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Introduccion

Para algunos observadores, existe una relacion obvia
entre el sinhogarismo y los problemas relacionados con
la vivienda. Otros opinan que esta relacion tiene mucha
menos importancia que los factores de tipo social y eco-
némico, como podrian ser el empleo, la ruptura de las
relaciones, la salud mental y los problemas de adiccién.

FEANTSA, la Federacion Europea de Organizaciones Na-
cionales que trabajan con Personas sin Hogar, ha que-
rido explorar a fondo los fundamentos de esta diver-
gencia, a fin de llegar a conclusiones que esclarezcan
la importancia que tienen las politicas de vivienda en la
lucha contra el sinhogarismo.

Por este motivo, se ha elegido como tema para el Infor-
me Anual de FEANTSA en el 2008 la vivienda; siguiendo
la pauta de los informes tematicos sobre empleo y salud
de los Ultimos dos anos. Con este informe presentamos
una parte importante de las investigaciones realizadas
para el Tema Anual del 2008.

Para esta investigacion diseniamos un cuestionario apli-
cable a nivel europeo, que incluia preguntas detalladas
sobre la situacion de cada pais, y las politicas relaciona-
das con la vivienda y la exclusion residencial. Las enti-
dades que forman parte de FEANTSA utilizaron estos
cuestionarios para elaborar informes nacionales sobre la
vivienda y el sinhogarismo.

Este informe presenta los hallazgos méas importantes re-
cogidos en los informes nacionales de 18 paises de la
UE' . En él, se destacan los asuntos en los que se esta
de acuerdo en la mayor parte de Europa, a la vez que se
definen los términos de los desacuerdos y las diferencias
de percepcion o enfoque que tienen los paises.

El informe no pretende ser un ensayo académico, sino
gue intenta presentar y analizar los temas en la vanguar-
dia del debate relativo a las relaciones existentes entre:
el sector de la vivienda, las politicas de vivienda, y el
sinhogarismo. De esta forma, intentamos promover y
enriguecer el desarrollo del debate, y contribuir a la me-
jor comprensiéon de este tema, aclarando las malas in-
terpretaciones que puedan existir. Ademas de destacar
ciertas cuestiones que merecen mas reflexion, también

1 Alemania, Austria, Bélgica, Republica Checa, Dinamarca,
Espana, Estonia, Finlandia, Francia, Grecia, Hungria, Irlanda, Italia,
Lituania, Luxemburgo, Polonia, Portugal y Reino Unido

intenta sugerir algunas de las opciones de futuro en la
lucha contra la exclusion residencial.

Los ejemplos que hemos tomado de los distintos infor-
mes nacionales tienen la funcién de ilustrar ideas y poli-
ticas especificas. Cuando destacamos el ejemplo de un
pais determinado, esto no quiere decir que no existan
en otro lugar ejemplos parecidos o incluso mejores. Uno
de los objetivos de este informe ha sido incluir ejemplos
de todos los paises que en él se representan.

Las categorias de sinhogarismo que se utilizan en este
informe se basan en ETHOS (Tipologia Europea de Sin-
Hogar y Exclusion Residencial)> . ETHOS clasifica a las
personas sin hogar segun su situacién residencial:

e Sin techo (que no tiene alojamiento de ningun
tipo, vive en un espacio publico)

®  Sin casa (que vive en alojamiento temporal, en ins-
tituciones o albergues)

e En alojamiento inseguro (que vive bajo amenaza
severa de exclusion por desahucio, arrendamiento
precario o violencia domestica)

e En alojamiento inadecuado (que vive en chabo-
las de asentamientos ilegales, en vivienda no apta
para su habitabilidad segun la normativa, o donde
existe una situaciéon de hacinamiento).

También cabe destacar que, aunque el informe habla de
las diferencias en el enfoque que utilizan los paises, gran
parte de la politica de vivienda se decide y aplica a nivel
regional. Algunas de las actuaciones y situaciones que
aquf se presentan pueden, por lo tanto, referirse a una
region concreta dentro de un pais.

Por otra parte, este informe no supone un andlisis ex-
haustivo de todos los casos, ni de todas las politicas es-
pecificas que se aplican en Europa. Se recomienda a los
lectores que quieran obtener informacion mas detallada
sobre las politicas de vivienda y las situaciones de cada
pais, que consulten los informes nacionales. Se puede
acceder a ellos en la seccion “FEANTSA annual themes”
en la pagina Web de FEANTSA: www.feantsa.org.

2 http://www.feantsa.org/files/indicators_wg/ETHOS2007/general/
EN_2007EthosLeaflet.pdf
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Sinopsis

El derecho a la vivienda

El derecho a la vivienda es ampliamente reconocido.
Estd incluido en tratados internacionales tales como
la Declaracién Universal de los Derechos Humanos, el
Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales y la Carta Social Europea Revisada. También
estd reflejado en las legislaciones nacionales de los pai-
ses europeos, la mayoria de los cuales incluye el derecho
a la vivienda en sus Constituciones o Leyes.

En Francia se ha introducido una Ley innovadora que
garantiza la proteccién juridica del derecho a la vivien-
da, lo cual permite a sus ciudadanos exigir su derecho a
la vivienda ante un juez. Esto va a permitir cambiar las
actitudes hacia el sinhogarismo, asi como fomentar la
provision de vivienda adecuada y asequible.

Sin embargo, aparte de este caso, los compromisos ad-
quiridos por las distintas naciones evitan hacer referen-
cias concretas al sinhogarismo como tal, y a menudo
no especifican si una persona puede invocar su derecho
a un hogar en caso de no poder obtener uno por sus
propios medios.

El papel de la vivienda en la trayectoria hacia
el sinhogarismo

La realidad es que la vivienda y las politicas relacionadas
con ella estan entre las causas principales del sinhoga-
rismo. Hay muchos factores de riesgo que desencade-
nan la situacion de las personas sin hogar, pero el mas
trascendental es la simple disponibilidad y asequibilidad
de vivienda digna y adecuada. Que las personas en si-
tuacion de vulnerabilidad pierdan o no su hogar siempre
depende, de algiin modo, de los problemas estructura-
les del sector de la vivienda.

Problemas relacionados con la vivienda pueden:

1. obligar a una persona a abandonar su residencia
habitual — ya sea por desalojo o porque la persona
se siente incapaz de continuar viviendo alli.

2. Impedir que una persona vuelva a tener acceso a
una vivienda estable, si se encuentra en una situa-
cion de calle.

3. significar que, aunque una persona tenga vivienda,
esta sea tan precaria que se le pueda considerar
sin-hogar.

Reconocemos cinco factores estructurales del sector de
la vivienda que podrian desencadenar una situacion de
sinhogarismo:

1. que la vivienda no sea asequible - para la compra
o el alquiler.

2. que no haya suficiente disponibilidad de vivienda
adecuada — tanto en el sector publico como en el
privado.

3. que la vivienda sea de baja calidad — vivir en ella
puede llevar a una situacién de calle o constituir
exclusion residencial por si mismo.

4. hacinamiento — que también puede constituir sin-
hogarismo, y afecta especialmente al colectivo in-
migrante y a las familias con hijos.

5. desahucios — que pueden desvelar problemas pre-
viamente no detectados y también acarrear otros
nuevos.

Ademds, muchos informes nacionales senalan que la
importancia de la vivienda como factor de riesgo des-
encadenante de las situaciones de sinhogarismo esta
aumentando. Esto se debe a los efectos del boom de
los mercados inmobiliarios, asi como a cambios en la
economia global, a que el numero de viviendas sociales
disponibles es limitado y a cambios demograficos.

El potencial de los distintos recursos de alo-
jamiento para personas sin hogar

Los albergues y otros recursos de alojamiento de emer-
gencia pueden jugar un papel importante, porque
proporcionan a sus usuarios una alternativa segura a
pernoctar a la intemperie, a la vez que permiten el su-
ministro de ayuda especifica que seria dificil ofrecer a
pie de calle. Sin embargo, el éxito del albergue depende
exclusivamente de la viabilidad de los recursos de aloja-
miento a los que da pie, y tanto en Finlandia como en
Alemania se pretende acabar con el modelo tradicional
de albergue, porque se considera innecesario y poco Util
a largo plazo.

En algunos paises se espera que el sector privado ad-
quiera un papel mas significativo como proveedor de
servicios de alojamiento para las personas sin hogar. No
obstante, esto ocasiona serios obstaculos, como pue-
den ser los altos precios de compra y arrendamiento,
asi como problemas con la calidad del alojamiento ofre-
cido.
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La socializacion del parque existente de viviendas de
alquiler puede proporcionar una alternativa valida a la
vivienda social clasica, pero las posibilidades de este sis-
tema contindan siendo muy limitadas. Por otra parte,
promover la compra de vivienda como soluciéon gene-
ralizada, suele empujar a las personas a un tipo de alo-
jamiento precario, en viviendas de baja calidad o dete-
rioradas y a situaciones de hacinamiento, a la vez que
aumenta el riesgo de llegar a niveles de endeudamiento
Serios.

Para muchos, el acceso a vivienda publica y social conti-
nua siendo la solucion clave a largo plazo para situacio-
nes de sinhogarismo. Generalmente constituye el tipo
de vivienda mas asequible y al que es mas facil acceder,
ademas de facilitar que la administracién publica pueda
mantener un control directo sobre la calidad y el coste
de las viviendas. La vivienda social y protegida también
puede proporcionar el ambiente mas adecuado desde el
gue trabajar otras carencias sociales o de salud.

El enfoque de las politicas de vivienda

En general, en los planes y las acciones de vivienda pu-
blica no se toma el derecho al alojamiento como punto
de partida. No todos los paises europeos tienen planes
de vivienda que aborden especificamente el tema del
sinhogarismo. De hecho, en algunos paises apenas se
utilizan las politicas de vivienda como instrumento for-
mal para dar respuesta a situaciones de exclusion resi-
dencial. Por el contrario, las politicas de vivienda pare-
cen centrarse en cubrir las necesidades de las familias
de clase media, mientras que las necesidades de los
colectivos mas vulnerables solo son tratadas a través de
politicas de proteccion social.

En los casos en los que la politica de vivienda si tiene en
cuenta a colectivos vulnerables, los planes suelen estar
dirigidos a paliar situaciones de desventaja especificas,
como por ejemplo tener una discapacidad o enferme-
dad, estar en situacién de desempleo o formar una fa-
milia monoparental. El hecho de no tener hogar no se
considera una causa de vulnerabilidad por si mismo. Esta
posicion parece indicar, de forma implicita o explicita,
gue puede haber personas sin-techo que hayan elegido
estar en situacion de calle, o que no sean merecedoras
de este tipo de asistencia.

Las politicas de vivienda mas importantes y
su impacto sobre el sinhogarismo

Entre las estrategias aplicadas en los distintos paises y
regiones, hay ciertas politicas de vivienda importantes
que tienen un efecto sobre el sinhogarismo:

e Ayudas a la vivienda

En la mayoria de los paises existen medidas de apoyo a
los hogares con rentas mas bajas, en forma de financia-
cién gestionada a través de ayudas a la vivienda. Estas
ayudas se consideran una manera de facilitar el acceso
a vivienda digna, aunque a menudo solo cubren un pe-
quena parte de los gastos.

Sin embargo en la practica, estas ayudas tienden a
transformarse en subvenciones a largo plazo para hoga-
res con rentas bajas que alquilan su vivienda a un arren-
dador particular. Esto fomenta la demanda de alquiler
y mantiene altos los precios, por lo que se necesita un
aumento constante de recursos para obtener los mis-
mos beneficios. Al mismo tiempo, no esta claro que
este tipo de medidas beneficie a las personas que se
encuentran en situacién de alojamiento precario, que a
menudo son las que mas las necesitan.

¢ Planes que avalan la fianza de alquiler

Estos planes hacen posible que la fianza de una vivienda
de alquiler sea cubierta, o avalada, con fondos publicos.
Claramente, esto supone una gran ayuda para aquellas
familias con rentas bajas que no tienen posibilidades
de acceder al mercado privado de alquiler, al no poder
afrontar el desembolso inicial que supone el pago de
la fianza. Sin embargo, tampoco podria considerarse
como una medida de gran utilidad para los colectivos
mas marginales.

¢ Intervenciones para regular el mercado

En varios paises las rentas de alquiler estan reguladas. El
alcance de esta regulacion es bastante limitado, ya que
se generan conflictos claros con los intereses economi-
cos de los arrendadores. En el caso de Irlanda se ha lle-
gado incluso a declarar esta normativa anticonstitucio-
nal. Por otra parte, la normativa que regula la reventa de
vivienda social publica puede ser un instrumento clave
para limitar los efectos de la especulacion inmobiliaria.
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e Fomento del acceso a la vivienda en propiedad

En muchos paises hay financiacion publica disponible
para gue una persona pueda construir, comprar o reha-
bilitar su vivienda. Sin embargo, estas ayudas no suelen
estar dirigidas a los colectivos mas vulnerables o al de las
personas sin hogar, sino a aquellos que, aun disponien-
do de recursos, experimentan dificultades serias para
acceder a una vivienda a través del mercado privado.
Otra opcién mas innovadora seria ofrecer la posibilidad
de que los hogares con ingresos mas bajos, puedan ad-
quirir una participacion de una vivienda social publica,
manteniéndola en régimen de copropiedad con el es-
tado.

En especial, la opcion a compra de vivienda de promo-
cion publica favorece la especulacion inmobiliaria, y por
lo tanto contribuye a incrementar la brecha que exis-
te entre lo que los mas pobres pueden pagar y las vi-
viendas mas baratas del mercado. Este tipo de politicas
también reduce la calidad y la cantidad del patrimonio
publico de vivienda.

e Compromiso con la vivienda social

Muchos de los informes explican que se ha creado un
compromiso con la provision de vivienda social. Gene-
ralmente esto implica la construccion de vivienda social
nueva, aunque también la adquisicién o renovacion de
viviendas para alquiler social. Sin embargo, lo que to-
das estas iniciativas tienen en comun es su insuficiencia
para cubrir las distintas necesidades que van surgiendo.
En varios paises cada vez se construye menos vivienda
social.

e Aumentar la oferta de vivienda en alquiler

Algunos gobiernos estan intentando mejorar las condi-
ciones de acceso al mercado de alquileres, ya sea me-
diante incentivos para que los propietarios de viviendas
vacias las pongan en alquiler o simplemente fomentan-
do la construccion privada de vivienda asequible. No
obstante, existe el riesgo de que los recursos publicos
utilizados beneficien a los propietarios sin llegar a ge-
nerar un aumento en el nimero de viviendas asequibles
para las personas sin hogar. También hay dificultades
para definir que constituye una vivienda vacia, y si se
encuentra o no en un lugar apropiado para una persona
sin hogar.

e Control sobre la calidad de la vivienda

En varios estados se actla para garantizar la calidad de
la vivienda con el fin de impedir que se alquilen vivien-
das que no estén en perfectas condiciones de habitabi-
lidad. Se utilizan varios sistemas de control, incluyendo
la autorregulacion o programas de inspecciones con res-
paldo legal, que permitan imponer multas o prohibir el
arrendamiento de una propiedad. Sin embargo, parece
gue no existen muchas opciones para garantizar la cali-
dad de viviendas ocupadas por su propietario.

Ademas, las mejoras de calidad en el mercado de al-
quileres no siempre benefician a los hogares mas des-
favorecidos. Parece que la calidad esta renida con los
precios asequibles, de manera que al imponer unos ni-
veles minimos de calidad puede reducirse el niUmero de
viviendas asequibles en el mercado. Tampoco esta claro
que los inquilinos de viviendas precarias vayan a estar
dispuestos a revindicar sus derechos si hacerlo puede
llevar a su desalojo forzoso de la vivienda.

¢ Asesoramiento en materia de vivienda

Los servicios de orientacién pueden ser un instrumento
crucial para prevenir la pérdida de la vivienda. Las perso-
nas que se enfrentan a un posible desahucio a menudo
necesitan apoyo y asesoramiento urgente para afrontar
problemas especificos. Algunas veces, estas necesidades
se ven agravadas si la persona se niega a asumir la serie-
dad de su situacion. Esto podria implicar que no busque
apoyo, ni tome las medidas necesarias para evitar la po-
sibilidad de ser desahuciado.

Ayudar a que una persona entienda sus derechos y los
recursos a su alcance también puede ser un paso vital
para superar una situacion de sinhogarismo. A menudo,
muchas de las personas que forman parte de los colec-
tivos mas vulnerables y con mayor necesidad de apoyo
son las que menos saben donde y como obtenerlo. Es
necesario desarrollar acciones para llegar a estas perso-
nas, y para que obtengan la informacién que necesitan.
Este informe identifica algunos de los principios mas
importantes que constituyen buenas practicas para el
asesoramiento en materia de vivienda.

¢ Prevencion de desahucios

También se estan aplicando politicas especificas y de ca-
racter integral para prevenir desahucios, con el fin de
evitar que los hogares vulnerables pasen por una situa-
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cion tan desestabilizante. Se considera que el coste para
las personas y la sociedad se reduce cuando se interviene
para evitar que se produzca el desahucio, especialmente
cuando, junto con la necesidad de obtener una senten-
cia judicial para llevar a cabo un desalojo, se requiera
legalmente que arrendador e inquilino participen en un
intento de conciliacién. También puede ser conveniente
e importante que se avise a las autoridades competen-
tes y a los servicios sociales y de sanidad cuando vaya a
tener lugar un desahucio.

En Austria, los centros de Proteccion al Alquiler ofrecen
a las personas en riesgo de sufrir un desahucio servicios
de: asesoramiento legal, asistencia en la tramitacion de
prestaciones y ayudas, creacién de un plan financie-
ro personalizado, asistencia en las negociaciones con
arrendadores, derivacidon a otros servicios asistenciales
y en algunos casos, apoyo econémico directo. Los cen-
tros pueden contactar directamente con las personas en
riesgo, ya que reciben notificacion de las demandas de
desahucio en proceso por parte de los tribunales.

Vivienda y ejemplos de actuaciones sobre el
sinhogarismo

En algunos paises europeos se han desarrollado actua-
ciones especificas sobre la exclusion residencial dentro
del marco de la politica de vivienda. Los ejemplos que
encontramos en Finlandia, Escocia, Francia, Irlanda y Po-
lonia son especialmente interesantes. Los aspectos mas
relevantes tienen que ver con la aplicacién del principio
de "Vivienda Primero”.

En Finlandia, el gobierno ha puesto en marcha un Pro-
grama 2008-2011 para la reduccion del sinhogarismo
de larga duracion, con los siguientes puntos clave:

*  Mejor aprovechamiento del suelo, que permita la
creaciéon de viviendas de alquiler a un precio razo-
nable en zonas en desarrollo.

e Destinar un nimero adecuado de viviendas, mo-
dulos habitacionales subvencionados o plazas en
un centro asistencial para las personas que llevan
mucho tiempo en situacion de sinhogarismo.

e Abandono paulatino del uso de albergues como
solucion a largo plazo.

e Servicios asistenciales para las personas en aloja-
miento social, gestionados a través del Ministerio
de Asuntos Sociales.

En Escocia se ha introducido legislacion especifica en
materia de sinhogarismo, para conseguir que antes del
fin de 2012, la politica publica de vivienda garantice el
derecho a una vivienda estable para todas las personas
que se encuentran involuntariamente en situacion de
exclusién residencial. Otro de los objetivos es garantizar
gue ninguna persona se vea obligada a dormir en la ca-
lle. Algunas de sus medidas mas importantes son:

e Las administraciones locales y las asociaciones de
alquiler social tienen la obligacion juridica de dar
“prioridad razonable” en la adjudicacion de vivien-
das a los hogares en situacion de calle.

e las asociaciones de alquiler social tienen la obli-
gacion de admitir y dar alojamiento, a los hogares
en situacion de calle que les hayan sido derivados
por las administraciones competentes, a no ser que
exista una razéon de peso para no hacerlo.

e El Area de Vivienda de cada administracién local ha
firmado un Pacto de Implementacion Local (Local
Outcome Agreement) con el gobierno escocés para
conseguir estos objetivos.

En Francia, la Ley del derecho “exigible” a la vivienda
de 2007 se apoya en un sistema de adjudicacion de vi-
viendas que da prioridad a los colectivos en situacién de
vulnerabilidad, y en particular a las personas sin hogar.
Actualmente, cada administracion regional francesa tie-
ne una Comision de Mediacién, encargada de investi-
gar la legitimidad de las solicitudes de vivienda social
rechazadas, comprobando si los solicitantes pertenecen
a alguno de los seis grupos sociales identificados como
prioritarios, lo cual incluye a las personas sin hogar y a
las que se enfrentan a un desahucio.

Las personas cuya solicitud haya sido validada por la Co-
misién de Mediacion, pero que no reciban una oferta de
alojamiento de la administracion competente, pueden
acudir a los tribunales para hacer valer su derecho. Por
lo tanto, el Estado se ha convertido en el garante final
del derecho a la vivienda de las personas vulnerables.

