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Presentacion

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar

Catedratico de Derecho Civil
Universidad Rovira i Virgili

Llega el primer medio ano de vida de la

Ley de vivienda. Sus efectos, como era
8
previsible, no podian ser mas negativos,

causados especialmente por la inseguri-

dad juridica que ha provocado.

=\

En concreto, la Ley de vivienda 12/2023
establece medidas que dificultan el acceso a la vivienda los
que no la tienen, ampara la situacion de los que la tienen de
manera ilegal y precaria (okupas) y le quita la propiedad a los
que ya la tienen, expropiandosela. Destaca entre el primer
grupo de medidas todo lo relacionado con el alargamiento
de la duracién exigible unilateralmente por el arrendatario
de hasta 11 afios o la posible introduccién del control de ren-
ta (de momento, ninguna CA lo ha hecho), lo que,cuando
suceda, inevitablemente provocara la expulsion del mercado
de los menos pudientes, como expliqué aqui. Sobre el se-
gundo grupo, destaca el retraso intencional para poder des-
alojar a okupas, burocratizandolo innecesariamente y ha-
ciéndola mas inoperante al Derecho civil, si cabe. Y, final-

mente, en cuanto a la tercera afirmacion, destacan de la
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norma los art. 10 y 11 que han intervenido
directamente la propiedad privada de to-
das nuestra viviendas, pasindo a ser con-
troladas por el Estado, administrativizan-
dola. Poco a poco iran viendo los efectos
prohibitivos de su uso, disfrute o disposi-
cién que 7n crescendo se le vayan ocurriendo

a nuestros gobernantes.

Tampoco acompanan los
datos. Segun el informe
APCE 4T 2023, sobre
Cataluna, el 32% de las
empresas habia puesto a
la venta o dejado vacan-
tes pisos que gestionaba
en alquiler; el 19% de
promotores traslada su
inversion fuera de Cata-
luna; el 56% de las em-
presas promotoras ase-
gur6 que habia desesti-
mado alguna promocién a medio plazo en
modalidad de alquiler: 1.500 viviendas me-

nos.

En este nimero, ademas de las novedades
legislativas y de jurisprudencia en materia
de vivienda, contamos con aportaciones
profesionales relevantes, relacionadas con
el cohousing senior, sobre la realidad de la
situacion de nuestro parque habitacional

en materia de rehabilitacion de y de acce-

sibilidad.

Las aportaciones de nuestros investigado-
res incluyen los deberes de los arrendata-
rios sociales, el nuevo proyecto europeo
Liquid Housing y la situacién del acceso al

a vivienda de las personas con discapaci-

dad.

Finalmente, debemos congratularnos por
la aparicion de libro Eu-
ropean Housing Studies,
que acompafa al curso
de formacion del mismo
nombre, el cual ya se en-
cuentra disponible en
modalidad tanto open ac-
cess como con matricula
y titulo oficial en https://

www.housingstudies.eu/.

La buena marcha de la
Catedra UNESCO de
vivienda puede compro-
barse en su agenda de
actividades. Es importante que la legisla-
cién y politica de vivienda esté siempre
acompanada del trabajo académico y de la
invetigacion cientifica. El problea es que
esto es poco comun y; a menudo, los politi-
cos se fian mas de lo que dicen de ellos en
X que de lo que realmente hay que hacer.

Paciencia. Debemos persistir.
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! Resefna de las novedades
legislativas y jurispruden-
ciales (julio - diciembre 2023)
A) Legislacién

A nivel estatal podemos destacar las si-

guientes medidas:

I. El Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de diciembre, por el

que se adoptan medidas para afrontar las consecuencias

econdémicas y sociales derivadas de los conflictos en Ucrania

y Oriente Préximo, asi como para paliar los efectos de la

sequia, que modifica el Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de
noviembre, por el que se establece un Codigo de Buenas
Practicas para aliviar la subida de los tipos de interés en
préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual, asi como el
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgen-
tes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, y

se adoptan otras medidas estructurales para la mejora del
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mercado de préstamos hipotecarios. Ade-
mas, se prevé la deduccién por obras de
mejora de la eficiencia energética de vi-
viendas, se aprueban avales para vivienda
social o a precio asequible y se modifica el
Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marz o,
de modo que se alarga la suspension hasta
el 31 de diciembre de 2024 del procedi-
miento de desahucio y de los lanzamientos
para personas econémicamente vulnera-
bles sin alternativa habitacional en los su-
puestos de los apartados 2.°, 4.° y 7.° del ar-
siculof2serideila liever2eno wde iz de
enero, de Enjuiciamiento Civil, y en aque-
llos otros en los que el desahucio traiga
causa de un procedimiento penal, asi como
todos los juicios verbales que versen sobre
reclamaciones de renta o cantidades debi-
das por el arrendatario, o la expiracion del
plazo de duracién de contratos suscritos
conforme a la Ley 29/1994, de 24 de no-

viembre, de Arrendamientos Urbanos.

2. El Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de di-

ciembre, por el que se aprueban medidas

urgentes para la ejecucién del Plan de Re-

cuperacion, Transformacién y Resiliencia

en materia de servicio publico de justicia,

funcién publica, régimen local y mecenaz-

20, que tiene por objeto regular la utiliza-
cién de las tecnologias de la informacién
por parte de los ciudadanos y ciudadanas y
los y las profesionales en sus relaciones con

la Administracion de Justicia y en las rela-

ciones de la Administracion de Justicia con
el resto de administraciones publicas, y sus
organismos publicos y entidades de dere-

cho publico vinculadas y dependientes.
Y a nivel autonémico, las siguientes:

1. La Ley vasca 18/2023, de 21 de diciem-

bre, de modificacién de la Ley 2/2000, de

30 de junio, de Suelo y Urbanismo, que

tiene por objeto clarificar el computo de
los plazos de la suspensién de licencias,
aprobaciones y autorizaciones urbanisticas
para ambitos o usos determinados de ma-
nera clara y realista, a los efectos de la ela-
boracion o, en su caso, modificacién o re-

vision de los planes urbanisticos..

2. El Decreto-Ley 13/2023, de § de diciem-

bre, del Consell, por el que se regulan la

comunicacion de informacién a la Genera-

litat por las empresas comercializadoras de

referencia para la gestién del bono social

térmico y otras medidas relacionadas de

caracter social, que prevé la comunicacién

de informacién por las empresas comercia-
lizadoras de referencia para la gestion del
bono social térmico y otras medidas de ca-

racter social

3. El Decreto-ley catalan 3/2023, de 7 de

noviembre, de medidas urgentes sobre el

régimen urbanistico de las viviendas de uso

turistico, que sujeta al régimen de licencia

urbanistica previa el destino de las vivien-



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-25758
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-902
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-902
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-902
https://dogv.gva.es/datos/2023/12/07/pdf/2023_12365.pdf
https://dogv.gva.es/datos/2023/12/07/pdf/2023_12365.pdf
https://dogv.gva.es/datos/2023/12/07/pdf/2023_12365.pdf
https://dogv.gva.es/datos/2023/12/07/pdf/2023_12365.pdf
https://dogv.gva.es/datos/2023/12/07/pdf/2023_12365.pdf
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-281
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-281
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2024-281

das al uso turistico en los municipios con
problemas de acceso a la vivienda y los
municipios en riesgo de romper el equili-
brio del entorno urbano por una alta con-
centracion de viviendas de uso turistico. El
Decreto-Ley ha sido convalidado el 22 de

diciembre de 2023.

4. La Ley 6/2023, de 2 de noviembre, del

patrimonio de la Comunidad Auténoma de

Galicia, que tiene por objeto establecer el
régimen juridico de los bienes y derechos

que integran el patrimonio de la Comuni-
dad Auténoma de Galicia.

5. El Decreto-ley balear 6/2023, de 2 de oc-

tubre, de medidas urgentes en materia de

vivienda, que prevé que las Administracio-
nes publicas, que tiene por objeto la adop-
cién de medidas extraordinarias y urgentes
para aumentar la oferta de vivienda a pre-
cio asequible en las Illes Balears con el fin
de contribuir a la efectividad del derecho a
la vivienda reconocido en la Constituciéon
Espanola y en el Estatuto de Autonomia de
las Illes Balears. El Decreto-ley regula una
nueva figura, denominada vivienda de pre-
cio limitado, admite la posibilidad de re-
conversion en viviendas de locales existen-
tes de planta baja y de incrementar las al-
turas maximas permitidas por el planea-
miento urbanistico y crea una nueva tipo-

logia en el ambito de la vivienda denomi-

nada alojamiento con espacios comunes

complementarios,

B) Jurisprudencia

De la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo podemos resaltar las sentencias
que versan sobre el desahucio por expira-
cién del plazo contractual y la aplicacién
del art. 2 del RDL 11/2020 con respecto al
derecho del arrendatario a obtener la pro6-
rroga del contrato de arrendamiento (Sen-

tencia de 21 de diciembre de 2023); un se-

guro de vida vinculado a préstamo hipote-

cario (Sentencia de 14 de noviembre de

2023); la nulidad de la cldusula multidivisa
por falta de transparencia y déficit de in-

formacién (Sentencia de 25 de septiembre

de 2023); la legalidad de una cldusula de li-
mitacion de las facultades de arrendamien-

to de la vivienda hipotecada (Sentencia de

20 de septiembre de 2023); la idoneidad de

la accion de desahucio para obtener el lan-
zamiento del deudor ejecutado ocupante
del inmueble por quien no puede ser con-
siderado un tercero ajeno al ejecutante

(Sentencia de 7 de septiembre de 2023); el

aprovechamiento por turno, el plazo de
duracion y la interpretacion del apdo. 3 de
la disposicion transitoria tnica de la Ley

4/2012 (Sentencia de 21 de julio de 2023); la

validez de la novacién de la clausula suelo

de préstamos hipotecarios y renuncia de
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acciones (Sentencia de 20 de diciembre de

2023); la nulidad de la cldusula que estable-

ce el interés en base a un ano de 360 dias

(férmula 360/360) (Sentencia de 19 de di-
ciembre de 2023); la Ley 57/1968, las apor-

taciones a una cooperativa de viviendas y la
reclamacién de cantidades anticipadas e

ingresadas a cuenta (Sentencia de 18 de di-

ciembre de 2023); la utilizacién de pisos
con destino a uso turistico y la prohibicién
de actividades econémicas en las viviendas
prevista en las "normas de comunidad" es-

tablecidas por la promotora e incluidas en

las compraventas de vivienda (Sentencia de

29 de noviembre de 2023); la utilizacién de

pisos con destino a uso turistico y la exis-
tencia de prohibicién estatutaria (Senten-

cia de 27 de noviembre de 2023); el recurso

de revision en relacion a una sentencia del
TEDH que consider6 probado que en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria se
produjo una violacion del art. 6.1 CEDH,
ya que el solicitante de revisiéon no tuvo la
oportunidad de comparecer en el proce-
dimiento y defenderse, aun a pesar de que
no habia renunciado a su derecho de estar

presente (Sentencia de 23 de noviembre de

2023); la condicién de consumidor de la
persona que solicita un préstamo hipoteca-
rio con la finalidad de financiar el circulan-
te de una sociedad mercantil propiedad de
su hija, titular de un negocio de hosteleria

(Sentencia de 17 de noviembre de 2023) o

de un Colegio de Abogados al suscribir un
préstamo con garantia hipotecaria para

realizar obras de reforma en el inmueble

que es sede oficial del Colegio (Sentencia

de 17 de noviembre de 2023); la responsabi-

lidad por vicios constructivos y deslinde de
responsabilidades entre el arquitecto pro-
yectista y el director de ejecucion de la

obra (Sentencia de 14 de noviembre de

2023); la propiedad horizontal, en particu-
lar la instalacion de tuberia para la evacua-
cién de gases del garaje a través del patio
interior del edificio amparada en una re-
serva realizada en el titulo constitutivo

