofertadas en el
mercado. La vivienda es una de las principales causas de denuncia presentada en las
asociaciones de consumidores.

Debido a las fuertes migraciones internas y al crecimiento neto de la poblacién se generd una
inusitada demanda de vivienda que ha devenido en un alto déficit, sobre todo en las islas de
Gran Canaria y Tenerife. En la primera, con 312 viviendas por mil habitantes, el déficit
respecto a la media espafiola se estima en un total de 15.563 viviendas, mientras que en
Tenerife el déficit alcanza las 8.667 viviendas, siendo el déficit total del Archipiélago de unas
27.000 viviendas.
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Si la explosion demogréfica y los movimientos migratorios explican el crecimiento de la
demanda, la incapacidad para ofertar viviendas en condiciones econémicamente adecuadas
para cubrir la demanda existente se debe, de una parte, a los altos costes derivados del auge
de la actividad constructora en el sector turistico y al incremento especulativo del escaso
suelo disponible por causas de falta de previsién urbanistica.

La inexistente politica de autoconstruccion y las carencias sefialadas propiciaron el auge de la
autoconstruccion marginal en parcelaciones clandestinas de forma espectacular en las
periferias de las grandes concentraciones urbanas de Gran Canaria y Tenerife, dando lugar a
situaciones extremas de salubridad y minima planificacién de estructuras de servicios de
agua, luz, alcantarillado, espacios verdes, esparcimiento....

Por todo ello es evidente la urgencia de planes de actuacion concretos que permitan equilibrar
los déficits.>

1.4. De la misma forma, reiteramos las valoraciones y recomendaciones incluidas sobre la materia en
nuestros Informes Anuales, y ya expresadas en el Dictamen 1/1999:

<Con el Informe Anual sobre el afio 1993, el CES advirtié, que en relacion a la problematica
de la vivienda, no se estaba dando la respuesta adecuada con lo que ello significaba de
claro incumplimiento social en la satisfaccién de una necesidad advertida también, bésica,
entonces, sefial6 el Consejo; al analizar los niveles de ejecucion del que fue Il Plan
Canario de la Vivienda que:
“ Este es un capitulo en el cual nuestra sociedad tiene una asignatura pendiente, dado que no
se estd dando la respuesta adecuada a dicho problema, con lo que ello conlleva de
incumplimiento social.
Se observa con preocupacion la disparidad entre el MOPTMA y la Consejeria de Obras
Publicas, Vivienda y Aguas, sobre el grado de ejecucién del Il Plan Canario de Viviendas
(1993-1995) en el afio 1.993.
Mas alld de la polémica sobre las cifras y las carencias denunciadas en el anterior Informe
Anual /1992) sobre la situacion econdmica, social y laboral en Canarias, el Consejo constata
que no se han cumplido los objetivos previstos, por lo que considera imprescindible se
garanticen los recursos necesarios, asi como los medios organizativos precisos para
garantizar no solamente la satisfaccion de viviendas a los demandantes de ella, sino también
la actividad econdémica que su ejecucion comporta al tejido empresarial y laboral de Canarias.
La capacidad de reaccion para el cumplimiento pasa, entre otros, por evitar la escasez de
suelo, utilizando para ello todos los mecanismos de adquisicion y gestion de suelo,
especialmente con destino a viviendas sociales, que la legislacién dispone ya en la actualidad,
incluida la expropiacion y la venta forzosa.
Es también necesario aplicar medidas fiscales para penalizar la retencion del suelo apto para
la edificacion inmediata, impidiendo su acceso al mercado con fines especulativos y
apropiandose de unas plusvalias inmerecidas derivadas de la falta del proceso urbanizador.
Es imprescindible un esfuerzo imaginativo para erradicar estos problemas y, a su vez,
acometer de una vez una politica de suelo &gil, rapida, ajustada a la legalidad y con vision de
futuro. Es necesario “acercar” el suelo a las ciudades, incorporando agilmente a los nicleos
urbanos el suelo externo venciendo el handicap de la distancia mediante unos sistemas de
comunicacién &giles y econémicos, por otro lado, las viviendas sin ocupar, méas de 30.000
segun cita el PDCAN, representa, a juicio del Consejo, un dato preocupante por incongruente.
Resulta de extremada urgencia que se simplifiquen los tramites burocraticos y se inste a los
ayuntamientos a facilitar suelo o a cumplir lo previsto en las disposiciones que regulan esta
materia, asi como crear instrumentos - como el establecimiento de un fondo de garantia - que
facilite a la banca la concesion de créditos en cuantia suficiente para la adjudicacién de
viviendas."
La caracterizacién de la vivienda, com(n bien de necesidad basica, y, en consecuencia,
como uno de los aspectos mas importantes en el analisis de las condiciones socio-
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econdmicas de la poblacion, y objetivo prioritario en los planes de politica social, ha
sido uno de los aspectos sobre los que ha venido insistiendo, como ya hemos
advertido, el CES a la hora de configurar los aspectos mas relevantes incluidos en el
tratamiento de la realidad econdmica, social y laboral de Canarias en los sucesivos
Informes Anuales. Es por estas razones que la politica publica de acceso a la vivienda se ha
seguido con especial énfasis tanto en lo que se refiere a la determinacién de los recursos
econdémicos a asignar a la misma, como en los términos de detectar el nivel de informacion y
debate publico en torno a dichos aspectos.

