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I. PLANTEAMIENTO DEL TEMA

Que la poblacién estd envejeciendo es una realidad innegable, hasta el
punto de que se habla del envejecimiento del envejecimiento para referirse a
las personas de, por lo menos, ochenta afios (2), colectivo que se incrementa.
En la Unién Europea, un cuarto de la poblacién tiene mas de sesenta afios,
y en los préximos veinte afios el nimero de ancianos se doblard, de la misma
forma que el nimero de personas que superan los ochenta se seguird expan-
diendo (3).

Ante este panorama, los poderes publicos se han visto en la necesidad de
regular la situacion de estas personas, teniendo en cuenta, entre otras cosas, el
cambio que se ha operado en el seno de la familia, como la incorporacién de
la mujer al mercado de trabajo quien, tradicionalmente, se encargaba de cuidar
a los ancianos (4). Asi las CC.AA., en virtud de la competencia que el articu-
lo 148.1.20 de la Constitucién le atribuye en materia de asuntos sociales, han
legislado sobre residencias de la tercera edad, si bien todas coinciden en que
es mds ventajoso para la persona mayor permanecer en el seno de la familia o,
al menos, retrasar lo mds posible su ingreso en un centro residencial, poten-
ciando su autonomia (5). De ahi que algunas Comunidades hayan optado por

(2) Véase, en este sentido, la Exposicién de Motivos de la Ley 39/2006, de 14 de
diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y atencion a las personas en situacién
de dependencia.

(3) Vid. CasaLENA, A., «Brevi note sui profili economico-aziendali delle Residenze
Assistenciali per anciani alla luce de la legge 328/2000», en Revista Italiana di Ragioneria
e di Economia Aziendale, enero-febrero de 2005, pdg. 78. Sobre el progresivo enveje-
cimiento de la poblacién y sus consecuencias, véase también, RODRIGUEZ RODRIGUEZ, P., «Las
personas mayores y los alojamientos», en Residencias y otros alojamientos para personas
mayores, ed. Médica Panamericana, S. A., Madrid, 2007, pag. 8; «Las necesidades de las
personas mayores dependientes», en Revista del Ministerio de Asuntos Sociales, pag. 38;
ZURITA MARTIN, 1., Responsabilidad derivada del internamiento de personas mayores depen-
dientes en centros residenciales, ed. Bosch, Barcelona, 2008, pag. 20; LEoNSEGUI GUILLOT,
R. A., «La autotutela como mecanismo de autoproteccion de las personas mayores», en
LASARTE ALVAREZ (dir.), La proteccion de las personas mayores, ed Tecnos, Madrid, 2007,
pag. 147. UMBERTO MORELLI, «Istituto del pensionamento e crescita della popolazione anzia-
na», en Aggiornamenti sociali, 1980, pag. 45 y sigs.; LINACERO DE LA FUENTE, M., «La pro-
teccion juridica de las personas mayores», en AC, nim. 19, 2004, pags. 2262 y 2263.

(4) Cfr. RopricuEz RODRIGUEZ, P., ob. cit., pags. 4y 5.

(5) En este sentido cabe destacar el Decreto 41/1998, de 10 de marzo, del Parlamento
Vasco, que regula los servicios sociales residenciales al poner de manifiesto «que las
actuaciones dirigidas a las personas mayores deberan fomentar, prioritariamente, su per-
manencia en el entorno familiar, procediendo al internamiento en servicios sociales resi-
denciales, y concretamente en residencias, en aquellos casos en que exista una severa
discapacidad de las personas usuarias». En el mismo sentido el Reglamento municipal de
servicios de alojamiento y convivencia para personas mayores auténomas del Ayuntamien-
to de San Sebastian. También la Ley 2/2988, de 4 de abril, sobre servicios sociales en
Andalucia, en el articulo 11 al referirse a los servicios sociales especializados, contempla
la tercera edad, con el objeto de promover su integracién y participacién en la sociedad,
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una solucion alternativa para aquellas personas que, aunque mayores, son au-
tosuficientes pero, o bien carecen de domicilio adecuado o tienen problemas
familiares o de soledad, regulando los llamados pisos tutelados, para retrasar lo
mads posible, o incluso evitar, su institucionalizacién (6).

Al estudio de estas viviendas tuteladas, asi como sus condiciones de ac-
ceso a las mismas y régimen de funcionamiento, entre otras cuestiones, es a
lo que vamos a dedicar el presente trabajo.

II. APROXIMACION A UN CONCEPTO DE PISO TUTELADO

Cuando iniciamos el estudio de una figura o institucion, parece que resulta
obligado dar un concepto de la misma. No obstante, en el caso que nos ocupa,
no resulta sencillo definirlo de una forma unitaria dada la variedad de regula-
ciones que inciden sobre los pisos tutelados, pues cada Comunidad Auténoma
los regula de una manera distinta (7) o, mas propiamente, los requisitos exigi-
dos a las personas que pretenden acceder a los mismos, asi como los contratos
que deben firmar, derechos y obligaciones de los usuarios, etc., no son iguales
en todas las CC.AA., pues no todas las desarrollan, aunque si otras que en este
trabajo no las contemplamos (8). Evidentemente, no vamos a analizar la totali-
dad de la normativa reguladora, sino sélo aquéllas que nos ha parecido que
tenian una regulaciéon mds singular y con ello pretendemos resaltar sus diferen-
cias que llegan incluso a la propia denominacion (9). No obstante, y como pone

«favoreciendo su mantenimiento en el medio habitual» (las comillas son nuestras), y
evitando su marginacion. La Ley 13/2008, de 3 de diciembre, sobre servicios sociales del
Parlamento de Galicia destaca que en el desarrollo de los servicios sociales debera tenderse
al mantenimiento de la persona en su entorno personal, social y familiar, procurando su
insercién social y sin menoscabo del derecho a la diferencia. También NORES TORREs,
«Servicios: el servicio de atencién residencial», en RoQUETA Bus (coord.), La proteccion
de la dependencia, ed. Tirant lo Blanch, Valencia, 2007, pag. 391, pone de manifiesto que
este tipo de recurso deberia tener un caracter subsidiario a otros que garanticen la perma-
nencia de la persona dependiente en su domicilio habitual.

(6) RoDRIGUEZ RODRIGUEZ, 0b. cit., pag. 21, es partidaria de que este tipo de aloja-
mientos alternativos vaya extendiéndose a personas dependientes y evitar que éstas sean
trasladas a una residencia.

(7) También pone de manifiesto estas diferencias Nores ToRRrEs, ob. cit., pag. 400.

(8) De hecho, segin datos del OBSERVATORIO DE PERSONAS MAYORES Y
ALBOMA, Imserso, «Servicios sociales para personas mayores en Espafia», de enero de
2007, en Boletin sobre el envejecimiento, perfiles y tendencias, pag.22, existian en esa
fecha 9.848 plazas en sistemas alternativos de alojamiento, entendiendo por tales las vi-
viendas tuteladas, acogimiento familiar y apartamentos residenciales

(9) Sin pretensiones de exhaustividad, cabe destacar la Ley 2/1988, de 4 de abril, de
Servicios Sociales, andaluza, que en su capitulo II: Servicios sociales comunitarios, ar-
ticulo 6, recoge expresamente la atencion y promocién del bienestar de la vejez. El articu-
lo 10.4 hace referencia a la necesidad de atender a la convivencia y reinsercién social, que
tendrd como funcién la bisqueda de «alternativas» al internamiento en instituciones de las
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de manifiesto Nores Torres (10) cabe deducir unas notas mas 0 menos comu-
nes en la regulacion que desde dichos niveles se dispensa.

De todas formas un piso o vivienda tutelada es exactamente lo que se
entiende vulgarmente por tal, piso que puede funcionar o no en régimen de
Propiedad Horizontal. Asi, por ejemplo, en el Pais Vasco, cuya competen-
cia en materia de pisos tutelados corresponde a los Ayuntamientos (11) por
tratarse de viviendas destinadas a personas mayores con grandes niveles de
autonomia personal, los derechos y obligaciones de los usuarios son los es-
tablecidos en la LPH. En cualquier caso, aquellas normas de CC.AA., como
es el caso del Decreto 230/1998, de 18 de diciembre, por el que se regulan
los pisos tutelados de la Comunidad Canaria, aunque no el tnico, pues todas
las Comunidades los definen, ofrece un concepto técnico de los mismos.
Hemos elegido éste por su singularidad y diferencias con los conceptos de las
otras Comunidades que aqui analizamos.

Asi dispone en su articulo 2, lo siguiente: «se entiende por Piso Tutelado
a los efectos de este Decreto, toda vivienda destinada a la convivencia, en
alojamiento temporal y en algin caso, de forma definitiva, en régimen de
autogestion, de personas con dificultades econémicas, de integracién familiar
o sociales, tuteladas por entidades publicas o privadas sin dnimo de lucro».

De este concepto nos ha llamado particularmente la atencién el hecho de
que generalmente el alojamiento sea temporal, salvo excepciones, contraria-
mente a lo que sucede en otras CC.AA., que, como veremos en los supuestos
analizados a continuacién reclaman cierta permanencia, al menos mientras
la persona residente conserve su autonomia y, en algunos casos, definitivo. La
explicacién de esta provisionalidad del servicio es que en la Comunidad
Canaria no es requisito que la persona que accede a un piso tutelado sea de
edad avanzada, caso en el que si el alojamiento deberia tener, y de hecho
tiene, pues asi lo dispone el articulo 2.2 del citado Decreto, caracter defi-
nitivo, si bien no se exige que se trate de personas auténomas, si no al con-
trario; mds bien parecen estar pensados para personas con algin problema,
generalmente pasajero, aunque el problema que les afecte, en la mayoria de
los casos, no les convierte en personas dependientes, salvo quizas, las perso-

personas que se encuentren en especiales condiciones de marginacién, procurando la in-
corporacion de todos los ciudadanos a la vida comunitaria. La también andaluza Ley 6/
1999, de 7 de julio, sobre atencidn y proteccién de las personas mayores, donde se recoge
el sistema de viviendas tuteladas... y otras alternativas. La Ley 12/2007, de 11 de octubre,
de Servicios Sociales de Catalufia, prevé expresamente el servicio de vivienda tutelada
para personas mayores, de cardcter temporal o permanente, y el servicio de tutela para per-
sonas mayores. El Decreto 261/2005, de 7 de diciembre, sobre asistencia social de Extre-
madura, contempla expresamente los pisos tutelados. También el Decreto Foral 69/2008,
de 17 de junio, sobre asistencia social de Navarra.

(10) Ob. cit., pag. 401.

(11) El tnico que los regula, que nos conste, es el de Donostia-San Sebastidn.
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nas afectadas por una incapacidad fisica, que también pueden acceder a uno
de estos pisos, pero eso se verd mds detenidamente cuando analicemos la
normativa de esta Comunidad que, por cierto, difiere bastante del resto.

Por tanto, y a la vista de los diferentes requisitos de los alojados, asi como
del principio de caricter temporal, de momento no resulta posible dar un
concepto general de piso tutelado, por lo que nos remitimos a la regulacién
de cada Comunidad Auténoma (12).

III. FINALIDAD DE LOS PISOS TUTELADOS

Como ya avanzdramos en la introduccion, los pisos tutelados son consi-
derados por algunas CC.AA. (13), asi como por la doctrina (14) como un
alojamiento alternativo al ingreso del anciano que goza de autonomia en
un centro residencial de la tercera edad. Como pone de manifiesto Gol-
COETXEA FERREIRO (15): «el perfil de las personas mayores de nuestro entorno
ha experimentado un cambio importante en los iltimos afios: ni las caracte-

(12) Con todo, desde un punto de vista social, destaca RobpriGUEZ RODRIGUEZ, P.,
ob. cit., pag. 20, que existen diferentes féormulas de este tipo de alojamiento que fueron
desarrolldndose en los paises del Norte de Europa como alternativa a las residencias
convencionales a partir de la década de los ochenta. Aunque en un inicio estaban desti-
nados a personas fragiles pero que no precisaban de cuidados de larga duracién, poco a
poco se ha ido admitiendo su idoneidad para ofrecer una atencién de calidad a las personas
en situacién de dependencia. Destacan tres férmulas de alojamiento que tienen como
caracteristicas comunes, las siguientes: estan ubicados en los entornos habituales de vida
de las personas destinatarias de los mismos; se organizan con base el algin sistema o
supervision; su diseflo y decoracién son de tipo hogarefio, no institucional; se encuentran
integrados en la red local de servicios sociales.

En cuanto a las diferencias que cabe sefnalar entre la tipologia de alojamientos exis-
tentes, seglin se trate de apartamentos o viviendas individuales, o de viviendas en las
que conviven un grupo de personas mayores (llamadas en algunos lugares «tutelados»)
se resefian las siguientes: los apartamentos o viviendas individuales ofrecen la ventaja de
que garantizan a la persona la independencia e intimidad que muchas requieren, pero
tienen como desventaja el riesgo de aislamiento. Por otra parte, este modelo facilita que
la organizacién ajuste la atencién a la necesidad de la persona, pero, en contrapartida,
aumenta su coste cuando la dependencia es importante. No resulta adecuado para personas
que presentan deterioros cognitivos.

Las viviendas en pequefos grupos favorecen la ayuda mutua, pero tienen las desven-
tajas de que a veces no se garantiza la intimidad y de que pueden originarse problemas de
convivencia.

(13) En este sentido el Decreto 41/1998, de 10 de marzo, del Pais Vasco, destaca que
«se hacia necesario regular nuevos modelos de alojamiento, como los apartamentos tute-
lados, por el destacado papel que representan, junto a las viviendas comunitarias, como
alternativa eficaz frente a los internamientos en residencias». )

(14) Lorez PELAEZ, A., y PoNCE DE LEON ROMERO, L., en LASARTE ALVAREZ (dir.), La
proteccion de las personas mayores, ed. Tecnos, Madrid, 2007, pag. 123.

(15) «Apartamentos tutelados para personas mayores», Gizaurre 2. Ggizartekintza:
Departamento de Servicios Sociales. Diputacién Foral de Gipuzkoa, pag. 5.
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risticas, ni las necesidades ni las expectativas de los mayores, son hoy por
hoy los mismos que hace un tiempo. Esto ha obligado a las administraciones
a ir adaptando sus recursos a las necesidades cambiantes de este colectivo,
cada vez mds numeroso en nuestra sociedad. Uno de los ejes prioritarios de
atencion a las personas mayores, ha sido, y es, el de responder a sus nece-
sidades de alojamiento. En este sentido, la red de plazas residenciales tradi-
cionales ha experimentado un desarrollo importante a lo largo de la ultima
década; sin embargo, de forma paralela, y como respuesta a las nuevas
necesidades de este colectivo, en Gipuzkoa han surgido diversas alternativas
de alojamiento para personas mayores con necesidades sociales, pero con
niveles de autonomia personal importantes». Pero no sélo en Gipuzkoa, sino,
como veremos, en otras Comunidades. Baste con citar, a modo de ejemplo,
el Decreto canario que data nada menos que de 1998, o el de otras Comuni-
dades como es el caso del Pais Vasco o La Rioja, que en la regulacién de las
viviendas tuteladas, para dar alojamiento a aquellas personas de, por lo me-
nos, sesenta afios que, careciendo de una vivienda adecuada, gozan de auto-
nomia para la realizacién de las tareas diarias. Desde esta perspectiva se hace
aconsejable que esta autonomia resulte potenciada retrasando lo mds posible
su institucionalizacién; al menos, mientras la persona pueda valerse por si
misma, llevando una vida lo mds normalizada posible. De hecho el articu-
lo 50 de la Constitucion, que regula la proteccién de la Tercera Edad, garan-
tiza, entre otras cosas, el derecho a disponer de una vivienda (16).