(Sentencia de 13 de noviembre de 2023); la

demanda de revisién por maquinacion
fraudulenta dado que la demandante sabia
quién era la persona titular del inmueble,
con el unico objetivo de que el titular del
inmueble no pudiera tener conocimiento
del juicio de desahucio y oponer su titulo

legitimo de propietario (Sentencia de 8 de

noviembre de 2023); el desahucio por pre-

cario contra ignorados ocupantes tras pro-
cedimiento de ejecucion hipotecaria (Sen-

tencia de 6 de noviembre de 2023); la de-

manda incidental de juicio concursal en re-
lacién a la realizacion de una finca titulari-
dad de la concursada, gravada con hipoteca
que garantiza un préstamo concedido a

terceros (Sentencia de 20 de octubre de

2023); el procedimiento de tutela de los de-

rechos reales inscritos en el Registro de la
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Propiedad y la prestacién de caucién (Sen-

tencia de 18 de octubre de 2023); una de-

manda de juicio verbal en ejercicio de ac-
ciéon de suspension de obra nueva por la
adecuacion de local a garaje sin autoriza-

ciéon de la comunidad (Sentencia de 17 de

octubre de 2023); la imposicién de costas

una vez estimada la accién de nulidad por

abusiva de las clausulas suelo (Sentencia de

3 de octubre de 2023); la impugnacién de la

calificacién negativa del registrador que
deniega la inscripcién de la titularidad de
un inmueble, en ejecucién de una senten-
cia, por no haberse demandado a todos los
adquirentes intermedios hasta llegar a la ti-

tularidad del solicitante (Sentencia de 21 de

septiembre de 2023); la inaplicacién de la

Ley 57/1968 a quienes adquieran la vivienda

con finalidad no residencial (Sentencia de

14 de septiembre de 2023); la Ley de Orde-

nacién de la Edificacién y los defectos
constructivos, los plazos de garantia y el

plazo de prescripcién (Sentencia de 25 de

julio de 2023);

el plazo de prescripcion
para reclamar las cuotas comunitarias

(Sentencia de 21 de julio de 2023); atribu-

cion del uso de la vivienda a menores de
edad tras la ruptura de una unién extrama-

trimonial (Sentencia de 17 de julio de

2023); y la situacion juridica de los propie-
tarios de terrenos privados enclavados en
la zona maritimo-terrestre que tenian sus

titulos de propiedad inscritos en el Regis-

tro de la Propiedad en la fecha de entrada
en vigor de la Ley de Costas de 1988 (Sen-

tencia de 11 de julio de 2023).

Del Tribunal de Justicia de la Union

Europea podemos destacar la Sentencia

de 9 de noviembre de 2023, en el contexto

de un litigio con una entidad bancaria en
relacion con la suspension de la ejecucion
extrajudicial de la garantia real inmobiliaria
constituida sobre la vivienda de las prime-
ras que asegura el contrato de crédito ce-

lebrado entre las partes; la Sentencia de 13

de julio de 2023, en relacién con la validez

de la clausula de revisién periédica del tipo
de interés aplicable a un préstamo hipote-

cario; la Sentencia de 12 de octubre de

2023, en relacion con el calculo del impues-
to sobre sucesiones relativo a una propie-
dad inmobiliaria situada en un pais tercero;

la Sentencia de 13 de julio de 2023, en rela-

cién con las costas causadas en un proce-
dimiento judicial que los consumidores in-
coaron con la pretension de que se declara-
ra nula, por abusiva, una clausula de las
condiciones generales de un contrato de
préstamo con garantia hipotecaria; la Sen-

tencia de 16 de noviembre de 2023, en el

contexto de un litigio entre EM, domici-
liada en Alemania, y Roompot Service BV,
profesional del turismo con domicilio so-
cial en los Paises Bajos, en relacién con el
reembolso del precio que pagd ese particu-

lar, mas intereses y gastos, por la cesion del
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uso de corta duracién de un bungalow si-
tuado en un complejo vacacional explotado

por dicho profesional; y la Sentencia de 14

de septiembre de 2023, en relacién con la

pretensiéon de que se declaren nulos de-
terminados contratos de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles, celebrados
entre los demandantes en el litigio princi-

pal y Diamond Resorts Europe.

Del Tribunal Constitucional puede

destacarse la Sentencia de 11 de diciembre

de 2023, en relacion con las resoluciones
dictadas por la Audiencia Provincial de Va-
lencia y un juzgado de primera instancia de
esa capital en procedimiento hipotecario.
Ausencia de control judicial de las clausu-
las abusivas que ignora la primacia del De-

recho de la Unién Europea, en los térmi-

nos de la STC 3172019; la Sentencia de 22

de noviembre de 2023, en relacién con la

disposicién transitoria undécima de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del te-
rritorio, urbanismo y paisaje de la Comuni-
tat Valenciana, y también respecto de la
disposicién transitoria vigésima del texto
refundido de la Ley de ordenacién del te-
rritorio, urbanismo y paisaje, aprobado por
el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de ju-
nio. Inconstitucionalidad del precepto le-
gal que priva a los propietarios de la facul-
tad de instar la expropiacion rogada de te-
rrenos destinados a dotaciones publicas; la

Sentencia de 20 de noviembre de 2023,

respecto de la providencia de un juzgado
de primera instancia de Bilbao inadmi-
tiendo a tramite un incidente de nulidad
de actuaciones en procedimiento de ejecu-

cién hipotecaria; la Sentencia de 23 de oc-

tubre de 2023, en relacién con las resolu-

ciones dictadas por un juzgado de primera
instancia e instruccion de Lorca en proce-
dimiento de ejecucién hipotecaria. Inade-
cuada utilizacion de la direccion electréni-
ca habilitada como cauce de comunicacién
del primer emplazamiento procesal; la Sen-

tencia de 23 de octubre de 2023, en rela-

ciéon con las resoluciones dictadas por la
Audiencia Provincial de Murcia en proce-
dimiento hipotecario. Inadmisiéon carente
de motivaciéon de un incidente de nulidad
de actuaciones en el que se denunciaba la
desatencion de la doctrina constitucional y
la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de

la Unién Europea; la Sentencia de 25 de

septiembre de 2023, respecto de las resolu-

ciones de la Audiencia Provincial de Bar-
celona y un juzgado de primera instancia e
instruccién de Martorell en procedimiento
de ejecucion hipotecaria. Autos que, igno-
rando el principio de efectividad del Dere-
cho de la Unién Europea, deniegan la im-
posicion de costas en un proceso en el que
se ha declarado el caracter abusivo de clau-

sulas contractuales); y la Sentencia de 19 de

junio de 2023, respecto del auto de un juz-

gado de primera instancia de Almeria que
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deneg6 el incidente de nulidad de actua-
ciones en un procedimiento de ejecucién
hipotecaria. Falta de diligencia en el em-
plazamiento de la parte demandada que no
es reparada al pronunciarse sobre la solici-

tud de nulidad de actuaciones.
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1. ¢ Cohousing como solucion habitacional para los mayores

de 65 anos?

Sra. Maria Alva-
rez Garcia-Rovés.
Registradora de la
Propiedad titular de
Puigcerda.

El acceso a una vivienda en propiedad para

Registradors

DE CATALUNYA

destinarla a vivienda habitual ha sido du-
rante todo el siglo XX una cuestién aspira-
cional enraizada en la sociedad espafola.
Dejando de un lado, los negocios inmobi-
liarios propiamente dichos y la especula-
cién en este sector en épocas concretas,
durante décadas el ahorro del ciudadano
medio en Espana, al llegar su jubilacién, se
concentraba en su mayor parte en la vi-
vienda habitual adquirida fundamental-
mente con un préstamo con garantia hipo-

tecaria.

Ademas de ser una cuestién arraigada en la
ciudadania, entre la que popularmente se
ha considerado el inmobiliario como un
valor seguro (“el ladrillo siempre sube”), va-
rios fueron los factores que hicieron que
proliferara la propiedad sobre el alquiler
como solucién habitacional permanente.
En primer lugar, desde el punto de vista

sociologico, era mas frecuente de lo que es

hoy en dia vivir la mayor parte de la vida en
el mismo sitio por lo que una vez adquirida
cierta estabilidad laboral el acceso a la vi-
vienda se presentaba como una consecuen-
cia l6gica. En segundo lugar, el acceso al
mercado laboral se producia a edades mu-
cho mas tempranas, los préstamos se con-
cedian a plazos mas cortos de los que se
ven hoy en dia, por lo que una gran parte
de la sociedad espanola habia terminado de
pagar su hipoteca antes de su jubilacién.
Esto ha supuesto que aunque las pensiones
no fueran muy altas, los jubilados tuvieran
cubierto el mayor gasto vital como es la
necesidad de habitar una vivienda sin ne-
cesidad de recurrir al mercado del alquiler.
Esta situacién, sin embargo, puede cam-

biar en los préximos anos.

La sociedad espanola ha cambiado durante
las ultimas décadas lo que ha supuesto que
el recurso al alquiler de vivienda sea cada
mas habitual. Para empezar, no es tan fre-
cuente como antes, pasar toda la vida en el
mismo sitio, existen distintos tipos de fa-
milias, el acceso al mercado laboral se pro-

duce cada vez mas tarde y en consecuencia



se retrasa el acceso a la vivienda y ademas,
los plazos de devoluciéon de préstamos hi-
potecarios son cada vez mas largos, incluso
sobre la edad prevista de jubilaciéon del
prestatario. Por otro lado, las familias no
son tan grandes como antes, en las que el
cuidado de los mayores se repartia entre la
siguiente generacioén, ni todos los miem-
bros de las familias viven en el mismo sitio
o pueden hacerse cargo de sus mayores ni a

veces hay siguiente generacion.

Respecto de los mayores, la hipoteca in-
versa ha supuesto un avance para poder
capitalizar el ahorro de toda una vida y asi
satisfacer las necesidades del prestatario en
su propia casa, pero en algunos casos resul-
ta un produzco de dificil comprensién al
que se recurre, la mayor parte de las veces,
tarde, en situaciones de gran dependencia
y causa conflictos con los futuros herede-

IosS.

La esperanza de vida no deja de aumentar
en Espana, cada vez vivimos mads y sobre
todo, mejor. La jubilacién se presenta aho-
ra, como una etapa para vivir y disfrutar
cada vez mas larga, incluso en sitios distin-
tos a donde se ha residido toda la vida,
como ya sucede con ciudadanos del norte
de Europa que se instalan en Espana bus-
cando climas mas benévolos, por lo que se
presenta como recomendable una planifi-

cacion especifica.

Tanto para aquellos que tienen sus ahorros
inmovilizados en una vivienda como para
aquellos que deciden planear su jubilacién
con cierta antelacion, reaparece el concep-
to de “cohousing”, o vivienda colaborativa,
como un instrumento util para dar posibi-
lidades a las personas que estan cerca o en
edad de jubilarse. Precisamente esta auto-
nomia es pieza clave del sistema, en el que
los participantes tienen una zona (que
puede ser un piso o incluso una casa) de
uso privativo, comparten una serie de re-
cursos o servicios comunes de toda indole
acordes a las necesidades de su edad y
participan en la gestion del entorno de

manera activa.

La primera comunidad “cohousing” do-
cumentada se estableci6 en Dinamarca en
1972 en un entorno rural cerca de Co-
penhague que se componia de unidades
individuales con jardin privativo asi como
una casa comun situada en las zonas co-
munes y que servia de centro neuralgico al
cohousing. Aun hoy, se calcula que el 1%
de la poblacién danesa reside en entidades
integradas en un cohousing. En Suecia, sin
embargo, se utiliz6 esta figura en entornos
mas urbanos, e incluso para destinarlos a
edificios destinados a despachos y oficinas,
lo que hoy conocemos como ”coworking”
pero con un caracter cooperativo distinto

del que manejamos en Espafa en la actua-

lidad.




Los grandes fondos de inversion y gestoras
de activos que operan en nuestro pais han
visto la oportunidad de responder a las ne-
cesidades de las personas mayores de 65
anos acudiendo a esta figura bajo la deno-
minacion de “senior coliving”. Bajo la for-
mas societarias recogidas en la Ley de
11/2009 de Sociedades Anonimas Cotiza-
das de Inversion en el Mercado Inmobilia-
rio, las conocidas como SOCIMI, pro-
mueven urbanizaciones y edificios enfoca-
dos en personas jubiladas tanto nacionales
como extranjeras, que proporcionan una
vivienda en uno de estos complejos y el ac-
ceso a todo tipo de servicios que puedan
requerir, desde servicios de limpieza hasta

asistencia médica y fisioterapia.