La expresion de esa politica de vivienda articulada en la Comunidad Auténoma en los Gltimos
afios se ha concretado en los sucesivos Planes de Vivienda, conjunto de actuaciones cuyo
objetivo se han orientado persiguiendo favorecer el acceso a la vivienda de aquellos que no
pueden hacerlo a través del mecanismo del mercado, y que requieren financiacion publica.
Asi, en sintesis, estas actuaciones en términos generales se han orientado hacia

a) Actuaciones sobre el suelo, fundamentalmente dirigidas a la obtencion de suelo para su

posterior tratamiento edificatorio, y

b) Actuaciones sobre la propia vivienda, su tipologia, y aspectos referidos a la promocion,
adquisicion y rehabilitacion de las mismas para su posterior arrendamiento o venta, en
condiciones favorables.>

1.5. Creemos necesario también reflejar lo dicho por el Consejo Econémico y Social respecto del
II'y Ill Plan Canario de Vivienda:

<El Il Plan Canario de Vivienda, 1992-1995 siguid, en opinion del CES, una evolucion
desigual en dicho periodo: si bien hasta marzo de 1994 el Consejo detect6 un escaso grado
de cumplimiento, a partir de esa fecha se produce una recuperacion que entonces calificamos
de espectacular. Las actuaciones previstas en el Il Plan eran 20.111 y a finales de 1995 se
habian realizado casi 30.000, lo que supuso un cumplimiento que excedié del 145% respecto
a la prevision inicial. Ello situé a Canarias a la cabeza de las Comunidades Auténomas. En
relacion a las entonces, viviendas de proteccion oficial en régimen especial, las previsiones
fueron de 8.500 viviendas y se realizaron 10.671. Las V.P.O. en régimen general finalmente
gjecutadas 5.167, frente a las 3.950 previstas. Las viviendas a precio tasado también
superaron lo planificado, 2.250 frente a 2.800 y, por Ultimo, las actuaciones previstas en
materia de suelo, 4.698 se quedaron, también, por debajo de las finalmente realizadas 10.852.
El Ill Plan Canario de Vivienda, 1996-1999%, establecia la realizacion de unas 15.000
actuaciones de las cuales 11.741 correspondian a viviendas y el resto a suelo. A estas cifras
hay que afadir las 1.500 viviendas de promocién pulblica en alquiler y las 3.000 de
autoconstruccion financiadas por la Comunidad Auténoma en exclusiva. Con ello, al menos
desde el punto de vista de las previsiones, aproximadamente 16.000 familias dispondrian de
una vivienda nueva antes del afio 2000.

De las 11.741 viviendas financiadas por el Estado, 8.141 lo eran de régimen especial, 1.500
de régimen general y 800 a precio tasado, lo que supone una fuerte reduccion respecto al que
fue Il Plan de Vivienda de Canarias en relacion a estas dos ultimas tipologias. Las
actuaciones en materia de rehabilitacion suponen en el Il Plan Canario de Vivienda 600 frente
a las 1.163 del anterior Plan. Este Ill Plan preveia la financiacion por parte de la Comunidad
Auténoma de 3.000 viviendas de autoconstruccion. Por Gltimo, en cuanto al régimen de
acceso, la prevision es que 3.000 viviendas sean de alquiler y el resto en régimen de
propiedad.

! En laactualidad esta vigente el Plan de Vivienda 1998-2001. Convenio suscrito ente la Comunidad
Auténomade Canariasy el Ministerio de Fomento sobre actuaciones de vivienday suelo.

Dictamen 4/2000, sobre el Anteproyecto de Ley de Vivienda de Canarias 8



(11}
e L

CES |45

La cofinanciacion asigna con cargo al Estado, en el contexto del Plan de Vivienda a nivel
estatal aprobado por el Gobierno espafiol en diciembre de 1995, 19.600 millones de pesetas,
y con cargo a la Comunidad Auténoma 33.500 millones. Los créditos a interés subvencionado
ascienden a 64.612 millones de pesetas."

Durante 1996 el Consejo tuvo oportunidad, con ocasion de su Informe Anual sobre dicho afio,
de advertir sobre la escasez de la oferta de vivienda incluida en el Il Plan. Esta situacion dio
lugar a la extension del fendmeno de la autoconstruccion ilegal, en especial en las zonas mas
deprimidas. Entonces, sefialé el CES, el Ill Plan Canario de Vivienda no nos pareci6
encaminado hacia “...una politica expansiva y menos aun cuando ha de asumir los elevados
déficits de financiacion dejados por el Plan anterior...”

Desde otro punto de vista tampoco le parecié al Consejo afortunada la ejecucion de “...las
politicas destinadas a rehabilitacion de viviendas. El grado de desocupacion detectado es
elevado y la escasa calidad de algunas edificaciones realizadas en décadas anteriores,
reclaman una politica activa de rehabilitacion del parque de vivienda. Ademas, el CES
advierte sobre el hecho de que Canarias es una de las Autonomias mas inflacionistas en el
capitulo de la vivienda.. .>

1.6. Asimismo, en el Dictamen 1/1999, el Consejo recogia lo manifestado respecto a la vivienda en
su Informe Anual sobre 1997:

<En el Informe Anual sobre 1997 el CES retom¢ el hecho de que en la evolucién del IPC en
Canarias, el grupo mas inflacionista habia sido la vivienda. Incluso, en este afio, en forma mas
acusada. Asi, mientras en 1996 la diferencias entre los incrementos anuales del IPC general y
de los referidos grupos de viviendas fue del 1'3%. Durante 1997 “...esa diferencia se ha
incrementado hasta los 3'6 puntos, dgo mas del doble del crecimiento de los precios a nivel
global...”

Por la especial consideracién e importancia que el ha merecido al CES el tratamiento de la
politica de vivienda en Canarias y su régimen de acceso, en especial, atendiendo a las
politicas de suelos y precios, se reproducen las consideraciones vertidas por el CES a este
respecto en el Informe Anual sobre 1997. De tal forma que se recogen las tasas de variacion
interanuales del IPC correspondientes a los conceptos de grupos de viviendas,
vivienda en propiedad, y vivienda en alquiler para el periodo 1994-1997.