Lo cierto es que el requisito de la edad de los candidatos varia de unas
Comunidades a otras, pero esto lo iremos viendo a lo largo del trabajo, con-
cretamente, al estudiar los presupuestos que la normativa de cada Comunidad
Auténoma exige para acceder a este tipo de viviendas.

IV.  NORMATIVA'Y REGIMEN LEGAL DE LAS COMUNIDADES AU-
TONOMAS SOBRE PISOS TUTELADOS

En este epigrafe pretendemos analizar la regulacién de algunas de las
CC.AA. que han legislado sobre los apartamentos tutelados y los requisitos
exigidos a los solicitantes; es decir, personas que pueden acceder a los mis-
mos, diferentes modalidades de contrato que deben firmar las personas a
quienes se les ha adjudicado plaza en una de estas viviendas, derechos y
obligaciones de los residentes, etc.

(16) Véase, en este sentido, ViDAL Prapo, C., «La proteccién constitucional de la
Tercera Edad», en LASARTE ALVAREZ (dir.), «La proteccion...», ob. cit., pag. 21; FERNANDEZ
Rawmos, S., «Los centros residenciales para personas mayores en el marco del sistema sobre
servicios sociales», en ZURITA MARTIN (coord.), Responsabilidad derivada del internamien-
to de personas mayores dependientes en centros residenciales, ed. Bosch, Barcelona,
2008, pag. 94.
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Por resultarnos mds llamativa su regulacién, empezaremos por Madrid y
el Pafs Vasco.

1. MADRID: LOS PISOS TUTELADOS COMO ALOJAMIENTO ALTERNATIVO PARA «AUTO-
NOMOS» SIN RECURSOS: SU DUDOSA NATURALEZA COMO USUFRUCTO GRATUITO O
DERECHO DE HABITACION

En la Comunidad de Madrid los pisos tutelados para personas mayores
estan regulados por la Orden 368/2003, de 1 de abril. Dicha norma los configu-
ra en su articulo 2.1 como «un equipamiento social de alojamiento, con algu-
nos servicios comunes, para personas mayores con autonomia personal y pro-
blemas graves de alojamiento». En el apartado 2.° del citado precepto se
dispone que son objetivos de los pisos, fundamentalmente tres: a) proporcionar
alojamiento y supervision a las personas mayores que carezcan de vivienda en
las condiciones adecuadas; b) facilitar a las personas mayores el desarrollo de
una vida auténoma el mayor tiempo posible, y, c¢) favorecer el mantenimiento
de las personas mayores en un entorno lo mas normalizado posible, evitando su
institucionalizacion.

Como se puede observar, lo decisivo para acceder a uno de estos aparta-
mentos es que el interesado carezca de vivienda, o en su defecto que ésta
no retna las debidas condiciones. Evidentemente «el carecer de vivienda» no
significa, en modo alguno, que deba tenerse en propiedad y que una persona
que reside en una casa de alquiler y puede pagarla, tenga derecho a un piso
tutelado. Ahora bien, si la vivienda se tiene en propiedad pero no retne las
debidas condiciones de habitabilidad, no es susceptible de reparacién y el
propietario es una persona que carece de recursos para acceder a otra aunque
sea de alquiler, puede solicitar un piso tutelado. Puede ocurrir que una per-
sona de la edad que exige la presente Orden que ya adelantamos, son sesenta
y cinco afios afios, viva «en la calle», en un albergue o se encuentre habitando
una casa que no reune las condiciones adecuadas y no sea susceptible de
reparacién. En cuanto al sujeto solicitante, ha de gozar de autonomia perso-
nal, esto es, que pueda solucionar por si misma su vida o, al menos, las tareas
normales y bdsicas como atender la casa, limpieza de la misma, hacer la
compra, etc. sin ayuda; en una palabra, que sea independiente. En este sentido
podemos citar la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, de 31
de julio de 2008 (17), que confirma la Orden 1279/05, de 22 de junio, dictada
por la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Familia y Asuntos
Sociales de la Comunidad de Madrid, desestimatoria del recurso de alzada
interpuesto contra de Resolucion de fecha 14 de septiembre de 2004, dictada

(17) Aranzadi, nim. 1528 (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 8.%).
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por la Direccién General del Mayor, por la que se archiva el expediente de
solicitud en piso tutelado para personas mayores intentado por la actora, por
pérdida de su condicién de usuaria. La razén de esta decision fue el informe
clinico que sefiala que dofia Clara —la recurrente—, presenta un trastorno
grave de personalidad paranoide con ausencia de conciencia de enfermedad
e intensos rasgos querulantes que la llevan a enfrentarse con las figuras de
autoridad, considerando que al negarse a tomar ninguna medicacién, es im-
posible que viva en un piso tutelado por requerir un régimen de supervision
y contencién mds propio de otro centro.

Visto lo anterior, procede tratar de delimitar qué es lo que se entiende por
autonomia. En este sentido, el articulo 2 de la Ley 39/2006, de 14 de diciem-
bre, de Promocién de la Autonomia Personal y Atencién a las personas en
situacién de dependencia, la define como: «La capacidad de controlar, afron-
tar y tomar, por propia iniciativa, decisiones personales acerca de como vivir
de acuerdo con las normas y preferencias propias asi como desarrollar las
actividades basicas de la vida diaria» (18).

A) Requisitos para poder ingresar en un piso tutelado

El articulo 3 de la citada Orden exige los siguientes requisitos:

a) Ser espaiiol o nacional de cualquier Estado miembro de la Unién
Europea.

b) Ser residente en el territorio de la Comunidad de Madrid durante los
dos dltimos afios inmediatamente anteriores a la fecha de la solicitud.

c¢) Tener cumplidos sesenta y cinco afios en el momento de solicitar la
plaza. Asimismo, podrd adquirir también la condicién de usuario
de los pisos tutelados, el conyuge del solicitante o persona unida de
hecho a él, siempre que haya cumplido sesenta afios.

d) No padecer enfermedad infecto-contagiosa ni cualquier otra que re-
quiera atencién permanente y continuada en un centro hospitalario.

e) Ser auténomo en las actividades bdsicas e instrumentales de la vida
diaria.

f) Carecer de alojamiento estable, o ser éste inadecuado y no suscepti-
ble de reforma.

(18) Cfr. también, en este sentido, CaLvo SAN Josg, M. J., «Respuestas desde la Ley
39/2006 (RCL 2006/2226) a las personas en situacion de dependencia; Aranzadi, 2007,
pag. 1 y sigs.; MORETON Sanz, F., «La construccién de un derecho subjetivo de ciudadania:
nuevas perspectivas sobre autonomia personal y dependencia», en Las dimensiones de la
autonomia personal. Perspectivas sobre la Ley 39/2006. Estudios en homenaje a Pilar
Ramiro, ediciones Cinca, Madrid, 2008, pag. 36.
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g) Los extranjeros que, residiendo en la Comunidad de Madrid, perte-
nezcan a paises distintos de los de la Unidn europea podran ser usua-
rios de los pisos tutelados, de acuerdo a lo dispuesto en los vigentes
tratados internacionales, en la vigente Ley Reguladora del Derecho
de Asilo y de la Condicién de Refugiado (19) y en la vigente Ley
Reguladora de los Derechos y Libertades de los Extranjeros en Es-
pafia y su integracién social (20).

Evidentemente antes de adjudicar la plaza es necesaria la presentacién de
una solicitud acompafiada de una documentacién que enumera el articulo 5
de la Orden reguladora y que no vamos a reproducir por evidentes razones de
espacio y por no hacer tediosa la lectura del trabajo. Con todo si conviene
destacar que entre ella se exige documento acreditativo de la identidad del
solicitante que, en el caso de espafioles serd el DNI, documentos acreditativos
de los ingresos, patrimonio y pensiones del solicitante dado el cardcter gra-
tuito de estas plazas en apartamentos tutelados e informe médico que acredite
su condicién fisica y psiquica adecuada para ingresar en un piso tutelado,
exigencia elemental dada la necesidad de adjudicarse los pisos a personas
auténomas.

B) Adjudicacion de plaza

Lo primero que aqui debemos destacar es que cuando a un solicitante de
un piso tutelado se le adjudica una plaza, a lo que tiene derecho es a la plaza
en si, no al piso tutelado en cuanto tal. Su titularidad corresponde a la Co-
munidad de Madrid.

En este sentido, el articulo 12.5 de la Orden, «el nuevo usuario suscribira
un documento de incorporacién al centro en el que figurard la aceptacion
expresa de las normas reguladoras de la organizacién y del funcionamien-
to del mismo y de sus derechos y obligaciones, asi como el compromiso de
aceptar ser derivado a un centro residencial, piblico o privado, cuando sus
condiciones fisicas o psiquicas, acreditadas por los servicios médicos de la
Consejeria de Servicios Sociales, le impidan valerse por si mismo. El docu-
mento deberd ser suscrito también por los familiares en el caso de que sean
éstos los que acepten hacerse cargo del interesado si se produjera la eventua-
lidad mencionada. La suscripcién de este documento serd condicién previa y
necesaria para la ocupacion efectiva de la plaza».

Como se puede observar, este precepto no menciona la firma de un contra-
to o negocio juridico alguno —a diferencia de lo que ocurre en otras Comuni-

(19) Ley 5/1984, de 26 de marzo.
(20) LO 4/2000, de 11 de enero.
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dades, como Asturias, cuya norma exige la firma de un contrato de hospeda-
je—, sino sencillamente, la suscripcion de un documento. Pese a la falta de
mencion legal lo cierto es que se trata de un documento del cual surgen dere-
chos y obligaciones para las partes, y eso, en nuestra opinion, se llama contra-
to, porque las cosas son lo que son, no lo que las partes dicen que son (21).
Ahora bien, el problema técnico no es tanto concretar que efectivamente existe
un pacto negocial, sino el tipo de contrato suscrito. Tal como aparece redacta-
do el precepto, todo apunta a pensar que se trata de un contrato de adhesion,
pues el futuro residente se limita a aceptar las condiciones que figuran en el
documento, pero en ningiin momento, discutirlas. Las acepta o no, y eso, en
nuestra opinién, es un contrato de adhesion (22).

Por otro lado, cabe destacar el compromiso del solicitante del piso tute-
lado de ser derivado a una residencia caso de que pierda su autonomia. Esto
nos parece una exigencia coherente, puesto que, como ya se ha visto, uno de
los requisitos que deben reunir los aspirantes a un piso tutelado es ser una
persona auténoma y valerse por si misma; desde el momento en que esto deje
de ocurrir se le ingresard en una residencia convencional donde dispondra
de la asistencia necesaria y adecuada a su nueva situacion, salvo, claro estd,
que para esta eventualidad algin familiar se haga cargo del mismo. Es indi-
ferente la razén por la que el residente pierda su autonomia. Puede devenir
dependiente por una enfermedad fisica, psiquica o mental (23). Lo decisivo
es que no pueda valerse por si mismo.

El compromiso del adjudicatario de una plaza en un piso tutelado, de
aceptar, en su caso ser trasladado a una residencia convencional, podria con-
siderarse una declaracién de voluntad anticipada (24), de querer ser trasla-
dado a una residencia de asistidos cuando pierda su autonomia (25). Enten-

(21) En este sentido, la STS de 30 de septiembre de 1985, Aranzadi, nim. 4482.

(22) Sobre los contratos de adhesion, véase por todos, LASARTE Arvarez, C., Princi-
pios de Derecho Civil, 111, ed. Marcial Pons, Madrid, 2009, pag. 65 y sigs., y la biblio-
graffa alli citada.

(23) MoreTON Sanz, F., «La construcciéon de un derecho subjetivo...», ob. cit.,
pag. 35.

(24) Sobre las declaraciones anticipadas de voluntad, véase LEONSEGUI GUILLOT,
ob. cit., pag. 147 y sigs.; ARCE FLOREZ-VALDES, «La incapacidad eventual de autogobierno
y las declaraciones de voluntad anticipadas (la tutela del siglo XX1I)», en Estudios juridicos
en homenaje al profesor Luis Diez-Picazo, T. 1, ed. Civitas, Madrid 2003, pag. 207 y sigs.;
JivENEZ CLAR, «La autotutela y los apoderamientos preventivos», en Jornadas sobre la
nueva Ley de Proteccion de Discapacitado, Valencia, 2004. Instituto Valenciano de Estu-
dios Notariales, Valencia, 2005, pag. 119 y sigs.; BERRocAL LanzaroT, «El apoderamiento
o mandato preventivo como instrumento de prevencion ante una eventual y futura pérdida
de capacidad», en LASARTE ALVAREZ (dir.), ob. cit., pag. 197 y sigs.

(25) En este sentido, véase LEoNSEGUI GUILLOT, 0b. cit., pdg. 158, donde contempla
la posibilidad de que una persona, ademas de designar tutor para el caso de su futura
incapacitacion, de declarar su voluntad favorable al internamiento en un centro residencial
llegado el momento.
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demos que la pérdida de la autonomia requerida para ser residente de un piso
tutelado opera como una condicién resolutoria del derecho sobre la mencio-
nada plaza. Ya se verd mds adelante qué derecho adquiere al hablar de la
aportacién del usuario del piso tutelado, en funcién de la onerosidad o gra-
tuidad de la plaza.

C) La aportacion de los usuarios y asuncion de los gastos de mantenimien-
to: su aproximacion a los derechos reales de goce

Esta cuestion se regula en el articulo 14 de la Orden que estamos anali-
zando. Segun el apartado 1.° del precepto citado: «la ocupacién de plazas en
pisos tutelados conllevard que los usuarios se hagan cargo, de manera directa,
de los suministros y consumos necesarios para su permanencia en el piso, asi
como el resto de los gastos cuya cobertura no corresponda a la Comunidad
de Madrid».

De este precepto se deduce que los usuarios de los pisos tutelados lo
unico que tienen que pagar son el mantenimiento del piso; esto es, agua, luz,
gas, teléfono (26) y atender a su propia manutencion, asi como las reparacio-
nes ordinarias que proceda hacer en el piso como consecuencia de su utiliza-
cién normal. Pese a que el parrafo estd redactado de manera un tanto confusa,
lo cierto es que los usuarios de un piso tutelado en la Comunidad de Madrid,
aparte de los gastos mencionados, no tienen que abonar coste adicional; es
decir, es gratuito el uso de la vivienda. Lo que si deben hacer es reponer las
piezas de la casa que hayan roto. Junto con el documento que suscriben
cuando ingresan (en nuestra opinién se trata de un contrato), se le entrega un
inventario detallado de todos y cada uno de los objetos que estdn en la vivien-
da; si alguno se deteriora o rompe, por ejemplo, piezas de la vajilla, deben
reponerlo. Si es necesario pintar la casa o acuchillar el parquet, corre de su
cuenta, pero no deben abonar renta por vivir en los pisos (27).