A dia de hoy, este tipo de producto no tie-
ne una regulacién especifica por lo que se
comercializa como un arrendamiento cua-

lificado.

regular esta cuestién, fundamentalmente

Surge entonces la necesidad de

para proteger los derechos de los arrenda-
tarios que pueden verse en una situacion
de vulnerabilidad en caso de perder la au-
tonomia o la capacidad de decisién asi
como para garantizar que las personas que
integran la comunidad puedan participar
activamente en la gestioén de las cuestiones

que les atanen.

En nuestro ordenamiento existen figuras

en las que podrian englobarse las situacio-

nes de “cohousing”. Tanto el Cédigo Civil
el Libro V del Cédigo Ci-

vil de Catalufa describen la propiedad ho-

Espafol, como

rizontal como un conjunto de elementos
privativos y comunes a los que se les puede
anadir un régimen estatutario de derechos
y obligaciones para el uso y disfrute de los
mismos. La regulacién de los complejos
inmobiliarios que recoge el articulo 24 de
la Ley de Propiedad Horizontal va mas
alla, porque ademas de ampliar el supuesto
de hecho a varias comunidades o conjuntos
de edificios introduce una importante di-
ferencia en relacion con la propiedad hori-
zontal, cual es que permite que los elemen-
tos comunes no sean solo instalaciones por
naturaleza o por destino, sino también ser-
vicios, por lo que es frecuente que algunas
comunidades de viviendas unifamiliares
s6lo tengan en comun servicios de jardine-

ria o seguridad.

Por tanto combinando ambos sistemas po-
dria regularse esta cuestién como una pro-
piedad horizontal especial modalizada, en
la que ademas de elementos comunes exis-
tan servicios comunes adaptados a las ne-
cesidades de las personas en edad de jubi-
lacién. Esto no obstante, dado que tanto la
Ley de Propiedad Horizontal como la re-
gulacién de esta materia en el Libro V del
Cédigo Civil de Cataluna tienen caracter
imperativo, seria necesaria una modifica-

cién especifica que dé cobertura para pac-




tar ciertos servicios comunes sin necesidad

de constituir un complejo inmobiliario.




2. ¢{Por qué no importa el estado de nuestros edificios?

Colegio de Aparejado-

T

=y
COAATT

Col-legi d’Aparelladors, Arquitectes Técnics
i Enginyers d'Edificacié de Tarragona

res, Arquitectos Téc-
nicos e Ingenieros de

Edificacion de Tarra-
gona (COAATT).

La Inspecciéon Técnica de Edificios (ITE),
creada en 2010 como un procedimiento
para verificar el deber de conservacion de

los edificios en los que

garantiza la total seguridad, como se de-

mostrd en Badalona.

Otro efecto no deseado es la falta de im-
plantacion de la inspeccion técnica, diria-

mos que residual.

Segin datos de IDESCAT y el INE, el
namero de edificios y viviendas unifamilia-

res no aisladas, que deberian haber realiza-
do la ITE en las Comar-

vivimos, ha cobrado aun
mas relevancia para la
Administraciéon a raiz
del grave incendio que
afecté a un edificio en
Valencia, o por los pro-
blemas sistémicos en la

estructura en edificios

cas del Camp de Tarra-
gona, Baix Penedes,
Priorat y Ribera d'Ebre,
suman aproximadamen-

te 120.000 edificios.

Las inspecciones reali-

zadas hasta el momento

de Badalona o Santa Co-

loma.

Al cabo de mas de 12 anos de funciona-
miento, la Inspecciéon Técnica de Edificios
en Cataluna ha evidenciado ciertas caren-
cias por su minima o insuficiente aplica-

cion.

En primer lugar, el tipo de inspeccién, una
inspeccién visual que puede no apreciar

problemas existentes en la estructura y no

es una informacién no
publicada y por tanto que desconocemos, o
al menos, s6lo hay informacién parcial de
la que se podria extrapolar que sélo alrede-
dor de 24.000 han pasado la inspeccion.
Esto supone, segun nuestras estimaciones,

un 20% del total.

Y aqui podriamos comentar que los Ayun-
tamientos no han hecho un seguimiento de
la implantacion, ni Vivienda ha puesto nin-

guna sancién, ni ha hecho campanas de



ayuda para la financiacién de la ITE, y la
informacion de las campanas informativas
de 2015 y 2023 no ha llegado a las comuni-
dades de propietarios o a sus administra-

dores.

El resultado, 12 anos después de la publica-
ciéon del primer decreto sobre la inspec-
cién técnica, es que desconocemos todavia
el estado actual de la mayor parte del par-
que inmobiliario catalin, que no dispone-
mos de informacion sobre el tipo de es-
tructura, las caracteristicas de las fachadas

o si existen todavia instalaciones de fibro-

Destacar que casi el 60% de las patologias
identificadas afectan a las fachadas y las

cubiertas. Son sin duda los elementos que

sufren de un peor mantenimiento.

Elementos del edificio afec-
tados %

Deficiencias en la estructura 21,45 %
Deficiencias en las fachadas y
cubiertas 57,38 %

Deficiencias en las instalaciones 21,17 %

En detalle, los elementos que presentan
mas patologias detectadas son la estructura

de los techos y suelos, especialmente las

azoteas y cubiertas, y los revestimientos de

fachadas.

cemento o aluminosis en el parque de vi-
viendas, ni conocemos su estado de man-

tenimiento.

Detalle de los elementos afec-
tados %

Ademas de su poca aplicacion, si se analiza

el resultado del informe es ain mas paten-  Estructura horizontal 11,98 Y

te la necesidad de hacerlo de forma amplia ~ Estructura de cubierta it %

para presentar edificios con deficiencias. EStI‘llCtl.lI'a de escal.eras 3,06 %
. . Cerramientos verticales: Fachadas,
Sobre los informes registrados y por tanto ] ]
medianeras y agujeros 9,47 %
revisados y asegurados en el COAATT en  Acabados de fachada 16,43 9
2023 y lo que llevamos de 2024, destacan Carpinteria exterior y acristala-
que la mayor parte presentan deficiencias ~ miento 7,24 %
importantes o graves. Elementos adosados a la fachada 2,79 %
Otros elementos de la fachada 752 %
Edificios con de#fi- Terrazas y cubiertas planas 8,91 %

Cubiertas inclinadas 5,01 %
Instalacion de agua 4,74 %
Instalacion de electricidad 2,23 %
Instalacion de saneamiento 4,74 %

ciencias %

Deficiencias muy graves = 1,45 %
Deficiencias graves 11,59 %
Deficiencias importantes | 49,28 %

Deficiencias leves 30,43 % Instalacion de gas 0,28 %
Sin Deficiencias 7,25 % Instalacion de ascensor 0,28 %
Otras instalaciones 1,95 %

Otras deficiencias en otros subsis-
temas constructivos

6,06 %



También, a menudo, nos encontramos con
que en la compraventa de inmuebles la
inspeccién técnica todavia no se solicita
por parte de los notarios. En la mayor par-
te de las compraventas, el comprador no
sabe el estado del edificio en el que realiza-

ra la mayor inversion de su vida.

Por otro lado, desde el Departamento de
Vivienda, en 2015, se quiso también insistir
en la necesidad de implantar el Libro del
Edificio: un documento creemos que im-
prescindible, y que recoge una descripcion
detallada del edificio, de su estado actual y
el programa de mantenimiento. Un Libro
donde los propietarios o futuros compra-
dores podrian entender el estado del edifi-
cio y las inversiones en rehabilitacién que
deberian hacerse, conocer y ser responsa-

bles de su actualizacién y mantenimiento.

Pero parece que el Libro del Edificio va a
seguir el mismo camino que la Inspeccién
Técnica del Edificio. En este caso si que la
Administracion, mediante los fondos Eu-
ropeos Next Generation, ha abierto una
financiacion especial, aunque con un resul-

tado mas bien pobre.

Esta falta de interés por parte de las admi-
nistraciones hace que hoy no tengamos
conocimiento de cual es el estado de nues-
tros edificios y no podamos actuar en con-

secuencia ante hechos tan relevantes como

los sucedidos en los ultimos meses, y que

cada vez empieza a ser mas habitual.

Insistimos en la importancia de asesorar, y
realizar el seguimiento del estado del par-
que inmobiliario de la provincia y tener la
informacién de su estado, para poder dis-
frutar de edificios saludables que mejora-
rian la calidad de vida, la salud y la seguri-

dad de los sus ciudadanos.




3. La accesibilidad en las viviendas. <Gasto o
Inversion?

Sra. Laura Lopez
Demarbre. Vicepre-
sidenta Ejecutiva de la
Fundacién Mutua de

Propietarios.

En 2018, recién funda-
da la Fundacién Mutua de Propietarios
puso en marcha su Observatorio de la Ac-
cesibilidad donde realiz6 sus primeros es-
tudios destinados a conocer el nivel de ac-
cesibilidad de las comunidades de propie-
tarios en Espafia y Europa. Como resulta-
do de este estudio, realizado a mas de
2000 personas, se puso de manifiesto que
solo el 0,6% de los edificios de viviendas
son universalmente accesibles y que, en
paises como Suecia y Alemania, ésta no su-
pera el 2,5%. Por otro lado, al afio siguiente
también se analiz6 cuantas personas con
movilidad reducida no podian salir de su
casa y el resultado nos mostré que hay 1,8
millones de personas que no pueden salir
de su casa sin la ayuda de terceros y que
100.000 personas a nivel de todo el estado

espanol no lo hacen nunca.

El ultimo estudio elaborado en 2023, titu-

lado "Accesibilidad: égasto o inversién?"

seguimos detectando que el 87% de los
edificios de viviendas catalanas necesitan
realizar actuaciones de eliminacién de ba-
rreras arquitectonicas para mejorar su ac-
cesibilidad y aunque el 63% de los espano-
les estan de acuerdo con que un edificio
accesible revaloriza sus inmuebles, aunque
6 de cada 10 ve poco o nada probable rea-
lizar las mejoras de accesibilidad que se

necesitan sus edificios.

La falta de acuerdo entre vecinos (47%) y
los motivos econémicos (55%) son las prin-
cipales razones expuestas, y en este ultimo
punto, la barrera de los 2.000€ por hogar
es el punto de inflexién para considerar

probable o no llevar a cabo las mejoras.

Si nos fijamos en las actuaciones necesarias
un 17% necesita instalar ascensor; el 22%
necesita instalar una rampa para salvar el
escalon de acceso a la puerta; el §6% tiene
porteros automaticos no accesibles desde
una silla de ruedas; 2 de cada 3 tienen los
buzones elevados y el 48% de las puertas
necesita un abrepuertas motorizado por-
que pesan demasiado. No obstante, aun-
que la obra por excelencia cuando pensa-

mos en accesibilidad podriamos pensar en



el ascensor, se observa que hay otros que
tienen un impacto econémico inferior
como por ejemplo el motor para puertas y

rampas que tampoco se implementan.

Es importante que tanto la sociedad como
las instituciones tomen conciencia y abor-
den la situacién, destinando ayudas eco-
némicas o subvenciones de caracter publi-
co para hacer frente la eliminacién de ba-
rreras arquitectonica, habilitando las vi-
viendas y edificios para que todas las per-
sonas entren y salgan sin tener que depen-

der de terceros

La accesibilidad a nuestras viviendas es un
derecho fundamental para todos, indepen-
dientemente de nuestras capacidades, no
solo mejora la calidad de vida de las perso-
nas que padecen alguna diversidad funcio-
nal, sino que vas mas alla impactando posi-
tivamente en todas las personas residentes
y las del entorno como son familiares, ami-
gos/as y cuidadores/as dotando de senti-
miento de libertad, evitando la soledad y el
riesgo de aislamiento social, tan preocu-

pante en nuestra sociedad futura.
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1. Las personas arrendatarias sociales: sus derechos también

comportan deberes

Dra. Nuria Lam-
bea Llop. Sub-direc-
tora e Investigadora
postdoctoral de
la Catedra UNES-
CO de Vivienda de la

Universidad Rovira 1

Virgili.