En Irlanda, el Acuerdo de los Interlocutores Sociales
“Hacia 2016" tiene como objetivo “hacer posible que
cada hogar tenga acceso a una vivienda asequible de
buena calidad, adaptada a sus necesidades, en un en-
torno adecuado y, siempre que sea posible, en el régi-
men que se prefiera”. El aspecto crucial es que el Minis-
terio de Vivienda irlandés ha aceptado el sinhogarismo
como parte importante de sus competencias.
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Cada tres anos, todas las administraciones locales tie-

nen que llevar a cabo un estudio para evaluar las necesi-

dades de vivienda en su zona. Sobre esta base, deberan

elaborar un Plan de Vivienda Social y Asequible, y un

Plan de Acciones sobre el Sinhogarismo Local. Las pau-

tas mas importantes a seguir son:

e  El alojamiento de emergencia deberia tener carac-
ter temporal

e La prioridad principal deberia ser fomentar la inclu-
sion social de la persona a través del acceso a una
vivienda de caracter estable

e Se deberia proporcionar a la persona sin hogar
asistencia integral y continua desde el momento en
que llega a una situacién de sinhogarismo

También en Polonia el gobierno ha aprobado legisla-
cion que prevé “financiacién para la construccion de
vivienda social, pisos protegidos, albergues y hogares
para las personas sin hogar”. Se considera que este pro-
grama tiene un enfoque integral, al referirse a la preven-
cion, protecciéon e intervencién sobre el sinhogarismo,
asi como a la integracién y la prevencién de situaciones
de exclusion social. Sin embargo, la utilizacién del dine-
ro disponible a través del Fondo para Subvenciones esta
siendo, de momento, limitada.

ZlLa vivienda primero?

La discusion sobre la validez del enfoque “la vivienda
primero”, es un aspecto central del debate que busca la
mejor manera de actuar sobre el sinhogarismo desde la
perspectiva de la politica de vivienda. En pocas palabras,
la teoria Vivienda Primero sostiene que dotar a la perso-
na de un alojamiento estable es el objetivo primordial,
que debe conseguirse con la mayor celeridad posible.
Este enfoque no niega la importancia de los servicios de
apoyo, pero sostiene que muchos problemas se pueden
trabajar de una forma mas efectiva en el contexto de un
alojamiento mas estable.

Este enfoque pone en entredicho la opinién imperante
de que, para que una persona este “lista para la vivien-
da”, primero se debe actuar sobre el resto de sus pro-
blemas. Desde esta perspectiva, alojar a una persona en
una vivienda demasiado pronto probablemente lleve al
fracaso de la “solucidon” propuesta, y al retorno a una
situacion de calle. Se hace hincapié en que sélo una vez
que se solucionen, o mitiguen, cuestiones derivadas de
problemas personales, como podrian ser adicciones, do-
lor por la muerte de un ser querido o problemas menta-

les, se puede esperar que la persona se reincorpore a la
vida en una vivienda de caracter estable con éxito.

Partidarios de ambas posiciones coinciden en que se
requiere la actuacion conjunta de vivienda y de los ser-
vicios sociales o de salud, para prevenir situaciones cro-
nicas de sinhogarismo. No obstante, apoyar el principio
de Vivienda Primero implica una distincion filoséfica im-
portante. En los informes nacionales que hemos recogi-
do, la opinién mayoritaria es que el enfoque “la vivienda
primero” puede ser utilizado con éxito.
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1 — El Derecho a la Vivienda

El derecho a la vivienda se reconoce en muchos tratados
internacionales y en la legislacion nacional de muchos
paises. Antes de analizar el impacto positivo o negativo
gue la vivienda y las politicas relacionadas con ella tie-
nen sobre el sinhogarismo, es conveniente considerar el
marco legal existente.

Tratados internacionales:

El derecho a la vivienda se considera uno de los dere-
chos humanos fundamentales. Se reconoce de distintas
maneras en varias Declaraciones, Pactos, Convenciones
y Cartas internacionales de derechos:

Declaracion Universal de los Derechos Huma-
nos

El articulo 25 (1) reconoce: “toda persona tiene derecho
a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como
a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la ali-
mentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica
y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo dere-
cho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad,
invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus
medios de subsistencia por circunstancias independien-
tes de su voluntad”

Pacto Internacional de Derechos Economicos,
Sociales y Culturales

El articulo 11 (1) recoge: “el derecho de toda persona
a un nivel de vida adecuado para si y su familia, inclu-
yendo alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a
una mejora continua de las condiciones de existencia.
Los Estados Partes tomaran medidas apropiadas para
asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo
a este efecto la importancia esencial de la cooperaciéon
internacional fundada en el libre consentimiento”

Convencion Internacional sobre la Elimina-
cion de todas las Formas de Discriminacion
Racial

El articulo 5(e) (iii) prohibe la discriminacion basada en
motivos de raza, color u origen nacional o étnico, y re-

conoce el derecho de toda persona a la igualdad ante la
ley en el goce del derecho a la vivienda.

Convencion sobre la eliminacion de todas las
formas de discriminacion contra la mujer

El articulo 14(2)(h) obliga a los Estados Parte a eliminar
la discriminacién contra la mujer en las zonas rurales
a fin de asegurar su derecho a gozar de condiciones
de vida adecuadas, particularmente con respecto a la
vivienda.

Convencion sobre los Derechos del Nino

El articulo 27(3) obliga a los Estados Parte a proporcio-
nar, en caso necesario, asistencia material y programas
de apoyo para el nino, particularmente con respecto a
la vivienda.

Convencion sobre el Estatuto de los Refugia-
dos

El articulo 21 estipula que se conceda a los refugiados el
trato mas favorable posible en materia de vivienda.

Convencion sobre la Proteccion de los Dere-
chos de los Trabajadores Migratorios (trata-
do no ratificado por el Reino Unido)

El articulo 43(1)(d) dispone que “los trabajadores mi-
gratorios gozaran de igualdad de trato respecto de los
nacionales del Estado de empleo en relacion con...el
acceso a la vivienda, con inclusion de los planes sociales
de vivienda, y la proteccion contra la explotaciéon en ma-
teria de alquileres”.

Pacto Internacional de Derechos Civiles y
Politicos

El articulo 17(1) protege a las personas de injerencias
arbitrarias o ilegales en su domicilio.

1
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Carta Social Europea Revisada (ratificada por
12 paises)

Articulo 31 — Con miras a lograr el ejercicio efectivo del

derecho a la vivienda, las Partes Contratantes se com-

prometen a adoptar medidas encaminadas a:

1. promover el acceso a vivienda de calidad adecua-
da

2. prevenir y reducir el sinhogarismo con miras a su
eliminacién gradual

3. asegurar que el precio de la vivienda sea asequible
para aquellos que no posean recursos suficientes

Articulo 16 — Con miras a lograr las condiciones de vida
indispensables para un pleno desarrollo de la familia, cé-
lula fundamental de la sociedad, las Partes Contratantes
se comprometen a fomentar la proteccién econémica,
juridica y social de la familia, especialmente mediante...
el apoyo a la construccion de viviendas adaptadas a las
necesidades de las familias.

Articulo 30 — Con miras a lograr el ejercicio efectivo del
derecho a la proteccion contra la pobreza y la exclusion
social, las Partes Contratantes se comprometen a adop-
tar medidas encaminadas a...promover el acceso efec-
tivo de toda persona que este en situacion de exclusion
social o en riesgo de estarlo, asi como de su familia, a...
la vivienda.

Organizacién Internacional del Trabajo

El derecho a la vivienda se recoge en varios convenios,
como los referentes a Pueblos Indigenas y Tribales, Ser-
vicios de Salud Ocupacional, Plantaciones y Garantias
de Politica Social.

De igual modo, aparece en instrumentos de derecho in-
ternacional humanitario como el Convenio de Ginebra
relativo a la Proteccién Debida a las Personas Civiles en
Tiempo de Guerra (Convenio IV).

Carta de los derechos fundamentales de la
UE

Articulo 34 (3) - Con el fin de combatir la exclusion so-
cial y la pobreza, la Union reconoce y respeta el derecho
a una ayuda social y a una ayuda de vivienda para ga-
rantizar una existencia digna a todos aquellos que no
dispongan de recursos suficientes, segun las modalida-
des establecidas por el Derecho comunitario y las legis-
laciones y practicas nacionales.

Legislaciones nacionales de la UE

La mayoria de los paises europeos incluye el derecho a
la vivienda en sus Constituciones o Leyes, aceptandolo
como principio y ratificando su compromiso con trata-
dos internacionales. No obstante, en los compromisos
adquiridos por las distintas naciones se evita hacer refe-
rencias concretas al sinhogarismo como tal, y a menudo
no se especifica si una persona puede invocar su dere-
cho a una vivienda en caso de que no pueda obtener
una por sus propios medios.

La mayoria de las legislaciones contienen los siguientes

obstaculos:

* no se especifica claramente de quién es competen-
cia

* no se especifica claramente cémo se puede invocar
este derecho

* no se especifica claramente a quienes ampara la
ley

* no se da una definicidn clara de alojamiento (en
especial para distinguirlo de “refugio”)

e la estrategia no se centra en conseguir unos resul-
tados concretos

e periodos de tramitacion largos

En la mayor parte de los paises, el derecho a la vivienda
no implica que una persona que no tenga alojamiento
tenga derecho a uno por ley. Mas bien, las leyes solo
suelen reconocer el derecho al cobijo, o implican que
toda persona tiene derecho a solicitar una vivienda y
gue no se puede impedir su acceso a una por motivo de
su condicién o de sus circunstancias personales.

En Irlanda, por ejemplo, la Seccion 10 de la Ley de Vi-
vienda de 1988, faculta a las autoridades competentes
en materia de vivienda para dar alojamiento a las per-
sonas en situacion de sinhogarismo. Aunque esto supo-
ne que la persona sin hogar pueda ser beneficiaria de
una vivienda protegida adjudicada por las autoridades
locales, en la practica no proporciona garantias en la
prevencion del sinhogarismo. El punto clave es que la
ley no especifica qué departamento deberia ser respon-
sable de la provision de servicios asistenciales, de apoyo,
de reubicacion y de educacion de calle para personas
sin hogar.

En Estonia, el derecho a la vivienda se hace efectivo
mediante la Ley de Asistencia Social, que reconoce “el
derecho a solicitar una vivienda social de las autoridades
locales en caso de que la persona, o la familia, no sea
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capaz de procurarse una por sus propios medios”. Cada
municipio tiene competencia para especificar los requi-
sitos necesarios para acceder a vivienda protegida.

En Polonia, la Constitucion (art.75, acto 1) recoge que
“los poderes publicos llevaran a cabo politicas encami-
nadas a satisfacer las necesidades de vivienda de sus ciu-
dadanos, en especial combatir la exclusiéon residencial,
fomentar la creacion de vivienda asequible para hoga-
res con rentas bajas y promover acciones destinadas a
gue cada ciudadano adquiera una vivienda en propie-
dad”. Este es un ejemplo tipico de declaracién genera-
lista de voluntades, que alude al sinhogarismo sin entrar
en detalles sobre como combatirlo.

La legislacién griega establece que “la adquisicién de
vivienda por parte de personas que no tengan aloja-
miento o cuyo alojamiento sea precario, es objeto de
asistencia especial por parte del Estado”. No obstante
no se reconoce a las personas sin hogar como colectivo
legal, y el derecho a la vivienda no puede ser reclamado
judicialmente. La funcién primaria de esta ley es ayudar
a las personas con rentas bajas a adquirir una vivienda.

En Italia, el derecho legal a la vivienda solo se suele
aplicar en casos de separacion y en casos de ocupacion
ilegal de una vivienda social, pero todavia no es exigible
judicialmente. En lo que a las personas sin hogar se re-
fiere, se utiliza la via legal para hacer valer los derechos
de las personas que, siendo beneficiarias de una vivien-
da social, se enfrentan a una demanda de desahucio o
tienen problemas de arrendamiento.

Mas avances se han hecho en Escocia, donde ha entra-
do en vigor nueva legislacion en materia de sinhogaris-
mo en 2001 y 2003. Gracias a ella, las administraciones
locales competentes tienen el deber de mantener aloja-
dos, de forma permanente, a ciertos tipos de hogares
en situacion de calle. Ademas, las asociaciones de al-
quiler social tienen la obligacion juridica de alojar a toda
persona sin hogar derivada alli, a no ser que tengan una
razdn de peso para no hacerlo.

La importancia del derecho exigible judi-
cialmente

El avance mas interesante en lo que concierne al dere-
cho a la vivienda ha tenido lugar en Francia. La Ley del
derecho “exigible”’ a la vivienda de 2007 instaura el
derecho de los ciudadanos a exigir judicialmente una vi-
vienda a la administracién publica competente, en caso
de no haber conseguido procurarse una por sus propios
medios. El primer articulo de la Ley designa al Estado
como garante del respeto de este derecho.

Desde luego, la simple existencia de esta ley, no creara
toda la vivienda asequible y de facil acceso que se nece-
sita. Tampoco conseguira la erradicacion del sinhogaris-
mo de la noche a la manana. Sin embargo, si supone un
cambio de perspectiva que da al derecho a la vivienda
el mismo rango que tiene, por ejemplo, el derecho a la
educacion, y que deberia servir como impulso hacia la
provisién de los servicios necesarios.

Desde enero del 2008, cada administracion regional
francesa tiene una Comisién de Mediacién, encargada
de investigar la legitimidad de las solicitudes de vivien-
da social rechazadas. Si se reconoce la demanda como
valida, las autoridades tienen un plazo especifico para
hacer una oferta de alojamiento al solicitante. Desde di-
ciembre del 2008, las personas que no reciban una ofer-
ta de alojamiento, una vez que su solicitud haya sido
validada por la Comision de Mediacién, pueden acudir
a los tribunales.

Aungue aun esta por ver qué efecto tiene esta ley sobre
el sinhogarismo, existen razones de peso para creer que
dara verdaderos resultados y que generard un cambio
de mentalidad con respecto a este problema, y hacia la
provision de vivienda adecuada y asequible.

El ejemplo francés seria especialmente interesante para
paises como Luxemburgo, donde el derecho a la vi-
vienda no esta recogido en la Constitucién y no existe
una definicion legal de vivienda digna, o Hungria, don-
de solo se puede invocar el derecho a la vivienda indi-
rectamente, aludiendo al derecho a la seguridad social
y al derecho a disfrutar del nivel de salud mental y fisico
mas alto posible.

Las organizaciones miembro de FEANTSA estan decidi-
damente a favor de que el derecho a la vivienda sea
exigible por via judicial. Aunque reconocen que esta

1 http ://www.senat.fr/dossierleg/pjl06-170.html
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reforma de la legislacién no seria una panacea, si consti-
tuiria un paso adelante importante en la lucha contra el
sinhogarismo. Por ejemplo, conduciria a la creacion de
las estructuras y protocolos necesarios para hacer frente
a problematicas de vivienda complejas, y obligaria a ac-
tuar a las (no siempre dispuestas) administraciones com-
petentes. A fin de cuentas, aunque una ley permita que
un derecho se reclame judicialmente, solo sera efectiva
si las medidas que se ideen para su implementacion lo
son.

A nivel europeo (Consejo de Europa), es interesante ob-
servar el aumento de jurisprudencia en relaciéon con los
derechos exigibles, ente los que se encuentra el derecho
a la vivienda. A través de estos precedentes, se puede
observar como el derecho “exigible” a la vivienda se
esta estableciendo lentamente como una realidad. Es
bastante probable que esto tenga un efecto importante
sobre la situacion de los distintos paises en el futuro.
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2 - El papel de la vivienda en la trayectoria hacia el sinhogarismo

A pesar de que el derecho a la vivienda goza de gran
reconocimiento, los problemas para acceder a una vi-
vienda son una de las grandes causas del sinhogarismo
en Europa.

¢;Hasta que punto es el acceso a la vi-
vienda un desencadenante importante
del sinhogarismo?

Todos los informes nacionales estan mas o menos de
acuerdo en que la vivienda juega un papel clave en las
trayectorias hacia el sinhogarismo, aungue en algunos
casos no se senala como el factor mas importante. Las
etapas por las que pasa una persona hasta llegar a una
situacion de exclusion residencial se relacionan con alo-
jamientos cada vez mas precarios e inadecuados.

La importancia relativa que tienen los distintos factores
que llevan a las personas, o a los hogares, a situaciones
de exclusion residencial, puede ser dificil de cuantificar.
Si una persona pierde su empleo, se deprime, no puede
afrontar el pago de su alquiler ni encontrar uno mas
barato y, en consecuencia, es desahuciada y acaba vi-
viendo en la calle...zcudl es la causa de su situaciéon?, zla
pérdida del empleo?, Zlos problemas de salud mental?,
zel desahucio?, zo quiza la escasez de vivienda a precios
asequibles?.

En algunos informes se argumenta que es mejor consi-
derar la pérdida de la vivienda como sintoma, mas que
como causa, de una situacion de sinhogarismo. El moti-
VO es que esta pérdida ocurre relativamente tarde en el
proceso que sigue una persona hasta llegar a estar sin
hogar. El informe italiano afirma que “para la mayoria
de los italianos, la pérdida de la vivienda es uno de los
eventos mas importantes, y a menudo el mas terrible,
en un proceso gradual de marginacion. Sin embargo,
no puede considerarse el primer y principal desencade-
nante de situaciones de sinhogarismo. La pérdida de la
vivienda no es el origen de la exclusion”

Por otra parte, el informe irlandés defiende que la sim-
ple disponibilidad de vivienda adecuada a precios asequi-
bles es absolutamente central en las trayectorias hacia
el sinhogarismo, incluso cuando parece haber otras cau-
sas mas directas. El proyecto de investigacion cualitativa

“Trayectorias hacia el Sinhogarismo”, llevado a cabo
por Focus Ireland en el 2007, encontré que: “En las his-
torias vitales de las personas sin hogar aparecen varios
temas recurrentes: problemas para acceder al mercado
laboral y a formacion, ausencia de titulacion académica
o profesional, e ingresos bajos...[pero sobre estos] fac-
tores de riesgo...influyen la disponibilidad de vivienda
asequible, la seguridad inherente al alojamiento, y las
opciones que las personas tengan a su disposicion”.

Lo que parece evidente es que, aunque llegar a una si-
tuacién de sinhogarismo pueda parecer el resultado de
un cumulo de situaciones de vulnerabilidad social, es
igualmente cierto que perder la vivienda o enfrentarse a
problemas de inseguridad en el alojamiento puede dar
lugar a problemas sociales. El informe espanol explica
que la pérdida de la vivienda puede conducir a la per-
sona a “procesos de gran deterioro personal y de sus
relaciones sociales”.

Una pregunta que puede surgir aqui es si los problemas
estructurales que limitan la disponibilidad de vivienda
adecuada significan que, en un momento dado, siempre
habra personas que tengan dificultades para acceder a
un alojamiento estable, y en un régimen que ofrezca
seguridad. Si este fuese el caso, nos llevaria a pensar
que las personas en mayor riesgo de exclusion residen-
cial serian aquellas que tuviesen los problemas sociales,
de salud o de empleo mas graves. También significaria
que tratar de resolver los problemas sociales que pue-
dan tener las personas, sin abordar a la vez los defectos
estructurales del mercado de la vivienda, sélo cambiaria
quién es la persona en riesgo de quedarse sin hogar, sin
llegar a hacer mella en el fenémeno como tal.

Algunas personas tienen la oportunidad de acudir a su
familia 0 amigos cuando se encuentran en una situacién
de necesidad como, por ejemplo, después de sufrir un
desahucio. Para aquellos que no tienen esta opcion, la
probabilidad de quedarse sin hogar depende en gran
medida de la existencia de barreras estructurales, que
dificultan el acceso a los distintos tipos de vivienda, ya
sea publica o privada. Si la persona no puede acceder
a una vivienda es probable que encuentre mayores di-
ficultades para mantener su empleo y su buena salud,
ademas de enfrentarse a un riesgo anadido de exclusion
social.
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¢De qué maneras pueden los problemas
relacionados con la vivienda desembocar
en situaciones de sinhogarismo?

Los problemas relacionados con la vivienda pueden obli-
gar a una persona a abandonar su residencia habitual
o impedir que vuelva a tener acceso a un alojamiento
estable desde una situacion de sinhogarismo. También
es posible que aunque una persona tenga vivienda, esta
sea tan poco adecuada y/o precaria que se le pueda
considerar ya sin-hogar.

En cada uno de estos casos, existen factores estructu-
rales que limitan el acceso de las personas a soluciones
de alojamiento sostenibles, y que por lo tanto generan
situaciones de sinhogarismo. Los problemas estructura-
les mds importantes tienen que ver con la disponibilidad
de vivienda, su calidad, la asequibilidad de los precios,
la incidencia de hacinamiento y las normativas que re-
gulan el desahucio.

a) Asequibilidad de la vivienda

Se podria decir que la razén principal por la que las per-
sonas en situacion de vulnerabilidad social no tienen ac-
ceso a una vivienda, es que no pueden costearsela. Aun-
que a nivel individual pueda parecer que el problema
esta ocasionado por niveles de ingresos inadecuados,
al analizar de forma general la situacion del mercado
de la vivienda en varios paises, queda claro que existen
problemas con el precio de la vivienda en general.

Lo que cuesta adquirir una vivienda

La mayoria de los paises carece de datos estadisticos cla-
ros que relacionen el sinhogarismo con los problemas a
los que se enfrentan los propietarios o con la probabili-
dad de embargo. Sin embargo, en muchos estados, se
ha observado un aumento en las dificultades provoca-
das por la expansion, y subsiguiente crisis del sector de
crédito y el mercado inmobiliario. Ya sea por efecto de
la subida de los tipos de interés en un momento dado,
o por la caida del precio de la vivienda en otro, la ad-
quisicion de una vivienda ha supuesto mas problemas
que beneficios para algunas familias. La compra les ha
dejado en una posicién de vulnerabilidad grave, ya que
corren el riesgo de perder su hogar a la vez que de-
ben hacerse cargo de la deuda que han contraido. En

muchos paises, se esta viendo un aumento claro de los
casos de embargo por ejecucion de hipoteca.