(26) En el afio 2008 en conversacion telefonica con la directora de uno de los centros
de pisos tutelados de la Comunidad que estamos analizando, me transmiti6 la informacién
de que los residentes s6lo tenian que abonar al mes 33 € para gastos de luz, agua, gas y
teléfono.

(27) Tal vez en cuanto a las obligaciones del residente para conservar la vivienda, y
ante la inconcrecién de la norma que regula los pisos tutelados, se podria aplicar el articu-
lo 21 LAU, que regula las reparaciones que debe realizar el arrendador para la conserva-
cion de la vivienda, ademds del articulo 500 del Cédigo Civil, relativo a la obligacion del
usufructuario de hacer las reparaciones ordinarias que sean exigidas por el deterioro pro-
ducido por el uso normal de las cosas. Respecto de lo que se entiende por reparacion
ordinaria, segtin la SAP de Palencia, de 18 de octubre de 2005, Aranzadi, 251, seria la que
exijan los deterioros o desperfectos que procedan del uso natural de la cosa y sean indis-
pensables para su conservacion. En el mismo sentido, la SAP de Burgos de 4 de mayo de
2006, Aranzadi, 215.
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El parrafo 2.° del precepto en estudio dispone lo siguiente: «serdn a cargo
de la Comunidad de Madrid los gastos de mantenimiento de las partes ge-
nerales del inmueble, los originados por las zonas de uso comin, por los
servicios de apoyo personal y social y por las actividades comunes que ella
organice».

Teniendo en cuenta esta circunstancia, ;qué derecho le corresponde a los
usuarios de los pisos tutelados en la Comunidad de Madrid?

Es esta una cuestién dificil de dilucidar, pues si bien presenta semejanzas
con determinados derechos regulados en el Cédigo Civil como el usufructo y el
derecho de habitacion, también existen diferencias notables que los separan,
sobre todo del derecho de usufructo. La cuestién primordial es: jse trata de un
derecho real o personal? Este es un tema sobre el que no podemos pronunciar-
nos de una manera decisiva, pues si consideramos que se trata de un usufructo
o derecho de habitacién, evidentemente habrd que concluir que se trata de
derechos reales limitados sobre cosa ajena, con eficacia erga omnes, y acceso
al Registro de la Propiedad, pero para que esto llegue a ocurrir (la inscripcién
en el Registro), seria necesario otorgamiento de escritura publica, cosa que no
ocurre con el documento suscrito por el adjudicatario de un piso tutelado. Pero
a esto tampoco hay que darle demasiada importancia, pues en nuestro Derecho
rige un principio general de libertad de forma en la celebracién de los contratos
(arts. 1.279 y 1.280 CC) y la inscripcidn en el Registro, salvo excepciones, no
es ni obligatoria ni constitutiva. De todas formas, ;podria un usuario de un piso
tutelado exigir a la Direccion General del Mayor el otorgamiento de un docu-
mento puiblico para inscribirlo en el Registro? No es posible decirlo con exac-
titud dada la inexistencia de jurisprudencia al respecto y que la normativa que
los regula no se pronuncia sobre el tema.

Lo que si podemos decir es que el residente tiene el uso y disfrute de la
vivienda adjudicada, a semejanza del adjudicatario del uso de la vivienda
familiar en caso de crisis matrimoniales, atin cuando la vivienda pertenezca
privativamente al otro conyuge, y el caridcter personal o real del derecho del
usuario, es discutida por la jurisprudencia. Por ejemplo, la SAP de Teruel, de
7 de junio de 1994 (28), considera que «el derecho de uso de la vivienda
comiin concedida a uno de los conyuges por razon del interés familiar mds
necesitado y porque queden a su disposicion los hijos, no tiene la naturaleza
de derecho real. Por su parte, la sentencia del JPI, nimero 5 de Valencia, de
9 de marzo de 2001 (29), califica la atribucién del uso de la vivienda a uno
de los conyuges como comodato, que es un derecho de cardcter personal.

Pero también hay sentencias que en el mismo caso se pronuncian en senti-
do contrario; asi podemos citar la SAP de Cérdoba, de 2 de abril de 2003 (30),

(28) AC, ndm. 1027.
(29) AC, ndm. 473.
(30) Aranzadi, nim. 84.
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que califica la atribucién del uso de la vivienda como un derecho real limitado
oponible frente a terceros; o la RDGRN, de 19 de septiembre de 2007 (31),
en la que se pretende la inscripcion de una sentencia donde se adjudica el uso
de la vivienda familiar al cényuge no propietario en caso de divorcio; se pro-
nuncia de la siguiente manera: «es claro que nada se opone a la registracion
pretendida, por cuanto el derecho de uso, si bien, de naturaleza personal o real
discutida, limita las facultades dispositivas del propietario de la finca, por lo
que incuestionablemente merece la proteccion registral».

Dejando sentado que existen dudas respecto de la naturaleza real o per-
sonal de este derecho, lo cierto es que tampoco existe una identidad absoluta
con la atribucién de una plaza en un piso tutelado a efectos de determinar
si se trata de un derecho de naturaleza real o personal, pues generalmente,
la adjudicacién del uso de la vivienda familiar es temporal, mientras dura la
situacion de necesidad familiar, cosa que no ocurre en un piso tutelado. Aqui
la atribucién es definitiva, al menos en principio, salvo que el residente pierda
su autonomia y se convierta en una persona dependiente.

Visto esto, vamos a analizar ahora las semejanzas y diferencias que exis-
ten entre el derecho que corresponde a un residente de un piso tutelado, el del
usufructuario y el titular de un derecho de habitacién. Ambos son derechos
reales con acceso al Registro de la Propiedad.

En principio, y teniendo en cuenta que no se paga nada por habitar uno
de estos apartamentos, parece que podriamos encontrarnos ante un derecho de
usufructo (32) (aunque también con un derecho de habitacion), sometido a la
condicién resolutoria de mantener su autonomia e independencia por lo que
a la persona beneficiaria se refiere. Si la persona fallece habitando una de
estas viviendas, el usufructo serfa (al igual que el derecho de habitacién),
evidentemente, vitalicio. Caso contrario, se extinguiria cuando pierda su au-
tonomia, deviniendo en una persona dependiente y sea conveniente su ingreso
en una residencia de la Tercera Edad o pasar al cuidado de los familiares
correspondientes, que hubieran firmado el documento antes mencionado con
el compromiso de hacerse cargo de la persona si tal eventualidad llegaba a
producirse.

Otros datos que lo aproximan al usufructo: es que es gratuito (al igual que
el derecho de habitacion) —aunque si es voluntario e inter vivos, el usufruc-
to también puede ser oneroso—, constituido por pacto inter vivos, aunque
este dato no significa nada, pues bien pudiera constituirse mortis causa (el
usufructo, se entiende). Su contenido coincide con la regulaciéon que de este
derecho hace el Cédigo Civil, al menos a grandes rasgos y en algunos puntos
concretos, pero también hay que reconocer que derechos que le corresponden

(31) Aranzadi, nim. 6167.

(32) Sobre este derecho, véase por todos, LASARTE ALVAREZ, Principios de Derecho
Civil, 1V, ed. Marcial Pons, Madrid, 2009, pdg. 262 y sigs. y, mds concretamente, 264.

2188 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 721, pags. 2175 a 2220



Los pisos tutelados como alternativa de alojamiento a los establecimientos...

al usufructuario, como enajenarlo o hipotecarlo (art. 107.1 LH), creemos que
no puede hacerlo un residente de un piso tutelado, pues si se permitiera su
transmisibilidad se frustraria la finalidad de adjudicacién de los mismos que
es satisfacer una necesidad: dotar de alojamiento a quien no lo tiene y care-
ce de recursos para adquirirlo. En este aspecto se aproxima mads al derecho
de habitacién. Las facultades del usufructuario sobre la cosa objeto del usu-
fructo, son mas amplias que las que tiene un residente de un piso tutelado.
Digamos que el derecho que le corresponde al adjudicatario de un piso tute-
lado en la Comunidad que estamos analizando, es personalisimo, al igual que
el derecho de habitacién (33), pues, entre otras cosas, no puede hipotecar-
se (art. 108.3 LH), cosa que no es el usufructo —personalisimo, se entien-
de—. De todas formas estas figuras son las que mds se asemejan al derecho
que le corresponde al adjudicatario de un piso tutelado. Por ejemplo: una de
las obligaciones del usufructuario, al igual que el habitacionista en virtud
de la remisién que el articulo 528 del Cdédigo Civil, regulador de los dere-
chos de uso y habitacién, hace a las normas del usufructo que se le declaran
aplicables a los derechos de uso y habitacion (34), es hacer un inventario de
las cosas usufructuadas (art. 491 CC) (35); al usuario de un piso tutelado
también se le entrega un inventario detallado de los objetos existentes en la
vivienda debiendo conservarlos y, en su caso, reponerlos. Aunque también
aqui existe alguna diferencia con el usufructo, pues en este derecho es el
usufructuario el que debe hacer el inventario, mientras que a la persona que
se le ha adjudicado plaza en un piso tutelado, se le da el inventario, cosa
normal, en nuestra opinién. Por otro lado, el articulo 500 del Cédigo Civil
impone al usufructuario la obligacién de hacer en los bienes usufructuados
las reparaciones ordinarias (36), como el usuario del piso tutelado. EI articu-
lo 501 impone al nudo propietario la obligacién de hacer las reparaciones

(33) Este punto, sin embargo, ha sido discutido por la doctrina, pues se duda de si
la norma contenida en el articulo 523 del Cddigo Civil que declara la intransmisibilidad
de los derechos de uso y habitacién, es un elemento constitutivo, propio del tipo de estos
derechos o si por el contrario, es simplemente una norma supletoria de la voluntad no
expresada del constituyente de los mismos. Algtin autor como RAMS ALBESA, opinién que
compartimos, considera que la intransmisibilidad de estos derechos parte de que si se
permitiera la cesion se frustrarfa la finalidad de esa atribucién que es asegurar al usuario
la satisfaccion directa de necesidades, al igual que ocurriria con un piso tutelado si se
permitiese al adjudicatario transmitirlo, pues las personas que acceden a ellos lo hacen
porque se encuentran en una situacién de necesidad. Comentario del Codigo Civil, T. 1,
Ministerio de Justicia, Madrid 1991, pag. 1387.

(34) Cfr. Rams ALBEsA, ob. cit., pag. 1389.

(35) Cfr. Garcia CanTERO, G., Comentario del Coédigo Civil, T. 1, Ministerio de
Justicia. Madrid, 1991, pdg. 1313; DorAL GARciAa DE Pazos, Comentarios al Codigo Civil
y Compilaciones Forales, t, VII, vol. I, dirigidos por ALBALADEIO Y Diaz ALABART, ed.
Edersa, Madrid, pag. 386 y sigs.

(36) Cfr. Garcia CANTERO, G., ob. cit., padg. 1331; DoraL Garcia DE Pazos, ob. cit.,
pag. 443.
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extraordinarias (37). En el caso que nos ocupa, corresponden a la Comunidad
de Madrid; aunque también aqui existe una pequefa diferencia: el usufructua-
rio debe comunicar al propietario la urgente necesidad de efectuar las repa-
raciones extraordinarias; esto no ocurre con el usuario de un piso tutelado, o
al menos en la normativa que los regula, no se contempla tal obligacién, pero
esto puede tener facil explicacién: al tratarse de un piso tutelado existe una
cierta labor de vigilancia y control de los mismos o, al menos, de las personas
que los habitan, con lo cual enseguida se detecta la necesidad de las mencio-
nadas reparaciones.

Claro que al tratarse de un derecho personalisimo —el que le corresponde
al usuario de un piso tutelado— y dada la semejanza con el usufructo, tam-
bién podriamos encontrarnos, como ya se ha puesto de manifiesto mds arriba,
con un derecho de habitacion, pues el articulo 527 permite que el habitacio-
nista ocupe toda la casa, aunque lo normal no sea esto, al igual que un piso
tutelado que le corresponde integramente al residente. La cuestién dista de
estar clara. El articulo 524 del Cédigo Civil permite al habitacionista ocupar
la casa a €l y a todas las personas de su familia (art. 524 CC), cosa que no
ocurre con los pisos tutelados que sélo puede llevar al conyuge o persona con
la que conviva y, en principio, el habitacionista debe ocupar en la casa ajena
solo las piezas necesarias que basten para €l y su familia (art. 524 CC) (38).
Por otro lado, como ya hemos puesto de manifiesto unas lineas mds arriba,
el habitacionista no debe pagar nada, una renta periddica (39), se entiende,
por el derecho que tiene de habitar, bien las piezas que necesite en la casa
ajena, bien en caso de que ocupe toda la casa, aunque en este ultimo caso el
habitacionista estd obligado a hacer las reparaciones ordinarias de conserva-
cién y al pago de las contribuciones del mismo modo que el usufructuario
(art. 527 CC).

El usuario de un piso tutelado también debe hacer en la casa las repara-
ciones ordinarias, como el habitacionista que ocupa toda la vivienda, pero no
las contribuciones. También el derecho de habitacién es un derecho persona-
lisimo e intransmisible, pues asi se deduce del articulo 525 al disponer: «que
los derechos de uso y habitacién no se pueden arrendar ni traspasar a otro por
ninguna clase de titulo». En el mismo sentido la RDGRN, de 19 de mayo de
2005 (40), considera al derecho de habitacién como personalisimo e intrans-

(37) Cfr. Garcia CaNTERO, G., ob. cit., pag. 1334; DoraL GARcia DE Pazos, ob. cit.,
pag. 450.

(38) Véase la SAP de Barcelona, de 17 de septiembre de 2003. AC, nim. 1817,
que considera al derecho de habitacién mads limitado que el de usufructo, salvo que ex-
presamente se establezca otra cosa. Cfr. LASARTE ALvARrez, C., «Principios...», ob. cit.,
pag. 291.

(39) Cfr. Puic Brutau, J., Compendio de Derecho Civil, vol. 111, ed. Bosch, Barce-
lona, 1989, pag. 267.

(40) Aranzadi, nim. 5615.
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misible y se extingue con la muerte del habitacionista (41), es decir, al igual
que el usufructo y el derecho que le corresponde al adjudicatario de un piso
tutelado, es vitalicio, salvo que, en el caso del usufructo y el derecho de
habitacién, se constituyan por un tiempo determinado, pues se rigen por el
titulo constitutivo, y en el caso del residente de un piso tutelado, pierda su
autonomia.