EVOLUCION DEL IPC GENERAL, GRUPO Y SUBGRUPOS
DE VIVIENDA EN CANARIAS

Vi

Tasas de crecimiento de
las medias anuales

1994 1995 1996 1997

Euente: INE .General .Grupo Vivienda DVivienda propia DViviendaen alquiler
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EVOLUCION DEL IPC (BASE 1992) EN CANARIAS 1979-
1997. GENERAL Y GRUPO VIVIENDA
(tasas de crecimiento de las medias anual es)
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El Consejo también incluyd en el Informe Anual sobre 1997 la evolucion de las tasas de
crecimiento interanuales de los precios a nivel general y para grupo de viviendas entre
1979 y 1997. Donde pudieron observarse tres periodos claramente diferenciados; 1979-1982,
en el que el crecimiento de los precios del grupo de vivienda es superior al que presentan los
precios a nivel general; 1983-1992, donde la situacion se invierte y los crecimientos en los
precios referidos en dicho grupo son menores que los generales; y 1993-1997 en la que se
repite la situacion descrita para el primer periodo>>

1.7. En nuestro informe Anual, referido al afio 1998, el CES también abordd el tema referente a la
vivienda en Canarias, sefialando que:

<la evolucion favorable del numero de expedientes presentados en los Colegios de
Arquitectura de Canarias, refleja el fuerte empuje en la promocion de viviendas y otras
edificaciones por parte de promotores privados.

El incremento en la demanda, por parte de los ciudadanos canarios, para acceder a una
vivienda, unido a la escasez de suelo y a la dificultad para encontrar mano de obra
cualificada, constituye el argumento basico del incremento de los precios de la vivienda. Asi
se constata en el hecho de que el IPC del grupo correspondiente a productos relacionados
con la vivienda experimentase un aumento del 40%.>

1.8. Por ultimo, con el Informe Anual del Consejo sobre el afio 1999, se vuelve a manifestar la
incidencia que el grupo de vivienda tiene en el alza del IPC en Canarias. Dentro de dicho grupo
destaca el incremento experimentado por vivienda en alquiler mientras que la tasa de incremento
de la vivienda en propiedad su aumento es inferior a la registrada en el afio anterior.

2. Observaciones de caracter general.

2.1. Para una correcta valoracion del Anteproyecto de Ley que se dictamina, el CES encuentra, y
ello se hace ya habitual, un especial inconveniente ante la inexistencia de una memoria
econdmica que permita conocer los gastos que se generan y la financiacion con que contaran
los mismos, tanto con cargo a los presupuestos de la Comunidad Auténoma como la previsible
financiacion con cargo a otras Instituciones Autondmicas o Estatales.
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2.2.

2.3.

2.4

2.5.

2.6.

El CES manifiesta la necesidad de que en el Anteproyecto de Ley objeto de dictamen, se haga
una clara diferenciacion entre aquellas actuaciones de ‘promocion publica” y aquellas que se
corresponden con actuaciones de "promocion privada”.

Al no existir esa distincion de forma nitida se establecen medidas a favor de los operadores
publicos que sitGan a los promotores privados en una clara situacion de desventaja con respecto
a aquellos, pues a dichos operadores publicos se les reconocen derechos, tales como,
beneficiarios de expropiaciones, exenciones, etc., sin que se especifique que los mismos
operaran, exclusivamente, cuando su actividad vaya dirigida a actuaciones protegidas de
promocion publica, no referidas a venta.

Para el CES el Sector Publico debe responder, en el ejercicio de su actividad, a criterios de
interés publico bajo el principio de eficacia, garantizando, en cualquier caso, la libre
competencia con las empresas privadas cuando intervenga en areas en las que también
pueda concurrir el sector privado. Asi, a modo de ejemplo, basta mencionar la posibilidad, que se
establece, de ceder suelo gratuitamente a sociedades mercantiles de capital publico sin que,
también, se prevea cautela alguna respecto a la obligatoriedad de que esa cesion repercuta,
mediante una minoracion, en el precio de venta de las viviendas a construir por las citadas
sociedades.

Con respecto a la constitucion del Consorcio Canario de la Vivienda, y sin perjuicio de las
observaciones particulares que mas adelante se efectlian respecto a la férmula juridica de
constitucion del mismo, el CES manifiesta sus dudas sobre la eficacia de la figura del Consorcio
con respecto a como afrontara la solucién a los tres problemas que el propio Preambulo del
Anteproyecto de Ley admite: escasez de recursos econémicos, escasez de suelo y la
complejidad y lentitud en la tramitacion de proyectos relativos a promocion protegida.

Por otro lado, a juicio del Consejo, si lo que se pretende es exclusivamente coordinar las
competencias compartidas entre Gobierno de Canarias y Cabildos, dicha figura podria ser una
solucion sesgada que poco contribuiria a abordar el nudo gordiano del problema de la
produccion de viviendas protegidas en Canarias.

Por ultimo, cualquiera que sea la solucién que se dé a la figura del Consorcio desde su
formulacion juridica y siempre que se quiera orientar su actividad hacia la consecucion de los
objetivos esenciales que se incluyen en la Exposicion de Motivos del Anteproyecto de Ley que
se dictamina, en opinion del CES, ello s6lo podria conseguirse si se hace, ademas, una
utilizacion simultdnea de mejores técnicas de direccion y coordinacion de las Administraciones
intervinientes, de tal forma que, tal y como sefialamos en nuestro Dictamen 1/1999, se agilice la
presupuestacion, el control de la gestion presupuestaria, la eficacia en los procedimientos
para transferir los recursos publicos a los operadores, publicos o privados, que ejecuten los
distintos programas para el desarrollo de los Planes de Vivienda.