Tanto los informes cientificos como la
propia realidad constatan que el sector de
la vivienda social (tanto en su dimensién
como en su gestién) constituye uno de les
grandes retos en materia de vivienda a ni-
vel europeo (Nasarre Aznar (coord.), 2021).
A nivel espanol, los esfuerzos en la tltima
década se han encaminado a aumentar un
parque que se presenta muy escaso; a pesar
de no disponer de numeros fidedignos del
sector ni tampoco de un concepto claro ni
armonizado de lo que entendemos por vi-
vienda social (Lambea Llop, 2022), pero
menos atenciéon ha recibido la gestion de
este parque. En Espana, a pesar de existir
una pléyade de entidades que gestionan vi-
viendas consideradas como sociales (las
cuales divergen en su forma juridica, en su

objeto social, en su tamafno y en su ambito

de actuacion territorial y sectorial), pre-
dominan los modelos de gestiéon publicos
de ambito local y autonémico. Sin embar-
go, debe destacarse la atencién que recibe
cada vez mas el tercer sector, asi como las

colaboraciones publico-privadas.

Cuando hablamos de gestién, desde Euro-
pa se aboga por un replanteamiento de los
proveedores y gestores de vivienda social,
para dar respuesta a los nuevos retos so-
ciodemograficos, medioambientales y tec-
nolégicos (ej. incremento o pérdida de po-
blacién, incremento de flujos migratorios y
también de poblacién en riesgo de o en si-
tuaciéon de exclusion residencial, envejeci-
miento poblacional, brecha digital, cambio
climatico, entre otros). Asi, la entidad ges-
tora no puede limitarse a solamente ofre-
cer el acceso y mantenimiento a la vivienda
social, sino que debe involucrarse e incor-
porar aspectos como la salud, el trabajo, la
inclusion, la gestiéon urbana, la movilidad,
la eficiencia energética, la digitalizacién de
los servicios y el acceso a la vivienda por
medio de diferentes férmulas (como las
tenencias intermedias o el Housing First).

Ademas, deben combinar y buscar el equi-



librio entre tres prioridades, como son la
disponibilidad, la asequibilidad y la soste-
nibilidad de la vivienda; es decir, se trata
de cumplir los objetivos de rehabilitacion
o renovacién y nueva construcciéon de vi-
vienda social (teniendo en cuenta la soste-
nibilidad) y mantener los precios de esas
viviendas asequibles (Housing Europe,

2019 y 2023).

En este sentido, podemos destacar el mo-
delo que siguen las housing associations in-
glesas y las woningcorporaties neerlandesas;
modelos de gestion privada sin animo de
lucro que destacan por su caracter hibrido:
ofrecer acceso a una vivienda social al
tiempo que se centran en involucrar y ha-
cer participes a las personas arrendatarias
0 a sus representantes, ofrecen servicios
complementarios al de la vivienda (enfoca-
dos tanto en la esfera personal de la perso-
na arrendataria como en la esfera comuni-
taria) y que también deben asegurar una
sostenibilidad y viabilidad econémica

(Lambea Llop, 2022).

La normativa neerlandesa regula la exis-
tencia de representantes de los arrendata-
rios en el 6rgano de supervision de esas en-
tidades, mientras que la normativa inglesa
establece la necesidad de garantizar la in-
fluencia de los arrendatarios en la toma de
decisiones de la entidad gestora (y no solo

para las housing associations, sino también

para los otros registered providers, incluyen-
do entidades publicas), por lo que muchas
housing associations incorporan, en la practi-
ca, representantes de los arrendatarios en
sus o6rganos de gobierno, sobre todo las
creadas a partir de la transferencia de par-

que publico.

A nivel internacional se reconoce que invo-
lucrar a los arrendatarios sociales (ver los
diferentes grados de involucraciéon en Na-
ciones Unidas, 2021) en la gestién de su
parque de viviendas conlleva su mayor im-
plicacién en el mantenimiento de sus vi-
viendas y en el buen ambiente del vecinda-
rio o barrio, fomentando redes de comuni-
dad y reduciendo el aislamiento social;
ademas de permitir a la entidad ser cono-
cedora de la efectividad de sus politicas de
gestion y mejorar la calidad y la eficiencia
de sus servicios. Precisamente uno de los
principales problemas del parque de vi-
vienda social espafol es su mal estado de
conservaciéon debido al mal uso que hacen
los arrendatarios (Sanz Cintora, 2012). Aun
asi, esa mayor implicacién de las personas
arrendatarias no queda libre de riesgos, y
hay que intentar evitar que esa involucra-
cién produzca desequilibrios entre los “in-
siders” y los “outsiders” o que se prioricen
los intereses particulares en contra de las
politicas de sostenibilidad y buen gobierno

de la entidad, entre otros aspectos.



Igualmente, hemos comentado que son
modelos de gestiéon que ofrecen servicios
en la esfera personal (ej. acompanamiento
o apoyo psicosocial y en salud, formacién e
insercion laboral, asesoramiento en la ges-
tién del patrimonio y en eficiencia energé-
tica, apoyo en la tramitacién de ayudas,
asesoramiento juridico, mediacién familiar
o social) y también en la esfera de la co-
munidad (ej. servicio de conserjeria o por-
teria, servicio de mediacién o resolucion
de conflictos, organizaciéon de eventos,
jornadas, actividades en la comunidad, par-
ticipacion activa en la implementacién de
politicas y planes de rehabilitacion de edi-
ficios y regeneracion y revitalizacién de ba-
rrios, rol activo en la creaciéon de equipa-

mientos e instalaciones en la zona).

Ante todos los derechos y facilidades ofre-
cidas a las personas arrendatarias sociales,
también se presenta la obligacién que tie-
nen estas de cumplir con sus obligaciones
contractuales. En general, en este punto, es
importante que la entidad gestora tenga
los conocimientos y la formacién en mate-
ria contractual y respecto de todo tipo de
disputas e incumplimientos que puedan
surgir, asi como de todas las causas de re-
solucién de contrato, de su proceso, sus
consecuencias y sus posibles alternativas, si

las hay:

Una de las obligaciones principales es la de
pagar la renta (siendo esta, ademais, la
fuente de ingresos principal de las entida-
des gestoras). La morosidad destaca, preci-
samente, como una de las problematicas
principales en el campo de la vivienda so-
cial, y suele ser mas elevada en las entida-
des gestoras publicas, hecho que coincide
con el dato de que son estas las que dejan
transcurrir mas tiempo antes de iniciar la
reclamacion de las rentas impagadas (Sanz
Cintora, 2012); ademds de encontrarse, a
menudo, sometidas a presiones mediaticas
y vecinales que en muchos casos dificulta
o, incluso impiden, la toma de ciertas deci-

siones ante morosidades clamorosas..

En este punto, una de las claves es que la
entidad tenga los conocimientos para ofre-
cer acompanamiento en el pago del alqui-
ler, programas de gestién patrimonial, que
conozca las ayudas existentes a nivel local,
autonémico o estatal a las que la persona o
unidad de convivencia podria acogerse,
que lleve un control idéneo del pago y
pueda proponer alternativas de repago en
casos de impago. Es crucial contar con un
protocolo de actuacién, que ademas se ac-
tive rapidamente, y que también sirva para
poder justificar todas las medidas que se
van tomando y que sirven como prueba en
caso de tener que iniciar un proceso judi-
cial. Precisamente, el segundo motivo de la

morosidad en el pago de la renta en el par-




que de vivienda publica es la mala gestion
que los arrendatarios sociales hacen de sus
recursos economicos; la primera es la falta
de estos recursos econémicos (Sanz Cinto-
ra, 2012). En consecuencia, muy relaciona-
dos con la morosidad de los arrendatarios
estan los servicios de asesoramiento,
acompafiamiento, seguimiento y forma-

cion.

Otro de los posibles incumplimientos se
vincula con conductas vandalicas o delicti-
vas. Aqui la entidad debe trabajar y ofrecer,
a parte del posible acompafhamiento opor-
tuno, servicios de mediacién u otros me-
canismos alternativos de resolucién de

conflictos.

En cualquier caso, la clave es contar con
los protocolos oportunos que permitan
ofrecer una actuacién rapida y proactiva de
la entidad, que debe priorizar, en todo
caso, la resolucion de la problematica,
puesto que muchas veces no hay alternati-

va habitacional.

Sin embargo, cuando todas las opciones
ofrecidas fallan, principalmente porque la
persona arrendataria que esta incumplien-
do con sus obligaciones no colabora en su
consecucion, hay que valorar la opcién de
iniciar un procedimiento judicial de
desahucio, sobre todo fundamentandolo
en tres argumentos principales. El prime-

ro, la insostenibilidad econémica que su-

pone gestionar un parque con una tasa alta
de morosidad; paises como los Paises Bajos
y Dinamarca, con altas tasas de alquiler so-
cial, son los que desahucian mas y mas ra-
pido (Kenna et al, 2016). El segundo, no in-
fundir la percepcién que pueden adoptar
algunos arrendatarios de que no pagar no
les va a repercutir en la pérdida de la vi-
vienda. Precisamente, la cuarta causa de
los impagos de alquileres publicos en Es-
pana (Sanz Cintora, 2012) es la falta de cul-
tura de pago, seguida de la percepcién de
que “si no pagan no pasa nada” y, en sexto
lugar, se encuentra el conocimiento de esos
arrendatarios de las dificultades para que
un desahucio se haga efectivo. De manera
similar, un informe sobre estudios de casos
en housing associations inglesas subraya que
algunos arrendatarios no consideran el im-
pago del alquiler como causa de extincion
del contrato (lo asocian mas al vandalismo
y al mal uso), y que las entidades gestoras
son las que deben hacerles entender la ne-
cesidad de priorizar la deuda de la renta
ante otros pagos (Rallings, 2014). El tercer
argumento, €s que, ironicamente, permitir
esos incumplimientos conlleva el incum-
plimiento del principio de igualdad, pues
se habilita a permanecer en una vivienda
social a arrendatarios que no pagan ni la
cuantia de renta subsidiada o que no estan
cumpliendo con el resto de requisitos exi-

gidos (ej. mostrando un mal uso de la vi-




vienda o incurriendo en actos vandalicos),
mientras que potenciales inquilinos que si
podrian cumplir con estas normas siguen

en la lista de espera.

A modo de conclusion, recurrir al proceso
de desahucio ante los tribunales debe con-
templarse como el dltimo eslab6n del pro-
ceso, intentando abordar los incumpli-
mientos de manera proactiva por parte de
la entidad gestora mediante todos los me-
canismos que hemos ido mencionando
(ademds de esa labor preventiva clave, con
la oferta de servicios mas alld del acceso a
una vivienda, tanto en la esfera personal
como en la comunitaria); pero, si todo lo
anterior falla, debe contemplarse como
opcién. Asi, los tribunales ingleses exigen
la aplicaciéon de tales instrumentos, pu-
diendo hasta suspender el proceso y pedir
o proponer adoptar otras medidas en el
caso que consideren que estas no se hayan
aplicado o agotado. Ademas, llegar a los
tribunales y llevar a cabo todo el procedi-
miento de desahucio supone un coste de
recursos econémicos y recursos humanos
para la entidad, que provocan la reduccion
de la eficiencia en la gestién del parque.
Deben pagarse las tasas judiciales, mas lo
que el arrendatario dejara de abonar de las
mensualidades pendientes, mas todo el
tiempo y esfuerzo en recopilaciéon de

pruebas y tramites burocraticos invertidos,

mas el tiempo en que la vivienda se queda

vacia antes de volver a adjudicarse.
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2. La reforma del articulo 49 CE: el derecho a la vivienda
de las personas con discapacidad

Sr. Andrés Labella
Iglesias. Investigador
predoctoral de la Cate-
dra UNESCO de Vi-
vienda de la Universidad

Rovira i Virgili.