Como puede observarse, no es tarea sencilla pronunciarse sobre este tema,
si bien, analizadas con cierto detenimiento las semejanzas y diferencias entre
estos derechos y el residente de un piso tutelado, parece que existen menos
discrepancias con el derecho de habitacién. De todas formas no vamos a
pronunciarnos de una manera definitiva sobre esta cuestion porque es cierta-
mente dudosa. Por el momento nos conformamos con dejar planteado el tema
y esperar a ver si la jurisprudencia tiene ocasién de pronunciarse sobre ello,
aunque no parece probable que un residente acuda a los tribunales para exigir
el otorgamiento de escritura publica e inscribir su derecho.

D) Pérdida de la condicion de usuario: otras causas de extincion del dere-
cho distintas de la pérdida de autonomia

El articulo 15 de la Orden reguladora establece que la condicién de usua-
rio se perderd por alguna de las siguientes circunstancias:

a) No superar el periodo de adaptacion. Efectivamente, una vez incor-
porado el usuario al piso tutelado dispone de un periodo de adap-
tacién de treinta dias naturales siguientes al ingreso. Transcurrido
este periodo sin resolucidn expresa en contra, consolida su plaza. En
caso de no superar este periodo, el interesado deberd, en el plazo de
diez dias, abandonar la plaza ocupada, dindosele la opcion de tras-
ladarse a una plaza residencial, si éste fuera el recurso adecuado a
sus necesidades, debiendo, en caso contrario, retornar a su entorno
social (art. 13).

b) Renuncia voluntaria a la plaza.

c) Ausencia injustificada del centro, sin autorizacién expresa de la Di-
recciéon General del Mayor, por un tiempo superior a 45 dias natura-
les al afio.

d) Por ocultacién o falseamiento en los documentos o datos aporta-
dos por los interesados que hayan dado lugar a la adjudicacién de la
plaza.

(41) En este mismo sentido se ha pronunciado la SAP de Cérdoba, de 21 de noviem-
bre de 2000; AC, nam. 2252.
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e) Por dejar de reunir los requisitos establecidos en el articulo 3, en
cuyo caso, la Direccién General del Mayor derivard a los interesados
al recurso mds adecuado a sus circunstancias y necesidades.

f)  Por incumplimiento reiterado y sistemdtico de la aportacion estable-
cida en el articulo 14.

g) Por sancidn, de acuerdo con el régimen disciplinario que sea de apli-
cacion.

Como puede observarse, las causas enumeradas anteriormente por las que
se pierde la condicién de usuario, son de lo mas heterogéneo, carentes de toda
sistematizacién. Bien podrian ser agrupadas en voluntarias, como las reco-
gidas en los apartados a), aunque queda la duda de que el usuario no su-
pere el periodo de adaptacién dependa de su voluntad, si bien es cierto que
si pone algo de su parte, bien pudiera superarlo; b), c¢), d) y f) Causas de
extincién por sancidén. Aqui no se establecen los actos que son sancionables,
por lo que habra que recurrir al reglamento de régimen interno de cada centro
y, por ultimo, dejar de reunir los requisitos exigidos para residir en un piso
tutelado, como pudiera ser la pérdida de autonomia. Tampoco se especifica
si esta enumeracion es taxativa o, simplemente, enunciativa. Mds bien parece
una enumeracion cerrada, salvo la pérdida por sancidn, pues en este apartado
pueden entrar un ndmero considerable de conductas sancionables. En cual-
quier caso, estd por determinar.

2. Pais VAsSco: EL CASO DE LAS ENTIDADES LOCALES

En esta Comunidad rige el Decreto 41/1998, de 10 de marzo, sobre servi-
cios sociales residenciales. Dentro de la clasificacién que hace de los distintos
servicios residenciales, contempla expresamente los pisos tutelados, asi como
las viviendas comunitarias que si bien son algo distinto de los primeros, tam-
bién estdn dirigidas, al igual que los pisos tutelados, a personas auténomas, con
la particularidad de que en estas viviendas pueden convivir hasta catorce per-
sonas, mientras que los pisos tutelados son individuales o dobles. No obstante
no podemos dejar de citar la Ley 12/2008, de 5 de diciembre, del Pais Vasco,
sobre servicios sociales, que hace una enumeracién muy parecida a la que aca-
bamos de citar, pero con alguna diferencia. El articulo 22 de la mentada Ley
distingue: Piso de acogida que, como no entra dentro del dmbito de nuestro
estudio, no vamos a analizarlos. Vivienda tutelada; apartamentos tutelados y
vivienda comunitaria (42).

(42) De todas formas como esta Ley no estd todavia desarrollada, no podemos anali-
zar las diferencias, si es que existen, entre vivienda tutelada y apartamentos tutelados. En
conversacion telefonica con profesionales de los servicios sociales del Ayuntamiento de
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Tras esta breve referencia a las viviendas comunitarias, nos vamos a
limitar a los pisos tutelados que constituyen el objeto de este trabajo.

El articulo 2 del citado Decreto los configura como un conjunto de vi-
viendas auténomas, individuales y/o dobles, que cuentan con servicios colec-
tivos, de uso facultativo y que dan alojamiento a personas mayores con una
situacion psico-fisica y social que no precisa de recursos de mayor intensidad.

Una vez mads resulta requisito prioritario, por un lado, la necesidad de
alojamiento de la persona interesada como su autonomia y capacidad para
realizar las actividades bdsicas de la vida diaria.

El apartamento tutelado es un recurso social orientado a atender las nece-
sidades de alojamiento y seguridad de las personas mayores, preferentemen-
te cuando éstas no disponen de un alojamiento adecuado, tienen problemas de
convivencia o soledad o sus recursos no les permiten acceder a una vivienda
de mercado.

No obstante en su articulo 1.3 dispone: «Expresamente se excluyen del
ambito de aplicacién de este Decreto las viviendas unifamiliares en régimen
de autogestion y los programas de acogimiento familiar. Igualmente se excep-
tdan los apartamentos en los que medie un contrato de compra-venta o cual-
quier otro modo de adquisicién total o parcial de la propiedad regulada en
Derecho, asi como aquéllos en cuya formulacién no se contemple el deber de
pago peridédico de las personas usuarias en contraprestaciéon por el uso del
apartamento y por la prestacion de servicios».

Esto supone excluir del dmbito de aplicaciéon del Decreto a los pisos
tutelados que, al estar destinados a personas auténomas, la competencia de
gestion corresponde al Departamento de servicios sociales de los Ayunta-
mientos. De hecho, la normativa del Ayuntamiento de San Sebastidn sobre
los apartamentos para personas mayores, declara que estos apartamentos no
estan afectados por el Decreto 41/1998, de 10 de marzo, ni por el 64/2004,
de 6 de abril, ni cualquier otra regulacién sobre servicios sociales. Ello sin

Donostia, en particular con una persona que se encarga especificamente de los pisos tutela-
dos, me han comunicado que en todos los establecimientos destinados a personas mayores
auténomas, se exigen los mismos requisitos y se prestan los mismos servicios, con indepen-
dencia de que se trate de un piso tutelado o de una vivienda comunitaria. A pesar de que la
normativa vigente en la materia permite residir en una vivienda comunitaria hasta catorce
personas, en la actualidad, atin vigente esa normativa, estan siendo destinadas a la residen-
cia de sélo tres, o incluso se tiende a limitarlo a dos personas, con lo cual la diferencia
existente entre estas viviendas y el piso tutelado es practicamente inexistente. Lo que se
desconoce en estos momentos es si existird o no alguna diferencia entre los apartamentos
tutelados y las viviendas tuteladas que prevé la Ley 12/2008, de 5 de diciembre, pues se
prevé que no esté desarrollada hasta dentro de, por lo menos, un afio, contado desde el 27
de enero de 2009 que es cuando se nos ha proporcionado esta informacién. Con fecha 19-
4-2010 se publicé en el BO del Pais Vasco, nim. 71, el Decreto 101/2010, de }0 de marzo,
que desarrolla la Ley 12/2008, de 5 de diciembre. Se refiere en exclusiva al Organo Inter-
institucional de Servicios Sociales, por lo que lo relativo a los pisos tutelados sigue tal
como se ha expuesto en este trabajo.
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embargo, no es dObice para que en el Anexo IV establezca los requisitos
materiales y funcionales especificos para los apartamentos tutelados, ademds
de lo establecido al respecto con cardcter general para todos los servicios
sociales residenciales en el punto 1 del anexo I. Este punto hace referencia
a la ubicacion idonea de los distintos servicios residenciales, incluidos los
pisos tutelados. Deben estar emplazados en zona céntrica del municipio o, en
su defecto, en lugar debidamente comunicado con el centro mediante trans-
porte publico. En su caso, facilitacién por parte del servicio social residencial
a las personas usuarias, en determinados dias y horas, de otro medio alterna-
tivo de transporte al centro del municipio.

Ademds la zona de ubicacion del servicio no ha de ser especialmente
ruidosa ni peligrosa para la integridad fisica de las personas usuarias, reunird
la debida salubridad y contard con alrededores bien iluminados.

Deberd contar con jardines o espacios exteriores amplios donde pasear o,
al menos, fécil acceso a plazas o jardines publicos (43).

A) Requisitos de las personas usuarias: edad y autonomia relativa

Las personas usuarias deben ser mayores de sesenta afios con una situa-
cién psicofisica y social que no precise recursos de mayor intensidad y capa-
ces de hacer por si mismos las actividades de la vida diaria, tanto las bdsicas
(alimentacion, higiene, vestido, deambulacion, control de esfinteres, etc.),
como las instrumentales (realizar tareas del hogar, paseos, compras, gestio-
nes, etc.), de forma independiente, con o sin apoyos.

El articulo 5.4 del Decreto dispone: «Aunque al principio las personas
usuarias se valen por si mismas para la realizacién del conjunto de activida-
des de la vida diaria, serd preciso adecuar la oferta de servicios a sus reque-
rimientos crecientes, dotdndola de una mayor diversidad e intensidad de pres-
tacion con el paso del tiempo, para preservar la vida normalizada y fomentar
la autonomia de esas personas. Por tanto, se debe contemplar la opcién de
proporcionar ayuda para la realizacién de las actividades de la vida diaria,
con cardcter puntual o continuado y con baja intensidad, bien de forma direc-

(43) Destaca la importancia de la ubicacion para residencias y, en nuestro caso, pisos
tutelados, en definitiva, alojamientos para personas mayores, CASINELLO PLAZA, A., «Dise-
flo arquitectonico integral en residencias y otros alojamientos», en RoDRIGUEZ RODRIGUEZ,
P. (coord.), ob. cit., pags. 96 y 97, poniendo de manifiesto la importancia de los lugares
céntricos que deben cumplir unos parametros de confort ambiental, relativo a la conta-
minacion acustica y atmosférica para no constituir un entorno agresivo. El medio urbano,
pues favorece la movilidad de los residentes para desplazarse por la ciudad y visitar fa-
miliares y conciudadanos. Ademas considera necesario potenciar el contacto con la natu-
raleza, primando la existencia de jardines, patios o terrazas que se pueden concebir como
lugares de paseo, contemplacion o terapéutico.
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ta o mediante la coordinacidén con otros servicios. Asimismo se fomentardn
actividades enfocadas a mejorar los aspectos relacionales y de participacion
social de las personas usuarias».

B) Tutela de los servicios sociales

Al denominarse apartamentos tutelados, parece que es propio que cuenten
con algin tipo de tutela. En este sentido el articulo del citado Decreto esta-
blece que los apartamentos contardn con una persona fisica, profesional de
los servicios sociales, que tendrd asumida la responsabilidad de servir de
referencia a las personas usuarias. Su actividad presencial tendrd una dura-
cién, al menos, de ocho horas diarias; en su caso, esta presencia debe ser
incrementada en funcién de las necesidades de las personas usuarias.

Ademads los apartamentos dispondrdn de un servicio de teleasistencia
durante las veinticuatro horas del dia.

En su caso, la persona de referencia realizara funciones de mediacion (44)
con objeto de garantizar una correcta convivencia entre el conjunto de perso-
nas usuarias del conjunto de apartamentos y establecer la coordinacién nece-
saria con los servicios sociales de base (45).

En los casos en que se precise una intervencion urgente, y dentro del
debido respeto a la privacidad de las personas usuarias, serd imprescindible
que la persona fisica de referencia tenga acceso inmediato al apartamento,
con objeto de que pueda hacer las verificaciones ttiles y necesarias.

2.1. Gipuzkoa. Ayuntamiento de Donostia

Quedando ya claro que las competencias en el Pais Vasco sobre pisos
tutelados y demds servicios residenciales destinados a personas auténomas
corresponde a los Ayuntamientos, vamos a examinar a continuacién la nor-
mativa sobre los mismos del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn (46).

(44)  Respecto de la mediacion, véase VILLAGRASA ALCAIDE, «El papel de la mediacién
familiar en la solucién de los conflictos», en LASARTE ALVAREZ (dir.), La proteccion de
las personas mayores, ob. cit., pags. 134 y 135, en las que extiende la mediacién familiar
a las desavenencias que puedan surgir entre las personas mayores y sus cuidadores y
familiares.

(45) Por su parte el articulo 11 dispone que cada apartamento debe tener un sistema
de intercomunicacién adecuado para situaciones de emergencia, con puesto de control en
el mismo edificio.

(46) El articulo 25.K, de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, atribuye a los municipios competencias en la prestacion de los servicios
sociales y promocién y reinsercién social. Sobre este tema, véase MORETON Sanz, F.,
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En el punto 5 de esta informacién bdsica sobre el tema y bajo el epigrafe:
«ITINERARIOS FUTUROS DE LAS PERSONAS RESIDENTES», se sefia-
la lo siguiente: «Las personas mayores que se incorporan a los apartamentos
lo hacen como personas auténomas que cuentan, en principio, con la auto-
nomia o los apoyos suficientes para poder llevar una vida normalizada. La
progresiva dependencia de estas personas en los apartamentos se verd insti-
tucionalmente apoyada de la misma manera que cualquier otro ciudadano del
municipio. Esto es, con los servicios domiciliarios que estén a su disposicion
y con la regulacién legal que les afecte. Si en su progresiva dependencia,
tuvieran necesidad de servicios de dia o residenciales, se actuara de la misma
manera que con cualquier otro ciudadano: tramitando su solicitud en el centro
que corresponda».

Incide en idéntica idea el punto 6 cuyo primer apartado coincide con el
que acabamos de transcribir, pero el segundo es mds concreto y explicito.
Dice asi: «en la prevision de esta progresion en la necesidad de servicios a
futuro y una vez devenidos en personas dependientes seguirdn su itinerario en
plazas de la red publica destinadas a personas dependientes (competencia
foral). La competencia foral de las personas dependientes es algo que reitera
el reglamento municipal de servicios de alojamiento y convivencia para las
personas mayores auténomas.

Como puede observarse, en Gipuzkoa, a diferencia de lo que ocurre, por
ejemplo, en la Comunidad de Madrid, si el residente de un piso tutelado empie-
za a hacerse dependiente, se contempla la asistencia domiciliaria en el propio
apartamento tutelado, salvo que dicha falta de autonomia sea ya muy consi-
derable, en cuyo caso se tramitard su traslado a un centro mds adecuado a su
situacion.