En Gales, el volumen de casos de problemas por impa-
go de hipoteca con los que trabaja el Albergue Cymru,
se ha triplicado en los Ultimos tres anos. Se estima que
habra casos en los que los propietarios que hayan en-
trado en mora sufrirdn un embargo y se quedaran en la
calle, aungue no hay datos estadisticos que revelen, de
forma clara, hasta que punto este tipo de dificultades
conduce al sinhogarismo de forma directa.

En Inglaterra cada vez hay mas hogares que quedan
expuestos a la pobreza y la inseguridad, ya que se ven
ahogados por el porcentaje de sus ingresos que tienen
que utilizar para pagar la letra de su hipoteca. En este
contexto, las personas se vuelven extremadamente vul-
nerables a cualquier cambio de su situacion personal.
Este problema esta afectando de forma especialmente
grave a las familias de raza negray las que pertenecen a
un grupo étnico minoritario (BME). El nivel de embargos
por impago es diez veces mas alto en el sector de las
hipotecas de alto riesgo que en el de las hipotecas de
riesgo normal, y se considera que las medidas de protec-
cion para los hogares en apuros son poco adecuadas.

El informe nacional griego senala que se estan llevan-
do a cabo muchos embargos, incluso cuando la deuda
por impago es pequena. El embargo de las viviendas de
familias relativamente humildes trae consigo problemas
sociales considerables. Entre otras cosas, también se se-
nala que se estan dando casos en los que varias familias
comparten vivienda para poder afrontar los gastos que
conlleva.

Una de las paradojas del mercado inmobiliario es que,
mientras el aumento constante de los precios puede ex-
cluir a los compradores de primera vivienda, la bajada
de los precios puede hundir la economia de aquellos
que se hayan endeudado para afrontar la compra de su
vivienda. Por lo tanto, cualquier oscilacion de los precios
conlleva riesgos de exclusion residencial para distintos
colectivos.

Otro problema que se ha destacado, especialmente en
el contexto de Europa del Este, es el coste de manteni-
miento de las viviendas en propiedad. Aunque muchas
familias tuvieron la oportunidad de comprar una vivien-
da barata, cuando se produjeron cambios politicos en la
region, el mal estado de éstas hace que los hogares con
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rentas bajas encuentren cada vez mas dificultades para
afrontar los gastos, derivados de mantener su vivienda
en condiciones de habitabilidad 6ptimas. Esto ha dado
lugar a la categoria de propietario sin-hogar.

En Hungria, casi 270 mil hogares que contrajeron deu-
da para cubrir los gastos de mantenimiento de sus vi-
viendas, llevan actualmente un retraso de mas de tres
meses en sus pagos. En el caso de Estonia, a partir de la
creacion del mercado de vivienda durante los anos 90,
una parte importante de la poblacion ha tenido dificul-
tades para costear los gastos generados por su vivienda.
Aumentos en el coste de los recibos y de las facturas
de mantenimiento ha empujado a muchos hogares con
problemas econémicos a buscar un alojamiento mas ba-
rato. Los mas vulnerables se han quedado en la calle.

Alojamiento de alquiler

Tanto la especulacidon como los aumentos en el precio
de la vivienda han provocado el incremento del precio
de los alquileres. En casi todos los paises se observa que
los incrementos medios de la mensualidad de alquiler
estan por encima del aumento medio de los salarios. En
Francia, por ejemplo, en 2002, el hogar medio ha teni-
do que destinar un 3,5% mas de sus ingresos a pagar el
alojamiento en relacion a 1988.

Como deja claro el informe de Luxemburgo, estos
cambios afectan de forma especialmente severa a los
hogares mas desfavorecidos: el indice de pobreza de las
personas que alquilan su vivienda paso del 19.8% en
2004 al 25% en 2006. Segun el Centro de proteccion
al Alquiler de Viena (Austria), mas del 90% de los des-
ahucios se lleva a cabo por motivos econémicos y de
retrasos en los pagos.

En Irlanda del Norte, durante 2006/07 mas de tres mil
hogares senalaron “no pudo afrontar los gastos de al-
quiler” como motivo de su situacién de sinhogarismo.
En los ultimos cinco anos, el nimero de personas que
llega a una situacion de exclusion residencial como con-
secuencia de la pérdida de su vivienda de alquiler, se ha
incrementado un 100%.

Los incrementos en el precio de la vivienda que han te-
nido lugar en Espana durante los Ultimos 20 anos han
significado que un numero mayor de familias “han lle-
gado al limite de sus posibilidades de ser autbnomos
y funcionar con sus propios recursos”. El Consejo de

la Juventud de Espana calcula que una persona joven
necesita emplear casi el 60% de su salario para acceder
a una vivienda en el mercado privado.

Que una vivienda sea asequible no depende solamen-
te del precio de arrendamiento, ya que también deben
tenerse en cuenta una serie de gastos como son los im-
puestos, la electricidad y la calefaccion. El informe bel-
ga expone la situacion de las familias que tienen que
decidir entre pagar el alquiler, lo cual puede suponer
mas de la mitad de sus ingresos, o cubrir otros gastos
esenciales como podrian ser la comida y la ropa.

Ademas, cabe senalar que los contratos de arrenda-
miento suelen requerir que los inquilinos depositen una
fianza equivalente a varios meses de alquiler, lo que
constituye un impedimento importante para los colec-
tivos con ingresos bajos.

Por desgracia, nos han llegado noticias de que una mi-
noria de propietarios de viviendas en alquiler se aprove-
cha de la situacion de vulnerabilidad de sus inquilinos
para aplicar tasas ilegales. Por ejemplo, tanto en Grecia
como en Espana se han dado casos de arrendadores
que abusan de las personas vulnerables, alquildndoles
una vivienda sin contrato legal. Desde esta posicion, tie-
nen libertad para imponer de forma ilegal aumentos de
la renta, situaciones de cohabitacion forzosa o desalojos
sin previo aviso, lo que puede hacer la situacién intole-
rable para el inquilino.

Finalmente, el informe del Reino Unido destaca que, a
la hora de determinar la capacidad de los grupos sociales
con ingresos bajos para afrontar el coste de su vivienda,
también es importante considerar como factores la falta
de destreza a la hora de gestionar la economia del ho-
gar, y el nivel de acceso a servicios de asesoramiento.

b) La adecuacion de la oferta de vivienda y la
cuestion de la disponibilidad

Segun los informes de varios paises, el problema relacio-
nado con la vivienda que mas importancia tiene como
desencadenante de situaciones de sinhogarismo es,
simplemente, que la oferta de vivienda es escasa. Como
minimo, esta escasez puede considerarse importante
porque eleva el precio de las viviendas.
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El informe irlandés utiliza datos de la Agencia para las
Personas Sin-hogar para exponer que en los ultimos
anos ha aumentado la incidencia del sinhogarismo, y
que esto se relaciona con la carencia de vivienda. Esta
carencia esta causada por la disminucién del ndmero
de viviendas que salen al mercado, combinada con un
incremento de la poblacién debido a la inmigracién. Re-
cientemente, un estudio llevado a cabo en Inglaterra
por la organizacion Homeless Link encontré que el 45%
de las personas que viven en albergues o en alojamien-
tos con apoyo estaban preparadas para marcharse, pero
no tenian una alternativa de alojamiento adecuada a
donde dirigirse.

Por supuesto, como nos recuerda el informe de Litua-
nia, no se trata solamente de la existencia de inmue-
bles, sino de que haya oferta de vivienda adecuada y a
precios asequibles a la que puedan acceder los hogares
con ingresos bajos.

El informe finlandés destaca la escasez cronica de vi-
viendas de tamano reducido a precios razonables, que
respondan a las necesidades de personas solas y con
pocos medios. En Finlandia, como en otros muchos pai-
ses, un porcentaje considerable de las personas sin ho-
gar no tiene pareja estable. El informe espanol también
hace eco de este problema, situandolo en el contexto
de cambios demograficos que conducen al aumento del
numero de hogares de una sola persona.

También hay problemas para encontrar viviendas gran-
des que sean adecuadas para las familias numerosas, y
viviendas de facil acceso para las personas con alguna
discapacidad. Finalmente, la discriminacion y el rechazo
social por parte de los arrendadores - ya sea por mo-
tivos de raza, apariencia fisica o antecedentes legales
- pueden reducir de un modo significativo la oferta de
vivienda disponible para los individuos y las familias en
situacion de vulnerabilidad.

La escasez de vivienda social

Segun un estudio llevado a cabo en Flandes (Bélgica),
a pesar de que 317.500 hogares tenian derecho a be-
neficiarse de una vivienda social hubo 180.500 que no
tuvieron la posibilidad de acceder a una. Por otra parte,
el informe griego se queja de que “la construccion y
el nivel de provision de viviendas sociales para grupos
vulnerables son insignificantes en comparacién con el
numero real de personas que lo necesitan”

En muchos paises, el estado ha perdido el control so-
bre una parte importante del parque de viviendas ase-
quibles y adecuadas, que previamente eran patrimonio
publico, debido a politicas de “opcién a compra”. Los
casos mas extremos de este problema se dan en Europa
del Este, donde los niveles de vivienda en propiedad son
muy altos, llegando hasta el 92% en el caso de Hun-
gria. Esto se debe a las politicas aplicadas en los anos
90, y tiene como consecuencia la escasez de viviendas
libres disponibles para alquilar o para utilizarse como vi-
vienda social.

A pesar de que las ventas de viviendas sociales en pro-
piedad, por debajo de su precio en el mercado, ha be-
neficiado a muchos hogares con ingresos bajos, hay que
recordar que tiende a agudizar la situacion de exclusion
de las personas con mas problemas. El informe polaco
advierte de que la falta de vivienda social a menudo deja
a mujeres vulnerables con hijos con la Unica alternativa
de buscar alojamiento en un albergue para personas sin
hogar, especialmente cuando escapan de situaciones de
violencia domestica. Por lo tanto, la falta de alojamien-
tos sociales, donde recibirian asistencia y apoyo, deter-
mina de forma directa el nimero de mujeres con hijos
gue se queda sin hogar.

Por ultimo, otro aspecto que guarda relacién con la dis-
ponibilidad de vivienda es la oposicién vecinal a la cons-
truccion de vivienda social nueva en sus barrios. Segun
el informe francés, ha habido casos en los que no se ha
llegado a construir vivienda social porque la mayoria de
los votantes no queria tener este tipo de edificios cerca
de sus casas. Que los vecinos se opongan a la concesion
de licencias para este tipo de proyectos tampoco es algo
fuera de lo comun en muchos lugares de Europa.

Inmuebles vacios

Los informes nacionales también hacen hincapié en el
problema que suponen las viviendas desocupadas. En
Espana, mientras se considera que la escasez de oferta
es un problema importante que debe abordarse desde
la politica de vivienda, se calcula que existen en torno a
3.000.000 de viviendas vacias en el pafls.

En Irlanda, el censo del 2006 revelé que las viviendas
vacias constituian mas del 15% del parque de vivienda.
De éstas, solo el 18,7% eran viviendas para los periodos
de vacaciones. Es una situacién preocupante que nos
lleva a preguntarnos hasta que punto la construccion
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de viviendas nuevas esta destinada a satisfacer las ne-
cesidades de vivienda de los ciudadanos, y que porciéon
del mercado controlan los agentes de inversién en rea-
lidad.

¢) La calidad de la vivienda

La baja calidad de las viviendas puede empuijar a las per-
sonas a una situacion de calle, porque contribuye al pro-
ceso de marginalizacion. Este problema afecta de forma
especial al colectivo de los inmigrantes, que a menudo
tienen su residencia en viviendas inadecuadas, en situa-
cion de hacinamiento y a veces incluso de insalubridad.

El simple hecho de residir en una vivienda en muy malas
condiciones podria considerarse una experiencia de sin-
hogarismo. Un alojamiento cualquiera no tiene porqué
cumplir las funciones de un hogar, como podrian ser
proporcionar calor, cobijo, estabilidad, privacidad y un
ambiente propicio para la salud. Cuando una vivienda
no cubre estas necesidades, debe considerarse que la
persona que vive en ella se enfrenta a la problematica
del sinhogarismo.

2Qué se considera alojamiento inadecuado?

Por el momento, no existe una definicién general de vi-
vienda inadecuada valida a nivel europeo, y los paises
distinguen entre distintos grados de habitabilidad adap-
tados a su contexto. Por ejemplo, en el Reino Unido
existe la categoria técnica y legal “no apto”, que se utili-
za durante inspecciones técnicas de vivienda para desig-
nar inmuebles con problemas de estabilidad estructural
y condiciones de habitabilidad inadecuadas con respecto
a la normativa. Al mismo tiempo, en Inglaterra también
se aplica el “Pardmetro de la Vivienda Digna” (“Decent
Homes Standard’), segun el cual la calidad del 36,8% de
las viviendas esta por debajo de niveles aceptables.

En Francia, el término legal “vivienda inadecuada” se
utiliza para designar aquellas viviendas en las que residir
suponga un riesgo para la salud. Aunque puede resultar
dificil actuar en contra de arrendadores que alquilan vi-
viendas en las que vivir sea, “simplemente”, incomodo
o desagradable; esta normativa permite a la administra-
cion publica actuar de forma determinante contra los
arrendadores, en aquellos casos en que puede demos-
trarse que la propiedad alquilada supone un riesgo para
la salud.

No obstante, las definiciones nacionales de lo que cons-

tituye un alojamiento inadecuado tienen mucho en co-

mun. Algunos elementos recurrentes son:

e Laestructura no es soélida o estable

e  Estd en mal estado

e  Carece de servicios de electricidad y/o gas

e No protege del frio o del calor (posiblemente en
relacion con niveles de aislamiento inadecuados)

e No posee agua limpia y potable y/o agua caliente

e Elinterior de la vivienda no posee inodoro

e Nodispone de las instalaciones necesarias para pre-
parar alimentos de forma higiénica

e Esuna chabola

e Tiene problemas de humedades, pudrimiento o
mohos — ausencia de ventilacién

e No tiene suficiente espacio

¢ No posee luz suficiente

e Estd expuesta a niveles de ruido ambiental exce-
sivos

e  Estd expuesta a polucion medioambiental causada
por la industria local o por vehiculos

e Es poco segura — estd expuesta a niveles altos de
delincuencia o vandalismo

e infestaciones — por insectos o roedores

e  problemas de hacinamiento

ZDe que formas conduce el alojamiento in-
adecuado al sinhogarismo?

Segun el informe espanol, se da la situacion de que
personas que residen en una vivienda inadecuada o
que esta en malas condiciones pasan cada vez menos
tiempo en la misma, especialmente cuando se trata de
una persona que experimenta desarraigo y que carece
de redes sociales. Cabe la posibilidad de que la falta de
sentimientos relacionados con “estar en casa” conlleve
la aparicion de una problematica de conflictos familiares
o salud mental, que podria resultar en la perdida del
hogar.

Los riesgos relacionados con el alojamiento inadecuado
son mas graves en lugares donde hasta las vivendas de
peor calidad se alquilan debido a la enorme demanda.
En el informe polaco se describen situaciones extremas,
y se considera que alrededor del 35% de los polacos
vive en condiciones malas o muy malas. Una parte im-
portante de la poblacion tiene su residencia en espacios
gue no estan disenados para habitarse de forma conti-
nuada, como pueden ser garajes, almacenes, cobertizos
en granjas o cabanas. Al parecer esto también ocurre en
Espana, especialmente en zonas rurales.
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Las personas que residen en alojamientos tan poco ap-
tos ya forman parte del colectivo de personas que no
tienen hogar. Esto da pie al concepto, cada vez mas im-
portante, de la invisibilidad de la persona sin hogar; que
a pesar de vivir en un alojamiento tan precario que no
satisface ninguna de las necesidades basicas que una
vivienda adecuada cubriria, no forma parte de las esta-
disticas relacionadas con el sinhogarismo.

Asimismo, el informe griego senala que las personas
que residen en viviendas inadecuadas, a menudo se ven
en la necesidad de hacer uso de alojamiento de emer-
gencia, lo que demuestra que su situacion ya puede
considerarse exclusion residencial. En Alemania, la de-
finicién de persona sin hogar incluye a todos las perso-
nas gue no residan en una vivienda.

Las personas en situacion de vulnerabilidad no siempre
estan en situacion de reclamar la rehabilitacién de su
vivienda si las condiciones de habitabilidad no son las
adecuadas, incluso cuando se trata de su derecho legal.
Desafiar al arrendador puede conducir al desalojo, sin la
garantia de recuperar la fianza o de que se va ha poder
encontrar un alojamiento mejor. En el informe francés,
se observa que los inmigrantes de primera generacion
son especialmente vulnerables a este tipo de situacio-
nes, notando los efectos negativos que esto puede aca-
rrear para el bienestar mental y fisico de las personas.

En Irlanda, los datos mas recientes recogidos de las
inspecciones de viviendas del sector privado muestran
que se encontraron 1.697 viviendas que no cumplian
la normativa, pero sélo se presentaron 36 demandas.
En Dublin, el 78% de las viviendas privadas alquiladas
a personas que en ese momento recibian una ayuda al
alquiler, no cumplia los requisitos legales minimos.

Problemas especificos relacionados con la ca-
lidad

En Hungria, se calcula que en los nucleos residenciales
de menos de 1000 habitantes, casi el 30% de las vivien-
das no relne las condiciones minimas de habitabilidad.
Esto nos lleva a cuestionar si se pueden aplicar los mis-
mos criterios de calidad a las viviendas en el campo y en
la ciudad; y también cémo se puede integrar la subje-
tividad de la persona, y su percepcién de sus expectati-
vas y necesidades, con los parametros de habitabilidad
establecidos.

Las malas condiciones de habitabilidad tienen un impac-
to especialmente fuerte en los ninos, y se relacionan con
un incremento del riesgo de enfermedad respiratoria y
de accidentes en el hogar, asi como con peores resul-
tados académicos, problemas de salud a largo plazo y
problemas de actitud.

El informe del Reino Unido pone como ejemplo la his-
toria de una madre soltera con dos hijos que reside en
un piso en mal estado, con problemas de humedad en
las paredes ademas de tener la bariera rota y con pérdi-
das de agua. Desde que la familia se mudo a esta vivien-
da, la hija ha desarrollado un problema de asma para
el que necesita tratamiento y la madre sufre depresién
severa. Es facil ver como esta situacion puede deterio-
rarse hasta que la familia se encuentre en situacion de
sinhogarismo.

Claramente, la forma en que se pueden mantener los
alojamientos baratos en buen estado es una cuestién
a tratar. Por si solo, parece que el mercado no puede
resolver este problema. Como senala el informe de Li-
tuania, para muchas personas “cualquier vivienda es
preferible a no tener vivienda”. En un mercado sin regu-
lar, esto implica que siempre habrd demanda de vivien-
da de mala calidad.

La seriedad que tienen las deficiencias de calidad de las
viviendas sigue un patrén geografico. En los informes
de los paises escandinavos ni siquiera se alude a este
problema. Sin embargo, en los paises de Europa del
Este, la mala calidad de las viviendas que ha resulta-
do de los cambios politicos, sociales y econémicos de
la regién parece un problema endémico. Por otra parte,
en los paises de Europa occidental el problema de la
infravivienda existe, pero sélo afecta a los mas desfa-
vorecidos.

Los problemas de vivienda de mala calidad que se dan
en los paises excomunistas de Europa del Este también
afectan a las personas con vivienda en propiedad. Esto
se debe a que adquirieron las viviendas en mal estado, y
a menudo sin tener los medios necesarios para rehabili-
tarlas. El informe hingaro habla de casos de personas
que viven en casetas hechas de adobe y otros materia-
les, lo cual constituye una situaciéon residencial que no
difiere del sinhogarismo en gran medida.

De cualquier modo, este problema no es exclusivo de
Europa oriental. En Inglaterra, la Encuesta sobre el
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estado de las viviendas del 2003 revel6 que de todas
las viviendas que no estaban a la altura del Parametro
de Vivienda Digna, la mayoria (63%) estaban ocupadas
por sus propietarios.

Asimismo, hay evidencia de que en varios paises los ho-
gares con menos ingresos residen en zonas marginales,
gue no estan conectadas con la red de infraestructuras.
El informe portugués menciona que se estan creando
“islas” de viviendas en dreas apartadas de nulcleos urba-
nos con empleo y servicios.

En paises como Grecia, Italia, y Espana esta resurgien-
do el fendmeno de los guetos urbanos. Normalmente,
se trata de concentraciones de poblacion perteneciente
a minorias étnicas y culturales - como pueden ser los
gitanos, los refugiados y los inmigrantes econémicos,
incluyendo a los que provienen de Europa del Este - en
ciertos barrios de las ciudades. Aunque los poderes pu-
blicos suelen considerarlos zonas problematicas y se es-
fuerzan por imponer el orden, estos barrios suelen estar
ocupados por familias de inmigrantes legales, muchos
de los cuales tienen trabajo. Sin embargo, el aumento
de la demanda de vivienda que genera el fenémeno del
“gueto” es un problema que normalmente no se trata.

d) Problemas de hacinamiento

El hacinamiento es una de las razones mas importantes
por las que la situacién de una persona en una vivienda
puede hacerse insostenible, y por lo tanto conduce a
las personas a situaciones de sinhogarismo. De acuerdo
con el Informe de Necesidades de Vivienda que pre-
sento Irlanda en el 2005, mas del 10% (4.000) de los
hogares que necesitaban una vivienda social citd, como
razén para ello, que tenian problemas de hacinamiento
en su vivienda.

ZQue constituye una situacion de hacina-
miento?

Hay dos tipos de definiciones de hacinamiento, segln
se tenga en cuenta:

1. el numero de personas por habitacion, en cuyo
caso se suele considerar que se dan situaciones de
hacinamiento cuando hay 3 o mas personas por
dormitorio.