La Convencion sobre los

derechos de las personas
con discapacidad (CDPD) fue aprobada
por la Asamblea General de la Organiza-
cion de Naciones Unidas, el 13 de diciem-
bre de 2000, y fue ratificada por el Estado

entrando en vigor el 3 de mayo de 2008{1}.

Fruto de esa decision, al amparo de los ar-
ticulos 96 y 10.2 de la Constitucién Espa-
fiola (CE) y la Ley 25/2014, de 27 de no-
viembre, de Tratados y otros Acuerdos In-
ternacionales[2], todo el ordenamiento ju-
ridico debera ser adaptado e interpretado a
la luz de la CDPD, incluida la propia la
Constitucion. El articulo 49 CE habia
quedado desfasado, tanto en la terminolo-
gia utilizada para referirse a las personas
con discapacidad, como en el modelo de
tratamiento del fenomeno de la discapaci-
dad, basado en la rehabilitacion y la asis-

tencia social.

Con la aprobacién de la CDPD se acuna lo
que se conoce como el modelo social de la
discapacidad e implica el pleno de recono-
cimiento de todos los derechos. Esto signi-
fica que la discapacidad ya no es una cues-
tion subjetiva de las personas que puedan
presentar algunos déficits o dificultades.
Por el contrario, el fenomeno de la disca-
pacidad aparece cuando las personas deben
interactuar en entornos que presentan ba-
rreras para la participacion en la sociedad
con las mismas oportunidades que el resto

de las personas.

Ahora hace diez afnos, coincidiendo con la
fecha de fundacién de la Catedra de Vi-
vienda, fue aprobada la ley general de la
discapacidad en Espana, el Real Decreto
Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de derechos de las personas
con discapacidad y de su inclusién

sociall3}.

Durante estos diez afnos se han promulga-
do diversas normas para la adaptacion a la
CDPD, como la reforma de la Ley electo-
ral que permite el derecho de sufragio; o,

quizas las mas importante, la Ley 8/2021,



de 2 de junio, que adapta la normativa civil
y procesal para poner fin a las antiguas in-

capacitaciones, entre otras.

La dltima de las reformas para la adapta-
cion a la CDPD es la del articulo 49 CE,
cuya gestacion se inicié con motivo del
cuarenta aniversario de la carta magna en
el mes de diciembre de 2018 y ha culmina-

do el 15 de febrero de 2024[41.

El nuevo articulo se articula sobre dos ejes,
uno terminolégico y otro material. De una
parte, desde una perspectiva formal, la de-
nominacién juridica adecuada es la de per-
sonas con discapacidad, entendida desde la
optica del articulo 1 CDPD que hace refe-
rencia a las personas con déficits a largo
plazo y que interactian con barreras en el

entorno social.

Desde una perspectiva material, la de ma-
yor calado y recorrido futuro, se establece
una obligacién a los poderes publicos que
tienen que impulsar las politicas activas
para garantizar la plena autonomia perso-
nal y la inclusién social de las personas con
discapacidad, en entornos universalmente

accesibles.

De esta manera, los conceptos de autono-
mia, inclusién y accesibilidad alcanzan ran-
go constitucional y se proyectan sobre to-
dos los derechos de las personas con dis-

capacidad. Ademas, se hace una prevision

de futuro muy importante: se regulara por
ley la proteccion especial que sea necesaria
para el ejercicio de los derechos de las per-
sonas con discapacidad (art. 49.1 CE). Una

proteccién reforzada.

En este sentido el Tribunal ha tenido oca-
si6n de pronunciarse en diversas ocasiones
sobre la importancia que tiene la CDPD
en la interpretaciéon de los derechos fun-
damentales y las libertades publicas. En
esta contribucién proponemos un ejemplo

relacionado con el derecho a la vivienda.

La STC 161/2021, de 4 de octubrels], se
ventila la vulneracién del derecho a la tute-
la judicial en conexién con el derecho a la
vivienda (art. 47 CE) de una persona que,
en un procedimiento de desahucio por im-
pago de las rentas, ejercité la accién de
enervacion de forma extemporanea, aun-
que habia abonado las rentas del alquiler.
El TC deja claro, en su FJ 3, que ante la
aparicion de indicios de discapacidad que
puedan limitar la capacidad de compren-
sion de la parte demandada es necesario
desarrollar una actividad para despejar esas
dudas y garantizar la participacion en el
proceso comprendiendo el alcance y con-
secuencias que conlleva, para garantizar el
derecho a la tutela judicial efectiva. Por
ejemplo, en el caso de incomparecencia,
que conllevaria una situacién de rebeldia

procesal.




Y, ademas, reitera la jurisprudencia que
tiene consolidada respecto de la protec-
cién que la CE dispensa a las personas con
discapacidad: ésta no puede quedar condi-
cionada por requisitos formales como son
el previo reconocimiento o declaracion ju-
dicial o administrativa de una situacion de
incapacidad. Para ello se basa en la obliga-
cioén de garantizar la igualdad real y efecti-
va consagrada en el articulo 9.2 CE, asi
como en el articulo 14 CE que recoge el
principio de no discriminacién, un pilar
fundamental de nuestro ordenamiento ju-

ridico.

Es relevante recordar la STC 208/2013, de
16 de diciembre[6], el caso conocido como
“Cronicas Marcianas”, por razén del nom-
bre del programa de television que emitié
una entrevista a una persona con discapa-
cidad intelectual que, sin tener reconocida
judicialmente la necesidad de apoyos a la
capacidad, el TC entendié que carecia de
interés informativo alguna y habia sido lle-
vada a cabo por los profesionales con el
exclusivo propésito de ridiculizar al entre-
vistado y obtener asi un aumento en los

datos audiencia.

De esta manera el TC recuerda que el con-
cepto de persona con discapacidad, en
modo alguno, puede ir vinculado al certifi-
cado de reconocimiento de grado, que esta

destinado a otra finalidad de caracter ad-

ministrativo para el reconocimiento de
ciertas ayudas, es decir, con caracter asis-
tencial vinculado con el articulo 28 CDPD,

y no con el acceso a la justicia consagrado
en el articulo 13 CDPD.

A la vista de ambas resoluciones, y otras
mads en materia de vivienda[7l, se abre una
puerta a la proteccién constitucional re-
forzada del derecho a la vivienda de las
personas con discapacidad, también garan-
tizado especificamente en el articulo 28
CDPD, como integrante del derecho a un

nivel de vida adecuado.

Desde esta perspectiva, la aplicaciéon de la
normativa en materia de accesibilidad de
viviendas, o la prohibicién de discrimina-
cién en la contratacién para el acceso a la
vivienda, entre otros, gozan de la maxima
garantia constitucional, lo que hasta no su-

cedia.

Por ejemplo, en materia de accesibilidad
en régimen de propiedad horizontal, la
STSJC 21 de febrero de 2019{8l, aplica la
teoria de los ajustes razonables recogida en
el articulo 553-25.§ CCCat, y establece los
siguientes criterios de valoracion de la
proporcionalidad: 1) los efectos discrimina-
torios que comportaria para las personas
con discapacidad que la medida no se lle-
vase a término, 2) las caracteristicas de la
persona, la entidad o la organizacién que

debe llevar a cabo la medida vy, 3) la posibi-




lidad de obtener financiacién publica u

otras ayudas.

En base a todo ello, se puede denegar la
realizacion de obras de supresion de barre-
ras arquitectonica, lo que implica de facto
que en algunos casos hay personas que si-
guen aisladas en sus viviendas por no dis-
poner de ascensor o plataformas elevado-
ras, provocando una clara discriminacién
respecto del resto de sus vecinos que se

desplazan de forma libre.

En este sentido es importante recordar
una norma pionera y anterior a la CDPD,
la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites
del dominio sobre inmuebles para eliminar
barreras arquitecténicas a las personas con
discapacidad{9} que, en su articulo 6, en-
cauza procesalmente las peticiones en ma-
teria de accesibilidad a través de juicio
verbal, un precedente a tomar en conside-
raciéon para la aprobacién de la futura ley
especial para la proteccion de los derechos
de las personas con discapacidad, que
permita hacerlo de forma mas agil y eco-

némica para las partes.

Con motivo del décimo aniversario de la
Catedra, esta modificacién constitucional
abre la puerta a la proteccion reforzada del
derecho a la vivienda de las personas con
discapacidad y, por extensiéon, a un gran

grueso de la poblacién que presenta difi-

cultades cognitivas en materia de acceso a

la justicia.

Esto implica dotarse de una herramienta
que sera muy necesaria para abordar el epi-
sodio de envejecimiento de la poblacién
que se avecina que, de forma natural, pro-
vocara muchas situaciones de discapacidad

sobrevenida. Debemos estar preparados.
[1} BOE nim. 96, de 21 de abril de 2008.
[2] BOE ntim. 288, de 28 de noviembre.
[31 BOE nam. 289, de 3 de diciembre.
{41 BOE nam. 43, de 17 de febrero.

[51 BOE num. 268, de 9 de noviembre.
{61 BOE num. 15, de 17 de enero de 2014.

[7] Véase, por ejemplo, la STC 46/2020, de
15 de junio (BOE ndm. 196, de 18 de julio)
en un caso en el que se sometia a procedi-
miento arbitral obligatorio las vicisitudes
de un contrato de arrendamiento de vi-
vienda, que declara que implica una vulne-
racion del derecho a la tutela judicial efec-

tiva de los arrendatarios.
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doctrina en Catalufa en materia de insta-
lacion de ascensores para personas mayo-
res de setenta anos y personas con disca-

pacidad.

[9] BOE ntim. 129, de 31 de mayo.
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El Proyecto “Liquid Housing: Ad-

dressing the housing “liquefaction”

process after three crises: a pilot case

in the city of Tarragona” ha sido finan-

ciado por el Proyecto FutuResilience (Eu-
ropean Union’s Horizon Europe research
and innovation programme under gran
agreement No 10109445 (https:/futuresi-

lience.eu).

Introduccion y planteamiento de la
problematica

La crisis financiera mundial de 2007 sigue
teniendo un grave impacto en los ciudada-
nos europeos, que ahora se combina con
los efectos de las crisis derivadas de la
COVID19 (2020-2021) y la inflacién
(2022). El proceso constante de urbaniza-
cién, junto con el proceso de vaciamiento

del espacio rural y la falta de viviendas so-

ciales y asequibles, ha contribuido a que la
vivienda sea inasequible en las principales
zonas urbanas de los Estados miembros de
la UE. En el contexto espanol, las restric-
ciones crediticias y la inseguridad del mer-
cado laboral, que estan aumentando debi-
do a las consecuencias de la crisis econ6-
mica derivada de la Covid-19{1}l, han difi-
cultado el acceso a la vivienda en propie-
dad, que no es una opcién real para mu-
chos hogares espanoles, incluidos los jove-
nes, especialmente durante los dltimos 15
afos. Por su parte, la normativa de arren-
damientos urbanos de 1994 se ha reforma-
do recientemente tanto en Espafa en 2019
(Real Decreto Ley 7/2019) como a nivel ca-
taldn en 2020 (donde se puso en vigor un
control de la renta de los alquileres por
Ley 11/2020, declarada inconstitucional por
la Sentencia del Tribunal Constitucional
37/2022). Estas modificaciones no han lo-
grado por ahora hacer del arrendamiento
una alternativa verdaderamente deseada a
la vivienda en propiedad, mientras que los
intentos de aumentar el parque de vivien-
das sociales (incluso con medidas intrusi-

vas que interfieren con las relaciones con-
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tractuales privadas, que se han adoptado a
nivel regional desde 2015 en forma, por
ejemplo, de sanciones o expropiaciones de
viviendas vacias) s6lo han tenido un éxito
limitado. Esto ha llevado a los grandes
municipios (donde la gente se ha concen-
trado debido a la ausencia de una politica
adecuada de cohesion territorial) a alojar a
grupos de bajos ingresos en viviendas inse-
guras o inadecuadas, como albergues o
contenedores de transporte{2}. Otras te-
nencias de la vivienda, como las cooperati-
vas de vivienda, todavia estan lejos de ser
una verdadera alternativa a la vivienda en
propiedad y al arrendamiento{3}. Por otra
parte, no se espera que la Ley de Vivienda
aprobada a nivel estatal (Ley 12/2023) sea
una medida estructural que facilite el acce-
so a la vivienda ya que no aborda cuestio-
nes clave para abordar esta problematica
como la diversificacion de la tenencia de la
vivienda, la cohesion territorial o la gober-

nanza multinivel{4}.