Una vez adjudicada la plaza, las personas residentes disponen de un pe-
riodo de adaptacién de tres meses a las caracteristicas y funcionamiento del
servicio. El técnico de Trabajo Social de referencia del usuario y los pro-
fesionales de las empresas que gestionan los servicios, comentaran en todo
momento con ésta los problemas que vayan surgiendo y se buscardn las
soluciones necesarias para lograr una buena adaptacion.

«Residencias de mayores y responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas:
nuevas perspectivas a la luz de la Ley espafiola 39/2006, de Autonomia personal y aten-
cién a la dependencia», en Derecho de daiios. Estudio Mario Castillo Freire. Lima. Perd,
2009 (en prensa). «Las residencias de personas mayores como servicio exigible en el
marco de los derechos subjetivos de ciudadania: consecuencias juridicas de su inclusién
en el Sistema para la autonomia y atencién a la dependencia», en Residencias y alojamien-
tos alternativos para personas mayores en situacion de dependencia, LASARTE ALVAREZ y
MORETON Sanz (dirs.), ed. Colex, Madrid, 2010, pdg. 139 y sigs.
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A) Régimen econdémico del servicio

Los precios vendran determinados en la adjudicacién del servicio. Anual-
mente, en su caso, el érgano competente actualizard esos precios segun los
incrementos establecidos en las condiciones de adjudicacién del servicio.

Segtn el articulo 20 del Reglamento municipal de servicios de alojamien-
to y convivencia para personas mayores auténomas, la persona usuaria debera
abonar un porcentaje del coste del servicio que serd calculado teniendo en
cuenta su capacidad econdmica. Para la fijacién de dicha capacidad se ten-
dran en cuenta la renta y el patrimonio del solicitante. Segun el anexo II de
dicho reglamento las personas usuarias cuyo patrimonio per capita supere los
32.995,89 (47) (cantidad que se ird actualizando anualmente en funcion del
IPC de la Comunidad Auténoma Vasca) deberdn sufragar, con la parte que
exceda, el total del precio del servicio.

Lo cierto es que en funcién de la capacidad econémica de los usuarios,
unos pagaran la totalidad del servicio; otros s6lo una parte, subvencionando
el resto el Ayuntamiento y, para los menos pudientes, serd gratuito. El apar-
tado 2.° del citado articulo 20, dispone: «en casos excepcionales, y mediante
informe del departamento de Bienestar Social, por diversas causas, se podrd
acordar la exencién de pago de la aportacién del usuario».

B) Extincion del servicio y del derecho

El servicio se extinguird por los siguientes motivos:

a) Renuncia del usuario.

b) Fallecimiento.

¢) Ingreso en otro recurso o programa.

d) Desaparicién de la causa de necesidad que generé la prestacion del
servicio.

e) Ocultamiento o falsedad en los datos que hayan sido tenidos en cuenta
para la concesién del servicio.

f) Pérdida de alguno de los requisitos exigidos para obtener el servicio
(vecindad, autonomia...).

g) No aportar la documentaciéon requerida para el seguimiento del
servicio.

h) Por agresién fisica o psicoldgica al personal que presta el servicio o
a otros usuarios del mismo.

i) Por demora injustificada en el pago de tres recibos del servicio, o
por superar el plazo de suspensién por demora en el pago de dos

(47) Estas cantidades hacen referencia al afio 2006.
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recibos sin haber abonado la deuda y aportaciéon y ayuda corres-
pondiente.

j) Por incumplimiento reiterado de las obligaciones de los usuarios pre-
vistas en este reglamento.

Como puede observarse, una vez mds nos encontramos con una enume-
racion de causas de lo mds heterogéneo, sin orden ni concierto. Tal vez
estarfa mejor si se agrupasen en causas voluntarias: en las que entrarfan las
contempladas en los apartados a), c¢), g) e i); causas involuntarias: en este
grupo se comprenderian las enumeradas en los apartados b) y c); por sancién:
apartados 1) y j) y, por ultimo, por pérdida de los requisitos exigidos. Nos ha
Ilamado la atencién que en el apartado f) se contempla como causa de extin-
cidn, la pérdida de los requisitos exigidos, como vecindad o autonomia, cuan-
do, al menos en nuestra opinidn, el apartado d) contempla un supuesto de
pérdida de requisitos, como es la desaparicién de la causa de necesidad que
gener6 la prestacién del servicio.

C) Otras formulas de prestacion del servicio: El derecho de habitacion y el
contrato subyacente

Debemos distinguir, al respecto, los apartamentos tutelados, dependientes
de los servicios sociales y las férmulas genéricas de apartamentos para ma-
yores, como las creadas y proyectadas por el Ayuntamiento de Donostia en
Berio, Ategorrieta y Benta Berri, entre otras localidades, bajo la féormula del
derecho de habitacién. En estos proyectos, las viviendas son adquiridas por
los usuarios por un precio muy ventajoso y su valor es devuelto cuando se
abandonan.

En primer lugar debemos destacar que, en nuestra opinién, esto no es un
derecho de habitacién, al menos, no tal como lo regula el Cédigo Civil (48),
sino una compra-venta en toda regla. Aunque el hecho de que el precio sea
devuelto al abandonar la vivienda nos sugiere una compra-venta con pacto de
retro, pero teniendo en cuenta la regulacién de esta figura que exige el se-
nalamiento de un plazo para recuperar la vivienda o el bien vendido (49),
creemos que se trata de una condicidn resolutoria de que el usuario siga

_ (48) Al respecto, véanse los articulos 523 a 529 del Cédigo Civil. Tambi€n LASARTE
ALVAREZ, C., Principios de Derecho Civil, 1V, ed. Marcial Pons, 2009, pags. 291 y 292.

(49) En este sentido el articulo 1.508 del Cédigo Civil dispone que «el derecho
que trata el articulo anterior (que se refiere al retracto convencional) durard, a falta de
pacto expreso, cuatro afios contados desde la fecha del contrato. En caso de estipulacion,
el pacto no podrd exceder de diez afios». Sobre el retracto convencional o pacto de retro,
véase también LASARTE ALVAREZ, Principios de Derecho Civil, 11, ed. Marcial Pons,
Madrid, 2009, pags. 244 y sigs.
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residiendo en la vivienda. Desde el momento en que la abandone, ya sea por
fallecimiento o por devenir en situacion dependiente y pasar a ingresar en una
residencia de asistidos, el derecho se extingue y se le devolverd el dinero
pagado por la casa actualizado al IPC. Esto si la abandona por ingresar en una
residencia o por cualquier otro motivo en vida del usuario. Si la abandona por
fallecimiento, el dinero se devolvera a sus herederos. Una vez abandonadas
estas viviendas, pasan a convertirse en pisos tutelados, o bien su reasignacion
a otros usuarios demandantes de este servicio.

Los derechos y obligaciones de estas personas, en definitiva propietarios
de las viviendas que habitan, aunque el reglamento de los servicios ptbli-
cos de alojamiento en edificios publicos de apartamentos para sectores socia-
les determinados, se refiera a ellos como habitacionistas y hable de la junta
de habitacionistas equivalente a la junta de propietarios, son las reguladas en
la Ley de Propiedad Horizontal.

3. LA REGULACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS RESIDENCIALES EN EL PRINCIPADO DE
ASTURIAS: ENTRE EL CONTRATO ATIPICO DE HOSPEDAJE Y EL TIPICO DE ARREN-
DAMIENTO

En el Principado de Asturias, los apartamentos tutelados estdn regulados
por el Decreto 10/1998, de 19 de febrero. Debemos decir al respecto que
se trata de una regulacion un tanto confusa, pues se aplica a todos los esta-
blecimientos residenciales, cuando las personas que ingresan en uno u otro
no son las mismas o, mds exactamente, no tienen iguales necesidades, resul-
tando incluso en algunos aspectos, contradictoria. De hecho el articulo 1
dispone que el Decreto tiene por objeto la regulacion del acceso en los es-
tablecimientos residenciales para ancianos, sin distinguir entre unos y otros,
y el articulo 5 declara, por su parte, que: «Los establecimientos residencia-
les para ancianos se clasifican en: a) Residencias; b) Apartamentos residen-
ciales, y c) viviendas y pisos tutelados».

Las residencias quedan fuera del dmbito de nuestro estudio (50), pero no
asi las viviendas y pisos tutelados y, teniendo en cuenta la definicién, los
apartamentos residenciales, que se parecen mas a lo que en otras Comunida-
des llaman pisos tutelados. Veamos cémo define unos y otros.

El articulo 7 del presente Decreto considera apartamentos residenciales
«los establecimientos formados por un conjunto de viviendas independientes
destinadas al alojamiento de personas mayores que valiéndose por si mismas,
desean vivir de forma auténoma.

(50) Nos remitimos a la bibliografia citada y a MORETON SaNz.
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Y en el articulo 8 se definen las viviendas y pisos tutelados como «pe-
quefias unidades de residencia y convivencia ubicadas en niucleos rurales o
urbanos que, con el apoyo técnico de un servicio especializado, estdn desti-
nadas al alojamiento de personas mayores con necesidades socio-familiares».

Como puede observarse, al referirse a las viviendas tuteladas no se exige
autonomia en los residentes; es mas, da la impresiéon de que incluso pueden
estar afectadas por un cierto grado de dependencia al contemplar el apoyo
técnico de un servicio especializado, a diferencia de lo que ocurre con los
apartamentos residenciales y, desde luego, contrasta con el concepto de piso
tutelado de otras CC.AA. Al definirlas como «pequefas unidades de residen-
cia y convivencia» parece sugerir la idea de una residencia en la que convive
un nimero reducido de personas, pero no de forma independiente como co-
rresponderfa a un piso. La Unica exigencia es que tengan necesidades socio-
familiares. ;Qué debe entenderse por esto, que tengan problemas de convi-
vencia con los familiares que los tienen a su cargo? Realmente, el concepto
que nos proporciona de los pisos tutelados dista de estar claro (51).

A) Requisitos de los solicitantes: edad y/o pareja del solicitante

El articulo 9 del Decreto dispone que para obtener plaza residencial de-
pendiente del Principado de Asturias tendrdn la consideracién de ancianos:

a) Las personas mayores de sesenta y cinco afios.

b) Los pensionistas mayores de sesenta afios.

c) Los pensionistas mayores de cincuenta afios con incapacidad fisica o
psiquica cuyas circunstancias personales, familiares o sociales acon-
sejen el ingreso en un establecimiento residencial.

Debe tenerse en cuenta que estos requisitos son comunes a todos los esta-
blecimientos residenciales de Asturias, no sélo para los pisos tutelados o apar-
tamentos residenciales. Se supone que en funcién de la situacion y necesidades
del interesado, se ingresard en uno u otro tipo de establecimiento. Por ejemplo,
los contemplados en el apartado ¢) deberian ingresar en una residencia.

Podré reconocerse también la condicion de usuario a los efectos de obte-
ner plaza residencial a quienes no reuniendo los requisitos sefialados en los

(51) De todas formas, tras una conversacion telefénica con los Servicios Sociales del
Principado de Asturias, me han confirmado la necesidad de que las personas que acceden
a un piso tutelado sean auténomas, pero se trata sobre todo de residencias ubicadas fun-
damentalmente en el mundo rural, donde convive un nimero reducido de residentes. En
cualquier caso destacar que esto estd siendo objeto de remodelacién, y en el Principado
de Asturias, las viviendas tuteladas tienden a desaparecer, quedando las residencias y los
apartamentos residenciales, donde si los residentes disponen de un piso para su uso.
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articulos precedentes, sea conyuge o pareja de hecho con relacién de convi-
vencia habitual andloga a la marital, ser pariente hasta el primer grado, por
adopcidn o por consanguinidad; colateral hasta el segundo grado, siempre que
exista dependencia acreditada respecto del solicitante y no se hayan obtenido
los recursos adecuados a sus necesidades.

B) Requisitos de residencia en el Principado de Asturias

Las personas ancianas contempladas en el articulo anterior deberan resi-
dir en el Principado de Asturias, como minimo los dos afios inmediatamen-
te anteriores a la presentacion de la solicitud, salvo los contemplados en la
letra c) que deben tener un periodo de residencia de tres afos. Suponemos que
esta mayor exigencia es por cuestion de la edad, pues dificilmente, dados los
tiempos que corren y la esperanza de vida de las personas, a una persona de
cincuenta afios se le puede considerar anciana. Es mds, en nuestra opinién, ni
siquiera a los de sesenta o sesenta y cinco.

En el articulo 12 se contemplan otros requisitos que deben reunir las
personas que pretenden acceder a un centro residencial, a saber, tener un
estado de salud que no requiera asistencia continuada en instituciones sani-
tarias ni la adopcién de medidas de salud publica, y no padecer trastornos de
conducta que puedan perturbar gravemente la normal convivencia en el esta-
blecimiento residencial.

C) Régimen de acceso

Segun el articulo 14.1, el acceso a los establecimientos residenciales del
Principado de Asturias se realizard previa peticién de los interesados, y la
prioridad en las admisiones vendra determinada por la valoracién conjunta de
las circunstancias personales y familiares del solicitante, recursos econémi-
cos, condiciones de habitabilidad de la vivienda, abandono o soledad, asi
como por sus condiciones fisicas, psiquicas y sociales.

El apartado segundo del precepto dispone que, no obstante lo dispuesto
en el articulo anterior, el acceso a los apartamentos residenciales para ancia-
nos y la permanencia en los mismos, dadas sus especiales caracteristicas,
requerird las condiciones de adecuada capacidad fisica y psiquica, validez y
autonomia personal del solicitante o solicitantes, asi como mantener hédbitos
convivenciales adecuados.

El articulo 15 dispone que para efectuar el ingreso en un establecimiento
residencial serd condicién necesaria la previa y libre manifestacién de volun-
tad de la persona a ingresar.
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Es este un requisito importante. En este sentido CHIMENO CaNoO (52) ponia
de manifiesto que son ilegales los ingresos involuntarios de ancianos en cen-
tros geridtricos, salvo que estén amparados por resolucion judicial que auto-
rice o convalide la medida (art. 211 CC) (53). De ahi que el ingreso de un
anciano en un centro geridtrico a instancia de familiares, cuando éste tiene
plenas facultades intelectivas y volitivas y se opone a entrar en la residen-
cia, es absolutamente ilicito, pudiendo incurrir tanto familiares como respon-
sables de la residencia en un delito de detenciones ilegales (54). Por su parte,
la Ley 30/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia Personal
y Atencién a las personas en situacién de dependencia, dispone en su articu-
lo 4.g), que las personas en situacion de dependencia tienen derecho a decidir
libremente sobre el ingreso en centro residencial.

Curiosamente el apartado 2.° del citado precepto disponia al respecto que
cuando exista posible causa de incapacitacién de la persona a ingresar en los
términos establecidos en el articulo 200 CC, habré de estarse para su ingreso
a lo dispuesto en el Titulo IX del Libro 1.° del citado texto legal, como ver
el articulo 763 LEC.