2. el espacio habitable por persona, en Grecia e Ita-
lia se considera que hay hacinamiento cuando hay

menos de 28 m_ por persona, mientras que en Es-
pana el limite esta en solo 12m_ por persona.

Los datos recogidos en varios informes nacionales po-
nen en evidencia que el hacinamiento es un fenémeno
bastante comun, que afecta a los colectivos mas desfa-
vorecidos. En el caso de Grecia, la importancia de este
fenémeno crecié durante los anos 90, cuando la inmi-
gracién alcanzo su punto algido. Segun las estadisticas
de vivienda de 2001, en casi 5.600 hogares con 6 6 mas
miembros, cada dormitorio estaba ocupado por tres o
mas personas.

Segun la estadisticas de Hungria, el hacinamiento afec-
té a alrededor de 300 hogares y 1,3 millones de per-
sonas en el 2005 — mas del 10% de la poblacién. En
estas viviendas suelen convivir varias generaciones de
una misma familia. A veces, personas que solo tienen
un parentesco lejano no tienen mas opcién que com-
partir habitacion.

ZCuales son los colectivos de riesgo?

Los colectivos de personas inmigrantes, refugiadas o
pertenecientes a minorias étnicas son los que mas pro-
babilidades tienen de vivir en alojamientos donde se den
situaciones de hacinamiento. Con la llegada a la nueva
ciudad, y en especial si se trata de minorias étnicas, las
personas suelen soportar situaciones de hacinamiento
como estrategia para afrontar los gastos de empezar
una nueva vida. No obstante, se generan problemas
importantes cuando esta situacion se mantiene a largo
plazo.

En Inglaterra, la probabilidad de sufrir hacinamiento
es seis veces mas alta para los hogares de raza negra y
los de grupos étnicos minoritarios (BME) que para los de
raza blanca. Ademas, mas de un tercio (35%) de las vi-
viendas con hacinamiento estan ocupadas por hogares
BME. En Austria, casi el 57% de los inmigrantes que
solicitan una plaza en un alojamiento de emergencia re-
siden en viviendas con hacinamiento, donde dos 6 mas
personas comparten cada habitacion.

Cuando varias generaciones de la misma familia com-
parten alojamiento aumenta el riesgo de hacinamiento.
En Gales, hay menores en el 83% de los hogares con
hacinamiento. En Escocia este porcentaje es del 67 %.
Aungue pueda parecer lo6gico que las familias con una
generacion mas, (es decir, que tengan nifnos), tengan
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menos espacio por persona que las que no la tienen,
estos datos sugieren un problema mas profundo.

También se crean problemas cuando las personas ma-
yores conviven con las familias de sus hijos, como suele
darse en los paises del sur, aunque existen pocos datos
estadisticos al respecto. El informe italiano nos recuer-
da que es importante tener en cuenta que, en muchos
casos, los hogares en los que cohabita mas de una ge-
neracién de la misma familia pueden no estar interesa-
dos en modificar esta situacion.

e) Desahucios

Aunque la mayor parte de los paises no tiene datos es-
tadisticos que aclaren qué porcentaje de las personas
que sufren un desahucio acaba en situacion de sinhoga-
rismo, se esta de acuerdo en que es bastante usual que
los periodos de vida en la calle vayan precedidos por un
desahucio. En Dinamarca, el nimero de desahucios se
ha disparado desde el 2002, y en el 25% de los casos
las personas desahuciadas siguen estando en situacion
de sinhogarismo después de un ano.

Los desahucios no siempre son la causa directa de las
situaciones de sinhogarismo, y a menudo solo son un
evento mas en la trayectoria vital de la persona. Aunque
sufrir un desahucio puede ser un factor determinante
para que una persona se quede sin hogar, muchas veces
el desahucio o la demanda de desahucio hace patente
un problema que ya existia, pero que habia sido invisible
hasta ese momento.

No obstante, también es cierto que, para la persona en
situacion de vulnerabilidad social, el desahucio puede
provocar una situacion de crisis que termine en sinho-
garismo. Los desahucios pueden tener el efecto de des-
estabilizar a las familias, lo cual se puede prevenir si se
facilita una transicién sin problemas a un alojamiento
alternativo. Por esta razén, las normativas que regulan
el desahucio son importantes. Desde el punto de vista
de Austria, los desalojos son el principal desencadenan-
te de situaciones de sinhogarismo.

2zComo ocurre el desahucio?

El motivo de desahucio mas comudn es, con mucho, el
impago de rentas, que puede estar relacionado con
precios altos de alquiler o con las dificultades econd-
micas que pueda tener el inquilino. Otras razones para

ser desahuciado incluyen tener otras deudas, conductas
antisociales o problemas con la comunidad de vecinos,
desacuerdos al pactar los términos de renovacioén al fi-
nalizar el contrato o que el casero se niegue a renovar
al inquilino.

También es cierto que los desahucios se ven de forma
distinta en distintos paises. En los paises que tienen un
mercado inmobiliario dindmico y donde los contratos
son de corta duracion, es posible que los hogares se
muden sin llegar a tener que recurrir al desahucio. Si
los contratos son mas largos, y los inquilinos tienen mas
derechos, es probable que ser desahuciado tenga mayor
importancia.

Sin embargo, la precariedad de los contratos de alqui-
ler acarrea sus propios problemas. En el Reino Unido,
muchos inquilinos carecen de seguridad en el alquiler.
En algunos casos, el arrendador sélo necesita comunicar
por escrito al inquilino que debe desalojar la vivienda,
dandole un plazo de 28 dias. Esto no proporciona es-
tabilidad a los hogares, que pueden verse envueltos en
una situacién de crisis si deben abandonar su vivienda,
aungue no hayan hecho nada para provocar el desalo-
jo.

En la Republica Checa, se dan ejemplos de personas
que compraron viviendas ocupadas por inquilinos con
menos recursos cuando se privatizé el mercado de la vi-
vienda. En consecuencia, el nivel de proteccién de estos
inquilinos ante un posible desahucio es muy baja, y casi
se limita a la confianza que puedan tener en los propie-
tarios de su vivienda.

El informe de Estonia menciona el problema de los fal-
sos agentes inmobiliarios que timan a las personas — es-
pecialmente a las que tienen problemas de adicciones o
alguna discapacidad. Una vez han caido en la trampa,
los falsos agentes pueden retirarles la vivienda siguiendo
el procedimiento legal.

ZEsta aumentando la importancia de la vi-
vienda como desencadenante de situaciones
de sinhogarismo?

Casi todos los informes nacionales senalan que la im-
portancia de la vivienda como factor de riesgo desen-
cadenante de las situaciones de sinhogarismo esta au-
mentando, como resultado de las presiones a las que
esta sometido el mercado de la vivienda. La situacion
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econdémica global y las facilidades de acceso al crédito
barato que se han dado en los Ultimos anos, han dado
lugar a un incremento rapido y generalizado del precio
de la vivienda. Como consecuencia los precios del al-
quiler también han subido. Esta situacion ha excluido a
muchas personas del mercado inmobiliario, tanto para
la compra como para el alquiler.

El boom de los mercados inmobiliarios

El Consejo de Vivienda Social irlandés senala que los
incrementos en el coste de adquirir o alquilar una vi-
vienda han llevado a un aumento en el niumero de per-
sonas apuntadas a listas de espera para beneficiarse de
una vivienda social, ya que muchas de ellas no pueden
acceder a viviendas en alquiler asequibles, y con con-
tratos que ofrezcan seguridad al inquilino. Ademas, se
explica que en los Ultimos 15 anos, el nimero de per-
sonas apuntadas en listas de espera para promociones
de vivienda social ha aumentado de forma exponencial,
debido a que han quedado excluidas del mercado in-
mobiliario.

Segun el informe del Reino Unido, “estudios llevados
a cabo por la Universidad de Cambridge identifican que
existe una correlacion inversa entre los incrementos del
precio de la vivienda y el numero de alquileres en el sec-
tor de la vivienda social. Con el aumento de los precios
también aumenta la demanda de vivienda social pero
hay menos alquileres y un aumento de situaciones de
sinhogarismo”

El informe griego senala que “hay personas que, en
otras condiciones socioecondmicas, podian acceder a
casas mejores pero que ahora alquilan las viviendas mas
baratas del mercado”. Esto implica que aquellos que en
el pasado podian acceder a los alquileres mas baratos,
ahora estan siendo empujados a las viviendas mas pre-
carias del mercado, con lo que quedan expuestos a un
mayor riesgo de acabar en una situacion de sinhoga-
rismo.

Asimismo en Finlandia “la rapidez con la que incremen-
tan los precios de los alquileres en la actualidad apunta
a las presiones a las que esta sometido el mercado de la
vivienda. Si se sigue construyendo poca vivienda social,
existe el riesgo de que mds y mas personas entren en
una situacion de riesgo de sinhogarismo”

Desde Francia se observa que el incremento de los pre-
cios y del coste de la vida ha llevado a un aumento en el

numero de trabajadores en situacién de pobreza. En Pa-
ris durante el 2006, el 16% de las personas en albergues
de emergencia eran personas con trabajo, que a pesar
de ello, vivian bajo el umbral de la pobreza. Aunque este
fenémeno no es nuevo, si parece estar volviéndose mas
comun, lo que refleja el hecho de que el sinhogarismo
no siempre esta relacionado de forma directa con la ha-
bilidad de la persona para acceder a un empleo — hay
causas estructurales subyacentes.

En el informe checo se observa que hay un nuevo grupo
social que se enfrenta a situaciones de sinhogarismo o al
riesgo de sinhogarismo — las familias. Esto sugiere que el
tema del sinhogarismo no esta tan relacionado con los
problemas sociales que puedan afectar a determinados
individuos como lo esta con problemas estructurales de
la economia, con el mercado de la vivienda como epi-
centro.

La economia global

Es probable que tanto la recesion econdmica en la que
estamos entrando, como las turbulencias de la economia
a nivel mundial, contribuyan a agudizar los problemas
gue se han observado. Debido al momento en que se
recogié la informacién que contienen los informes na-
cionales, este informe no revela la totalidad del impacto
gue ha tenido la crisis. Aun asi, los informes muestran
indicios claros de la creciente importancia que tienen los
problemas relacionados con el endeudamiento — adqui-
rido en épocas en que era facil acceder a crédito — y de
sus posibles repercusiones sobre el sinhogarismo.

Como senala el informe del Reino Unido, “probable-
mente, el grupo de personas que quedan excluidas del
mercado inmobiliario va a ganar visibilidad social — lle-
gando a incluir a personas con ingresos altos que hayan
forzado sus presupuestos”. El informe de Luxemburgo
observa que una de las consecuencias de los cambios en
la economia y el sistema financiero es que las familias
de clase media se enfrentan a situaciones de endeuda-
miento serio.

En Hungria, una parte importante de los créditos hi-
potecarios se concedid en divisas, lo que al principio
suponia condiciones muy ventajosas. Sin embargo, con
la devaluacion de la moneda hdngara las letras de las hi-
potecas se estan disparando. Ademas, incrementos im-
portantes en el precio de los servicios publicos como el
gasy la electricidad también pueden afectar a los niveles
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de endeudamiento. Este tipo de gastos se come los aho-
rros de las personas, y aumenta el riesgo de que entren
en mora en el pago de su vivienda. Y lo que es todavia
mas importante, las personas con viviendas de peor cali-
dad suelen tener gastos de calefaccién mas altos.

El informe polaco explica que las ONG involucradas en
la gestion de servicios de atencién a las personas sin
hogar hacen hincapié en el aumento de la importancia
gue han tenido, de unos anos para aca, los problemas
relacionados con la obtencién de crédito y el endeuda-
miento, como desencadenantes de experiencias de sin-
hogarismo.

Por otra parte, el informe espanol menciona que los
grupos inmigrantes son especialmente vulnerables a
este problema, ya que han llevado a cabo alrededor
del 40% de las adquisiciones de vivienda de los Ultimos
anos, con una proporcién de endeudamiento alta. En
un pais donde la proporcién de viviendas en propiedad
es alta, se crea el riesgo de que aumente el numero de
familias que alcance, y sobrepase, el limite de lo que
pueden permitirse pagar.

La disminuciéon del numero de viviendas
sociales

También se ha notado que el volumen de vivienda social
de patrimonio publico esta disminuyendo en muchos
paises. Las politicas que dan ‘derecho a compra’ han
significado que el nimero de viviendas sociales publicas
ha menguado considerablemente en paises tan distin-
tos como Lituania y el Reino Unido. Las personas se
ven entonces empujadas a conseguir su vivienda en el
mercado privado de alquileres, y como destaca Italia
“el mercado libre no absorbe la demanda de los grupos
sociales mas pobres, en especial la de los inmigrantes”.
Cuando si existe oferta de viviendas a precios bajos en el
mercado libre, éstas no suelen ser satisfactorias.

El informe aleman resalta que la privatizacion del par-
que publico de vivienda social implica que: “las adminis-
traciones se han desecho de un instrumento de control
importante, a través del cual antes era posible garanti-
zar que amplios sectores de la poblacion tuviesen acce-
SO a una vivienda, en especial los hogares en desventaja
social”.

Asimismo, con la venta de vivienda social se reduce la
calidad del parque de vivienda social publica, ya que

sélo suelen quedarse sin vender las viviendas en peor
estado. El porcentaje de vivienda social en Estonia ha
caido del 61% en 1992, al 4% en el ano 2000. Este
parque “residual” se compone de viviendas que suelen
ser de baja calidad, y que a menudo no pueden consi-
derarse viviendas dignas.

Cambios demograficos

Al mismo tiempo, algunos informes nacionales como el
de Italia, mencionan que la rapidez de los cambios so-
ciales y demogréficos estd aumentando la presion a la
que estd sometido el mercado de la vivienda. Cambios
en las tendencias demogréficas, las estructuras sociales
y los lazos familiares estan modificando los tipos de vi-
vienda que se necesitan, creando una demanda a la que
el parque de viviendas existente tiene muchas dificulta-
des para responder, en especial cuando se trata de vi-
viendas pequenas y a precios bajos para personas solas.
Esto aumenta el nimero de personas que se enfrentan
al riesgo de exclusion residencial.
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3 — Potencial de los distintos recursos de alojamiento para per-

sonas sin-hogar

El papel de los centros de alojamiento
temporal

Albergues y otros alojamientos de emergen-
cia

Al nivel mas basico, los albergues pueden jugar un pa-
pel importante porque proporcionan a sus usuarios una
alternativa segura a pernoctar a la intemperie, o porque
pueden frenar procesos de deterioro en personas que
residan en alojamientos muy precarios o inadecuados.
También pueden funcionar como recurso a través del
cual la persona en situaciéon de vulnerabilidad puede re-
cibir atencion especializada y adaptada a sus circunstan-
cias o necesidades, que seria dificil ofrecer a pie de calle
0 a las personas sin hogar “invisibles”.

Los centros de alojamiento temporal pueden ser un lugar
donde las personas sin hogar reciban asesoramiento y el
apoyo necesario para mejorar su autoestima, ademas de
un contexto educativo donde recobrar las habilidades
sociales, los habitos domésticos y de higiene e incluso
estimular el compromiso. Para personas que hayan teni-
do un estilo de vida muy cadtico, un albergue de buena
calidad puede funcionar como plataforma desde la que
impulsarse hacia soluciones de caracter permanente.

Al mismo tiempo, residir en un albergue no tiene por-
gue ser uno de los pasos necesarios hacia el alojamiento
auténomo para todas las personas sin hogar. Para al-
gunas de las personas que viven experiencias de sinho-
garismo, el acceso directo a una vivienda con servicios
asistenciales asociados serfa la mejor opcion, en vez de
tener que pasar por un albergue.

En realidad, existe el riesgo de que residir en albergues
se convierta en parte de un proceso de deterioro perso-
nal y cronificacién para algunos, ya que mudarse a un
albergue no es mudarse a un hogar propiamente dicho.
Hay personas que ven la entrada en un albergue como
un signo de fracaso. También existe el riesgo de que
la persona se acostumbre a no vivir en su propia casa,
lo que complica cualquier intento de integracién pos-
terior.

Para que los albergues funcionen de manera eficaz, es
esencial que continten ofreciendo apoyo y capacitaciéon
para aquellos que lo necesitan, pero sin forzar a todos

los usuarios a pasar por aros innecesarios. Asimismo, se
crean problemas cuando la funcion inicial del albergue
no era ofrecer prestaciones técnicas para personas sin
hogar, sino simplemente servir como refugio de emer-
gencia. Esto puede limitar la capacidad de los trabaja-
dores de la institucion para responder a las necesidades
de los usuarios de forma efectiva.

El informe portugués senala que los centros de alo-
jamiento temporal han servido de colchén para situa-
ciones de emergencia, y que no faltan los ejemplos de
usuarios que han conseguido reintegrarse en la socie-
dad desde un albergue. No obstante, el informe lamen-
ta que los servicios en oferta en los albergues de ese pais
son escasos y poco adecuados, y que por lo tanto los
albergues no llegan a promover y apoyar los procesos
de integracion de forma suficiente.

En ciertos paises, cada vez se estd mas de acuerdo en
que la idea de avanzar paso-a-paso hacia la vida auto-
noma no es valida para todas las personas sin hogar.
Cada persona tiene unas capacidades, y requerira nive-
les distintos de independencia y acompanamiento. Para
muchas personas, lo mas apropiado seria pasar directa-
mente a alojarse en una vivienda con servicios de acom-
panamiento social.

Con esto en mente, los albergues de Dinamarca tie-
nen la obligacion de idear un plan de estancia para cada
usuario, que cubra elementos tales como: identificar los
problemas de caracter agudo, andlisis inicial de la situa-
cion economica, evaluacién de las oportunidades para
el empleo o la formacién, y cualquier problema de salud
existente. Este plan deberia servir como un manual para
la estancia, y como base para cualquier iniciativa o so-
lucién posterior.

Asimismo, la Agencia para las Personas Sin-hogar de
Dublin recomienda que “cada usuario que ocupa una...
cama debe tener asignado un trabajador de contacto”.
Las necesidades de la persona deberian evaluarse en
profundidad cuando entra en el centro de acogida, y
esto debe servir de guia para las prestaciones que se le
ofrezcan.

Esta claro que como mejor funcionan los albergues es
como solucién temporal. Aun asi, se convierten en parte
del problema cuando la persona sin hogar queda atra-
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pada en este modo de vida — como pasa demasiado a
menudo en muchos paises. El informe hingaro destaca
los peligros que se corren cuando no se ofrecen salidas a
la residencia en el albergue. Cuando una persona inten-
ta dejar el albergue y no lo consigue, esto puede crear
sentimientos de fracaso tanto para el usuario como para
los trabajadores. Varios paises proporcionan evidencia
estadistica de que cuanto mas tiempo pasa una persona
en un albergue, mas dificultades tiene para vivir de for-
ma autbnoma — se cronifica.

Generalmente, se considera que es necesario tener un
numero suficiente de plazas de alojamiento de emergen-
cia en centros de acogida para prevenir que las personas
duerman en la calle o que recurran a otras soluciones
poco apropiadas. No obstante, la propuesta finlandesa
recoge el cierre de los albergues, y el informe aleman
explica que: “queremos una ciudad que no tenga alber-
gues de alojamiento temporal para personas sin hogar”.
Se los considera un recurso inadecuado, que reduce la
capacidad de iniciativa del individuo y que refuerza el
proceso de exclusion social.

Hay consenso en que deberian encontrarse soluciones
alternativas para aquellos usuarios de un albergue que
lleven residiendo alli un periodo largo de tiempo. Otras
soluciones podrian dar mejor cobertura a sus necesida-
des tanto sociales como de alojamiento, y también de-
jaria espacio libre para otros sin-techo y para personas
que pasen por una situacién de emergencia real. Aun
asi, los servicios de los albergues tendrian que adaptarse
a este cambio, en especial prepararse para atender a
usuarios con mas problemas de salud y mas graves.

La impresion general es que para tener éxito, ademas
de ser de buena calidad, un albergue necesita ofrecer
acceso a otras soluciones de alojamiento que sean se-
guras, de caracter estable, a precios asequibles y con
posibilidad de permanencia, lo que se podria conseguir
mediante servicios efectivos de acompanamiento y que
ayuden a la transicion al alojamiento auténomo. El he-
cho de que estos servicios estén disponibles, es lo que
hace que el albergue pueda desempenar su funcion de
solucién temporal, proporcionando un trampolin para
salir de una situacién de calle o de emergencia.

Alternativas de alojamiento en hostales y
pensiones

En algunas ocasiones, y casi siempre como ultimo recur-
so cuando otras opciones se han agotado, el alojamien-
to de emergencia en pensiones y hoteles puede ser una
solucién a corto plazo para las personas en situacion
de vulnerabilidad. Esta opcion no ofrece ningun tipo de
estabilidad y normalmente constituye una alternativa de
alojamiento barata para las administraciones, pero es
valida para solventar situaciones puntuales de crisis.

En Francia, mas de un tercio del presupuesto destinado
a sufragar el alojamiento de emergencia se emplea en
pagar estancias en hoteles. En Finlandia, las administra-
ciones de algunos municipios utilizan hoteles baratos
como solucién de alojamiento para personas sin hogar
porque no tienen otras alternativas a su disposicion.

En Bruselas (Bélgica) se aloja a las personas en ho-
teles en momentos de crisis, por ejemplo en casos de
violencia domestica, y esta estancia esta limitada a tres
dias. Se considera que solo debe utilizarse como ultimo
recurso, y se ayuda a las personas a encontrar un alo-
jamiento alternativo. En el Reino Unido, el alojamiento
en una pensién no se considera apropiado para ninos,
mujeres embarazadas o personas sin hogar en situacion
de necesidad grave.