El CES advierte sobre la conveniencia de que en el desarrollo reglamentario de los articulos
47.3,68.1y 83, referidos respectivamente a las clausulas de los contratos de arrendamiento,
régimen de prorroga, requisitos para su novacion, etc.; ejercicio del desahucio y
responsables de hechos constitutivos de sancion, se incluya un Informe Social, preceptivo,
a emitir por la Administracion competente.

A proposito del Plan Canario de Vivienda, concebido en el Anteproyecto de Ley como
instrumento a utilizar para ordenar y coordinar todas las acciones publicas en materia de
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vivienda, facilitando con ello el conocimiento del coste que se ha de afrontar, el CES duda de la
virtualidad de que el mismo sea un efectivo instrumento para atajar los problemas existentes en
materia de vivienda.

Asi, no recoge innovaciones con respecto a los anteriores Planes de Vivienda que, no siempre
han logrado concluir sus actuaciones, ya que si bien se recoge la totalidad de éstas y las
Administraciones a las que compete su financiacion, al no tener, en si mismo, posibilidad de
dotarse presupuestariamente, a veces deviene en meras expectativas sin ningln tipo de garantia
sobre sus posibilidades de culminacion.

Para ello, segln el Consejo, se deberia establecer la obligacién de su aprobacion, Unicamente,
cuando se garantice la suficiente consignacion presupuestaria para su realizacion, con lo
que se evitaria crear expectativas en futuros adquirentes que, como ocurre en la actualidad,
asumen obligaciones financieras en base a actos administrativos que no cuentan con el
consiguiente respaldo presupuestario.

En consecuencia, el Plan Canario de Vivienda, para el CES, habré de aprobarse en base ados
principios fundamentales:

 Fijar como actuaciones a realizar por la Administracién aquellas que cuenten con suelo
disponible en el momento en gue el mismo se aprueba

+ Recoger como actuaciones a realizar, Unicamente, aquellas que, igualmente en el momento
de la aprobacion del plan, tengan el suficiente respaldo presupuestario.

3. Observaciones de caracter particular.

3.1

3.2.

El articulo 2 del Anteproyecto de Ley sometido a dictamen, establece, entre otros, como
principios rectores de la Ley “promover y fomentar el acceso a los canarios a una vivienda digna
y adecuada, especialmente de aquellos que dispongan de menos recursos”.

Al respeto debe tenerse en cuenta que conforme al articulo 4 del Estatuto de Autonomia de
Canarias, “gozan de la condicion politica de canarios los ciudadanos espafioles que, de acuerdo
con las leyes generales del Estado, tengan vecindad administrativa en cualquiera de los
municipios de Canarias” y que la Ley Organica 4/2000, de 11 de enero, sobre derechos y
libertades de los extranjeros en Espafia y su integracion social, dispone ‘Los extranjeros
gozaran en Espafia, en igualdad de condiciones que los espafioles, de los derechos y libertades
reconocidos en el Titulo | de la Constitucion y en sus leyes de desarrollo, en los términos
establecidos en esta Ley Orgénica.”

Por ello convendria sustituir dicho parrafo por “promover y fomentar el acceso a la vivienda con
proteccion publica en la Comunidad de Canarias”.

Como ya sefialdbamos en las observaciones de caracter general, el CES reitera sus dudas
respecto a la formulacion juridica prevista en el articulo 7, sobre el Consorcio Canario de
Vivienda. En primer lugar, su creacion por Ley podria ser entendida como una imposicion
contraria a la autonomia local, en la medida en que la voluntariedad es la nota distintiva,
como regla general, para la constitucion de los Consorcios, sin que se justifique, para este caso,
que la finalidad para la que se crea el mismo sea una excepcion.

La constitucion mediante la adhesion voluntaria se recoge en el articulo 87 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, en el que se sefiala que las Administraciones
Publicas podran constituir consorcios "previo acuerdo entre las partes y adscripcion voluntaria”.
En el mismo sentido se expresa la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
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3.3.

3.4.

3.5.

Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, que sitda a los consorcios en el
ambito de la voluntariedad inherente a la relacion convencional.

En segundo lugar, en el articulo 18 del Anteproyecto de Ley se sefiala que el Consorcio
adaptara su funcionamiento al de las entidades de derecho publico con personalidad juridica del
Art. 5.1.b) de la Ley 7/1984, de 11 de diciembre de la Hacienda Publica de la Comunidad
Auténoma de Canarias.

En este sentido, y con independencia de que el citado articulo 5.1.b) mantenga su vigencia, no
debe olvidarse que por Ley 6/1997, de 14 de abril, de Organizacion y funcionamiento de la
Administracién General del Estado, se deroga el articulo 6.1.b) de la Ley General
Presupuestaria, cuyo contenido coincide fielmente con el citado de la Ley 7/1984, al que se
somete el funcionamiento del Consorcio que se crea. La citada Ley 6/1997, al regular los
Organismos Publicos, divide a los mismos en:

+  Organismos autbnomos

+ Entidades Publicas Empresariales, sefialando que corresponde a éstas la realizacion de
actividades prestacionales, la gestion de servicios o la produccion de bienes de interés
publico susceptibles de contraprestacion. Dichas entidades, segun especifica la Ley, se rigen
por el derecho privado, excepto en la formacion de la voluntad de sus 6rganos, en el ejercicio
de las potestades administrativas.