Si existe causa de incapacitacién, puede que la persona a ingresar no
disponga de libertad para decidir sobre su ingreso, y ni el Titulo IX del
Cédigo Civil, ni la actual regulacién de la LEC, nos soluciona esta situacion.
Suponemos que esta remision a la normativa del Cédigo Civil sobre incapa-
citacién es para que a la persona incursa en causa de incapacitacién se la

(52) «El ingreso forzoso de ancianos en centros especializados» BIB 2000/126. Aran-
zadi, 2000. Véase también MORETON SaNz, F., «Derechos y obligaciones de los mayores
en la Ley de Promocion de la Autonomia Personal y Atencidn a las personas en situacién
de dependencia», en Revista del Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, 70, pags. 62-
64; «El nuevo sistema de proteccién de la persona con autonomia limitada: de la incapa-
citacién judicial a la discapacidad y dependencia» en LASARTE ALVAREZ, C., La proteccion
de las personas mayores, ob. cit., pag. 33; «La intervencion judicial en los internamientos
psiquidtricos: cuestiones sobre su aplicabilidad a los ingresos no voluntarios en residen-
cias de mayores», en Cuestiones actuales de la jurisdiccion en Espariia, 1. La extension y
limites de la jurisdiccion y los ordenes jurisdiccionales. 1. Competencia de los organos del
orden civil, Real Academia de Jurisprudencia y Legislacion, Madrid 2009 (en prensa) . En
este sentido, también CaLvo SaN Josg, M. J., «Respuestas desde la Ley 39/2006 (RCL
2006/2226) a las personas en situacion de dependencia», Aranzadi, 2007, pag. 7. MARTINEZ
Maroro, A., «Aspectos legales y consideraciones éticas bdsicas relacionadas con las per-
sonas mayores y los alojamientos», en RODRIGUEZ RODRIGUEZ, P., 0b. cit., pag. 85, pone
de manifiesto que los hijos o familiares de un residente no pueden conculcar su liber-
tad de elegir el lugar o modo de vida que quiera segin sus posibilidades, dejando claro
que la Ley Organica 6/1984, de 24 de mayo, de Habeas Corpus, en su articulo 1.° b)
determina que se consideran ilegalmente detenidos a los internados ilicitamente en cual-
quier establecimiento o lugar; Couto GALVEZ, R., La proteccion juridica de los ancianos,
ed. Colex, Madrid, 2007, pag. 135 y sigs.

(53) Debe tenerse en cuenta que el articulo 211 del Cédigo Civil actualmente esta
derogado por la LEC 2000.

(54) Articulo 163 CP.
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incapacite judicialmente, y asi poder ingresar al incapacitado a instancia del
tutor, pero con autorizacién judicial, pues asi lo exige el articulo 271 del
Cdédigo Civil; siempre que la sentencia de incapacitacion establezca esta for-
ma de guarda, claro, pues también puede ser sometido a curatela. Entendemos
que estas personas no pueden acceder a un piso tutelado o apartamento resi-
dencial por su incapacidad.

D) Régimen economico

Toda la normativa de que disponemos, asi el tantas veces citado Decreto
de 1998, como el 41/2001, de 11 de abril, y el 2837/2007, de 26 de diciembre,
coinciden en que el servicio no es gratuito. De hecho el dltimo Decreto ci-
tado de 2007, contiene una lista de precios para el ejercicio 2008 y, desde
luego, dista mucho de la gratuidad e incluso, de su asequibilidad.

E) Firma del contrato

Se refiere a este tema el articulo 24 del Decreto al disponer que notifi-
cada la concesién de la plaza al solicitante, éste 0 en su caso, su represen-
tante legal, para adquirir la condicién de residente en un establecimiento
residencial dependiente de la Administracion del Principado de Asturias o en
plaza concertada, deberd proceder necesariamente a la firma del contrato de
hospedaje (55), entendiéndose en caso contrario que renuncia a la plaza ad-
judicada.

De la diccién de este precepto no deja de llamar la atencidn la referencia
al representante legal de la persona que pretende acceder a un piso tutelado
0 a un establecimiento residencial, toda vez que ello implica que la persona
en cuestion estd judicialmente incapacitada, en cuyo caso carece de la capa-
cidad fisica y psiquica y autonomia personal que se exige en el articulo 14.2
del Decreto regulador, ya que ni siquiera puede firmar el contrato, pues se
contempla que lo haga su representante legal. Se supone que serd para el
ingreso en una residencia.

Por otro lado, el contrato que deben firmar debe ser de hospedaje. En
nuestra opinién este contrato tal vez sea adecuado para el ingreso en una

(55) Sobre el contrato de hospedaje, véase, entre otros, LOPEZ PELAEZ, P., «La respon-
sabilidad en la hosteleria», en Cuestiones sobre responsabilidad civil, coordinado por
Diaz-AMBRONA BArDAJL, Universidad Nacional de Educacién a Distancia, Madrid, 2000,
pag. 139 y sigs.; REPRESA PoLo, P., Responsabilidad de los establecimientos hoteleros por
los efectos introducidos por los clientes, Ed. Edersa, Madrid, 2004; O’Callaghan, X., «El
contrato de hospedaje», en Compendio de Derecho Civil, t. 11, vol. 2, 1993.
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residencia o en un piso tutelado, tal como lo regula el Principado de Asturias,
pero para los apartamentos residenciales nos queda la duda de que en realidad
se trate de este contrato, para lo que quizd sea mds ajustada la férmula del
arrendamiento —evidentemente, no de temporada—, porque si se entrega un
piso a cambio de renta, que es lo que sucede en el caso de los apartamentos
residenciales, eso, en nuestra opinién, es un arrendamiento, Asi el Cédigo
Civil define el arrendamiento de cosas, entre el que estaria el de vivienda, en
el articulo 1.543, como aquél en que una de las partes se obliga a dar a otra
el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Por su parte, la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, define el contrato de vivienda en el articulo 2 como aquel arrenda-
miento que recae sobre una edificacion habitable cuyo destino primordial sea
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. El problema
que nos plantea el concepto que nos proporciona el Cédigo Civil es que el
arrendamiento lo considera por un tiempo determinado, cosa que no ocurre en
los pisos tutelados o, en este caso, los apartamentos residenciales, pues aqui
no hay tiempo preestablecido de duracion. Incluso puede durar toda la vida.
Por su parte la LAU, si bien no recoge en el concepto que la duracién sea por
tiempo determinado, no obstante el articulo 9 establece un plazo minimo de
duracién de cinco afios. Pero es de destacar que establece el plazo minimo,
no el méaximo, si bien el articulo 10 admite la posibilidad de que el contrato
se prorrogue por tres afios mas. Este periodo de ocho afios debe entenderse
como plazo mdximo de la duracién del arrendamiento. Sin embargo, debemos
entender que si transcurrido ese plazo las partes deciden continuar con el
contrato, o incluso celebrar un nuevo contrato, no parece haber nada que lo
impida (56). El articulo 17 LAU hace referencia a la renta, que serd la que
libremente estipulen las partes, lo cual significa que debe mediar un precio
que salvo pacto en contrario, la renta serd mensual, mientras que en el con-
trato de hospedaje el pago del precio es unico. No se establece una renta
periédica mensual, como en el caso que estudiamos (57).

(56) En este sentido senalan Diez MENDEzZ, N.; LEGIDO LoPEZ, E., y LOMBARDIA DEL
Pozo, Vision judicial sobre los aciertos y desaciertos de la nueva Ley de Arrendamientos
Urbanos: aspectos sustantivos y procesales (comentario urgente a la Ley 29/1994, de 24
de noviembre), ed. Comares, Granada, 1995, pag. 48, que si transcurrido el plazo maximo
de duracién que prevé la LAU en ocho afios, las partes decidieran continuar con el con-
trato, €ste se regiria por el Cédigo Civil, salvo que celebrasen un nuevo contrato, en cuyo
caso la LAU desplegaria todos sus efectos. Véase también LASARTE ALVAREZ, C., «Princi-
pios de Derecho Civil, IlI», ob. cit., pag. 210 y sigs.

(57) REepresa PoLo, P., al establecer las diferencias entre el hospedaje y el arrenda-
miento sefiala, entre otras, que el pago del precio en el hospedaje es tnico, mientras que
en el arrendamiento lo habitual es que el pago sea periddico, ob. cit., pag. 8; también
Lorez PELAEZ, P., dice que en el contrato de hospedaje los precios se contaran por dias o
jornadas, ob. cit., pag. 152.
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Por otro lado, tenemos serias dudas de que las entidades gestoras o los
propietarios se hagan cargo o asuman responsabilidad por los objetos intro-
ducidos por los residentes en los pisos, como generalmente ocurre en el con-
trato de hospedaje (58). La doctrina suele destacar la responsabilidad del
hotelero por los efectos introducidos en su establecimiento, respondiendo por
los dafios sufridos en los efectos personales, cualquiera que sea el agente cau-
sante de los mismos, extrafios o no al establecimiento (59). De hecho el ar-
ticulo 1.783 califica como depdsito necesario el de los efectos introducidos
por los viajeros en las fondas y mesones (60).

También en el Derecho argentino se establece la responsabilidad del ho-
telero por los efectos introducidos por los viajeros en sus establecimientos, si
bien aqui el contrato de hospedaje no es atipico; al referirse a este contrato
ZUNINO, J. O. (61) prefiere referirse a la persona usuaria de un hotel, fonda
o albergue, como «huésped» para significar que se trata de una persona en
transito como elemento tipico de la relacion de hospedaje. Si debemos con-
siderar que el hallarse en transito es un elemento tipico del contrato de hos-
pedaje, y hay que reconocer que en la mayoria de los casos lo es, debemos
concluir que ni el contrato que debe firmar un usuario de un piso tutelado o
un apartamento residencial es de hospedaje.

Cosa distinta son las residencias donde deberian los propietarios respon-
der de los objetos introducidos por los residentes, pues el articulo 1.783 del
Cédigo Civil considera depdsito necesario los efectos introducidos por los

(58) Cfr. Loprez PeLAEZ, P., ob. cit.,, pag. 144 y sigs.; Represa Poro, P., ob. cit.,
pag. 11. También la jurisprudencia impone a los establecimientos hoteleros la obligacién
de indemnizar, entre otras cosas, por la sustraccion de los objetos introducidos por los
viajeros en su establecimiento. En este sentido podemos citar la STS de 8 de mayo de
2008, Aranzadi, nim. 286, en la que se condena a un hotel a indemnizar a un cliente por
la sustraccion de un vehiculo aparcado en dependencias del establecimiento. En el mismo
sentido, la SAP de Madrid, de 7 de febrero de 2008, Aranzadi, nim. 1185, en la que se
condena a un establecimiento de hosteleria a indemnizar a un cliente por la sustraccién de
unos esquies.

(59) Cfr. AURIOLES MARTIN, A., Introduccion al Derecho turistico, ed. Tecnos,

Madrid, 2002, pag. 77; PEREZ MARTELL, R., y GoNzALEZ CABRERA, 1., El alojamiento tu-
ristico: problemdtica y soluciones en la ejecucion del contrato de hospedaje, La Ley,
Madrid, 2008, pag. 30.
_(60) Sobre el depdsito necesario, cfr. AURIOLES MARTIN, A., ob. cit., pdg. 77; LASARTE
ALvarez, C., «Principios..., lII», ob. cit., pag. 337, considera que la responsabilidad del
hotelero en estos casos no deriva del contrato de hospedaje, ni de la posible existencia de
un contrato tacito de depdsito, sino que es un caso de responsabilidad legal a cargo del
hotelero respecto de los efectos introducidos en el dambito de control del mismo. De igual
opinién es Lorez PELAEz, P., pero sélo en el caso de los efectos introducidos por los
viajeros de forma no clandestina pero sin dar cuenta de los mismos al hotelero, 0b. cit.,
pag. 161. También en el Derecho argentino la responsabilidad del hostelero por los efectos
introducidos en su establecimiento se rige por las disposiciones del depdsito necesario,
ZuNINo, J. O., ob. cit., pag. 229.

(61) Depdsito y otras relaciones de guarda, ed. Astrea, Buenos Aires, 2007, pag. 238.
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viajeros en las fondas y hoteles y, consecuentemente, hace responder al hos-
telero por los dafios sufridos por los objetos introducidos. Claro que tal vez
resulte un tanto forzado equiparar estas residencias con las fondas y mesones,
donde la estancia suele ser mds bien corta, mientras que en las residencias
que estudiamos tiene cardcter de una cierta permanencia. Pero, en nuestra
opinién, eso no deberia ser un obstaculo, pues existen personas que residen
de forma un tanto permanente en un hotel o pensién, aunque también debe-
mos reconocer que la posible permanencia de la estancia en estos estableci-
mientos dista mucho de la que tiene lugar en estos apartamentos residenciales
que, en principio, es definitiva.

Una vez concedida la plaza, existe un periodo de adaptacién de treinta
dias a contar desde el ingreso con la finalidad de comprobar si los usuarios
rednen las condiciones fisicas y psiquicas indispensables para residir en los
establecimientos residenciales. En el caso de adaptacién al centro, quedard
confirmada la condicién de residente, caso contrario se resolvera el cese de
la permanencia en el centro.

F) Pérdida de la condicion de residente

a) A peticién propia.

b) Por fallecimiento.

c) Por no superar el periodo de adaptacion y observacion.
d) Por alguna causa determinante del contrato de hospedaje.

Una vez mds, también aqui nos encontramos con una gran falta de criterio
a la hora de enumerar las causas por las que se pierde la condicién de residente.

4. La Rioja: Los PISOS COMUNITARIOS Y CONTRATO DE HOSPEDAIJE

Los pisos tutelados en la Comunidad de La Rioja presentan una peculia-
ridad, y es que, al igual que ocurre en el Principado de Asturias, no se ad-
judica un piso a una persona o pareja, sino que se trata de una especie de
pequefia residencia o alojamiento comunitario, donde las personas deben gozar
de autonomia, con un maximo de diez personas.

Se encuentran regulados por el Decreto 60/1998, de 9 de octubre: el
articulo 2 los define como aquellos dotados de una unidad organizativa y
funcional propia, que presten alojamiento y asistencia integral a un nimero
inferior a once personas mayores de sesenta afios.
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A) Requisitos de los residentes

a) Haber cumplido sesenta afos en el momento de solicitar el ingreso.

b) Mantener unas condiciones personales, fisicas y psicofisicas, que les
permita realizar por si mismos las tareas de la vida diaria, acredita-
das mediante una certificacién médica emitida por una Institucién
Publica de salud.

Podran adquirir también la condicién de usuario el cédnyuge o persona
unida maritalmente al residente, asi como los hermanos que acrediten su
dependencia respecto al mismo, que sin haber cumplido los sesenta afios
retnan los requisitos establecidos en la letra b) del apartado anterior, es decir,
ser personas auténomas.