Como resultado, en lugar de impulsar la
propiedad de viviendas asequibles y lo mas
distribuidas posible (como en el periodo
1950-2007 0 mediante tenencias interme-
dias similares a la propiedad), durante 15
afnos se ha optado por titulos cada vez
mas precarios (propietarios — inquilinos
— convivencia — okupacién) para los ho-
gares con menos ingresos. Por lo tanto, la

linea entre lo que es una verdadera “vi-

vienda” (una vez clara en términos de titu-
lo, estabilidad, calidad y adecuacién) y lo
que es simplemente un “refugio provisio-
nal” se esta volviendo cada vez mas borro-

sa.

Algunas de las modalidades de “vivienda
liquida” (“Liquid Housing”) son casos
de sinhogarismo oculto segin la Tipologia
ETHOS elaborada por FEANTSAIs], que
incluye a todas aquellas personas que viven
en instituciones publicas o estin a punto
de abandonarlas, en una vivienda sin titulo
o con familiares o amigos de forma forzada
(de hecho, la solidaridad familiar ha salva-
do muchos casos tras la crisis de 2007), en
riesgo de desalojo, en situaciones de vio-
lencia doméstica, hacinamiento, en estruc-
turas temporales 0 no convencionales (es-
pacios moviles, estructuras semipermanen-
tes, como cabafas, etc.) o en una vivienda
sin condiciones de habitabilidad o formas
de propiedad precaria de vivienda (facilita-
da por otras personas o instituciones, real-
quiladas u ocupadas ilegalmente). Como se
puede observar, esta clasificacion, aceptada
como marco comun en Europa, va mas alla

de las personas sin hogar.

Por ello, este proyecto piloto se centra en
el concepto de “vivienda liquida”, sur-
gido de estas crisis y caracterizado por la
idea de que casi cualquier cosa puede con-

siderarse “vivienda adecuada”. Aborda di-




versas formas de vivienda liquida (okupa-
cién, subarrendamiento ilegal, alquileres
forzosos, viviendas sobreocupadas o defi-
cientes y viviendas vacias) a nivel local, un
desafio observado en toda Europa que
afecta el derecho a la vivienda y la dignidad

humana.

1. Indicadores clave. La falta de datos
fiables

Existen indicadores clave que ayudan a
comprender el fenomeno de la “vivienda
liquida”. Desde una perspectiva global,
cuatro de cada cinco personas con alto gas-
to en vivienda eran pobres en 2022 (79,1%).
El gasto dedicado a vivienda entre la po-
blacién en situacion de pobreza equivale al
39,1% de los ingresos de los hogares, un es-
fuerzo mas de tres veces superior al que
realizan las personas no pobres (12,5%)[6}.
En el mismo sentido, el 48,9% de los hoga-
res espafoles que vivian en viviendas de al-
quiler estaban en riesgo de pobreza o ex-
clusiéon social en 2021 —el porcentaje mas
alto de la UE—, mientras que el 40,9% de-
dic6é mas del 40% de su renta disponible a
la vivienda —frente a -21,2% de la media de
la UE-, con especial incidencia en familias

con menores iIlgI'CSOS.

Desde la perspectiva de la okupacion, se
estima que alrededor de 78.800 viviendas
en Espafia estin okupadas en 2023{7} (en

2017 se identificaron mas de 87.000), per-

tenecientes la gran mayoria a entidades fi-
nancieras y grandes propietarios (mas del
80%). El delito de usurpacién es el que
mdas ha aumentado en los ultimos afios (se
multiplicé por dieciséis el nimero de con-
denas por okupacién penal entre 2007 y
2017). Ademais, segin Eurostat[8l, el 6,4%
de la poblacién espanola reside en vivien-
das hacinadas (es decir, no tienen habita-
ciones suficientes teniendo en cuenta el
tamafio del hogar), situacién que se ha in-
crementado ligeramente desde 2019. En
cuanto a viviendas vacias, habia 26.623.708
viviendas vacias en Espafa segun el altimo
Censo de Poblacién y Viviendas (2021) pu-
blicado por el Instituto Nacional de Esta-
distica (INE).[9} La Agencia Catalana de la
Viviendal1o} recoge informacién de vi-
viendas vacias pertenecientes a entidades
financieras y grandes tenedores, pero no
proporciona informacién de las pertene-
cientes a particulares. Por ultimo, la Fun-
dacién Foessa (2019)[11} estima que en Es-
pafia hay mas de 4,5 millones de personas
residiendo en viviendas inadecuadas y mas

de 2 millones en viviendas inseguras.

Por su parte, el sinhogarismo es un pro-
blema que va en aumento en casi todos los
Estados miembros de la UE, y aunque las
metodologias y las fuentes varian de un
pais a otro (lo que significa que no existen
datos europeos comparables sobre el sin-

hogarismo{12]), Feantsa y Fondation Abbé




Pierre estiman que en la actualidad hay
700.000 personas sin hogar que duermen a
la intemperie o viven en alojamientos de
emergencia o temporales en toda la UE, lo
que significa un aumento del 70 por ciento
en el espacio de diez afios[13}. Esta dificul-
tad para dar cifras concretas también se re-
fleja a nivel espanol, donde el INE sélo
considera a las personas sin hogar las que
utilizan refugios y recursos alimentarios:
una media de 21.684 personas al dia que
utilizan servicios de refugio y una media de
51.379 comidas servidas cada dia (2022){141.
Sin embargo, estas cifras dificilmente reve-
lan la verdadera magnitud del problema, ya
que el fenémeno de las personas sin hogar
incluye no sélo a las personas sintecho y a
las que viven en albergues para personas
sin hogar, sino también a otros tipos de
alojamiento temporal y a quienes viven en
viviendas inseguras o inadecuadas, como se
senal6 anteriormente. Por tanto, existe
toda una gama de sinhogarismo oculto que
es mucho mas dificil de identificar. De este
modo, las personas sintecho y sin vivienda
son s6lo la punta del iceberg de un pro-

blema mucho mayor.

En particular respecto al municipio de
Tarragona, el 44% de las personas aten-
didas por los servicios sociales en 2022
(13.743 en total, lo que supone el 10,2% de
la poblacién total) tenia problemas rela-

cionados con la vivienda (siendo el 57%

mujeres y el 64% extranjeros), segin el
Instituto Municipal de Servicios Sociales
de Tarragona. Uno de los barrios de la ciu-
dad (Ponent) ya ha sido identificado como
uno de los que cuenta con el parque de vi-
viendas mas precario de la ciudad. El alto
porcentaje de personas en situacion de po-
breza energética, el alto porcentaje de em-
pleo ilegal o la falta de viviendas sociales
suficientes también son problemas rele-
vantes en esta zona[15]. El nimero de per-
sonas sin hogar en la ciudad ascendia a 60
personas (49 eran hombres) en noviembre
de 2023 (la cifra era 49 en 2017, 89 en 2019
y 77 en 2021). Por dltimo, el nimero esti-
mado de viviendas vacias asciende a 8.298

en Tarragona (de un total de 67.200).

Como se puede observar, los datos existen-
tes sobre las tipologias de “vivienda liqui-
da” en la ciudad de Tarragona no son muy
precisos. Esta caracteristica es tipica del

fenémeno del sinhogarismo oculto.

2. El impacto de las modalidades de

“vivienda liquida”

A. Sobre determinados grupos so-
ciales y vulnerables

La exclusion de la vivienda afecta despro-
porcionadamente a grupos especificos,
incluidos mujeres, jévenes, nifos, pueblos
indigenas, personas con discapacidad, mi-

grantes y refugiados, trabajadores pobres y




personas lesbianas, gays, bisexuales y
transgénero, cada uno de manera diferen-
te, pero con causas estructurales
comunes{[16}. La falta de viviendas asequi-
bles afecta especialmente a las personas

pobres y socialmente excluidas{17}.

En efecto, los inmigrantes y los inquilinos
suelen ser los mas afectados por el haci-
namiento y/o las viviendas deficientes{18}.
Los inmigrantes también comparten piso
con personas no emparentadas en un por-
centaje superior a la poblacién local y tie-
nen mas problemas para tener suficientes
ingresos para hacer frente a los gastos rela-
cionados con la vivienda (hipoteca, alqui-
ler, facturas de luz, agua..{19}. Como re-
sultado de la discriminacién y la desigual-
dad en materia de vivienda, muchas muje-
res (por ejemplo, las que son o han sido
victimas de violencia de género, las que
forman parte de una familia monoparental,
las jubiladas, las que trabajan en casa, las
desempleadas, las inmigrantes, quienes
practican la prostitucién y exconvictos) vi-
ven en condiciones inseguras, indignas e
inseguras, con un mayor riesgo de quedarse
sin hogar y sufrir violencial20]. El derecho
a una vivienda adecuada es un componente
central del derecho de las mujeres a la
igualdad segun el derecho internacional. Si
bien las leyes internacionales y nacionales
reconocen cada vez mas el derecho de las

mujeres a una vivienda adecuada, todavia

existen diferencias considerables entre ese
reconocimiento y la realidad de la nega-
cién a gran escala de este derechol21l. En
consecuencia, considerar la perspectiva de
género a la hora de elaborar politicas de vi-
vienda, particularmente en relacion con las
tipologias de “vivienda liquida”, es impor-
tante para garantizar la igualdad real, al
menos entre hombres y mujeres, y favore-
cer la creacion de una sociedad mas inclu-
siva[22]. En el caso de los jévenes, la difi-
cultad para acceder a una vivienda asequi-
ble los lleva a vivir con familiares, amigos,
a compartir piso con desconocidos o inclu-
so a hacer Couch Surfing (intercambio de
alojamiento compartido) u otras situacio-
nes de economia colaborativa; En relacion
a los jovenes ex tutelados, estos se encuen-
tran con falta de redes familiares o de apo-
yo social cuando se enfrentan al proceso de

desinstitucionalizacion{23}.

Las modalidades de “vivienda liquida” tie-
nen un impacto sobre los colectivos afec-
tados en términos de salud, dificultad de
acceso a servicios, malas condiciones de
vida y estigmatizaciéon y exclusién social.
Ademas, no estan inscritos en ningin re-
gistro, el contrato no suele formalizarse
por escrito, no tienen seguridad en la te-
nencia y no pueden pedir ayudas para pa-
gar el alquiler. Desde la perspectiva del de-
recho a la vida privada y familiar, el articu-

lo 7 de la Carta de Derechos Fundamenta-




les de la UE reconoce este derecho, que
debe interpretarse segun el articulo 8 del
Convenio Europeo de Derechos Humanos.
El articulo 10 de la Constitucién espanola
también consagra el derecho a la dignidad
humana. Algunos tipos de “vivienda liqui-
da”, por su naturaleza, no prestan atencién
a estos derechos fundamentales, especial-

mente en el acceso a la viviendal241.