Para el CES, la propia configuracion que en el Anteproyecto se efectiia del Consorcio, lo
asemeja a las citadas entidades publicas empresariales, por lo que deberia sustituirse aquel por
ésta, maxime cuando, como ya se manifesto anteriormente, los Consorcios se constituyen por
la adscripcion voluntaria de las partes, circunstancia que por el procedimiento de creacion no
se da en el presente supuesto.

El articulo 9 del Anteproyecto, al hablar de los Modos de gestion establece la posibilidad de
que el Consorcio ejerza sus funciones tanto por gestion directa como indirecta.

A este respecto el CES sefiala que, si bien dicha posibilidad se prevé como procedimiento de
gestion de servicios publicos en la legislacion de Contratos de las Administraciones Publicas,
se nos generan dudas en cuanto a la forma de aplicacion, si se tiene en cuenta lo establecido en
el articulo 20.2 del Anteproyecto que se dictamina, cuando sefiala que: En materia de
contratacion de bienes y servicios el Consorcio queda sujeto a la legislacion de contratos de las
Administraciones Publicas en iguales términos que las entidades de derecho publico con
personalidad juridica propia vinculadas o dependientes de las Administraciones Publicas
territoriales”.

A propésito de lo establecido en el articulo 10 sobre “Oficinas de vivienda”, el CES ve
conveniente que se facilite la gestion descentralizada siempre que se adopten medidas y
mecanismos que faciliten la simplificacion de tramites e impidan la dispersion de los mismos. La
finalidad dltima ha de ser que la actuacion administrativa se realice con criterios de eficacia y de
proximidad al ciudadano.

El articulo 12 del Anteproyecto, al regular el Consejo de Direccion del Consorcio, establece,
en su punto 3, “Los estatutos fijaran los mecanismos que permitan la participacion de los
promotores y de los consumidores y usuarios de viviendas protegidas, en la deliberacion de
asuntos que puedan afectarles”. A este respecto el CES sefiala que existe una gran
indeterminacion que nos hace dudar sobre la efectividad del derecho de participacion. No
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parece razonable dejar su efectividad a la mera voluntariedad de quien elabore los Estatutos
del Consorcio.

3.6. Elarticulo 17.3. del Anteproyecto de Ley que se dictamina, que dice: "EI Consorcio Canario de
la Vivienda dispondré lioremente de los bienes que, de conformidad con el punto anterior, se
integran en su patrimonio. En particular, y a través de los 6rganos que determinen sus estatutos,
le corresponden todas las facultades de administracion y gestion de esos bienes, asi como las
de gravamen, cesion y enajenacion, siendo de su competencia la declaracion de alienabilidad,
previa a su venta o cesion gratuita." En opinion del CES, al prever la cesion gratuita de suelo a
empresas vinculadas o dependientes del Consorcio podria producir el efecto de impedir,
restringir, o falsear la competencia en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Canarias, en
la medida en que aplicaria condiciones desiguales en las relaciones comerciales o de servicio
para prestaciones equivalentes, colocando, eventualmente, a unos competidores en situacion
desventajosa respecto a otros. Todo ello sin que el CES haga mayor pronunciamiento, desde
el punto de vista juridico respecto del acierto, 0 no, de incluir el tratamiento descrito.

3.7. El articulo 19.3. del Anteproyecto prevé: “Los puestos de trabajo adscritos al Consorcio que
se encuentren o queden vacantes, podran ser provistos con caracter provisional por personal de
las Administraciones consorciadas, aunque no hubieran estado originariamente adscritos al
mismo y hasta que sean cubiertos definitivamente segun su forma de provision”

Al respecto el CES estima que se debe afiadir una nota de "voluntariedad™ proponiendo por ello
que su redaccion quede del siguiente tenor literal:

“Los puestos de trabajo adscritos al Consorcio que se encuentren o queden vacantes,
podran ser provistos con carécter provisional y voluntario por personal de las
Administraciones consorciadas, aunque no hubieran estado originariamente adscritos
al mismo y hasta que sean cubiertos definitivamente segun su forma de provision”

De igual manera, respecto delpunto 5, el CES propone que quede redactado como sigue:

“El Consorcio ordenara el personal propio mediante la correspondiente relacion de
puestos de trabajo que sera aprobada por el Gobierno de Canarias a propuesta de
Consejo de Direccion del Consorcio y dicho personal estara sujeto al actual convenio
colectivo del personal laboral de la Comunidad Autonoma de Canarias y posteriores”.

La razon de su modificacion estriba en considerar que el futuro personal laboral del Consorcio
debe quedar encuadrado en el mismo &mbito legal que el resto de los laborales que conformaran
dicho Consorcio.

3.8. Respecto del articulo 23 del Anteproyecto de Ley que se dictamina, sobre “Comision de
vivienda”. El CES estima conveniente que su punto 2 deberia redactarse de la siguiente
manera:

“La Comision de Vivienda esta formada por un minimo de quince y un maximo de treinta
miembros en representacion de las Administraciones consorciadas, de los
Ayuntamientos, los promotores y constructores de vivienda, Los sindicatos de mayor
representacion en la Comunidad Auténoma, los consumidores y usuarios y otros agentes
sociales que desarrollen actividades vinculadas con la vivienda, que seran designados en
la forma que reglamentariamente se determine”.
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3.9.

El Anteproyecto de Ley, en suarticulo 29, al abordar las “Modalidades de financiacion”, hace
referencia a préstamos cualificados, ayudas y subvenciones.

Teniendo en cuenta que la Ley 7/1984, de 11 de diciembre, de la Hacienda Publica de
Canarias, se considera ayuda la disposicion gratuita de fondos publicos realizada a favor de
personas o entidades publicas o privadas por razén del estado, situacion o hecho en que se
encuentre o soporte, y subvencion a toda atribucion patrimonial gratuita a favor de personas
fisicas o juridicas destinada al fomento de una determinada actividad o comportamiento de
interés publico o social.