Las instalaciones que hay en las pensiones y en los ho-
teles mas baratos son, a menudo, de muy baja calidad,
lo que podria ocasionar una serie de problemas a los in-
dividuos que permanezcan alli alojados. Los problemas
podrian incluir dificultades para mantener la higiene, en-
fermedades respiratorias y gastrointestinales de caracter
infeccioso, asi como problemas mentales derivados de
vivir en un ambiente insociable y agobiante.

El documento del gobierno irlandés “Sinhogarismo:
Una Estrategia Integral” (2001) se compromete con
“la eliminacion del uso del alojamiento en pensiones
para las familias, a no ser que se trate de una situacion
de emergencia y sélo para su uso durante un plazo cor-
to de no mas de un mes”. Los fondos destinados a la
provisién de alojamiento de emergencia constituyeron
el 38% del presupuesto total destinado al sinhogarismo
en el 2006.

Por toda Europa, las personas sin hogar también pue-
den acceder a un alojamiento en un hotel o pension
por su cuenta, como Unica alternativa a dormir en la
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calle. A menudo se lo costean mendigando, o, con me-
nor frecuencia, utilizando prestaciones a las que pue-
den optar, pero continta siendo una opcion cara. Mas
que promover el uso de hoteles y pensiones, en general
se esta de acuerdo en que se deberian promover mas
estrategias para dejar plazas libres en los albergues de
emergencia.

El papel del mercado privado del alquiler

Las limitaciones del sector privado del alqui-
ler

En muchos paises se espera que el sector privado ad-
quiera un papel mas significativo como proveedor de
servicios de alojamiento para las personas sin hogar. No
obstante, existen serios obstaculos para esto, tales como
que los niveles de demanda de vivienda en alquiler son
altos y el hecho de que el incremento del coste de ad-
quisicion contribuya a subir los precios de alquiler; que
la motivacion primordial de los arrendadores es obtener
un beneficio; que las personas que alquilan se enfrentan
a la falta de estabilidad a largo plazo; y, que hay proble-
mas con la calidad del alojamiento en oferta.

En Dinamarca no se considera que el mercado privado
del alquiler ofrezca muchas opciones para las personas
sin hogar. Se senala que actualmente, sdlo unos pocos
inquilinos que residen en una vivienda en alquiler reci-
ben prestaciones sociales; y que la decision de a quién
alquilar la casa le corresponde al arrendador, lo que su-
pone una barrera para las personas mas vulnerables.

Tanto en el informe finlandés como en el griego se
destaca que el sector privado no proporciona viviendas
a precios asequibles para personas con ingresos bajos,
excepto en casos en que el estado de la vivienda es ex-
tremadamente malo.

Por otra parte, el informe del Reino Unido valora la
situacion de esta manera: “El sector privado del alquiler
proporciona una alternativa valida para algunos hoga-
res, y se estd promoviendo su uso en cada region del
pais. Sin embargo, ofrece poca estabilidad (normalmen-
te los contratos son de 6 meses), es caro, y a menudo
— dada la demanda del mercado - no satisface las nece-
sidades de los hogares en situacion de calle, de los que
reciben prestaciones sociales, etc.”

En el caso de Espana, la falta de vivienda social implica
gue el mercado privado de alquiler es la Unica alternati-

va para las personas en situacion de vulnerabilidad. En
este contexto, y dado el alto precio de los alquileres en
el mercado, muchos se ven forzados a compartir espa-
cios reducidos con otras muchas personas. En Austria,
el alto precio de los alquileres esta empujando a la po-
breza incluso a personas con trabajo.

Las ayudas al alquiler se utilizan a menudo para facilitar
el acceso a un alquiler privado. Sin embargo, y como
mencionamos en otras secciones de este informe, se
considera que este tipo de actuacién no solo es caro y
poco eficiente, sino que ademas no esta dirigido espe-
cialmente a los grupos sociales vulnerables.

Aungue las politicas publicas introduzcan ayudas al al-
quiler o incluso programas de avales o garantias para
mejorar el acceso al alojamiento en el mercado privado,
hay muchos caseros que siguen prefiriendo no alquilar
a personas que reciben este tipo de prestaciones. Pue-
de ser que les parezca que las prestaciones de ayuda
pueden no ser suficientes para que la persona pague
las rentas sin problemas. Otras veces, les preocupa que
la vivienda pueda sufrir darios o que haya problemas de
conducta antisocial.

El potencial que encierra socializar el parque
de viviendas de alquiler

En un gran numero de informes se menciona que, a pe-
sar de que existe voluntad politica para que el sector de
los alquileres privados llegue a ofrecer viviendas de tipo
social, la motivaciéon principal de los arrendadores para
alquilar no es la actuacion social. En general, los pro-
pietarios de viviendas en alquiler tienen como objetivo
obtener un beneficio econémico, y por lo tanto son mas
reacios a alquilar su vivienda a personas que representen
un riesgo mayor (de morosidad en especial).

Las estrategias utilizadas para socializar el sector del
alquiler privado deben dirigirse a cambiar estas actitu-
des tan extendidas entre los arrendadores. En algunos
informes se indica que seria necesario actuar sobre la
discriminaciéon contra las personas vulnerables por parte
de los arrendadores, utilizando campanas de informa-
cion. El informe inglés llega a sugerir que podria ser ne-
cesario ilegalizar este tipo de practicas discriminatorias,
como seria por ejemplo negarse a alquilar una vivienda
a una persona porque ésta reciba algun tipo de presta-
cion para la vivienda.
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Otro método para mejorar el acceso al alojamiento en
el mercado privado del alquiler es la implantacion de
un programa que no solo contenga medidas de apoyo
para los inquilinos, sino que ofrezca una serie de venta-
jas a los arrendadores para que alquilen las viviendas a
personas de colectivos vulnerables. Mediante el uso de
incentivos econémicos, estos programas ayudan a los
arrendadores a superar las objeciones que puedan tener
para alquilar su vivienda a hogares vulnerables. Para los
inquilinos, estos programas suelen incluir un mayor nu-
mero de servicios de atencion y ayuda. Esto es esencial
si se espera que este sector se consolide como opcién
sostenible y realista para personas que, en otro momen-
to historico, hubiesen accedido a una vivienda social.

En Bélgica, a partir de 1998 se creo una red de Agencias
Publicas de Alquiler Social, que actian como interme-
diarias entre inquilinos y arrendadores. Estas Agencias
firman un acuerdo con los propietarios, mediante el cual
se comprometen a pagar la renta acordada durante la
totalidad del periodo del contrato, y a devolver la vivien-
da al propietario arrendador a su término en las mismas
condiciones en que se recibio. Por su parte, las Agencias
tienen la capacidad de adjudicar las viviendas en alquiler
de acuerdo con su propio sistema de puntos, basado en
niveles de necesidad prioritaria, y a través del cual las
personas sin hogar reciben muchos puntos. Este sistema
ha proporcionado acceso a una vivienda a mas personas
sin hogar que el programa de vivienda social.

En Irlanda, los subsidios al alquiler socializado que se
gestionan a través del Programa de Alojamiento en Al-
quiler (RAS), son un aspecto central de la estrategia de
actuacion sobre el sinhogarismo del gobierno. Se con-
sidera que son mas efectivos que las ayudas al alquiler,
ya que evitan situaciones trampa en las que la persona
se arriesga a perder su ayuda al alquiler si trabaja mas
de un numero especifico de horas a la semana. También
suponen mayor estabilidad, lo que contribuye a evitar
situaciones en que la persona alterna periodos en la ca-
lle con otros en viviendas alquiladas de muy bajo nivel.
Ademas, contribuye a dar una mejor dispersion geogra-
fica al alojamiento de tipo social, lo que promueve la
mezcla social y la integracion, ademas de proporcionar
viviendas mas apropiadas para personas solas. Sin em-
bargo, transferir a las personas que reciben ayudas al
alquiler al programa RAS supone un reto, ya que, entre
otras cosas, para poder optar al programa se requiere
haber recibido una ayuda al alquiler durante un periodo
minimo de 18 meses.

En Gales se esta dando énfasis al potencial del aloja-
miento privado en alquiler, y tanto la Asamblea de Go-
bierno como las administraciones locales estan llevando
a cabo un gran numero de iniciativas para que se es-
tablezcan conciertos con arrendadores y asi conseguir
acceso a mas viviendas para hogares que lo necesitan.

Sin embargo, aunque estas medidas tienen cierto inte-
rés, no esta claro que puedan llegar a ser mas que una
pequena parte de las politicas destinadas a la lucha con-
tra el sinhogarismo. Parece que el nUmero de arrenda-
dores dispuestos a colaborar con estos programas siem-
pre sera limitado, especialmente en paises donde cada
arrendador solo gestiona una o dos propiedades como
mucho. Dado el nivel de demanda de vivienda barata -
especialmente por parte de los trabajadores inmigrantes
y los estudiantes - los arrendadores no siempre tendran
la necesidad econdmica de acogerse a estos contratos
de tipo social.

El informe griego nos recuerda que es dificil realizar
intervenciones en el mercado de la vivienda, porque el
mayor incentivo que hay para vender o alquilar una vi-
vienda en el sector privado es el beneficio que pueda
obtenerse, y no la provision de vivienda digna y ase-
quible para las personas.

Asimismo, estos planes no siempre son la solucién ideal
para las administraciones locales o las personas sin ho-
gar. Los precios de alquiler contintan siendo relativa-
mente altos. Ademas, aungue los contratos de alquiler
sean relativamente largos — por ejemplo, de diez anos
de duracién — siguen ofreciendo menos estabilidad que
una vivienda social clasica. Segun las personas se van
haciendo mayores, se vuelven mas y mas reacias, y me-
nos capaces, de cambiar de alojamiento cuando termina
el periodo de alquiler.

Algunos paises han optado por ofrecer desgravaciones
fiscales como incentivo para la socializacién del parque
de vivienda en alquiler. Cuando un arrendador hungaro
alquila su vivienda a la administracién local para alquiler
social durante un periodo minimo de cinco anos, se be-
neficia de un 25% de exencién sobre el gravamen de los
alquileres que percibe. Sin embargo, dado que muchos
arrendadores no pagan impuestos por las rentas que
perciben, esta politica no ha tenido mucho impacto.

A pesar de que Luxemburgo estd de acuerdo en que
los obstaculos para acceder a un alojamiento en el mer-
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cado de alquileres son muy reales para algunos de los
grupos mas vulnerables, continua considerando que la
inversion privada es esencial para cualquier estrategia
a largo plazo destinada a solucionar la escasez de vi-
vienda. Por lo tanto, esta impulsando un nuevo plan de
vivienda - con fondos publicos y privados — gestionado
por las ONG y destinado exclusivamente a los grupos en
desventaja social.

El informe griego concluye que sélo si se producen
cambios sustanciales en la politica publica hacia la requ-
lacion del mercado, podria el sector privado del alquiler
convertirse en un instrumento real para la provision de
vivienda digna y asequible para personas sin hogar. Para
demasiada gente, y en especial para los colectivos vul-
nerables como el de los inmigrantes, el mercado privado
del alquiler continua siendo una parte del problemay no
una parte de la solucion.

El papel de la vivienda en propiedad

Parece que en las sociedades existe una tendencia clara
a que las personas aspiren a tener una vivienda en pro-
piedad, aunque este fendbmeno es mas fuerte en unos
paises que en otros. Esta aspiracion puede llevar consigo
los beneficios de la estabilidad, la inclusién en la comu-
nidad y un sentimiento mas profundo de pertenencia y
control sobre las circunstancias propias. Sin embargo,
la vivienda en propiedad continta siendo una opcién
poco realista para muchas personas sin hogar debido a
su coste. Aunque la aspiracion a obtener una vivienda
en propiedad es legitima, las demas modalidades de te-
nencia no deberian considerarse como simples pasarelas
hacia la vivienda en propiedad.

Como apunta el informe francés, si la vivienda continua
siendo un bien comercial y un simbolo social de distin-
cion, es dificil ver como podria utilizarse para abordar la
exclusién social. Promover la compra de vivienda como
solucion generalizada suele empuijar a las personas a un
tipo de alojamiento precario, en viviendas de baja cali-
dad o deterioradas y a situaciones de hacinamiento.

Simplemente, la vivienda en propiedad estd fuera del
alcance de muchos hogares en situacion de pobreza.
Polonia no es la Unica en notar que solo las personas
gue tienen acceso a un crédito hipotecario, gracias a sus
ingresos, pueden comprar una casa. Al mismo tiempo,
la letra de las hipotecas supone un tercio, o incluso la
mitad, de los ingresos mensuales de los hogares.

Ademas, durante los Ultimos anos ha habido un aumen-
to importante en los precios de la vivienda de toda Eu-
ropa. En Lituania, la familia media necesitaba sus ingre-
sos de 4 anos para costear una vivienda en el ano 2000,
pero necesitd sus ingresos de 8,4 anos para pagarla en
el 2005. Por lo tanto, la compra de vivienda esta fuera
del alcance de un numero creciente de hogares con in-
gresos bajos.

Y lo que es mas, los hogares que han conseguido ac-
ceder a una propiedad pueden tener problemas para
afrontar el pago de la hipoteca, los recibos y los costes
de mantenimiento. También podrian enfrentarse a si-
tuaciones criticas si pierden su empleo, si suben los tipos
de interés o si cae el precio de la vivienda. La crisis eco-
némica actual estd demostrando los peligros que corren
las personas que apuran sus presupuestos al maximo
para acceder a una vivienda en propiedad.

Los informes de los paises ex-comunistas de Europa del
Este llaman la atencion sobre los posibles problemas
gue pueden acarrear las politicas dirigidas a la adquisi-
cion generalizada de vivienda. En la actualidad, muchos
hogares con una vivienda en propiedad no pueden cos-
tear los gastos de mantenimiento que supone, lo que
resulta en un deterioro progresivo de la propiedad. Esto
ha dado lugar a la categoria de propietario sin-hogar.

Por otra parte, el informe polaco senala que, en el con-
texto de una sociedad donde la proporcién de viviendas
en propiedad es alta, la falta de opciones realistas de
compra que tienen las personas en situacion de vulne-
rabilidad que no pueden acceder a una hipoteca, puede
fomentar sentimientos de inseguridad. Esto podria te-
ner un impacto negativo en los procesos de salida de
una situacion de sinhogarismo y los de mantenimiento
de la independencia.

El papel de la vivienda publica y social

Para muchos, el acceso a vivienda publica y social (de
aqui en adelante vivienda social) continua siendo la
solucion clave a largo plazo para situaciones de sinho-
garismo. Generalmente constituye el tipo de vivienda
mas asequible y al que es mas facil acceder, ademas de
facilitar que la administracién publica pueda mantener
un control directo sobre la calidad y el coste de las vi-
viendas.
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La vivienda social puede existir de diferentes formas, de-

pendiendo de las definiciones legales y los planes que

se aplican en los distintos paises. No obstante, podemos

identificar unos principios definitorios esenciales:

e lavivienda esta subvencionada de algin modo con
fondos publicos

e Se aplica un tope al precio que se cobra por ella

e Las viviendas se distribuyen de acuerdo con un cri-
terio de prioridad

La proporcion de vivienda social sobre el total del par-
que de vivienda varia de forma significativa en distintas
partes de Europa. Se pueden identificar tres grupos:

e paises con una proporcién de vivienda social impor-
tante (alrededor del 20%) — incluye a Dinamarca,
Reino Unido, Francia, Austria, Finlandia. En los Pai-
ses Bajos, esta cifra llega al 35%.

e paises y regiones con una proporcion de vivienda
social moderada (5-10%) — incluye a Bélgica, Irlan-
da, Cataluna

e paises con muy poca vivienda social (menos del
5%) —incluye a Lituania, Polonia, Luxemburgo, Ita-
lia, Espana, Hungria, Grecia.

Para aquellos que estén experimentando una situacion
de sinhogarismo o en riesgo de hacerlo, y que ademas
tengan necesidades sociales o de atencién adicionales,
la vivienda social puede ser el lugar mas adecuado des-
de el que reconstruir o mejorar sus condiciones de vida.
Para aquellos que no tengan necesidades de atencién
especificas, el acceso a una vivienda social puede ser
la solucién definitiva. En el Reino Unido, se considera
que el grupo de personas para las que el acceso a una
vivienda apropiada y asequible constituiria una solucién
por si misma es el mas numeroso, aungue en otros pai-
ses no lo es tanto.

Un aspecto esencial de las politicas de vivienda debe
ser asegurar que haya suficiente alojamiento de tran-
sicion, para que no se blogueen los canales de salida
de una situacion de sinhogarismo. A largo plazo, esto
puede reducir la necesidad de depender de alternativas
de alojamiento caras en albergues y pensiones. En Ir-
landa, el Acuerdo de los Interlocutores Sociales “ Hacia
2016" apoya la propuesta de la construccion de 73,000
viviendas sociales adicionales en el periodo entre 2004

y 2012, para dar cobertura a las necesidades de 500
hogares en centros de alojamiento temporal.

Por lo tanto, la vivienda social puede proporcionar el
ambiente mas adecuado para dar cobertura a ciertas
necesidades, y representa una soluciéon a largo plazo
econémicamente sensata. Estas viviendas se pueden
distribuir especificamente a personas sin hogar e incluso
a aquellos que experimentan las peores condiciones de
vulnerabilidad y marginalidad. También es, por ejemplo,
el mejor instrumento para ofrecer vivienda destinada a
perfiles muy especificos que cubra las necesidades de
ciertas personas, como podrian ser los alojamientos des-
tinados a personas de un género especifico, en especial
en casos de violencia domestica.

En Irlanda, por ejemplo, hay vivienda social destinada
especificamente a personas sin hogar, bajo el nombre
de "vivienda para necesidades especiales”, que financia
el programa Capital Assistance Scheme. En Francia, si la
situacion de la persona merece atencién urgente, por
la condicién de precariedad o deterioro de su vivienda
habitual, esto le da derecho a una vivienda social.

En Dinamarca existe la interesante, aunque un tanto
paraddjica, politica de ‘viviendas especiales para gente
especial’ . Para evitar que se creen circulos viciosos en
los que la persona duerme en la calle y pasa temporadas
en albergues, este programa se encarga de la provision
de viviendas de caracter estable muy baratas y de nivel
muy bdasico para personas que, a pesar de los esfuer-
zos, no han podido ser reintroducidas en una vivienda
ordinaria.

La idea de que se pueda juzgar que una persona esta
demasiado alejada de la cultura mayoritaria como para
reintegrarse puede resultar escandalosa para algunos.
Sin embargo, hay indicios de que esta solucién propor-
ciona mayor estabilidad para sus usuarios y les facilita el
acceso a servicios de atencién cuando estan preparados,
ademas de ser una opcion mas econémica y de dejar
plazas libres en otros centros destinados a personas con
problemas de alojamiento temporales.

Las restricciones de acceso a la vivienda
social

Claramente, en toda Europa el sector de la vivienda so-
cial publica sufre un problema de falta de financiacion,
lo cual restringe la oferta y, por lo tanto, el acceso que
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tienen a ella los colectivos vulnerables. Sin embargo,
ademas de esta cuestion, también hay una serie de pro-
blemas relacionados con la manera en que se distribuye
la vivienda social existente.

Por si mismo, el hecho de no tener hogar no suele consi-
derarse como base para acceder a una vivienda publica,
ya que normalmente éstas estan destinadas a colectivos
sociales de riesgo, como podrian ser las personas con
una discapacidad o las familias monoparentales. A ve-
ces, esto significa que para las personas mas vulnerables
o las que ya estan en la calle, acceder a una vivienda
puede ser una verdadera lucha.

A veces, los criterios de adjudicacion también incluyen
puntuacién que se otorga por la estancia en centros de
alojamiento temporal de primer y segundo nivel. Sin em-
bargo, los periodos minimos de estancia que se requie-
ren son largos — por ejemplo, en Lombardia (Italia) se
requiere un periodo de residencia continua de tres anos
como minimo. Este enfoque no llega a tener en cuenta
si los albergues cubren necesidades més alld de un pe-
riodo de residencia corto, y si realmente residir en un
lugar durante tanto tiempo y de forma continua es la
mejor opcidn para la persona. De hecho, para algunas
personas que experimentan, o que hayan experimenta-
do, situaciones de marginalidad graves, reunir este tipo
de requisitos puede ser francamente dificil, lo cual limita
de forma importante sus posibilidades de acceder a una
vivienda social publica.

Ademas, cuando la posibilidad de optar a una vivienda
social esta supeditada a haber residido en un condado
0 regiéon por un periodo minimo de tiempo, se crea un
obstaculo de acceso importante tanto para los inmi-
grantes como para las personas que se hayan mudado a
otra region del mismo pais.

Dependiendo del lugar, también se aplican otro tipo de
restricciones. En Luxemburgo sélo se concede una vi-
vienda social a una persona sin hogar o cuya vivienda
sea inadecuada, cuando alguna asociacién se compro-
mete a encargarse de la provisién de servicios de aten-
cion y seguimiento. Esto limita de forma significativa el
numero de beneficiarios que puede haber en un mo-
mento determinado, ya que depende de la capacidad
de actuacion que tengan las asociaciones en ese mo-
mento. Aunque la provisién de asistencia es un aspec-
to positivo, deben tomarse medidas para asegurar que
haya capacidad suficiente para proporcionarla.

Se han dado casos en los que determinadas personas se
han visto sujetas a discriminacién al intentar acceder a
una vivienda social. Algunos de nuestros miembros en
Austria senalan que han notado diferencias de trato
en la gestion de la vivienda social en varios municipios,
llegando a darse casos de discriminacion institucional
hacia los inmigrantes en algunos de ellos. El parque de
vivienda publica del municipio de Viena sélo se ha abier-
to a los extranjeros no comunitarios recientemente, en
respuesta a requerimientos legislativos de la UE.