B. Sobre la sociedad espanola en

su conjunto

Las modalidades de “vivienda liquida” tie-
nen otros impactos relevantes en la so-
ciedad. Por ejemplo, los propietarios de
viviendas directamente afectados por la
okupacién se enfrentan a un importante
desembolso econémico para adaptar su vi-
vienda a su estado original una vez recupe-
rada su posesion y a una pérdida de su va-
lor de entre el 40% y el 60%. Ademats, los
efectos de la “okupacion” van mas alla del
propietario que la sufre teniendo en cuen-
ta que el 80% de las “okupaciones” se pro-
ducen en edificios divididos en propiedad
horizontal, donde vive alrededor del 70%
de la poblacién espanola. Las comunidades
de propietarios no tienen acciones poseso-
rias disponibles para actuar contra los
okupas, pero pueden interponer una ac-
cién de cesacion en caso de que los okupas
no respeten los estatutos de la comunidad

o las reglas de convivencia. El impacto en

las partes comunes del edificio y en el ve-
cindario son, pues, relevantes. Lo mismo
puede decirse de otras modalidades de “vi-
vienda liquida”, como las viviendas sobre-
ocupadas o vacias. De hecho, el gran nu-
mero de viviendas vacias en Espafna signifi-
ca que los propietarios pierden anualmente
mas de 38.934 millones de euros de ingre-
sos, ya que los propietarios no obtienen
ningun retorno de su inversién, por ejem-
plo del alquiler{25}. Ademas, es posible que
el propietario deba hacer frente a costes
relacionados con el préstamo hipotecario.
La reutilizacién y regeneracién de los re-
cursos habitacionales esta relacionado con
los principios de la economia circular, la
mitigacion del clima y la proteccion del
medio ambiente, y podria emplearse para
satisfacer la necesidad de inclusion social y

cultural{26].

Existen otros impactos potenciales en la
sociedad. El Informe de Riesgos Globales
2023 del Foro Econémico Mundial{27}
enumera la falta de viviendas asequibles y
adecuadas como un riesgo global dentro de
la categoria “Colapso o falta de infraes-
tructura y servicios publicos”. Especifica-
mente en Espana, la categoria de “crisis del
coste de vida”, que significa la incapacidad
de amplios sectores de la poblaciéon para
mantener su estilo de vida actual debido al
aumento en el coste de los bienes esencia-

les (incluidos los de la vivienda), es el se-




gundo riesgo identificado, lo que puede
causar unos ingresos reales mas bajos y a la
postre en compensaciones en el gasto
esencial, empeorando los resultados de sa-
lud y bienestar de las comunidades. Las
modalidades de “vivienda liquida”; si no se
abordan adecuadamente, pueden llevar a
una sociedad de ricos propietarios y po-
bres inquilinos que vivan en viviendas
inadecuadas y formen parte del sinhoga-
rismo oculto, a barrios mas susceptibles al
malestar social y menos atractivos para las
nuevas empresas, lo que tendria un impac-
to negativo en el mercado inmobiliario, a
varias implicaciones negativas sobre el
bienestar econémico de las personas, la
formacién de familias y la fertilidad, a un
aumento de las desigualdades en materia
de vivienda, especialmente entre los jove-
nes, y a un aumento del nimero de

desahucios y personas sin hogar.
3. Los derechos humanos en juego

El proyecto aborda los tipos de “vivienda
liquida” adoptando un enfoque plural en
relacién con el derecho a la vivienda, ya
que la vivienda es, de hecho, el anico bien
que es a la vez un activo financiero y un

derecho humano.

Por un lado, el derecho a la propiedad
privada esta consagrado en la Carta de De-
rechos Fundamentales de la UE (art. 17) y

protegido en las constituciones europeas,

como la espafola (articulo 33). Existe una
fuerte relacion entre los derechos efectivos
de propiedad privada, la libertad y la de-
mocracia, ya que los derechos de propie-
dad contribuyen a crear condiciones eco-
némicas propicias para la preservacion de
la democracia y generan riqueza que puede
servir como base para oponerse a la con-
centraciéon de poder en el Estado{28l.
Desde la perspectiva del derecho a la vi-
vienda, la seguridad de la tenencia (espe-
cialmente la propiedad privada, pero tam-
bién los arrendamientos o cooperativas
adecuadamente regulados) es la piedra an-
gular del derecho a una vivienda
adecuadal29} (Observaciones generales
No. 4 (1991) del Comité de las Naciones
Unidas sobre el derecho a una vivienda
adecuada) ya que es esencial para la digni-
dad humana y para mantener un nivel de
vida adecuado. La inseguridad de la tenen-
cia abarca una amplia gama de situaciones,
desde la ilegalidad total (ocupacion ilegal,
subarrendamiento ilegal, alquiler a corto
plazo) hasta diversas formas de ocupacién
tolerada (comodato, tenencias precarias) u
ocupacion legitimada por practicas con-
suetudinarias, pero no considerada legal
por el gobierno o las autoridades
locales[30}. Lo que estos casos tienen en
comun es la falta de proteccién legal, ya
que los ocupantes permanecen en una es-

fera extralegal y desprotegida. Para ellos,




ese tipo de soluciones de “vivienda liquida”
no compensan de ninguna manera la pér-
dida de su derecho humano a convertirse
en propietarios de viviendas o inquilinos
con seguridad en la tenencia, y no anula la
obligaciéon que tienen los responsables de
las politicas de vivienda de crear las condi-
ciones para crear una diversificacion de la
tenencias inmobiliarias, como exige la
Agenda Urbana de 2016 (lo cierto, sin em-
bargo, es que sus politicas durante los dl-

timos 15 afios han sido contraproducentes).

El desafio es como abordar los tipos de
“vivienda liquida” desde una perspectiva de
politica publica. En este sentido, hay que
tener en cuenta que las Comunidades Au-
tonomas tienen las principales competen-
cias en materia de vivienda, lo que explica
la escasa implicacién de los municipios
(que se encuentran en un nivel inferior en
el marco de gobernanza espafol) en la ges-
tién de las ayudas publicas para el fomento

y adquisicién de viviendas{31l.
Conclusion

El objetivo principal del proyecto piloto es
examinar y comprender el fenémeno de la
“vivienda liquida” en la ciudad intermedia
de Tarragona desde un enfoque interdisci-
plinar e internacional. Si bien existen es-
trategias para abordar los tipos de “vivien-
da liquida” a nivel local (por ejemplo, a tra-

vés de ayudas publicas o encuestas), las di-

ficultades para detectar este fenémeno y la
falta de politicas de vivienda efectivas obs-
taculizan la capacidad y resiliencia del mu-
nicipio para abordar el problema, que van
mas alla del derecho a la vivienda en si, ya
que las modalidades de “vivienda liquida”
también pueden tener implicaciones socia-
les, econémicas, politicas y ambientales
para la sociedad. La colaboracién entre las
distintas partes y colectivos interesados es
fundamental para implementar estrategias
efectivas para abordar estos desafios y ga-
rantizar que las modalidades de “vivienda

liquida” se aborden adecuadamente.
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Publicaciones

En cada niimero se destaca una
publicaciéon promovida por la
Catedra o en la que participan
investigadores de la misma.

European Sergio Nasarre Aznar, Magdale-
Housing Studies y
na Habdas, Padraic Kenna
(Eds.), European Housing Stu-
dies, 2024. Disponible en:

https://www.housingstudies.eu

European Housing Studies es un libro tnico en su especie.
Es el resultado del trabajo realizado por 31 expertos multi-
disciplinares en vivienda de 11 paises europeos durante tres
anos. Cada colaborador ha proporcionado informacién y
comentarios expertos y condensados sobre una variedad de
temas en capitulos estructurados que van desde la teoria de
los estudios de vivienda y el derecho a la vivienda hasta el
desarrollo, el acceso y su pérdida. También contiene capitu-
los dedicadas a la vivienda como un bien de inversion, los
profesionales de la vivienda, la vivienda y la tecnologia y las
interacciones entre vivienda, ciudad, territorio y medio am-

biente.



https://www.housingstudies.eu

El libro ha sido disefiado para ser utilizado
como un manual independiente para aque-
llos interesados en un solo volumen que
contenga todos los temas clave actuales re-
lacionados con la vivienda, y como un libro
de texto vinculado al curso en linea Euro-

oean Housing Studies (www.housingstu-

dies.eu), que ha sido disefiado por el con-

sorcio Housing+ y cofinanciado por la

Unién Europea.

Consulte el indice del libro y del EHS aqui.
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Agenda

En cada nimero se destacan
algunas de las actividades llevadas
a cabo hasta el momento por la
Catedra o sus miembros.
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I. Jornada sobre la Ley de vivienda, desahucios y

okupaciones (4 de julio de 2023)

El Dr. Héctor Simén ha participado en la Mesa Redonda «El
problema, repercusion y las soluciones a las ocupaciones en
Espafa» de la Jornada organizada por la Asociacién Espano-
la de Gestores Publicos de Vivienda y Suelo (AVS) sobre la
Ley de vivienda, desahuciones, okupaciones y otras cuestio-

nes, que tuvo lugar el martes 4 de julio de 2023.

2. Lanzamiento European Housing Studies Course
(EHS) — Katowice (3 de julio de 2023)

El lanzamiento
del European |
Housing Studies |
Course (EHS)
ha estado pre-

sente en al me- =

nos siete con-

gresos entre




marzo y junio de 2023. Ademas, se han or-
ganizado dos eventos especificos en Bruse-
las, 1-6-2023; y Madrid, 15-6-2023. El ter-
cero ha tenido lugar en Katowice (Polonia)
el 3 de julio de 2023. El EHS es el resultado
del proyecto europeo Housing+. Ver el

programa de los tres eventos aqui.

3. 6° Curso de Verano de la Catedra
UNESCO de Vivienda (13 de julio de

2023)

La Catedra UNESCO de Vivienda de la
Universidad Rovira i Virgili organiza el 6°
Curso de Verano “La Ley de vivienda, a
fondo”, que
tendra lugar unesco
en la sede

del Colegio

de Apareja-

dores, Ar- 4 E
\éw«m‘ﬂmwwwm —

m‘mmmmgw —

Técnicos e =

5 okupacion.
quitectos

Ingenieros

de Edificacion de Tarragona (COAAT) el
jueves 13 de julio. El curso pretende ser un
punto de encuentro para tratar desde una
vision critica y académica las novedades
que incorpora la Ley de vivienda, como su
impacto en los contratos de arrendamien-
tos urbanos, los desahucios y la okupacion,
en las profesiones inmobiliarias o en la

rehabilitaciéon y eficiencia energética, asi

UNIVERSITAT
ROVIRA i VIRGILI

Citedra de Vivienda

La nueva Ley de vmenda, a fondo
«i g
‘4 Arrendamlen:o: g

Desahucios y

como el nuevo régimen de la vivienda so-

cial.

Mas informaciéon en: https://housing.urv.-

cat/es/vi-curso-de-verano-la-nueva-ley-de-

vivienda-a-fondo/

4. Publicacion (27 de julio de 2023)

El investigador Dr. Héctor Simén ha pu-
blicado el articulo “La evolucién constitu-
cional de la funcién social de la propiedad
y el nuevo régimen del derecho de propie-
dad sobre una vivienda en la Ley por el de-
recho a la vivienda” en la revista Derecho

Privado y

Constitu-

62 Curso de verano F
C101.

La rehabilitacion
energética y el
ahorro

Disponible

en: https://
Bl h 0 =

nuevo
rég:men de la
vivienda social

Régimen de los

profesionales

2l immobiliarios y "OYA ATT ¢ 3
proteccién de los -« § C et ]‘; T Slng.urvcat/

consumidores

Con el apoyo de:

es/portada/

investiga-

cion/working-papers/

5. Curso European Housing Studies
(EHS) (30 de agosto de 2023)

La Catedra UNESCO de Vivienda URV
impulsa dos cursos homologados y especia-
lizados: uno en politicas de vivienda (for-
macién dnica en el territorio) y un segundo
de agentes inmobiliarios. Ademas incorpo-
ramos como novedad el curso European

Housing Studies (EHS), una formacion
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unica en materia de vivienda a nivel euro-
peo y que cuenta con el apoyo de tres uni-
versidades publicas europeas. El EHS ha
sido disefiado para elevar la calificacién y
los estandares educativos y, en general,
conseguir una
mayor profe- _
sionalizacién Joln us! |
dentro del sec-
comerderlas vis

vienda.

Bridge your gaps
Mis informa-
cién en: https://

www.housings-

tudies.eu

6. Participacion en el Segundo Foro
de Vivienda — Guadalajara (México)
(31 de agosto y 1 de septiembre de 2023)

La Dra. Nuria Lambea y la Dra. Maria
Paula Rodriguez han participado el jueves
31 de agosto y el viernes 1 de septiembre en
el Segundo Foro de Vivienda 2023 “Por una
ciudad caminable”, organizado por el Go-
bierno Municipal de Guadalajara (México).
Sus intervenciones han analizado los mo-
delos de vivienda social y cooperativas de

vivienda en Europa.