En opinién del CES, habra pues de adaptarse la terminologia del articulo a la establecida en la
normativa autondmica referente al régimen de ayudas y subvenciones.

Por ultimo, y con respecto a lo establecido en el punto 2, del articulo 29 citado, donde se dice:
“lgual preferencia tendran los municipios que cedan gratuitamente suelo al Consorcio Canario
de la Vivienda para ese uso residencial”; el CES considera que se produce una discriminacion
clara respecto de los municipios que podrian ser de localizacion preferente pero que no
dispongan de suelo para ceder y, sin embargo, podria existir en esos municipios iniciativa
privada con titularidad de suelo para esos fines.

3.10.En el articulo 30 referente a las “Relaciones interadministrativas” y en relacion a la cesion de

311

3.12.

3.13.

suelo, a titulo gratuito, a las “sociedades mercantiles de capital integramente publico y titularidad
municipal”, se dan por reproducidas las mismas dudas manifestadas por el CES en el apartado
3.6. de estas observaciones de caracter particular.

El articulo 34, sobre “Calidad”, establece que las viviendas protegidas deberan cumplir las
normas técnicas, de tipologia, etc., que se fijen reglamentariamente.

Dicha regulacion plantea dudas a este Consejo acerca de la idoneidad de su contenido, y ello,
porque si ya existe una Ley de Ordenacion de la Edificacion, que define el concepto de
calidad, describe los agentes intervinientes en la edificacion y establece las garantias
necesarias, la misma es de aplicacion inmediata en tanto no se dicte otra norma que modifique
0 desarrolle lo establecido en dicha Ley. Por ello, y con independencia de la voluntad de
proceder a fijar reglamentariamente las condiciones a que se someterdn dichas viviendas,
parece adecuado sustituir, en opinion del CES, ‘que se fijen reglamentariamente” por ‘tjue
establezca la normativa en materia de edificacion”.

En todo caso, en cuanto al deber de policia, debe hacerse referencia al cumplimiento de la
normativa vigente en materia de calidad.

Respecto al articulo 37, sobre “Financiacion”, el CES considera que, al igual que se sefialé
para el articulo 29, habrd de adaptarse la terminologia a la fijada en la Ley de Hacienda
Publica de la Comunidad Autonoma de Canarias.

Enlos articulos 41y 47.b), cuando se habla de las viviendas de promocidn publica se dice que
son aquellas de titularidad publica, promovidas sin animo de lucro y con cargo a recursos de la
propia Administracion. Sin embargo, cuando éstas se promueven por sociedades mercantiles
participadas por capital publico, y aun siendo consideradas como empresas publicas, en régimen
de venta y con un suelo cedido gratuitamente no deben considerarse de promocion publica.

A este respecto el CES recuerda que el vigente Reglamento de VPO trata esta cuestion como
régimen excepcional, sefialando que cuando se trate de necesidades de caracter social, en
defecto de la iniciativa de los promotores privados, puede encargar la construccion de viviendas
de proteccidn oficial a las entidades publicas, o bien llevarlas a cabo directamente.
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3.14.

3.15.

El articulo 45, en su punto 3, refleja y recoge la realidad de las ‘parejas de hecho”, pero no
soluciona la situacion en la que quedan, en caso de fallecimiento, las demas personas que
integran la unidad familiar, toda vez que conforme a la regulacion vigente en la Ley de
Arrendamientos Urbanos, dicha situacion carece de amparo legal.

Igual situacion se produce en los supuestos de adjudicaciones a dos 0 mas personas sin vinculo
familiar ni afectivo, que han compartido siempre la vivienda, pues al figurar en los contratos un
solo titular, cuando éste fallece tampoco pueden subrogarse los convivientes, aunque figuren
como miembros de la unidad familiar antes de la adjudicacion; por ello el CES estima
conveniente proponer la siguiente redaccion a dicho punto:

“A los efectos de la presente Ley, tendran la consideracion de beneficiarios, el titular del
contrato en virtud del cual se realiza la adjudicacion, su conyuge en el momento de la
adjudicacion o la persona con la que conviva de forma permanente en analoga relacion
de afectividad, con independencia de orientacion sexual y descendientes sometidos a
patria potestad o tutela. También seran titulares del contrato de adjudicacion, aquellas
personas que convivan de forma permanente anterior a la adjudicacion de la vivienda,
pero que no tengan un vinculo familiar o afectivo, legalmente reconocidos.”

Respecto a los criterios de adjudicacion del Articulo 46 el CES considera oportuno afiadir, en
el punto 2, y sefialado con laletra €) lo siguiente: “Familias en situacion de riesgo”

Dicha propuesta se fundamenta en lo expuesto en el Plan General de Servicios Sociales, en el
que se habla de ‘Fragilidad de las familias”, sefialando que esta también relacionada con una
necesidad material, emocional y simbolica basica: la vivienda.

La ausencia de una vivienda, la carencia de servicios en ella y el hacinamiento, dificultan la
estabilidad de la familia, pues sin vivienda no hay espacio compartido, ni arraigo, ni

independencia, ni posible autonomia y, por supuesto, no hay cobijo ni seguridad alguna.

También se apunta en el mismo Plan que: ‘las mujeres tienen dificultades para acceder a
viviendas de proteccion oficial, cuando tienen a su cargo unidades familiares reducidas” (familias
monoparentales con hijos a cargo, recién separadas, mujeres maltratadas solas, que siguen
dependiendo de casas de acogida, viudas sin medios econdmicos y mujeres desempleadas).