Otro de los motivos por los que determinadas personas
o familias sin hogar no pueden acceder a una vivienda
social, son las politicas encaminadas a prevenir la crea-
cion de guetos en los barrios, asi como el temor a que
estas personas puedan llevar consigo problemas relacio-
nados con adicciones al alcohol o a las drogas. El infor-
me francés subraya de modo especial que, dado que
solo existe un numero limitado de viviendas sociales, se
crea un conflicto al intentar dar respuesta inmediata a
las situaciones de necesidad de vivienda urgente, y a la
vez tratar de asegurar una mezcla social adecuada.

Se deben tomar medidas para conseguir el equilibrio
adecuado entre estos dos objetivos. Cuando se deniega
el acceso a una vivienda social a las personas con ne-
cesidad de alojamiento mas urgente en un intento de
garantizar la mezcla social, habria que preguntarse si la
politica en cuestion esta logrando su objetivo primordial
de proteger a los mas vulnerables.

La creacion de oportunidades y de servicios de atencion
adecuados para estos colectivos también puede ayudar
a evitar que se creen guetos.

Por ultimo, es importante recordar que también se re-
quiere el pago de una renta para disfrutar de una vi-
vienda social, y que incluso esto puede estar por encima
de las posibilidades de algunas personas marginadas.
Cuando las politicas vigentes no consiguen ayudar a las
personas mas vulnerables a cubrir los gastos de ocupar
una vivienda publica - por ejemplo, ofreciendoles ayu-
das a la vivienda de forma inmediata — sus posibilidades
de acceder a una vivienda social de caracter estable se
veran muy reducidas.
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4 — Las politicas de vivienda mas importantes y su impacto so-

bre el sinhogarismo

Entre las estrategias aplicadas en los distintos paises y
regiones, podemos identificar algunas politicas de vi-
vienda importantes. Esta seccién explora hasta qué
punto estas politicas contribuyen a paliar o fomentar el
sinhogarismo.

Politicas que hacen la vivienda mas ase-
quible
Ayudas a la vivienda

En la mayoria de los paises existen medidas de apoyo a
los hogares con rentas mas bajas, en forma de financia-
cion gestionada a través de ayudas a la vivienda. Estas
ayudas se consideran una manera de facilitar el acceso
a una vivienda digna, aunque soélo cubren una peque-
na parte de los gastos. Uno de sus mayores beneficios
es que proporcionan a los hogares con ingresos bajos,
libertad para acceder a una vivienda de su eleccion. Sin
embargo, no siempre estd claro que sea una forma eco-
ndémicamente sensata de prevenir el sinhogarismo.

En Grecia, la Agencia de Vivienda de los Trabajadores
ofrece una ayuda que cubre hasta el 50% del alquiler
para las personas en riesgo real de quedarse en la calle.
Esto incluye a los parados de larga duracién (mas de 12
meses) y a las personas que han sufrido danos durante
una catastrofe natural (incendios, terremotos, etc.). El
informe danés sostiene que no hay duda de que si las
ayudas a la vivienda fuesen eliminadas, el numero de
desahucios y de personas que se quedarian en la calle
seria enorme.

Sin embargo, ya que existe un ndmero limitado de ca-
sas, las ayudas a la vivienda fomentan la demanda de al-
quiler y por lo tanto mantienen altos los precios. Segun
van subiendo los precios, la cuantia de las ayudas debe
aumentar para que las personas puedan mantener su
vivienda. Por lo tanto, existe el riesgo de que el coste de
esta estrategia aumente progresivamente, sin suponer
ningun beneficio adicional a las personas vulnerables.

El informe irlandés expresa de forma categérica que las
ayudas al alquiler que subvencionan parte de la renta
son una politica mal concebida. Aunque al principio se
idearon para ser intervenciones a corto plazo que ali-
viaran situaciones de crisis, en la practica estas ayudas
se han convertido en subvenciones a largo plazo para
hogares con rentas bajas que alquilan su vivienda a un

arrendador particular; no es un programa econémica-
mente sensato ni eficiente. En el 2007 se emplearon
391 millones de euros en subvenciones a la renta de
alquiler, frente a los 68 millones de 1994.

Es sorprendente que en Italia la renta de alquiler media
gue pagan las familias que reciben una ayuda al alquiler
del ayuntamiento sea de 436 euros al mes. Esta cifra es
un 27,6% mas alta que el precio medio ( 342/ mes) que
pagan las familias que no reciben ninguna ayuda a la
vivienda. Esto nos lleva a cuestionar el efecto que tienen
este tipo de ayudas sobre el mercado de los alquileres,
asi como hasta qué punto esta ayuda es justa para los
hogares mas pobres.

Ademas, como politicas de actuacion sobre el sinhoga-
rismo, las ayudas a la vivienda tienen tres puntos débi-
les: las prestaciones no suelen cubrir los costes reales; a
menudo se pagan a mes vencido, lo que podria suponer
una serie de problemas para las personas con dificulta-
des econdmicas serias; y, por Ultimo, este tipo de ayu-
das puede ser dificil o incluso imposible de obtener para
personas que se encuentren en situacion de alojamiento
precario, que a menudo son las que mas las necesitan.

Aungue las ayudas a la vivienda pueden ser utilizadas
por las personas sin hogar — por ejemplo, se pueden
utilizar para pagar estancias en albergues en el Reino
Unido - la mayor parte se dirigen a personas que ya tie-
nen alojamiento. Es mas, como apunta el informe pola-
o, existe el problema de que estas ayudas las disfruten
personas que en realidad no las necesiten.

Planes que avalan la fianza de alquiler

Una forma de prestacion econdmica alternativa a las
ayudas a la vivienda, que puede contribuir a que la vi-
vienda sea mas asequible para los hogares con ingresos
bajos, son los planes que avalan la fianza de alquiler.
Estos planes cubren parte del coste de entrada a una
vivienda en alquiler, con garantias o fondos publicos.

Esto puede suponer una gran ayuda para los hogares
gue pueden costear la renta mensual, pero no pueden
hacer frente al pago de la fianza. A la vez, no conlle-
va los problemas asociados con las ayudas al alquiler,
porque es una sola medida puntual para cada contrato
de arrendamiento. Aunque claramente muchas familias
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con ingresos bajos se beneficiarian de este tipo de pro-
gramas, tampoco podria considerarse como una medi-
da de gran utilidad para los colectivos mas marginales.

Intervenciones para regular el mercado

Los informes nacionales también sopesan la idea de
intervenir el mercado de la vivienda para regular los
precios, y en muchos paises las rentas de alquiler estan
reguladas. Sin embargo, el alcance y el formato de es-
tas medidas suele tener muchas limitaciones. El debate
sobre la posible intervencion del mercado para asegurar
que tengan acceso a él los grupos mas vulnerables se
desarrolla, en la mayor parte de los casos, en el plano
tedrico.

La opinion general es que la regulacion del mercado
podria solucionar algunos de los problemas a los que
se enfrentan los hogares de ingresos bajos. El informe
del Reino Unido apunta que “la intervencion en el
mercado del alquiler de la vivienda podria mejorar las
condiciones de estabilidad y asequibilidad”. El informe
espanol lamenta que “la ausencia de un efectivo con-
trol del mercado de la vivienda, ha provocado un espec-
tacular aumento de los precios tanto en vivienda como
en los alquileres [y] el aumento del endeudamiento de
las familias”

Sin embargo, los intentos de regulacion que se han he-
cho son, en general, bastante flojos. La mayoria de los
alquileres en Dinamarca estan regulados. La renta se
fija en proporcién a los costes de funcionamiento del
edificio, e incluye una rentabilidad de aproximadamente
el siete por ciento del valor del inmueble. Un Consejo de
control de rentas, puede determinar la legalidad de las
condiciones en caso de duda. No obstante, esta norma-
tiva no es aplicable a los inmuebles privados en alquiler
gue se hayan construido a partir de 1991.

En Austria se regula la renta de alquiler de los edifi-
cios mas antiguos, los construidos antes de 1945. En
el Reino Unido, sélo existen algunos casos de regu-
lacién, que se aplican a unas pocas viviendas que han
estado ocupadas de forma continua desde principios
de los anos 80. La legislacién espanola no permite el
aumento de la renta durante cinco anos desde la firma
del contrato, pero una vez cumplido este periodo no
protege contra incrementos indiscriminados.

En 1982, el Tribunal Supremo de Irlanda declar6 anti-

constitucional la normativa de control de rentas, por lo
que fue abolida. Aunque el debate politico ya no bara-
ja la idea de una politica estricta de control de rentas,
se sigue considerando que la regulacion del mercado
privado del alquiler es un instrumento importante, que
podria utilizarse para garantizar la asequibilidad y la se-
guridad de los contratos.

El informe austriaco nos informa de que, en su pais, las
asociaciones de inquilinos revindican el establecimiento
de precios maximos de alquiler. Tal reforma serviria para
reducir las barreras de acceso a la vivienda a las que
se enfrentan los hogares con menos ingresos. Por otra
parte, el informe de Lituania estima que la regulacion
de los alquileres no serfa de gran ayuda, ya que no con-
sidera que el mercado privado del alquiler pueda ser un
instrumento efectivo para combatir el sinhogarismo.

En otros paises, se han implantado medidas dirigidas a
controlar la especulacion en la compraventa de viviendas
sociales. Por ejemplo, tanto en Flandes (Bélgica) como
en Irlanda, si una persona compra la vivienda social en
la que reside, debe vivir en la misma durante al menos
20 anos desde la fecha de la compra para tener derecho
a la totalidad de los beneficios en caso de venderla.

El gobierno escocés ha reducido a un importe maximo
de 15.000 libras el descuento sobre el precio de adqui-
sicién previsto por el Derecho-a-compra. Actualmente,
la Asamblea de Gobierno de Gales estd intentando
obtener competencias legislativas para permitir que las
administraciones locales puedan anular el Derecho-a-
compra en zonas donde haya una necesidad de vivien-
da apremiante, y por tanto darles mas maniobrabilidad
en lo que se refiere a vivienda asequible. Se considera
que esta iniciativa ha llegado un poco tarde, pero que
podria ser Util para proteger el patrimonio publico en
el futuro.

Dada la doctrina econémica imperante, no esta claro
que los paises tengan la opcién de intervenir el mercado
inmobiliario para restringir los aumentos del precio de
la vivienda en general. Es mas, las politicas de vivienda
de muchos gobiernos han promovido la adquisicion de
vivienda — a través de medidas como el Derecho a com-
pra —y el crecimiento de los precios.

Los paises de la UE tienen economias de mercado, don-
de se considera que la vivienda es un bien econémico
con el gue comerciar y no un bien social que proporcio-
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na un servicio primario. La inversién inmobiliaria lleva
mucho tiempo siendo una actividad rentable, lo que ha
beneficiado a buena parte de la poblacién, pero ha teni-
do consecuencias negativas para los mas desfavorecidos
y desafortunados.

Asimismo, estd la cuestion de los derechos de los arren-
dadores, especialmente cuando, como destaca el in-
forme checo, éstos han invertido mucho dinero en re-
habilitar un parque de viviendas que se habia dejado
abandonado o no estaba en perfectas condiciones de
habitabilidad.

Sobre este asunto, el informe danés concluye que:
“tanto si intervenir el mercado de la vivienda es una
medida econdémica provechosa como si no, hay ciertas
consecuencias claras para la sociedad que se podrian
haber evitado, si se hubiese tomado alguna iniciativa
para controlar el mercado de la vivienda”. Parece que
los gobiernos todavia subestiman el potencial que ten-
dria una intervencién mas radical sobre el mercado de la
vivienda, con un objetivo social.

Fomento del acceso a la vivienda en propie-
dad

A pesar de que la modalidad de vivienda en propiedad
no es especialmente apropiada para combatir el sinho-
garismo, y de los peligros asociados con su promocién
que hemos detallado en la secciéon dos, en muchos pai-
ses hay financiacion publica disponible para que una
persona pueda construir, comprar o rehabilitar su vivien-
da. Sin embargo, estas ayudas no suelen estar dirigidas
a los colectivos mas vulnerables o al de las personas sin
hogar, sino a aquellos que disponen de recursos, pero
que aun asi experimentan dificultades para acceder a
una vivienda a través del mercado privado.

En Francia, el gobierno esta intentando promover el
acceso de los grupos muy vulnerables a una vivienda
en propiedad, pero el informe nacional se muestra es-
céptico con respecto al alcance de estas medidas, dada
la naturaleza especulativa del mercado de la vivienda.
El informe del Reino Unido muestra que estadistica-
mente el 90% de los hogares aspira a convertirse en
propietario, y que gran parte de las actuaciones de Vi-
vienda — incluyendo una iniciativa masiva de “Derecho a
compra” - se ven afectadas por la tendencia a satisfacer
esta aspiracion.

En Irlanda, los compradores de primera vivienda que
cumplan ciertos requisitos, pueden acceder a viviendas
de nueva obra en suelo publico que ofrecen los ayun-
tamientos a un precio rebajado. En Italia se han intro-
ducido medidas tales como la eliminacion del impuesto
de bienes inmuebles sobre la primera vivienda de los
hogares con ingresos bajos, aunque este tipo de medi-
das disminuye de forma importante la capacidad de los
ayuntamientos para llevar a cabo actuaciones dirigidas
a los grupos mas vulnerables.

En Italia también se ha promocionado la vivienda de
construccion propia para fomentar el acceso a la propie-
dad, aunque por el momento parece evidente que estas
ayudas estan beneficiando a las familias de clase media,
mas que a las que tienen ingresos bajos. En Espana,
muchas personas desfavorecidas construyeron sus pro-
pias casas, dando como resultado muchas viviendas mal
construidas e infraviviendas.

Los informes nacionales también revelan que los gobier-
nos han favorecido la tenencia en propiedad de modo
excesivo, reduciendo asi las posibilidades de acceso a
la vivienda que tienen las familias mas desfavorecidas.
Por ejemplo, una practica muy extendida es la de ofre-
cer condiciones de venta muy favorables, para fomentar
gue los beneficiarios de una vivienda social la compren.
Aungue esto ha supuesto unas ventajas econémicas
considerables para los hogares que logran beneficiarse
de estos planes, también ha dejado a otros grupos vul-
nerables mas expuestos ante situaciones de riesgo.

Las politicas que garantizan la opcién a compra favo-
recen la especulacion inmobiliaria y, en consecuencia,
contribuyen a la subida de los precios. Por lo tanto, tam-
bién contribuyen a incrementar la brecha que existe en-
tre lo que los mas pobres pueden pagar y las viviendas
mas baratas del mercado. Ademas, este tipo de politicas
reduce la calidad y la cantidad del patrimonio publico de
vivienda. Ya que las viviendas sociales en mejores condi-
ciones son las que mas posibilidades tienen de ser com-
pradas por sus inquilinos, se desprende que el parque
de vivienda publica restante suele tener peores calida-
des. En general, no se han tomado medidas adecuadas
para reemplazar las pérdidas de patrimonio publico.

Otra opcién mas innovadora seria ofrecer la posibilidad
de que los hogares con ingresos mas bajos puedan ad-
quirir una participacion de una vivienda social publica,
manteniéndola en régimen de copropiedad con el esta-
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do. En Irlanda, un programa de tenencia en régimen de
copropiedad permite al comprador adquirir una partici-
pacion de al menos un 40% de la vivienda, y alquilar la
parte restante de la administracién competente.

En Gales, el programa HomeBuy otorga créditos equi-
tativos equivalentes a un porcentaje negociado del pre-
cio de compra de la vivienda. El resto del precio debera
cubrirse mediante ahorros o un préstamo hipotecario
convencional. No se pagan intereses por el crédito equi-
tativo pero, cuando se devuelve la deuda, la cantidad
a pagar se incrementara en proporcion a cualquier au-
mento en el valor final de la vivienda.

En Polonia, muchas de las autoridades con competen-
cia en materia de vivienda (Gmnias), han optado por la
venta de una participacion de las viviendas sociales que
gestionan, a la vez que siguen cubriendo entre 30% y
40% del coste. Esto restringe los subsidios que se pro-
porcionan y reduce la vulnerabilidad de los hogares con
ingresos bajos.

Adecuacion de la oferta de vivienda
Compromiso con la vivienda social

Muchos de los informes explican que existe un compro-
miso con la provision de vivienda social, aunque es in-
suficiente para cubrir las distintas necesidades que van
surgiendo. Por ejemplo, el informe belga explica que las
asociaciones promotoras de vivienda, construyen entre
dos y tres mil viviendas sociales al ano, lo cual significa
que, dado el nivel actual de demanda, el numero total
de viviendas sociales continuara siendo insuficiente du-
rante los proximos 60 anos.

Con vistas a aumentar el nimero de viviendas sociales
sin financiar la obra nueva, Finlandia cambio la norma-
tiva para permitir que las promotoras de vivienda, muni-
cipales o sin dnimo de lucro, pudieran obtener créditos
subvencionados por el estado, destinados a la compra
de blogues de viviendas para alquilar. Estos créditos tie-
nen como requisito que al menos el 30% de las vivien-
das obtenidas se destine a las personas sin hogar, o a
alguin otro colectivo especial, como son los refugiados o
las personas de etnia gitana.

El Plan de promocién de Vivienda de Estonia, prevé un
subsidio estatal para los municipios, que cubra hasta
el 50% del coste de proporcionar viviendas nuevas o

rehabilitadas para aquellos inquilinos que tengan que
ser realojados porque las viviendas en las que residian
han sido devueltas a su propietario original. En cualquier
caso, el informe observa que existe la posibilidad de que
este plan no llegue a implantarse, o de que no haya una
distribucién eficaz de los fondos.

No obstante, hay razones para cuestionar el compromi-
S0 que tienen los gobiernos con la provision de vivienda
social. Es interesante saber que en Italia, la produccién
de vivienda social ha caido por debajo de las 2,000 uni-
dades por ano, ademas de que el gobierno planea una
campana masiva de venta de vivienda social. En otros
paises, de Finlandia a Grecia, ha disminuido la cons-
truccién de vivienda social.

En el ano 2000, el gobierno francés implanté una me-
dida que obliga a las administraciones locales, que cu-
bran poblaciones de cierto tamano, a destinar el 20%
de sus viviendas al alojamiento social. Si no cumplen
esta condicién, pueden ser multadas. El gobierno tam-
bien se comprometié a construir 80.000 viviendas so-
ciales nuevas en 2008, y 100.000 en los anos 2008 y
2009. Sin embargo, hay ciertas administraciones locales
que prefieren pagar las multas a cumplir con estas obli-
gaciones.

En Hungria, el nimero de viviendas de promocién pu-
blica que venden las administraciones supera el nUmero
de viviendas cuya construccién financian.

Aumentar la oferta de vivienda de alquiler

Algunos gobiernos han intentado mejorar las condicio-
nes de acceso al mercado de alquileres, ya sea mediante
incentivos para que los propietarios de viviendas vacias
las pongan en alquiler, o simplemente fomentando la
construccion de viviendas.

En Espana y en Portugal se ha incentivado la cons-
truccion de vivienda nueva, mediante desgravaciones y
otras ventajas econémicas. En Luxemburgo, se ha de-
sarrollado un ‘pacto de vivienda’ que incluye medidas
mediante las cuales el estado participa del coste de la
construccion de vivienda nueva, con la condicion de que
al menos el 10% del total sean viviendas baratas. Sin
embargo, no estad claro que las promociones de obra
nueva sean suficientes para responder al aumento de la
demanda, y menos aun que reduzcan las presiones a las
que esta sometido el mercado de la vivienda.
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Tanto un Programa aplicado en el Pais Vasco (Espa-
na) como un programa belga muy similar, ofrecen a
los propietarios de viviendas vacias préstamos con con-
diciones ventajosas, destinados a cubrir cualquier traba-
jo de rehabilitacién necesario para que la vivienda esté
en condiciones dptimas para alquilarse. Una vez hecho
esto, los propietarios deben ceder la gestién del arren-
damiento a un agente social, que alquilara la vivienda
a precios protegidos. Aunque algunos critican el hecho
de que estas ayudas estén dirigidas a los propietarios,
el Gobierno vasco esta orgulloso de este programa, ya
que, por un coste equivalente a construir 300 viviendas
sociales nuevas, ahora dispone de 3.700 viviendas para
alquiler social.

No obstante, otros programas no han tenido tanto éxi-
to. En Irlanda se introdujo un plan para incentivar la
inversion privada en proyectos destinados a convertir
los espacios vacios situados sobre locales comerciales en
viviendas. El objetivo del plan era aumentar el numero
total de viviendas y aliviar la necesidad de obra nueva.
Sin embargo, el plan dejé de aplicarse en el 2006, ya
que los incentivos fiscales que proporcionaba tenian el
efecto de estimular, en vez de obstaculizar, la especula-
cion inmobiliaria.

Muchas administraciones locales en el Reino Unido
aplican estrategias e iniciativas de actuacién sobre las
viviendas vacias, dentro del marco de la Ley de Vivien-
da de 2004. Esta ley introdujo medidas innovadoras —
como el impuesto sobre la propiedad y las Ordenes de
gestion de la vivienda vacia — para obligar a los pro-
pietarios a movilizar las viviendas vacias. Sin embargo,
muchas viviendas sélo estan vacias a corto plazo, y por
lo tanto no estan sujetas a esta normativa. Asimismo,
en Espana, el gobierno introdujo medidas para gravar
las viviendas vacias, pero abandond esta iniciativa ante
la dificultad para determinar legalmente qué constituye
una vivienda vacia.