La verdad es que se nos escapa la dependencia de los hermanos respecto
de los que pretenden ser residentes, dado que tienen que tener autonomia,
salvo que se trate de una dependencia econémica. Pero tampoco parece que
se trate de este tipo de dependencia, pues si pretende acceder a un piso
tutelado, su economia no serd muy boyante, aunque en esta Comunidad la
estancia en un piso tutelado no es gratuita. Ademads, puesto que pueden ser
menores de sesenta afios, parece que el dependiente deberia ser el que preten-
de acceder a la plaza, no al revés. A menos que se trate de una dependencia
afectiva, pues pudiera darse la circunstancia de que vivieran juntos y el menor
para evitar la soledad, ingresase también con su hermano en un piso tutelado,
o sencillamente no disponga de medios econémicos suficientes para sufragar
él solo el coste de la vivienda si ésta no fuese en propiedad.

B) Derechos y obligaciones de las personas usuarias

Aparecen regulados en el articulo 4 del presente Decreto:

a) Derechos: 1. Recibir informacion escrita de las normas de funciona-
miento del piso o vivienda tutelada. 2. Ejercitar el derecho de queja,
haciendo uso de las hojas de reclamaciones que han de existir en
todo piso o vivienda tutelada.

b) Obligaciones: 1. La persona usuaria serd responsable del pago del
precio publico o privado establecido por su estancia en el piso o
vivienda tutelada.

Serdn, asimismo, derechos y obligaciones de las personas usuarias las que
como tales se contemplan en el Reglamento de Régimen Interior del piso o
vivienda tutelada, que en ningin caso podrdn conculcar los derechos que la
normativa vigente establece.
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C) Servicios

El articulo 7 regula los servicios con que debe contar el piso tutelado.
Tendrdn un servicio de direccién y administracion, que podrd ser desempe-
flado por una misma persona; y, ademds, deberd ofrecer, como minimo, los
servicios de mantenimiento, limpieza, lavanderia, manutencién, alojamiento y
asistencia social y sanitaria.

En nuestra opinién, al tratarse de pisos tutelados y ser personas auténo-
mas, los servicios de manutencién y lavanderia deberfan ser opcionales, aun-
que tampoco es seguro que sean obligatorios, pues lo cierto es que esta re-
gulacion es bastante parca y deja en el aire muchos aspectos sin solucionar.
La manutencion entra dentro del servicio que se presta a los residentes; si un
dia no van a comer, deben comunicarlo, pero en ningin caso ellos pueden
acceder a la cocina para prepararse su propia comida.

Desconocemos si el servicio de lavanderia estd a disposicién de los resi-
dentes para que ellos mismos laven su ropa o, por el contrario, esto lo hagan
los empleados del centro, como ocurre en los hoteles.

D) Pérdida de la condicion de usuario

Esto se regula en el articulo 5 y la condicién de usuario se perderd por
alguna de las siguientes causas:

1. Por renuncia.

2. Por variacion de las condiciones personales, fisicas y/o psiquicas que

les impida desarrollar las actividades normales de la vida con total

autonomia y de manera permanente, precisando para ello de la asis-
tencia de terceros.

Aunque el Decreto no lo diga, hay que suponer que, en tal caso, la

persona que deviene en dependiente, serd derivado a una residencia

de asistidos si carece de familiares que se hagan cargo del residente.

Por fallecimiento.

4. Como consecuencia de sancién impuesta a través del correspondien-
te procedimiento sancionador en los pisos tutelados de titularidad
publica.

5. Por falta de pago del precio publico o privado establecido en la
forma prevista en el Reglamento de Régimen Interior del piso.

6. Por cualquier otra causa establecida en el Reglamento de Régimen
Interior del piso o vivienda tutelada.

W

Las personas a las que hace referencia el apartado 2 del articulo 3, en el
supuesto de que el residente al que acompaiien perdiera la condicién de usuario
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por cualquiera de las causas previstas en este articulo, deberdn abandonar el
piso o vivienda tutelada en el plazo de tres meses contados a partir de la fecha
de baja, salvo que en dicha fecha cumpliesen el requisito de edad exigido en el
articulo 3.1.a) del presente Decreto.

Esto parece dar a entender que los derechos y obligaciones sé6lo afectan a
los que tienen la consideracion de residentes por haber solicitado la plaza y
no a los acompaiiantes, como el cényuge o hermanos, cuando también €stos
residen en la vivienda y deberian estar sujetos a las mismas normas de convi-
vencia. Supongamos que el residente es expulsado en virtud de un expediente
sancionador, probablemente, aunque el Decreto no lo dice, por incumplimiento
de las normas de convivencia establecidas. En este caso el acompafiante tam-
bién debe abandonar la vivienda, salvo que ya retna los requisitos para conti-
nuar en la misma, en cuyo caso, entendemos que el acompafante deberia soli-
citar seguir residiendo en la vivienda tutelada, dado que si estd ahi es porque,
en el caso de los hermanos, depende del residente, y en el caso del conyuge,
por su condicién de tal, por lo que lo normal pareceria que éstos sigan al resi-
dente. Pero ;qué ocurriria si el que vulnera esas normas es el conyuge o herma-
no del residente? Parece que este ultimo seguiria en la vivienda, pero ;y el
acompafiante? Como ya hemos sefialado anteriormente esta norma deja mucho
que desear, pues quedan puntos oscuros que no soluciona.

E) El contrato subyacente como contrato de hospedaje

Esta norma no se refiere en absoluto a la firma de un contrato por parte
de las personas a las que se les ha adjudicado plaza en un piso tutelado, pero
es de suponer que algo tendrdn que firmar, pues de hecho existen unos de-
rechos y obligaciones para ambas partes que deben ser asumidas y, para ello,
es necesario la emisién de una declaracién de voluntad en ese sentido, lo que
viene a suponer la existencia de un contrato, aunque sea verbal dado el prin-
cipio de libertad de forma que rige en nuestro Derecho. El dltimo apartado
del articulo 9 se limita a decir que: «al producirse el ingreso de la persona
usuaria se entregard a la misma la oportuna copia del reglamento de Régimen
Interior y se abrird una ficha donde se recojan los datos personales, familiares
y sanitarios».

En nuestra opinidn, en este caso si nos encontramos ante un contrato de
hospedaje (62). Creemos que es asi por las siguientes razones: en la enume-
racion que hace el articulo 4 del Decreto de los derechos y obligaciones de
los usuarios, se contempla como derecho, el de queja haciendo uso de las
hojas de reclamaciones que deben existir en todo piso tutelado, al igual que

(62) Véase, entre otros, Lorez PELAEZ, P., ob. cit.; REPRESA PoLo, ob. cit.
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ocurre entre otros, en los establecimientos hoteleros. En cuanto a las obliga-
ciones que se les imponen, al igual que en los hoteles, mesones, etc., deben
observar unas normas de conducta adecuadas y, por supuesto, pagar el precio
correspondiente. Aqui puede que exista alguna diferencia, pues en el hospe-
daje el precio, como ya se ha puesto de manifiesto en lineas anteriores, es
unico (63), mientras que en los pisos tutelados, aunque la norma no se pro-
nuncie al respecto, es de suponer que se pagard por meses; es decir, es pe-
riéddico. Respecto de los servicios que se le ofrecen al residente, anteriormen-
te enumerados, por lo que no vamos a reiterarlos, coinciden con los servicios
de que disfruta el huésped de un hotel, salvo la asistencia social y sanitaria.

5. EL SISTEMA CANARIO: LOS PISOS TUTELADOS COMO FORMULA PREVENTIVA DE
MARGINALIDAD Y EXCLUSION SOCIAL

De esta Comunidad ya hemos avanzado algo en la introduccidn, entre
otras cosas, el concepto, por lo que no vamos a reiterarlo. La Exposicién de
Motivos del Decreto 230/1998, de 18 de diciembre, que regula los pisos tu-
telados en la Comunidad en cuestidn, sefiala que estdn orientados a evitar y
superar conjuntamente con otros elementos del régimen puiblico de Bienestar
Social, las situaciones de necesidad y de marginacion social que presenten los
individuos, grupos y comunidades en territorio canario. Continda diciendo la
citada Exposicion de Motivos que tiene como objeto la presente norma ofre-
cer soluciones concretas a determinados problemas detectados por los estu-
dios que se han venido realizando en el dmbito de la Comunidad Auténoma,
ya que una de las salidas obligatorias de gran parte de las situaciones de
riesgo, malos tratos, abandono, pobreza, edad avanzada, soledad, conflicto o
rupturas matrimoniales, limitaciones fisicas o psiquicas, pasa por contar con
una vivienda digna o lugar de residencia adecuado (64).

Como puede observarse, en Canarias los pisos tutelados estin pensados
para tal cimulo de conflictos que, en la mayoria de los casos, no es de extrafar
que se considere la permanencia temporal, salvo en casos de edad avanza-
da, que es el supuesto que nosotros estamos contemplando y quizad también en
caso de limitaciones fisicas o psiquicas. No obstante, el articulo 2 dispone lo
siguiente al respecto: «serd definitivo el alojamiento en los supuestos de perso-
nas que por razén de edad o incapacidad fisica no puedan normalizar su vida».
No deja de llamar la atencién que no se contemplen las incapacidades psiqui-
cas como causa de que el alojamiento sea definitivo, tal vez por considerar que

(63) REPrEsA Poro, ob. cit., pag. 152.

(64) En esta misma linea parece ir el Anteproyecto de Ley Canaria de Accidn Social
y Servicios Sociales, pues entre sus objetivos, se dice que se dedica prioritariamente a las
situaciones de pobreza, exclusion y desproteccion.
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este tipo de enfermedades requieran unas atenciones mds especializadas que
las que se dispensan en un piso tutelado, o bien por estar pensando en el su-
puesto de una depresion que con un tratamiento adecuado puede superarse, en
cuyo caso la estancia seria temporal.

En los demds supuestos contemplados, en cuanto desaparezca la causa de
necesidad que ha motivado que la persona residente haya accedido a estas vi-
viendas, dejara de residir en ella y, por tanto, se espera que normalice su vida.

El dltimo apartado del parrafo primero del articulo 2 dice lo que debe
entenderse por autogestion. Dispone lo siguiente: «Por autogestion se entien-
de la organizacién de la vida en comun de los usuarios, tanto desde el punto
de vista del régimen interno como del de la aportacién de los medios econé-
micos necesarios para su funcionamiento». De la diccidén de este apartado
parece desprenderse que la estancia en un piso tutelado es gratuita. De hecho
para las mujeres victimas de violencia de género, si lo es por disposicién de
la Ley 16/2003, de 8 de abril. Claro que la estancia en este caso es como
maximo de doce meses. ;Ocurrird lo mismo en caso de que se trate de una
estancia definitiva? Si nos atenemos a la diccion del precepto y, fundamen-
talmente a lo dispuesto en el parrafo 2 del articulo 9, todo parece indicar que
asi es, no obstante, queda la duda.

A) Finalidad de los pisos tutelados

Destaca el articulo 3 que la finalidad de estos pisos es triple. Asi:

1. Proporcionar asistencia orientada al desarrollo de la autonomia per-
sonal e integracion social de los usuarios.

2. Ofrecer oportunidades de convivencia en un ambiente normalizado.

3. Ofrecer ayudas para las actividades cotidianas, organizativas y rela-
cionales.

B) Usuarios

Dispone el articulo 4 del Decreto regulador que podrdn ser usuarios de los
pisos tutelados, aquellas personas que por circunstancias socio-familiares,
econdmicas, fisicas o psiquicas se vean impedidas para llevar a cabo una vida
normalizada.

Haciendo una comparacién de estos requisitos con los del resto de CC.AA.,
que regulan los pisos tutelados, observamos que en esta Comunidad no se exi-
ge la autonomia de los usuarios, puesto que pueden tener problemas fisicos
o psiquicos y las causas por las que se puede acceder a un piso tutelado son
varias, no sélo la condicién de personas mayores, respecto de las cuales no
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sefiala una edad minima para acceder a este tipo de viviendas, sino también,
como hemos visto unas lineas mas arriba, victimas de malos tratos o afectados
por rupturas matrimoniales. Lo que no queda claro en la norma es si pueden
reunirse en un mismo piso personas afectadas por distintos problemas; es decir,
ancianos, victimas de malos tratos, etc., o existirdn apartamentos para cada tipo
de problema, como ocurre en otras Comunidades en las que existen unos pisos
tutelados para mayores, otros para victimas de malos tratos e incluso para per-
sonas con discapacidad.

De lo que se desprende de esta regulacién es que no estdn diferenciados,
lo que en nuestra opinién no parece muy adecuado y la seguridad y anoni-
mato que necesitan como férmula de protecciéon. Al menos respecto de las
mujeres victimas de violencia de género, existe la Ley 16/2003, de 8 de abril,
de prevencién y proteccion integral de las mujeres contra la violencia de
género, que también pueden alojarse en pisos tutelados, ademds de en casas
de acogida. La Ley prevé en el articulo 28 la estancia de las mujeres victimas
de malos tratos en pisos tutelados, por un periodo maximo de doce meses.
Por su parte, el articulo 31 dispone que: «tendran derecho a la utilizacién de
forma gratuita (65) de los pisos tutelados las personas que, habiendo residi-
do en una casa de acogida, se encuentren en condiciones de abandonarla, y
aquéllas que hayan agotado el plazo maximo legal de permanencia en casas
de acogida». Es de destacar que las casas de acogida estdn previstas uni-
camente para mujeres victimas de malos tratos y para las personas bajo su
potestad, tutela, curatela, etc., a diferencia de lo que hemos visto que ocurria
en los pisos tutelados. Ahora bien, del articulo 30 de la Ley parece despren-
derse que los pisos tutelados en los que se acoge a mujeres victimas de vio-
lencia de género, sélo residen ellas y las personas bajo su patria potestad,
tutela, curatela, acogida o representacion legal.

C) Gestion

Se refiere a ello el articulo 9 al disponer que los pisos tutelados serdn ges-
tionados por entidades publicas o entidades privadas sin dnimo de lucro, co-
laboradoras en la prestacién de servicios sociales e inscritas como tales en
el correspondiente Registro de Entidades Colaboradoras, si bien su titulari-
dad corresponde a la Comunidad canaria segun el articulo 8.1 del Decreto que
comentamos. El apartado 2 del citado precepto dispone que «el uso» de los
pisos tutelados puede ser cedido a entidades publicas o privadas en preca-
rio, en acceso diferido, o a través de cualquier otro medio de adjudicacién de

(65) El subrayado es nuestro. Se desconoce si las demas personas que pueden acceder
a un piso tutelado también lo hardn de forma gratuita o no.
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los que se empleen por la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Aguas
de los previstos en la legislacion vigente.

Segtn el articulo 9.2, las entidades gestoras de los pisos tutelados se com-
prometen a mantenerlos en perfectas condiciones de habitabilidad, siendo de
su cargo las reparaciones de todos los desperfectos que sean debidos al trans-
curso del tiempo o al uso natural de las cosas. A su vez, el articulo 10 establece
que la posesién de los pisos tutelados se perdera por: a) incumplimiento de la
finalidad para la que fueron cedidos; b) por incumplimiento de lo dispuesto en
el apartado 2 del articulo anterior.