Por otro lado la Ley de atencién integral a los menores, define en su articulo 41: “Se
considera que el menor se encuentra en situacion de riesgo cuando, a causa de sus
circunstancias personales, familiares o por influencias de su entorno, se esta perjudicando su
desarrollo personal o social, sin alcanzar la gravedad suficiente para justificar la declaracion de
desamparo y la separacion del menor de su familia”

En definitiva, el CES mantiene que se debe recoger una discriminacion positiva a favor de
personas o familias que se encuentren en situacion de riesgo.

Asimismo, en opinion del CES, convendria remitir a una norma reglamentaria la
determinacion del valor de cada uno de los criterios de adjudicacion

3.16.En el articulo 47, al establecer los “Modos de acceso”, se sefiala en su punto 5: "El Gobierno

de Canarias favorecera el acceso a la propiedad de las viviendas de titularidad de la Comunidad
Autonoma adjudicadas en régimen de arrendamiento, deduciéndose del precio de venta los
importes acumulados por el pago de rentas de alquiler”. A este respecto el Consejo estima que
deberia especificarse, bien en el propio apartado si nos encontramos ante un régimen a aplicar
a partir de la entrada en vigor de la Ley, bien en una disposicion transitoria si su contenido va a
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3.17.

3.18.

3.19.

3.20.

extenderse a situaciones anteriores a su entrada en vigor, qué adjudicatarios podran optar al
procedimiento de acceso a la propiedad de las viviendas.

El CES considera que la redaccion del articulo 49 sobre ‘Conservacion y administracion”
resulta confusa, toda vez que se sefiala que “la conservacion y administracion de la viviendas de
promocion publica podra llevarse a cabo por la entidad publica responsable...”, y no se
especifica a quien corresponderd dicha conservacion en caso de no efectuarla dicha entidad.

El articulo 50 relativo al “Concepto de vivienda de promocion privada”, al incluir dentro del
concepto de promocion privada a persona publica o privada, viene a ratificar, en opinién del
CES, que las viviendas en venta por parte de los entes dependientes son de promocidn privada y
no publica aunque su promotor sea publico.

El contenido del articulo 63 concede un derecho de adquisicion preferente a favor de la
Administracion para adquirir las viviendas promovidas por empresarios privados sin que se de
opcion a éstos a desechar la propuesta de la Administracion.

El reconocimiento de dicho derecho, en opinion del Consejo, podria interferir en el ejercicio de la
libertad de empresa reconocido en la Constitucion.

El articulo 67, sobre las “Causas del desahucio administrativo”, establece en su punto 2,
que la recuperacion de oficio de las viviendas se regira por la Ley de Patrimonio, o por las
normas locales.

Su contenido deberia completarse en el sentido de establecer el orden de aplicacion de las
normas, asi, entiende este Consejo, que deberia sefialarse la aplicacién de las normas vigentes
en materia de Patrimonio, en defecto de normas locales que establezcan procedimientos
distintos a lo regulado en la citada Ley.

3.21.El articulo 75, establece en su apartado 2: “El desarrollo de los programas se acomodara a la

3.22.

3.23.

programacion temporal del Plan de Vivienda y se ajustaré a los recursos delFondo Canario de
Vivienda“

En opinion del CES, dicho Fondo parece que queda constituido como un Proyecto de Inversion
“bolsa”, sin mas especificacion en cuanto a su destino, podria producir un retraso en la ejecucion
de los objetivos del Plan, pues de mantenerse las actuales tendencias de presupuestacion,
quedaria condicionada su efectividad a la tramitacion de los procedimientos administrativos
inherentes a la concrecion del gasto.

El articulo 76 en el que se establece el “Concepto de viviendas libres" se determinan las
mismas por el hecho de no estar sujetas a proteccion, no difiriendo los requisitos a cumplir en
cuanto a calidad, edificacion, etc, de los actualmente establecidos en la normativa en materia de
edificacion. Por ello, y como ya se sefialo anteriormente, la citada normativa seré de aplicacion
en tanto en cuanto no exista otra norma que lo impida. En consecuencia seria preciso que, con
independencia de la voluntad de proceder a un desarrollo reglamentario, se supriman las
referencias a “cumplir los requisitos que reglamentariamente se establezcan”.

El articulo 77 relativo a los “Objetivos”, establece, nuevamente, que el Gobierno procedera a
dictar las disposiciones reglamentarias que sean necesarias en materia de

+ Seguridad estructural y constructiva
+ Adecuacion de los materiales e instalaciones a la normativa vigente
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3.24.

3.25.

3.26.

3.27.

3.28.

+ Condiciones de habitabilidad
+ Adecuacion al medio geografico y social

A este respecto el Consejo reitera lo sefialado en todos aquellos articulos en los que se hace
referencia al desarrollo reglamentario, es decir, el Consejo estima conveniente suprimir las
referencias al citado desarrollo reglamentario.

En el articulo 78 se sefiala que la cédula de habitabilidad tiene como mision verificar que las
viviendas gozan de los parametros normativos que define dicha habitabilidad:

+ condiciones superficiales y dimensionales
¢ iluminacion ventilacion

* equipamiento

*  Servicios

* ZOnas comunes

* garajes.

Todas las viviendas han de cumplir con el requisito previo de habitabilidad, por lo que,
nuevamente, para el CES no parece necesario el establecimiento reglamentario de condiciones
especificas referentes a la cédula de habitabilidad en el caso de viviendas libres.