En Finlandia ha habido casos de iniciativas para rehabi-
litar viviendas, que luego se han utilizado como vivien-
das tuteladas para personas sin hogar. Sin embargo,
existe un obstaculo geografico para la aplicacion de es-
tas iniciativas, ya que la mayor parte de las personas sin
hogar vive en Helsinki, mientras que las viviendas vacias
se encuentran principalmente en las regiones del norte
y del este de Finlandia.

El informe aleman revindica un programa para la re-

habilitacién de las viviendas vacias, en especial en la
antigua Alemania del Este, que deberia incluir medidas
para establecer un precio de alquiler a largo plazo, y
asi hacer posible que las personas sin hogar pudieran
acceder a ellas. No obstante, aqui también existen obs-
taculos relacionados con el desajuste geogréfico de la
oferta y la demanda.

Por otra parte, en Francia, las medidas de actuacion
sobre las viviendas vacias han tenido un cierto éxito,
consiguiendo sacar viviendas al mercado. Sin embargo,
no parece que las personas sin hogar se hayan alojado
en estas viviendas. A menudo éstas estan en zonas poco
apropiadas — lejos de puestos de trabajo u otros servi-
cios — o los arrendadores no las alquilan a personas sin
hogar porque encuentran otro tipo de inquilinos a los
que prefieren.

Control sobre la calidad de la vivienda

Otro de los temas destacados dentro de los informes
nacionales tiene que ver con las intervenciones que lle-
van a cabo los estados para garantizar la calidad de la
vivienda, e impedir que se alquilen viviendas que no es-
tén en perfectas condiciones de habitabilidad. Este tipo
de medidas puede tener una gran importancia, ya que
residir en una vivienda deteriorada puede llevar a una
situacion de calle o constituir una experiencia de sinho-
garismo por si misma.

En Inglaterra, la Comision Legal acaba de publicar su
informe relativo a los modelos que podrian utilizarse
para fomentar el alquiler responsable. La opcién reco-
mendada por este informe es la de autorregulacion,
es decir, que todos los arrendadores o agentes inmo-
biliarios se afilien a sociedades profesionales, o que se
instaure un programa de acreditacion regulado por una
agencia externa.

En Bruselas (Bélgica) se aplica un ‘cédigo de vivienda’,
y existe un cuerpo regional de inspectores para compro-
bar que las viviendas cumplan con los niveles de calidad
establecidos. Los arrendadores pueden solicitar un ‘cer-
tificado de idoneidad’, pero los inquilinos también tie-
nen la posibilidad de poner una reclamacién y solicitar
una inspeccion. El servicio de inspecciones puede exigir
la realizacién de mejoras especificas con un plazo maxi-
mo de ocho meses, e imponer multas. En caso necesa-
rio, también puede prohibir el arrendamiento de una
propiedad. Al mismo tiempo, la normativa prevé ayudas
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econdémicas para asistir al inquilino en la busqueda de
una nueva vivienda, y la posibilidad de utilizar un proce-
dimiento acelerado para ofrecerle una vivienda social.

En Finlandia, los inspectores municipales tienen auto-
ridad para investigar la existencia de condiciones que
supongan un riesgo para la salud en apartamentos, ca-
sas y otras instalaciones. Si existe un riesgo claro, el ins-
pector puede prohibir la utilizacion del inmueble como
vivienda, u obligar al arrendador a llevar a cabo las re-
formas necesarias. En Cataluna (Espana), los ayunta-
mientos tienen inspectores que sistematicamente visitan
los inmuebles, detectando situaciones de hacinamiento,
sobre todo de inmigrantes, y actuando para prevenir y
resolver estas condiciones, clausurando viviendas y de-
nunciando a los propietarios e inquilinos.

En Irlanda, el Acuerdo de los Interlocutores Sociales
“Hacia 2016"”, se compromete a revisar la normativa
gue regula las condiciones minimas de habitabilidad
para las viviendas alquiladas. Las autoridades locales
tienen la responsabilidad de garantizar que las vivien-
das disponibles en el mercado de alquileres cumplen
las condiciones establecidas, pero se debe mejorar su
capacidad operativa y los recursos a su disposicion, ade-
mas de requerir que lleven a cabo un mayor nimero de
inspecciones.

Este tipo de politicas mejora la calidad del parque de vi-
viendas en alquiler. Sin embargo, estas mejoras no siem-
pre benefician a los hogares mas desfavorecidos. Parece
gue la calidad esta renida con los precios asequibles, de
manera que al imponer unos niveles minimos de calidad,
puede reducirse el nUmero de viviendas asequibles en el
mercado. zEstaran dispuestos los inquilinos a denunciar
gue las condiciones de habitabilidad de la vivienda que
alquilan no son adecuadas, si hacerlo puede comportar
su desalojo?

En Dinamarca, el nimero de viviendas que no cuenta
con inodoro, bano o calefacciéon central se ha reducido
a la mitad desde 1990. Esto se ha conseguido a través
de proyectos de rehabilitacién general y renovacion ur-
bana. Sin embargo, a menudo las viviendas se rehabili-
tan en el periodo en que la vivienda queda vacia entre
inquilinos. Esto supone que, si los inquilinos la ocupan
durante un periodo largo de tiempo, la vivienda no se
rehabilita, y también que el precio del alquiler sube mu-
chisimo una vez se ha llevado a cabo la reforma.

También es importante garantizar que la vivienda cum-
pla unos requisitos de calidad minimos cuando se trata
de una vivienda social. Tanto en Gales como en Esco-
cia, todas las viviendas de las autoridades locales y las
asociaciones de alquiler social tendran que cumplir, para
el 2012 y el 2015 respectivamente, con unos nuevos
Parametros de Calidad en la Vivienda muy exigentes. Sin
embargo, ya se ha abierto un debate sobre cémo finan-
ciar las obras de rehabilitacion necesarias para adecuar
el parque de viviendas. Existe el riesgo evidente de que
parte del coste tenga que ser financiado con aumentos
en la renta que pagan los inquilinos.

Asesoramiento en materia de vivienda

Los servicios de orientacién en materia de vivienda pue-
den servir de complemento a otras politicas de vivienda
mas especificas. En realidad, pueden ser un instrumento
crucial para prevenir la pérdida de la vivienda. Desde
Irlanda, nos llegan datos, recogidos por las agencias
que gestionan la vivienda social, de que las personas
gue van a sufrir un desahucio inminente a menudo se
niegan a asumir su situacion. Estas personas suelen ne-
cesitar apoyo y asesoramiento urgente para afrontar sus
problemas, ya que las consecuencias de no actuar en
este caso son potencialmente desastrosas.

Es importante senalar que en este tipo de casos no es
suficiente que las personas tengan acceso a servicios de
asesoramiento y orientacién. Es necesario desarrollar
acciones para llegar a estas personas, y para que obten-
gan la informacién que necesitan. Utilizando servicios
de orientacion y apoyo, el Albergue Cymru (Gales) llega
a evitar que se desarrolle una situacion de sinhogarismo
en el 90% de los casos en que consigue involucrarse a
tiempo.

En Finlandia, las promotoras de vivienda social tienen
orientadores expertos en materia de vivienda, que se
ponen en contacto con los inquilinos que corren riesgo
de ser desahuciados. Esto hace posible que se puedan
discutir los problemas econémicos, sociales o de salud a
los que se enfrenta el inquilino y buscar soluciones para
ellos. En Inglaterra, todas las administraciones locales
tienen el deber legal de facilitar servicios de orientacién
y asistencia a cualquier individuo con problemas de alo-
jamiento que solicite ayuda.

El informe hdangaro plantea que, aunque la situacion
economica delicada que atraviesan muchas personas se
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debe simplemente a que sus ingresos son bajos, para
algunos hogares los problemas se deben a una gestion
pésima de la economia familiar. En estos casos, el aseso-
ramiento financiero podria ser beneficioso. En Italia, un
servicio especifico de asesoramiento para personas con
problemas de endeudamiento, hizo posible que el 17%
de sus usuarios llegase a liquidar sus deudas después de
recibir asesoramiento en profundidad.

Ademas, la orientacion en materia de vivienda puede
ser (til en cualquier proceso de dialogo con una persona
sin hogar o en situacion de vulnerabilidad, ya que tie-
ne como objetivo entender las necesidades y deseos de
la persona. Hay mayores posibilidades de dar con una
solucion efectiva a largo plazo, si se tienen en cuenta
factores como que la persona vaya a sentirse cdmoda
viviendo en una zona determinada, o si es probable que
desarrolle relaciones sociales adecuadas.

El asesoramiento también es esencial para las personas
que tratan de salir de una situacion de sinhogarismo.
Ayudar a que una persona entienda sus derechos y los
recursos a su alcance, puede ser un paso vital para su-
perar estas situaciones. Por toda Europa, muchas de las
personas que forman parte de los colectivos mas vul-
nerables y con mayor necesidad de apoyo son las que
menos saben dénde y cémo obtenerlo.

De los informes nacionales surgen una serie de princi-
pios clave que constituyen buenas practicas para el ase-
soramiento en materia de vivienda:

e Ofrecer servicios de asesoramiento independientes
— instituciones/ONG pueden jugar un papel impor-
tante junto con los servicios publicos.

e Incluir informacién préactica sobre la oferta de vi-
vienda disponible.

e Proporcionar asesoramiento y apoyo legal para asis-
tir a las personas en la proteccién de sus derechos.

e Ofrecer el servicio a través de varios métodos — en
persona, por teléfono, on-line...

e  Ofrecer el servicio utilizando métodos activos (en
los que el servicio se pone en contacto con los po-
sibles interesados) en vez de pasivos (son los intere-
sados los que buscan el servicio).

e |a orientacion debe tener asociados servicios de
asistencia.

e el servicio de orientacién debe conectar con la red
general de servicios sociales (sanidad, educacion y
capacitacion profesional, servicios de empleo) que
podrian utilizarse para cubrir las multiples necesida-

des de las personas sin hogar.

e Debe ser flexible y personalizada.

e Debe incluir seguimiento, para asegurar que la asis-
tencia proporcionada es la que se necesita.

La orientacién en materia de vivienda puede, por tanto,
ser una herramienta crucial que permita a las personas
acceder a una vivienda y llegar a ejercer sus derechos.
No obstante, el éxito de los servicios de asesoramiento
estd supeditado a la existencia de recursos que hagan
posible la salida de las situaciones de sinhogarismo. Si
no hay viviendas adecuadas y asequibles, sélo la orien-
tacion no llevara a ninguna parte.

Prevencion de los desahucios

Ademas de ofrecer ayudas econdmicas y servicios de
orientacion para prevenir que las personas pierdan su
vivienda, en algunos paises se aplican medidas especifi-
cas para evitar que se pueda desahuciar a una persona,
si esto le expone a un riesgo alto de sinhogarismo.

En Austria, las autoridades estan realmente compro-

metidas con la prevencion de los desahucios. Se ha crea-

do en Viena un Centro de Proteccion al Alquiler, donde

las personas en riesgo de sufrir un desahucio pueden

acceder a servicios de asesoramiento y asistencia. Antes

de que se abriera el centro, el 63% de las demandas

de desahucio en la ciudad acababan con el despido de

los inquilinos, pero gracias a su trabajo esta cifra se ha

reducido al 25%. Los servicios del Centro incluyen:

e  asesoramiento legal

e  asistencia en la tramitacion de prestaciones y ayu-
das

e creacion de un plan financiero personalizado

e  asistencia en las negociaciones con arrendadores

e derivacion a otros servicios asistenciales

e apoyo econdémico directo en casos concretos

El éxito de este proyecto se debe, en parte, al hecho
de que los tribunales tienen la obligacién de notificar
al centro sobre las demandas de desahucio en proce-
s0, lo cual permite contactar con las personas afectadas
directamente. Se estima que al prevenir el desahucio,
no solo se evita que las familias vulnerables pasen por
situaciones tan desestabilizantes, sino que se minimiza
el gasto social.

En Dinamarca, la Junta Municipal debe ser informada
cuando se presenta una peticion de desahucio. Esta



Tema anual 2008 . Alojamiento y Exclusién Residencial

medida permite que, ademas de poder ofrecer ayudas
econdémicas — que puede incluir el pago de la deuda - o
asesoramiento para evitar el desahucio, las Juntas pue-
den organizar un alojamiento temporal para los hogares
con menores.

La legislacion del Reino Unido requiere la obtencion de
una sentencia judicial para llevar a cabo un desalojo. En
Gales, los arrendadores deben demostrar ante los tribu-
nales que han tomado medidas para intentar evitar el
desalojo. En Escocia, esta a punto de introducirse una
nueva normativa que estipula que cualquier arrendador,
social o privado, debe informar a las administraciones
locales si tiene la intencion de desalojar a algun inquili-
no. Esto permitird que las administraciones puedan me-
diar con los arrendadores, o que puedan organizar el
realojo de los inquilinos a fin de evitar que se produzca
una experiencia de sinhogarismo.

En Bélgica, la ley protege a los inquilinos. Estos solo
pueden ser desalojados mediante un juicio de desahu-
cio, y si se dan unas condiciones concretas. Para evitar o
retrasar el desahucio, arrendador e inquilino deben par-
ticipar en un intento de conciliacion. El inquilino ademas
puede apelar a la excepcionalidad de sus circunstancias
para retrasar el desalojo, y los jueces tienen libertad para
evaluar cada caso independientemente.

Segun el informe irlandés, un elemento que deberia
incluirse en las politicas de ese pais es un sistema que
permita identificar a las personas en riesgo de sinho-
garismo, cuyo caso requiera la aplicacion de medidas
preventivas. Se podria rentabilizar el gasto social si se
establecieran una serie de indicadores que permitiesen
la identificacion de las personas en riesgo de sufrir un
desahucio, como podria indicar la combinacién de cir-
cunstancias tales como el impago de rentas, varias pe-
ticiones de desalojo, la solicitud continuada de presta-
ciones sociales y los incidentes recurrentes de conducta
antisocial.

En Italia se aplican medidas que permiten que los in-
quilinos pertenecientes a ciertos colectivos sociales pue-
dan permanecer en su alojamiento entre 6 y 12 me-
ses a partir de la fecha en que expir6 su contrato de
arrendamiento. Sin embargo, augque parezca que estas
medidas suponen una cierta proteccion ante el desahu-
cio, el informe nacional explica que, mientras no existan
alternativas de alojamiento validas, la aplicacién de esta
normativa sélo tiende a retrasar, no a evitar, el desenca-

denamiento de una situacion de calle.

En Francia hay medidas preventivas apropiadas pre-
vistas para casos de problemas econdmicos o de con-
ducta. Las administraciones pueden intentar llegar a un
acuerdo con el arrendador, o incluso pagar la deuda del
inquilino utilizando un Fondo de Solidaridad. Si se trata
de una vivienda social, se suele trasladar al inquilino a
una vivienda mas apropiada en vez de desahuciarle. Los
tribunales sélo pueden dictar una orden de desahucio si
las medidas preventivas aplicadas han fallado, y el esta-
do puede entonces intervenir en el caso, y responsabili-
zarse del pago de la deuda para prevenir el desahucio.
En cualquier caso, estas medidas todavia no se aplican
mayoritariamente.

En varios paises se requiere que, ademdas de informar a
las autoridades competentes en materia de vivienda, se
informe a los Servicios Sociales y a Sanidad de cualquier
notificacion de desahucio, para que puedan intervenir
en caso necesario. Sin embargo, a menudo estos ser-
vicios carecen de los recursos necesarios para realizar
actuaciones significativas.
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5 — El enfoque de las politicas de vivienda

El derecho a la vivienda reconocido en multiples tratados
internacionales y legislaciones estatales solo sera efecti-
vo si las medidas que se ideen para su implementacion
lo son. En general, en los planes y las acciones de vivien-
da publica no se toma el derecho al alojamiento como
punto de partida. Esta seccion explora las caracteristicas
de las distintas estrategias de vivienda de la Unidn Euro-
pea, y el impacto que tienen sobre el sinhogarismo.

Enfoques que no abordan el sinhogaris-
mo de forma directa

No todos los paises europeos tienen planes de vivienda
que aborden especificamente el tema del sinhogarismo.
De hecho, en algunos paises apenas se utilizan las poli-
ticas de vivienda como instrumento formal para dar res-
puesta a situaciones de exclusién residencial.

En Hungria, las politicas de vivienda a nivel estatal o
local no contemplan ninguna propuesta destinada a ac-
tuar sobre las formas mas extremas del sinhogarismo
(ETHOS 1y 2). Por ejemplo, no se da prioridad a las per-
sonas sin hogar en la distribucion de vivienda social. Las
ayudas dirigidas a la rehabilitacion de la vivienda tienen
un ligero efecto de prevencion sobre el endeudamiento
y el sinhogarismo, aungue en su mayor parte son insu-
ficientes.

En Lituania, la ley no prevé en absoluto que la politica
de vivienda se encargue de prevenir y actuar sobre el
sinhogarismo. En Grecia, el estado aln esta en pro-
ceso de reconocer que el sinhogarismo es un problema
social, sin que exista, de momento, una politica de vi-
vienda publica sélida dirigida a prevenir y actuar sobre
la exclusién residencial.

En Portugal, no hay politicas publicas de vivienda que
vayan dirigidas especificamente a las personas sin hogar.
Por el contrario, los planes de vivienda recientes se han
concentrado en la construccion de viviendas nuevas, y
en dar ayudas a la iniciativa privada -incluso en forma
de créditos hipotecarios para individuos y cooperativas-
para la adquisicion, remodelacién y rehabilitacion de vi-
viendas destinadas a familias con ingresos bajos.

En Cataluna (Espana) se considera que las personas
sin hogar estan en situacién de exclusion social, y que,

por lo tanto, la atencion que reciban es competencia de
los servicios sociales. Esto quiere decir que la politica de
actuacion sobre el sinhogarismo se desarrolla desde el
marco del servicio social y no desde la politica de vivien-
da. Por lo tanto, el alojamiento que se puede ofrecer
suele ser de tipo asistencial, como albergues o pisos de
insercion. La vivienda de caracter estable se considera
un objetivo hacia el que hay que trabajar.

La politica de vivienda de Austria se centra en fomentar
el derecho a compra y la provision de vivienda digna
para la mayor parte de la poblacion. No se ocupa del
sinhogarismo de un modo especial, ya que se sigue con-
siderando que se trata de un problema que concierne a
la politica social mas que a la politica de vivienda.

Enfoques que se concentran en desven-
tajas especificas

La mayor parte de las veces, los paises utilizan una es-
trategia dirigida a paliar situaciones de desventaja o
vulnerabilidad, en las que no se considera el sinhoga-
rismo como una causa de vulnerabilidad por si sola. Por
lo tanto, pueden acceder a las ayudas las personas que
cumplan ciertos requisitos, tales como tener una disca-
pacidad, estar enfermo, estar parado, tener un proble-
ma de salud mental, formar una familia monoparental
o pertenecer a alguna otra categoria identificable; pero
no por estar en situacion de sinhogarismo.

Esta idea parece sugerir una cierta distincion entre dos
tipos de personas sin hogar: las que merecen asistencia
y las que no. Tal distincién esta reflejada de forma espe-
cifica en la politica que se aplica en Irlanda del Norte.
Alli, el Ejecutivo de Vivienda tiene la obligacion de eva-
luar a toda persona que se presente como ‘sin-hogar’,
para determinar si tiene derecho a asistencia o no.

Asimismo, en Inglaterra las actuaciones de vivienda di-
rigidas al sinhogarismo tienen como objetivo principal la
proteccion de las personas sin hogar que entren dentro
de la definicién de 'persona vulnerable’. Aquellos que
tienen menores dependientes a su cargo, las mujeres
embarazadas, y aquellas personas solas con caracteris-
ticas que las hacen vulnerables (como una dependencia
al alcohol), reciben una vivienda. Otras personas que
ocupen la categoria de persona sin hogar ‘sola’” o ‘no
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reglamentaria’, no tienen derecho al acceso automatico
a una vivienda de una sociedad de alquiler social a tra-
vés del programa de sinhogarismo.

En Alemania, las solicitudes de vivienda social por parte
de hombres y mujeres solos que lleven mucho tiempo
en situacion de sinhogarismo, todavia se deniegan con
regularidad, dandose el motivo de 'no apto para una
vivienda’ o ‘'mal dispuesto para ocupar una vivienda'.
Dado que normalmente no registran una solicitud de
vivienda social con la administracién, ni siquiera se les
percibe como colectivo en situacion de necesidad.

El caso de Italia es tipico de los paises que se concentran
en categorias de desventaja, pero no en el sinhogarismo
como tal. Segun la jurisprudencia italiana, las personas
sin hogar no constituyen un colectivo. La estrategia de
vivienda se centra en colectivos en desventaja social,
como las personas mayores, los inmigrantes y las fami-
lias monoparentales. También se dirige a aquellas perso-
nas que tienen un sueldo decente, pero que no pueden
afrontar el coste de adquisicion de una vivienda o el alto
precio de los alquileres en el sector privado.

La politica de vivienda de Dinamarca no utiliza los tér-
minos ‘sin-hogar’ o ‘sinhogarismo’. En su lugar, la ley
danesa establece que “las autoridades locales deberan
ofrecer proteccion extraordinaria a los adultos que ten-
gan una capacidad funcional reducida, ya sea mental
o fisica, o que tengan problemas sociales de caracter
especial”. Esta proteccién puede incluir una oferta de vi-
vienda, dentro del marco legal de la politica de vivienda
o de los servicios sociales, o una prestacion econémica
temporal para mantener a las personas en su alojamien-
to habitual.