De esto se deduce que la posesion, que es un derecho real, a quien se
transmite es a las entidades gestoras, que la pierden por incumplimiento de
la finalidad para la que fueron cedidos y por incumplimiento de lo dispuesto
en el apartado segundo del articulo anterior (art. 10).

D) Pérdida de la condicion de usuario

El articulo 11 dispone que la condicién de usuario se perderd en los
siguientes supuestos:

1. Por el cese de las circunstancias que motivaron el acceso a este
recurso.

2. Por el incumplimiento por parte del usuario de las normas que se
establezcan reglamentariamente.

Esta enumeracidon parece incompleta, pues no recoge el transcurso del
tiempo que una mujer victima de violencia de género puede residir en un piso
tutelado, pues la norma reguladora prevé un maximo de doce meses de estan-
cia, con independencia de que la situacién de riesgo persista.

E) Su consideracion como casas de acogida

Como se ha visto hasta el momento, los pisos tutelados en la Comunidad
Canaria presentan mds semejanza con una casa de acogida, pese a su deno-
minacién legal de pisos tutelados, que con los pisos tutelados regulados por
otras CC.AA. Lo primero que nos ha llamado la atencién es que a diferencia
de otras Comunidades que los consideran alojamientos alternativos al ingreso
de una persona mayor en una residencia, y estd bdsica, por no decir exclusi-
vamente, destinados al alojamiento de personas de la tercera edad y, por tanto
la estancia tiene un caracter indefinido, en Canarias la estancia en uno de
estos pisos tiene cardcter basicamente temporal, salvo excepciones, al igual
que las casas de acogida. Por ello, nos parece, si no fuera porque en algin
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supuesto concreto el alojamiento puede ser definitivo, que se trataria de una
casa de acogida dado el caricter temporal de estancia en las mismas (66).

Como puede observarse, la regulacién de los pisos tutelados en la Comu-
nidad Canaria dista bastante de la establecida en las CC.AA. aqui analizadas,
caracterizandose por su singularidad. De todas formas, pese a que el concep-
to de piso tutelado que nos proporciona el Decreto regulador destaca su ca-
racter de alojamiento generalmente temporal, lo que le hace aproximarse a
una casa de acogida, también dice que en algunos casos puede convertirse en
definitivo, lo que a la vez, lo aproxima o, mds bien lo convierte en el tipico
piso tutelado, dado que entre la variedad de personas que pueden acceder al
mismo en esta Comunidad, también se encuentran las personas mayores, caso
en que el alojamiento serd definitivo (art. 2 del Decreto regulador).

V. EL CASO BOLONES: NOTA COMPARATIVA Y SISTEMA COOPE-
RATIVISTA

Una experiencia semejante a la del Pais Vasco en la que los ancianos
compran las viviendas, aunque en este caso es de forma definitiva, se da
en Bolonia (Italia), donde una cooperativa ha construido un edificio de apar-
tamentos que s6lo pueden ser adquiridos por personas mayores y/o con
discapacidad, con servicios para la seguridad y la salud, como sala de fisio-
terapia.

El edificio estd ubicado en una zona de consolidada urbanizacion, bien
dotada de medios de transporte publico, con servicios comerciales de todo
tipo y cercana a un gran parque. La residencia estd dotada de un sistema
de seguridad que garantiza los incidentes domésticos, las intrusiones indesea-
das y las emergencias sanitarias, con vigilancia durante las 24 horas. Goza de
estancias dedicadas al esparcimiento como sala de lectura, bar y sala de tele-

(66) Ahora bien, con la particularidad de que las casas de acogida estdn pensadas
fundamentalmente para mujeres victimas de malos tratos y a sus hijos (en este sentido
puede citarse el Decreto 284/1996, de 23 de julio de Catalufia; el Decreto 5/2000, de 13 de
enero de la Comunidad de Castilla y Ledn; Decreto 38/2002, de 12 de marzo, de Castilla-
La Mancha). Como la propia Comunidad Canaria prevé, pues, como ya se ha puesto de
relieve, disponen de una norma que las regula y estan pensadas exclusivamente para muje-
res victimas de violencia de género y los menores bajo su guarda, si bien éstas, una vez
finalizada su estancia en la casa de acogida, pueden trasladarse a un piso tutelado por un
periodo de doce meses. Debemos destacar que, generalmente, la normativa que regula las
casas de acogida para mujeres maltratadas, de estancia temporal, prevé otro tipo de aloja-
miento donde instalarse cuando su estancia en la casa de acogida haya finalizado, pero no
en pisos tutelados, como ocurre en la Comunidad Canaria. Podemos citar en este sentido el
Decreto 38/2002, de 12 de marzo, de Castilla-La Mancha, que en su articulo 23 prevé la
existencia de un «alojamiento provisional gratuito» a favor de mujeres victimas de malos
tratos cuando haya finalizado su estancia en la casa de acogida y lo precisen por su situa-
cién socio-laboral.
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visioén (67). No se exige de forma expresa que sean personas auténomas, pero
ello se deduce del hecho de que deben adquirir las viviendas antes de dejar
de trabajar, es decir, antes de la jubilacién (aunque, como ya se ha visto, estos
pisos también pueden ser adquiridos por discapacitados). Al menos por lo
que a los mayores respecta, es de destacar que en Italia no existen pisos
tutelados tal como los conocemos en nuestro pais. S6lo existe la experiencia
de Bolonia, tnica en Italia, anteriormente descrita, pero si bien en un sentido
amplisimo se pudiera considerar viviendas tuteladas en el sentido de que
estan destinadas a un colectivo que pudiéramos denominar dependiente, como
mayores y discapacitados, y de que disponen de mecanismos de proteccion
y cuidados (caso de ser necesarios) para los residentes de estas viviendas.
Por lo demads, estas personas son auténticos propietarios que adquieren estos
apartamentos especialmente equipados para satisfacer sus necesidades, al igual
que, como se ha visto, ocurre en determinadas localidades del Ayuntamiento
de Donostia, con la particularidad de que aqui el contrato de compra se re-
suelve cuando el propietario deje de residir en la vivienda, cosa que no ocurre
en Bolonia.

Aqui también se le ha dado importancia a la ubicacién de los apartamen-
tos, de modo que los usuarios dispongan de todos los servicios sin necesidad
de grandes desplazamientos para la satisfaccion de sus necesidades y, caso de
ser necesario, pueden desplazarse con facilidad, pues disponen de los sufi-
cientes medios de transporte.

En Italia también parece existir una preferencia a que los ancianos per-
manezcan en sus casas, aunque haya que prestarle asistencia domiciliaria,
pues el articulo 15 de la Ley de 8-11-2000, nimero 38, sobre servicios socia-
les, referente al servicio sanitario nacional en materia de prevencion, cura y
rehabilitacion de patologias crénicas, particularmente de sujetos no autosufi-
cientes, prevé reservar una cuota para el servicio de las personas ancianas no
autosuficientes, para favorecer su autonomia y mantenerle en el nicleo fami-
liar con asistencia domiciliaria (68).

V. CONCLUSIONES

Como se ha podido observar a lo largo del trabajo, los pisos tutelados
constituyen alojamientos alternativos al ingreso de las personas mayores que

(67) «Case attezzate per anziani: una sperimentazione a Bologna», en Autonomie
locali e servizi sociali, 1, 1999, pag. 129 y sigs.

(68) En este sentido, véase REALINO MARRA, Diritti degli anziani e politiche sociali,
G. Giapichelli editore. Torino, 2005, pdg. 5. Sobre residencias de ancianos, sobre todo
dependientes, véase RAFFAELLA VITALLE, «La qualitd dei servizi residenziali», en REALINO
MARRA, ob. cit., pags. 87 a 92. Sobre la proteccion de ancianos, véase SCIANCALEPORE, G.,
y STANZIONE, P., Ansian, Capacitd e tutele giuridiche, Ipsoa editore, 2003.
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gocen de autonomia para realizar las tareas bdsicas de la vida diaria, en una
residencia, evitando asi su institucionalizacién y desarraigo, en un intento de
que estas personas lleven una vida lo mds normalizada posible. Estdn pensa-
dos para ancianos que, o bien carecen de vivienda o ésta no retine las nece-
sarias condiciones de habitabilidad y no es susceptible de rehabilitacién; con
problemas econémicos, dificultades socio-familiares, etc.

Dado que la regulacién de la materia relativa a la Asistencia y Servicios
Sociales corresponde a las Comunidades Auténomas y en algunos casos a los
Ayuntamientos, es facil comprender que la regulacién es muy dispar. Cada
Comunidad tiene la suya propia y no coinciden ni en el concepto, ni en la
edad minima que debe tener la persona para acceder a un piso tutelado. Por
otro lado, en algunas Comunidades se le adjudica a cada persona un piso,
como en Madrid, en otras se trata de viviendas en las que conviven un nu-
mero reducido de residentes, nimero que varia dependiendo de cada Comu-
nidad, pero nunca es superior a diez. Mientras en unos lugares son gratuitos,
como Madrid, en otros no lo son en ningtn caso, como en el Principado de
Asturias, o se paga en funcién de la capacidad econdémica del residente, lo
que conlleva que mientras unas personas tienen que abonar la totalidad del
servicio, otras sélo parte y los menos pudientes, nada (Pais Vasco).

Y qué decir de la naturaleza del contrato que se supone debe existir
cuando a una persona se le adjudica una plaza; si en unas Comunidades,
como Asturias, exigen claramente la firma de un contrato de hospedaje, otras,
como Madrid, hablan de la suscripciéon de un documento, sin otros califica-
tivos, pero més se trata de un documento del que surgen derechos y obliga-
ciones para ambas partes y, por tanto, parece ser un contrato. Con todo, la
cuestion estriba en determinar qué tipo de contrato. Y la mayoria de las
regulaciones aludidas ni siquiera hacen referencia al tema.

En lo que si coinciden es que la persona que pretende acceder a un piso
tutelado debe gozar de autonomia, salvo Canarias, que su norma reguladora
ni menciona este requisito; claro que su regulacién difiere sustancialmente
del resto y a los pisos tutelados tiene acceso no sélo los mayores, sino tam-
bién victimas de malos tratos, personas con problemas provocados por crisis
matrimoniales, etc. Evidentemente, en estos casos el alojamiento es temporal,
salvo el de los mayores que es definitivo y también el caso de personas con
problemas fisicos, lo que nos ha llevado a pensar que también los mayores
pueden adolecer de algiin tipo de incapacidad al no exigir la independencia
y admitir a personas con problemas fisicos.

Otro punto de coincidencia, aunque no todas las normativas de las Comu-
nidades que hemos estudiado lo abordan, estriba en que la ubicacién de estos
pisos estén en zona céntrica, cerca de parques y jardines y con fécil acceso
a los distintos servicios y bien dotada de medios de transporte para propor-
cionar a los residentes una vida lo mas normalizada posible que les permite
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realizar sus compras, hacer gestiones, pasear y desplazarse para hacer alguna
visita a familiares o amigos.

Se trata, en definitiva, de proporcionar al mayor un hogar, que se sientan,
en la medida de lo posible, como en su propio domicilio. En alguna Comu-
nidad incluso se permite a los residentes llevar su propio mobiliario, pese a
que los apartamentos estdn totalmente amueblados y equipados, para que se
acomoden como en casa.

Evidentemente no hemos analizado la normativa de todas las CC.AA. que
disponen de pisos tutelados, sino s6lo aquéllas que nos ha parecido mas intere-
sante su regulacidn y poder poner de manifiesto las diferencias entre ellas. Esto
nos hace echar de menos una Ley que regule esta materia de forma unitaria,
pero al corresponder la competencia a las CC.AA., parece un tanto dificil.
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RESUMEN

PISOS TUTELADOS
ALOJAMIENTOS ALTERNATIVOS

En este trabajo hemos analizado los
pisos tutelados como alternativa de alo-
Jjamiento a los centros residenciales para
personas mayores, en un intento de man-
tenerlos en un entorno familiar y evitan-
do, asi, su desarraigo e institucionaliza-
cion. Como la competencia en materia
de servicios sociales le corresponde a las
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ABSTRACT

SUPERVISED FLATS
ALTERNATIVE HOUSING

This paper looks at supervised flats
as a alternative to institutional homes for
the elderly, in an attempt to enable the
elderly to remain in a familiar environ-
ment and thus avoid alienation and ins-
titutionalisation. Since authority over
social services belongs to Spain’s auto-
nomous communities (regional govern-
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Comunidades Autonomas, es fdcil supo-
ner la diversidad de regulaciones en
cada una de ellas, si bien todas coinci-
den en algo: a los pisos tutelados solo
pueden acceder personas auténomas; es
decir, aquéllas capaces de solucionar-
se por si solas las tareas bdsicas de la
vida diaria, excepcion hecha de la Co-
munidad canaria, cuya regulacion se dis-
tancia mucho de la del resto de Comu-
nidades analizadas, hasta el punto de
acercarse mds a una casa de acogida que
a un piso tutelado.

Se ha analizado la naturaleza juridi-
ca de los contratos que los residentes
tienen que firmar o suscribir, en termi-
nologia de las normas reguladoras de
algunas Comunidades. El Principado de
Asturias, por ejemplo, exige explicita-
mente la firma de un contrato de hospe-
daje. Sin embargo, la normativa vigente
en la Comunidad de Madrid se refiere
simplemente a la suscripcion de un docu-
mento, pero dado que del mismo surgen
derechos y obligaciones para ambas par-
tes, todo parece indicar que el citado
documento es un contrato. La cuestion
estriba en determinar de qué tipo es tal
contrato, cosa que se ha analizado con
el debido detenimiento, tratando, ade-
mds, de determinar el derecho que se
constituye a favor del residente habida
cuenta de su cardcter gratuito. Al estu-
dio de estos y otros aspectos, como re-
quisitos de acceso, derechos, obligacio-
nes, etc., hemos dedicado el presente
articulo.

ments), one may easily suppose that the
regulations on the subject vary widely
from community to community, although
they all agree on one thing: Only auto-
nomous persons, that is, persons who are
able to handle the basic tasks of daily
life for themselves, may gain access to
supervised flats. The one exception is
the Canary lIslands, whose regulations
are so very different from those of the
rest of the communities looked at here
that they make this housing alternative
more closely resemble a shelter than a
supervised flat.

The paper analyses the legal nature
of the contracts that residents must sign,
in terms of the rules in some communi-
ties. The Principality of Asturias, for
example, explicitly requires a lodging
agreement to be signed. The legislation
in force in the Community of Madrid, on
the other hand, refers simply to the sig-
ning of «a document»; but, since rights
and obligations for both parties arise
from that document, everything seems to
indicate that the document is a contract.
The issues lies in determining what kind
of contract it is. This matter is looked at
with all due care here, attempting, in
addition, to determine what right the re-
sident gains under the contract, since the
contract is gratuitous. This article takes
up the study of these and other points,
such as access requirements, rights and
obligations.

(Trabajo recibido el 15-6-2009 y aceptado
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