En el articulo 82.b. sobre las “Infracciones muy graves” se establece un periodo de cinco
aflos para responder de los vicios o defectos que afecten a la edificacion. Dicho periodo lo
estima el CES excesivamente largo, sobre todo teniendo en cuenta que la propia Ley de
Ordenacion de la Edificacion establece un periodo de dos afios, por lo que se sugiere su
adaptacion.

Respecto al articulo 85, que establece las “Sanciones pecuniarias”, en opinion del CES,
convendria analizar la posibilidad de reducir la cuantia de las multas a imponer, al considerar las
mismas excesivas en relacion al hecho que se sanciona.

El articulo 88, relativo a “Medidas complementarias a las sanciones” contempla en su
apartado 3.c), la de “Realizar en el plazo de treinta dias, prorrogable por quince dias si existe
causa justificada para ello, las obras de reparacion, conservacion y las necesarias para
acomodar la edificacion a la normativa aplicable o para restablecer la situacion alterada”.

A este respecto, deberia especificarse que la obligatoriedad en la realizacion de dichas obras,
operara unicamente, cuando la sanciona sea firme.

La Disposicion adicional primera, establece, por un lado, que las empresas publicas que
tengan como objeto social la realizacion de actuaciones en materia de vivienda y cuya titularidad
corresponda a la Administracion de la Comunidad Auténoma, pasardn a depender del
Consorcio.

Asimismo, establece la posibilidad de que las empresas publicas de titularidad municipal, podran
pasar a depender igualmente del Consorcio.

En ese sentido, el CES manifiesta por un lado su duda acerca de la aplicacién, por parte de los
Ayuntamientos, y por otro su preocupacion en tanto que puede generarse una “maquinaria
administrativa”, excesivamente grande que impida cumplir con eficiencia los cometidos que se
pretenden.
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IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

1. El Anteproyecto de Ley de Vivienda sobre el que se dictamina, constituye el segundo intento del

Gobierno de Canarias por establecer un marco normativo que se enfrente a la problematica de las
viviendas de nuestra Comunidad Auténoma.

La primera iniciativa legislativa dio lugar, a través del procedimiento de urgencia, al Dictamen
1/1999 del Consejo Econdmico y Social. Entonces dijimos que:

"El CES valora positivamente y considera conveniente promover un nuevo marco
normativo que promueva cambios sustanciales en el modo de entender el ejercicio de
la politica sectorial de la vivienda en Canarias, facilitandose un impulso a la misma
introduciendo mecanismos de gestion agil y eficiente."

Este nuevo intento por ordenar la materia, se nos presenta en el Consejo, casi dos afios después,
reproduciendo, practicamente en su literalidad, los mismos contenidos del primer Anteproyecto de
Ley; circunstancia que no deja de resultar llamativa para el CES, si bien es cierto que algunas
adaptaciones que hace el Anteproyecto actual recogen parte de las recomendaciones y
propuestas que hizo el CES en el Dictamen 1/1999.

. El Consejo estima que se ha demorado excesivamente la tramitacion del Anteproyecto de Ley de

Vivienda, pues se procede a impulsar nuevamente el marco normativo por el que se ha de regir las
actuaciones en materia de vivienda en Canarias, tras mas de un afio desde que el CES procedi6 a
dictaminar el anterior Anteproyecto, sin que se observe que la dilatacion en el tiempo ha tenido
como razén de ser la introduccion de cambios sustanciales respecto del anterior anteproyecto que
se dictamino.

. La creacion de un 6rgano de las caracteristicas del Consorcio, al que se le atribuyen papel y

funciones centrales en el Anteproyecto de Ley de cara a la consecucion de sus objetivos,
requeriria, en opinion del CES, despejar las dudas que se plantean respecto de los siguientes
extremos:

+ Sobre la propia configuracion legal con que lo crea el Anteproyecto.

+ Laposibilidad de que, en el ejercicio de alguna de sus funciones, entre en colision con el papel
asignado a los operadores privados.

+ Sobre la eficacia del Consorcio, despejadas las dudas anteriores, fundamentalmente en lo que
se refieren a su naturaleza juridica, si no se acompafia también de una mejora en las técnicas
de direccion y coordinacion de las Administraciones intervinientes.

Cuestiones que tratamos en el apartado de observaciones de caracter particular del presente
dictamen, y a las que nos remitimos.

A proposito del Plan Canario de Vivienda, institucion relevante dentro del Anteproyecto, el CES
manifiesta que la efectividad de su papel estara condicionada a que se garantice tanto el respaldo
presupuestario a sus actuaciones, como la disponibilidad de suelo para hacer posible las
intervenciones que el mismo Plan recoja.

Aspectos estos sobre los que también se hacen algunas precisiones en el conjunto de
observaciones incluidas en el presente dictamen.
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5. Con respecto al Fondo Canario de Vivienda previsto en el Anteproyecto de Ley, el CES
manifiesta su preocupacion por que su efectividad, igualmente, puede quedar condicionada a la
tramitacion de los procedimientos presupuestarios inherentes a la concrecion del gasto, que
dilataria en exceso las actuaciones cuya financiacion pretende.

6. Por ultimo, el CES reitera la conveniencia de que el nuevo marco normativo promueva cambios
sustanciales en el modo de entender el ejercicio de la politica sectorial de la vivienda en Canarias,
facilitando la actuacion de los operadores publicos y privados hacia la consecucion de los valores y
objetivos que el propio texto propugna.

Por ello, el Consejo estima que se deben intentar adaptar los contenidos del anteproyecto que se
dictamina al conjunto de observaciones particulares que incluimos en el presente dictamen.

EL PRESIDENTE EL SECRETARIO GENERAL
DEL CONSEJO DEL CONSEJO
Fdo.: Francisco Oramas Tolosa Fdo.: Carlos J. Valcarcel Rodriguez
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