Como vemos, en general no hay estrategias dirigidas a
actuar sobre el sinhogarismo dentro de las politicas de
vivienda. Una de las consecuencias mas importantes de
esta situacion es que aunque la aplicacion de muchas
de estas medidas sirva de apoyo a numerosas personas,
incluyendo a las que tienen ingresos bajos, los bene-
ficios no siempre llegan de forma clara y directa a las
personas mas necesitadas, que no consiguen acceder a
una vivienda estable.

Ejemplos de actuaciones sobre el sinho-
garismo

A menudo, las politicas de vivienda mas comunes estan
dirigidas a las personas con ingresos bajos, aunque no
necesariamente a los hogares mas vulnerables. Sin em-
bargo, y aunque contintan siendo una minoria, en al-
gunos paises europeos se han desarrollado actuaciones
especificas sobre el sinhogarismo dentro del marco de
la politica de vivienda. Los ejemplos que encontramos
en Finlandia, Escocia, Francia, Irlanda y Polonia son
especialmente interesantes.

En Finlandia, el gobierno aprob¢ el 14 de febrero de
2008 un Programa 2008-2011 para la reduccion del sin-
hogarismo de larga duracion. El programa se basa en los
principios del enfoque “la vivienda primero”. El aloja-
miento es una necesidad basica, y una vez que se cubre,
facilita la resolucion del resto de problemas a los que se
enfrentan las personas sin hogar. Uno de los objetivos
principales del programa es el mejor aprovechamiento
del suelo, que permita la creacion de viviendas de alqui-
ler a un precio razonable en zonas en desarrollo.

El programa prevé una serie de medidas concretas,
como destinar un nimero adecuado de viviendas, mo-
dulos habitacionales subvencionados, o plazas en un
centro asistencial para las personas en situacion crénica
de exclusién residencial; el abandono paulatino del uso
del albergue como recurso habitacional a largo plazo; y
servicios asistenciales para las personas en alojamiento
social, gestionados a través del Ministerio de Asuntos
Sociales.

Se aplicard con mas intensidad en las diez ciudades con
el mayor indice de desarrollo urbanistico, que es don-
de se encuentran la mayoria de las personas sin hogar.
Cada ciudad debe desarrollar un plan de implantacion
especifico. El programa tiene como objetivo especifico
reducir el nimero de situaciones crénicas de sinhoga-
rismo a la mitad para el 2011.

En el Reino Unido, la Ley sobre sinhogarismo de 2002
define a las personas que experimentan situaciones de
sinhogarismo como colectivo con derecho a preferen-
cia en la adjudicacion de viviendas publicas, siguiendo
un orden de “necesidad prioritaria”. Esta Ley establece
que cada administracidon con competencias en vivienda
debe desarrollar una estrategia de actuacion sobre el
sinhogarismo.
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En Escocia se ha llegado alin mas lejos. En 2001 y 2003,
se ha introducido legislacién especifica en materia de
sinhogarismo para conseguir que, antes del fin de 2012,
la politica publica de vivienda garantice el derecho a una
vivienda estable para todas las personas que se encuen-
tran involuntariamente en situacién de sinhogarismo.
Todos los hogares que se encuentren en situacién de
calle involuntariamente se consideraran como personas
“con necesidades prioritarias”. Otro de los objetivos es
garantizar que ninguna persona se vea obligada a dor-
mir en la calle.

Las administraciones locales y las asociaciones de alqui-
ler social escocesas tienen la obligacion juridica de dar
“prioridad razonable” en la adjudicaciéon de viviendas
a los hogares en situacién de calle. Las asociaciones de
alquiler social también tienen la obligacion de admitir y
dar alojamiento a los hogares en situacion de calle de-
rivados alli por las administraciones competentes, a no
ser que exista una razén de peso para no hacerlo.

El Area de Vivienda de cada administracion local ha fir-
mado un Pacto de Implementacion Local con el gobier-
no escocés para conseguir estos objetivos, y ha tenido
que presentar un informe detallando el progreso de su
puesta en marcha. A partir de 2008, sin embargo, no
tendrén que presentar mas informes de progreso.

En Francia, la estrategia publica se basa en el recono-
cimiento legal del derecho a la vivienda. Un paso fun-
damental fue la aprobacién de la Ley del derecho “exi-
gible” a la vivienda de 2007. Esta ley se apoya en un
sistema de adjudicacion de viviendas que da prioridad a
los colectivos en situacion de vulnerabilidad, y en parti-
cular a las personas sin hogar.

Actualmente, cada administracion regional francesa tie-
ne una Comisién de Mediacién, encargada de investi-
gar la legitimidad de las solicitudes de vivienda social
rechazadas, comprobando si los solicitantes pertenecen
a alguno de los seis grupos sociales identificados como
prioritarios, que son: las personas sin hogar, las que se
enfrentan a un desahucio, las que residen en viviendas
que suponen un riesgo para la salud, las que tienen a
su cargo a menores o a personas dependientes, las que
residen en alojamientos de caracter temporal y las que
llevan mucho tiempo esperando una vivienda.

Una vez que se reconoce la solicitud de vivienda como
valida, las autoridades tienen un plazo especifico para

ofrecer al solicitante un alojamiento que se adapte a sus
necesidades. Desde diciembre del 2008, las personas
que no reciban una oferta de alojamiento, una vez que
su solicitud haya sido validada por la Comision de Me-
diacion, pueden acudir a los tribunales para hacer valer
su derecho.

El informe francés reconoce que aunque, por si solas
estas medidas no solucionaran problemas estructura-
les, como la escasez de vivienda apropiada, se espera
gue generen un cambio de mentalidad con respecto a
la exclusion residencial, y hacia la provisién de vivienda
adecuada y asequible.

En Irlanda se ha introducido un Acuerdo de los Interlo-
cutores Sociales bajo el nombre de “Hacia 2016", que
tiene como objetivo “hacer posible que cada hogar ten-
ga acceso a una vivienda asequible de buena calidad,
adaptada a sus necesidades, en un entorno adecuado
y, siempre que sea posible, en el régimen que se pre-
fiera”.

El Ministerio de Vivienda irlandés ha aceptado el sinho-
garismo como parte importante de sus competencias.
Un ‘informe de estrategia’ reciente explicaba — hacien-
do referencia al sinhogarismo — que “ahora el objetivo
principal es implementar programas de transicion, alli
donde sean necesarios y que incluyan en su momento
alojamientos de caracter estable con servicios asisten-
ciales asociados, para hacer posible que las personas
progresen desde los alojamientos de emergencia hacia
una vida auténoma”.

Cada tres anos, todas las administraciones locales tie-

nen que llevar a cabo un estudio para evaluar las necesi-

dades de vivienda en su zona. Sobre esta base, deberan
elaborar un Plan de Vivienda Social y Asequible, y un

Plan de Acciones sobre el Sinhogarismo Local. Las pau-

tas mas importantes a seguir son:

e el alojamiento de emergencia deberia tener carac-
ter temporal.

e se deben proporcionar viviendas con servicios de
asistencia y atencién in situ para aquellos que lo
necesiten.

e la prioridad principal deberia ser fomentar la rein-
sercion social de la persona a través del acceso a
una vivienda de caracter estable.

e los servicios sociales y de atencién deben ofrecerse
mediante métodos activos (en que se busca activa-
mente a los interesados).
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e deberian desarrollarse acciones preventivas dirigi-
das a los colectivos de riesgo.

* se deberia proporcionar a la persona sin hogar asis-
tencia integral y continua desde el momento en
gue llega a una situacion de sinhogarismo.

Este enfoque reconoce la importancia de prevenir el
sinhogarismo, a la vez que incluye actuaciones dirigidas
especificamente a las personas sin hogar. Los programas
de asistencia a las familias se utilizaran como indicado-
res tempranos de riesgo de exclusién residencial, y se
desarrollaran sistemas de coordinacion entre las distin-
tas agencias, con miras a favorecer que se puedan ofre-
cer servicios de asistencia antes de que la persona llegue
a una situacion de calle.

El gobierno se ha comprometido con el objetivo de que,
para el 2010, nadie se vea obligado a dormir en la calle
o a residir en un centro de alojamiento temporal du-
rante mas de 6 meses. Ademas, la Ley de Proteccion de
Menores de 1991 regula el derecho de cualquier nino
menor de 18 anos a recibir alojamiento, manutencién
y cuidados del Ejecutivo de Sanidad en caso de encon-
trarse sin-hogar.

Desde Europa del Este nos llega una perspectiva distin-
ta. El gobierno polaco ha aprobado a finales del 2006
legislacién que prevé “financiacién para la construccion
de vivienda social, pisos protegidos, albergues y hoga-
res para las personas sin hogar”. El Banco Econémico
Nacional co-financia las actuaciones de este programa,
proporcionando entre el 20% y el 40% de los gastos de
inversion. El resto lo debe proporcionar un inversor, ya
sea la administracion local o una institucion social.

Se considera que este programa tiene un enfoque in-
tegral, al abordar el sinhogarismo desde politicas de
prevencion (construccion de viviendas sociales nuevas);
de proteccion e intervencion (abrir nuevos albergues de
emergencia y viviendas tuteladas); asi como politicas
destinadas a promover la integracion y a prevenir situa-
ciones de exclusion social (fomentando la construccién
de viviendas sociales y protegidas). Lamentablemente, la
utilizacion del dinero disponible a través del Fondo para
Subvenciones esta siendo, de momento, limitada. Esto
podria deberse a que las nuevas ayudas no son suficien-
temente conocidas.

¢La vivienda primero?

La discusion sobre la validez del enfoque “la vivienda
primero”, es un aspecto central del debate que busca la
mejor manera de actuar sobre el sinhogarismo, desde la
perspectiva de la politica de vivienda. La teoria Vivien-
da Primero sostiene que el objetivo prioritario debe ser
alojar a la persona en una vivienda tan pronto como sea
posible.

Otros opinan que alojar a un persona en una vivienda
antes de que esté preparada para ello, probablemente
lleve al fracaso de la “solucién” propuesta, y al retorno
a una situacion de calle. Siguiendo esta légica, se debe
"trabajar’ con la persona sin hogar — en albergues o qui-
za mediante programas de educacion de calle — para
prepararla para la vida auténoma. Se hace hincapié en
que solo una vez que se solucionen, o mitiguen, cues-
tiones derivadas de problemas personales como podrian
ser adicciones, dolor por la muerte de un ser querido o
problemas mentales, se puede esperar que la persona
se reincorpore con éxito a la residencia en una vivienda
de caracter estable.

Segun el enfoque “la vivienda primero”, muchos de es-
tos problemas se pueden trabajar con mayor facilidad
en el contexto de un alojamiento estable. A menudo,
carecer de una vivienda forma parte del problema, y
puede ser una causa de inestabilidad adicional en la vida
de la persona. Un alojamiento de caracter estable puede
dar cobertura a muchas necesidades, ademas de cum-
plir la funcion basica de refugio. Puede ser un elemento
esencial en lo relativo a las pertenencias personales, las
relaciones, la autoestima, la intimidad, la seguridad y
el acceso al empleo. Siguiendo esta logica, la vivienda
por si sola no garantiza la inclusion social, pero es una
condicion indispensable para que la persona sin hogar
pueda llegar a integrarse.

Partidarios de ambas posiciones coinciden en que se
requiere la actuacion conjunta de vivienda y de los ser-
vicios sociales y de salud para prevenir situaciones cro-
nicas de sinhogarismo. No obstante, apoyar el principio
de Vivienda Primero implica una distincion filoséfica
importante. Esta distincién se refleja en estas dos citas
recogidas en los informes nacionales:

“No hay ninguna duda de que el enfoque de “la vivien-
da primero” es la opcién de futuro de Irlanda...El factor
mas importante para conseguir que un individuo u ho-
gar salga de una situacion de calle es la provision de una
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vivienda adecuada, asequible y de caracter estable...
una vez se consigue esto, las necesidades de atencién y
asistencia que a menudo son ignoradas, o dificiles, de
tratar cuando la persona no tiene alojamiento, pueden
evaluarse en profundidad y se puede desarrollar un ser-
vicio de asistencia adaptado a la situacion particular de
cada persona u hogar” (Irlanda)

"En estos momentos, las politicas implementadas en
nuestro pais se centran en el enfoque de “la vivienda
primero”. Si embargo, en nuestra opinion, el itinerario
contrario (mantener a las personas sin hogar en centros
de alojamiento temporal, intentando que resuelvan sus
problemas con ayuda de servicios de atencion, y pro-
porcionando una vivienda cuando se considera que la
persona estd preparada para la vida auténoma) seria
mas efectivo. Pero, por el momento, no hay suficientes
recursos disponibles para que esto sea posible” (Litua-
nia)

Esta Ultima opinién, sin embargo, es cada vez mas un
reflejo de la opinién de una minoria. La mayoria de los
paises parece estar de acuerdo en que el enfoque de “la
vivienda primero” puede funcionar, si se utiliza el acceso
a una vivienda segura y estable como plataforma para
que los servicios de asistencia realicen intervenciones
mas efectivas, basadas en la evaluacién de las necesida-
des de la persona. La mayor limitacion de este enfoque
es, por tanto, que si no se desarrollan los servicios de
atencién necesarios, la “vivienda primero” no sera ade-
cuada para un gran numero de personas sin hogar.

El informe griego identifica la provision de soluciones
de alojamiento, en nimero suficiente, como el punto de
partida para que las personas sin hogar puedan acceder
a un estilo de vida digno y salir de su situacion. Una vez
se soluciona el problema de la vivienda, otras cuestiones
relacionadas con el sinhogarismo, como pueden ser el
desempleo; la falta de capacitaciéon laboral; la falta de
habilidades de comunicacién, lectura y escritura o no-
ciones basicas de aritmética; o los problemas de soledad
y exclusién social, pueden ser abordados utilizando la
red general de los servicios sociales.

La Vivienda Primero es el aspecto central de la estra-
tegia finlandesa de actuaciéon sobre el sinhogarismo.
No obstante, se considera que la viabilidad de este en-
foque, depende en gran medida de que los servicios de
atencion asociados a él, sean apropiados y personaliza-
dos —y que incluyan programas de rehabilitacion, segui-

miento y supervision — ya que aquellos que componen
el “nucleo duro” del colectivo de personas sin hogar,
raramente pueden afrontar la vida auténoma por si mis-
mos.

El informe hungaro apunta que, para que los progra-
mas basados en el principio “la vivienda primero” fun-
cionen, tienen que contar con un equipo de trabajadores
dedicados al realojamiento, con excelente preparaciony
suficientes medios a su disposicion; ademas de ofrecer
prestaciones econdmicas de caracter regular para que
los usuarios puedan pagar el alquiler. No obstante, el
informe sostiene que, a pesar del gasto que esto supo-
ne, el enfoque tiene visos de ser la manera mas rentable
de actuar sobre sinhogarismo. Por otra parte, aunque
la provisién de servicios sociales puede ser importante,
el informe aleman defiende que: “la utilizacién de los
servicios de atencion (servicios sociales) no debe ser una
condicién para que se finalice el contrato de arrenda-
miento”.

Ademas, el informe del Reino Unido sugiere que, en
realidad, la mayoria de las personas no tienen necesida-
des adicionales de apoyo social — simplemente necesitan
un lugar donde vivir que se puedan costear, lo cual re-
fuerza la importancia de utilizar el enfoque “la vivienda
primero”. En Gales, durante 2006-07, el 27,3% de los
hogares en situacion de calle fueron realojados directa-
mente en una vivienda de caracter estable.

El informe Italiano destaca que ni las politicas del go-
bierno italiano ni la opinién publica son conscientes de
que la vivienda es vital en los procesos de integracion:
no hay integracién posible si no hay “viviendas de baja
exigencia” que puedan utilizarse para asistir a las perso-
nas en el proceso de salida de la marginalidad. Esta falta
de comprension dificulta la creacion de un sistema de
convergencia directa y estructurada entre el sector que
ofrece servicios a las personas sin hogar, y las personas
encargadas de disefar e implementar las politicas e in-
tervenciones de vivienda en sus diferentes niveles.
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Conclusiones

1. La vivienda y las politicas relacionadas con ella es-
tan entre las causas principales del sinhogarismo. Los
problemas sociales, economicos y de salud constituyen
factores de riesgo importantes, pero que las personas
en situacién de vulnerabilidad pierdan o no su hogar de-
pende, en gran medida, de los problemas estructurales
del sector de la vivienda.

2. La disponibilidad de viviendas aptas y a precios ase-
quibles ha ganado importancia como factor desencade-
nante de situaciones de sinhogarismo. Esto se debe a la
expansion, y subsiguiente crisis del mercado inmobilia-
rio, asi como a cambios en la economia global, a la dis-
minucion del nUmero de viviendas sociales disponibles 'y
a cambios demogréficos.

3. El mero reconocimiento del derecho a la vivienda en
textos legales nacionales e internacionales es necesario,
pero no es suficiente. Se debe elogiar a Francia por con-
seguir que el derecho a la vivienda pueda exigirse por via
judicial. Debemos seguir de cerca los progresos de esta
propuesta, que deberia usarse como inspiracion para
desarrollar legislacién similar en otros paises. Para que
el derecho exigible a la vivienda sea efectivo, se deben
idear medidas apropiadas para su implantacion, que in-
cluyan un planeamiento y un presupuesto adecuados.

4. Los Ministerios de Vivienda deben aceptar que tie-
nen la responsabilidad de desarrollar politicas de actua-
cion sobre el sinhogarismo, preferiblemente utilizando
estrategias interministeriales. En Finlandia, Escocia e Ir-
landa se pueden encontrar buenos ejemplos de planes
muy ambiciosos de actuacion sobre el sinhogarismo,
gestionados a través de los Ministerios de Vivienda.

5. Las experiencias de sinhogarismo pueden evitarse
ofreciendo, tanto a las personas en riesgo de ser des-
ahuciadas como a las que viven en condiciones inacep-
tables, servicios preventivos de asesoramiento y asisten-
cia. Ademas, deberia protegerse legalmente al inquilino,
y establecer un procedimiento de conciliacién obligato-
rio para prevenir desahucios innecesarios, como en el
caso de Austria.

6. Los albergues y otros alojamientos de emergencia
pueden funcionar como trampolin para salir de una si-
tuacion de calle. Sin embargo, su utilidad depende en
gran medida de la existencia de recursos de alojamien-

to estable, a los que se pueda acceder desde él. Estos
recursos tampoco deberian considerarse como un paso
esencial en el proceso de salida del sinhogarismo.

7. Las modalidades de vivienda en propiedad y alqui-
ler en el mercado privado, pueden constituir una solu-
cion de alojamiento para familias con ingresos medios
y bajos. No obstante, las condiciones del mercado libre
limitan su aplicabilidad a los hogares mas vulnerables.
Las ayudas a la vivienda son politicas muy poco efica-
ces, que mas que mejorar el acceso a la vivienda de los
grupos mas vulnerables, tienen el efecto de mantener
los precios de alquiler altos. Las politicas dirigidas a so-
cializar el mercado privado del alquiler pueden ser Utiles,
pero siempre tendran un alcance limitado.

8. La vivienda social y publica sigue siendo la solucién
de alojamiento de caracter estable mas relevante para
las personas sin hogar. Los estados deben reiterar su
compromiso con la vivienda protegida, e invertir la ten-
dencia a la pérdida de patrimonio publico de vivienda
social.

9. Ademas, se debe dar respuesta a las barreras estruc-
turales que limitan el acceso a la vivienda social, para
conseguir que ésta pueda cumplir su objetivo de propor-
cionar alojamiento a los mas vulnerables. Esto implicaria
solucionar cualquier obstaculo generado por problemas
derivados de, por ejemplo, el coste del alquiler, requisi-
tos de residencia para ser beneficiario, evaluaciones de
necesidad prioritaria, discriminacion e intentos de ga-
rantizar la mezcla social.

10. Cada vez se da mas crédito a la validez y utilidad del
enfoque “la vivienda primero”. Este tipo de estrategia
sostiene que dotar a la persona de un alojamiento esta-
ble es el objetivo primordial, que debe conseguirse con
la mayor celeridad posible. Esto pone en entredicho la
opinion imperante de que, para que una persona este
“lista para la vivienda"”, primero se debe actuar sobre el
resto de sus problemas. Muchos de estos problemas se
pueden trabajar con mayor facilidad en el contexto de
un alojamiento estable.
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FEANTSA esta financiada por el programa comunitario europeo
para el empleo y la solidaridad social (2007-2013).

Este programa se cred para apoyar Financieramente la aplicacion de los objeti-

vos de la Unién Europea en el @mbito del empleo y los asuntos sociales, fijados

en laAgencia Social, y contribuye, por lo tanto, a la consecucion de los objetivos

de la Estrategia de Lisboa en estos ambitos.

Este programa de siete afios contempla a todos los protagonistas que pueden

que contribuir a desarrollo de legislaciones y politicas sociales adecuadas y

eficaces en el empleo, a través de la UE27, la AELE y los paises candidatos a

la adhesion.

A tal efecto, PROGRESS quiere:

o Proporcionar analisis y recomendaciones politicas sobre el empleo, la so-
lidaridad social y la igualdad de los sexos;

o Controlar la aplicacion de la legislacion y las politicas europeas en el em-
pleo, la solidaridad social y la igualdad de los sexos;

o Promover la transferencia de politicas, el aprendizaje y el apoyo entre los
Estados miembros en los objetivos europeos; y

o Difundir las opiniones de los protagonistas y de la sociedad en general.

Para mas amplia informacion, puede consultar:
http://ec.europa.eu/employment_social/progress/index_fr.html

Las opiniones expresadas en el presente documento son las de los autores y la
Comision declina toda responsabilidad de la utilizacién que se haga de informa-
cién contenida en el presente documento.

La imagen de la portada, “Caras” de Paul Turner, ha sido proporcionada
gratuitamente por Dragon Arts del Pais de Gales.
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