7. Agenda de la Catedra (8 de septiem-
bre de 2023)

Ya esta disponible la Agenda nim. 27 de la

Catedra de los meses de septiembre y oc-

There is no easy fix for complex
problems. Housing is complex.

https://www.housingstudies.eu/ [Elg

tubre. Link a todas las agendas: https://

housing.urv.cat/agenda/.

8. Recuento de personas sin hogar de
Tarragona (17 de octubre de 2023)

La Catedra
UNESCO de
Vivienda par-
ticipa activa-
mienteiensel
recuento de
personas sin
hogar de Ta-
rragona, que
tendra lugar el
proximo 17 de
octubre por la noche. Se tratara de la cuar-
ta vez que se desarrolla la iniciativa que
hasta ahora se hacia cada dos anos y que a

partir de ahora sera anual.

Mas informacién en: https://www.diaride-

tarragona.com/tarragona/buscan-un-cen-

tenar-de-voluntarios-para-el-recuento-de-

personas-sin-hogarHN16934663

9. Revision y actualitzacion de la obra
«Principios de Derecho civil» (26 de

septiembre de 2023)

El Dr. Héctor Simén ha colaborado de
nuevo en la revisién y actualizacion de la
obra «Principios de Derecho civil» (Tomo

I1: Derecho de obligaciones) del Prof. Car-
los Lasarte. Mas informacién: https://
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derecho-civil/9788 413816562/

10. Congreso nacional Registradores
de la Propiedad (3 de octubre de 2023)

e e e 4D
Sergio Nasa-
rre participa
el Vel

Congreso

en

Nacional de
los Registra-
dores de la
Propiedad
“Seguridad

Ve
Sostenibili-

Juridica

dad”, en particular en la mesa redonda de-
dicada a la vivienda y la sostenibilidad, que
se celebra en Tenerife entre los dias 4 a 6

de octubre de 2023.

Mais informacién en: https://registradore-

§2023.€S

11. 6° Curso de Verano — TAG Revista
COAATT (10 de octubre de 2023)

El nimero 97 de la Revista TAG, editada
por el Colegio de Aparejadores, Arquitec-
tos Técnicos e Ingenieros de Edificacion
de Tarragona (COAATT), ha publicado el
articulo “La Catedra UNESCO de Vivien-
da de la Universidad Rovira i Virgili orga-

niza el 6° Curso de Verano sobre la Ley es-

2DO FORO DE

== VIVIENDA
7643

na ciudad caminable

tatal de vivienda” del Dr. Héctor Simon,
donde se exponen las principales conclu-
siones del VI Curso de Verano de la Cate-

dra, que tuvo lugar el 13 de julio de 2023 en

la sede del
COAATT.

Disponible

en: https://
apatgn.org/

documents/

10198/47403/
TAG_o7/e19-

c2f77-23fd-10f5-bica-2f22bgosebs2

12. Encuentro de Catedras Unesco de

Espana (16 y 17 de octubre de 2023)

El Dr. Héctor Simé6n asiste como repre-
sentante de la Catedra UNESCO de Vi-
vienda al «II Encuentro Nacional de Cate-
dras Unesco y Redes UNITWIN de Es-
pafa», que se celebrara en Cérdoba los dias
16 y 17 de octubre de 2023. Mas informa-

cién en: https://www.iesalc.unesco.org/

evento/encuentro-nacional-de-catedras-

unesco-y-redes-unitwin-de-espana/

13. Nueva investigadora predoctoral
(17 de octubre de 2023)
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La Catedra UNESCO de Vivienda cuenta
con una nueva investigadora predoctoral,
la Sra. Ashjan Alsane, master en Derecho
(LLM) por la Universidad de Mutah en
Jordania, que realiza su investigacién doc-
toral en derecho civil bajo la direccién del

Prof. Sergio Nasarre-Aznar.

Mais informacién en: https://housing.urv-

cat/portada/presentacio/investigadors/

14. Conferencia (19 de octubre de 2023)

El Prof. Sergio Nasarre-Aznar imparte una
conferencia sobre la propiedad temporal y
la propiedad compartida en la Universidad

de Barcelona el 19 de octubre de 2023.

15. Inicio de la 10* Edicion del Curso
de Agente Inmobiliario y Gestion de
la Propiedad (23 de octubre de 2023)

El lunes 23 de octubre tuvo lugar la prime-
ra sesion de la 10* Ediciéon del Curso de
Agente Inmobiliario y Gestiéon de la Pro-
piedad 2023-2024. Este curso de forma-
cién, que organiza la Catedra UNESCO de
Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili,
da respuesta a la necesidad de acreditar un
nivel formativo por parte de quienes ejer-
cen la actividad inmobiliaria, de acuerdo
con lo previsto en la ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del Derecho a la Vivienda y en
el Decreto 12/2010, de 2 de febrero, por el
que se regulan los requisitos para ejercer la

actividad de agente inmobiliario y se crea

el Registro de Agentes Inmobiliarios de

Cataluna.

Mais informacién en: https://housing.urv-

cat/portada/docencia/curs-agent-immobi-

liari/

16. Inicio de la 3* Edicion del Post-
grado en Politicas de Vivienda (2 de

noviembre de 2023)

El jueves 2 de noviembre tuvo lugar la pri-
mera sesion de la 3* Edicion del CPostgra-
do en Politicas de Vivienda 2023-2024.
Este curso de formacion, que impulsa la
Catedra UNESCO de Vivienda de la Uni-
versidad Rovira i Virgili, aporta la necesa-
ria formacion interdisciplinar de los 6rga-
nos de decisién y de los técnicos en mate-
ria de vivienda, tanto del ambito publico

como privado.

Mais informacién en:https://housing.urv.-

cat/es/portada/docencia/postgrau-en-poli-

tiques-dhabitatge/

17. Presentacion de la
«El1 Umbral» (6 de no-

viembre de 2023)

experiencia

Radio Vilafranca se hace eco de la presen-
tacion de la experiencia «El Umbral», una
actividad disefiada para concienciar y re-
flexionar sobre la tematica del sinhogaris-
mo, en el Consejo Comarcal del Alt Pene-

des el 27 de octubre de 2023. Disponible
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en: https:// www.rtvvilafranca.cat/progra-

ma/l-informatiu/f/30953-20231102/

Mas informacién sobre «El Umbral»

en https://llindar.cat/es

18. Webinar (16 de marzo de 2023)

El Dr. Héctor Simé6n ha participado en el
webinar “Southern European Housing Po-
licies in the 2020s: the farewell to residua-
lisation?”, organizado por el grupo de tra-
bajo “Southern European Housing” de la
red europea European Network for Hou-

sing Research, del que es coordinador.

19. Presentacion de informe sobre
sinhogarismo (13 de noviembre de 2023)

El Dr. Héctor
Simén presentd
el informe ela-
borado por la
(€ asteead ion
UNESCO de
Vivienda «Diag-

ndstico sobre si-
tuaciones de
sinhogarismo y
exclusion residencial en la comarca de
Osona», encargado por el Consorcio de
Servicios Sociales de la comarca de Osona.
El contenido de este documento esta sus-
tentado en la reflexiéon de los diferentes
agentes implicados (personal técnico,

miembros de entidades, personas usuarias

del servicio...) para dar forma a la realidad
de la comarca en el ambito del sinhogaris-
mo y la exclusién social, intentando siem-
pre mantener el objetivo de comprender el
diagndstico como un proyecto de alcance

comarcal.

El informe esta disponible: https://www.o-

sonaacciosocial.cat/documentacio/estudis/

Del informe se hacen eco en youtube :
https://youtu.be/lITv8G-kgyqY?si=HdsZ-
O_woxpooCMM _

20. Debate sobre jovenes y exclusion
residencial (15 de noviembre de 2023)

El Dr. Héctor Simén particip6 en el deba-

| te sobre jo-

|
{

Venes: yAoX=
clusién resi-
dencial que
organizé el
Diari de Ta-
rragona el 10
de noviembre
desoonsiilia
jornada tam-
bién conto
con las intervenciones de la consejera de
Territorio de la Generalitat, Ester Capella;
y la directora de la Fundacién Mambré,

Maira Costas Casas.

La jornada esta disponible en: https://

www.diaridetarragona.com/tarragona/di-
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recte-el-debat-sobre-l-acces-a-un-habitat-

ge-para-emancipar-se-al-diario-J1.17496087

21. Defensa de tesis doctoral (17 de no-

viembre de 2023)

El Dr. Lluc Font Pomarol, investigador en
el Science and Engineering of Emerging
Systems (SeesLab) de la Universidad Rovi-
ra i Virgili y miembro de la Catedra
UNESCO de Vivienda, defendi6 la tesis
doctoral que lleva
por titulo “Quan-
titative dlFaroes
Scale Analysis of
Judicial=le o
sions: Judicial
Disruption and
Practices» el pa-
sado viernes 17 de
noviembre de
2023. El acto tuvo
lugar en la Sala de

Grados de la Es-

cuela Técnica Superior de Ingenieria Qui-

mica (Campus Sescelades) de la Universi-

dad Rovira i Virgili.

22. Congreso de la Sociedad Catalana
de Geriatria y Gerontologia (16 y 17 de

noviembre de 2023)

La Dra. Maria Paula Rodriguez Liévano,
investigadora de la Catedra, particip6 en el
27° Congreso de la Sociedad Catalana de
Geriatria y Gerontologia, que tuvo lugar
en Barcelona los dias 16 y 17 de noviembre
de 2023. La ponencia de la Dra. Rodriguez
verso sobre el fenémeno del cohousing y

las experiencias colaborativas.

Puede consultarse el programa completo

en: https://www.scgig.cat/activitat/id/23992/

codi_entitat/o19/tipus_entitat/s

23. Congreso Nacional de Vivienda (23

y 24 de noviembre de 2023)

El Prof Dr. Sergio
Nasarre Aznar y
la Dra. Gemma
Caballé Fabra
participan en el
«III Congreso
Nacional de Vi-
vienda: Remedios
frente a la erosion
del derecho a la
vivienda en tiem-
pos de incerti-

dumbre», que se celebra en la Universidad
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de Zaragoza el jueves 23 y el viernes 24 de

noviembre de 2023.

Mas informacidén en: https://eventos.uni-

zar.es/102747/detail/iii-congreso-nacional-

de-vivienda-remedios-frente-a-la-erosion-

del-derecho-a-la-vivienda-en-tiempos.html

24. Congreso de Accesibilidad y Vida
Independiente (29 de noviembre de

2023)

El Sr. Andrés Labella ha participado en el
«Congreso de Accesibilidad y Vida Inde-
pendiente (CAVI) 2023: Hébitat e innova-
cién inclusiva», organizado por COCEM-
FE y que tuvo lugar en Madrid el 21 de no-

viembre de 2023.

El Congreso se puede visualizar en: https://
www.youtube.com/live/ofzVbbQouos?

si=cQWQsOaWogy8SnSV

25. Agenda de la Catedra (1 de diciem-
bre de 2023)

Ya esta disponible la Agenda nim. 29 de la
@atedia“delsmestderdiciembretder2eo23.

Link a todas las agendas: https://hou-

sing.urv.cat/agenda/

26. Tribunal de tesis doctoral (13 de di-

ciembre de 2023)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha sido
miembro del tribunal de una tesis doctoral
sobre la propiedad y las viviendas turisti-

cas. La tesis se defendio el lunes 4 de di-

ciembre en la Universidad de las Islas Ba-

leares.

27. Jornada sobre Derecho civil y pro-
piedad (i1 de diciembre de 2023)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar participd
en la Jornada «Repensando el Derecho civil
del futuro. La crisis de la propiedad priva-
da», organizada por el Colegio de Registra-
dores de la Propiedad, con la ponencia «La
propiedad como pilar de nuestro sistema
civil y democratico» . La Jornada tuvo lugar
en Madrid el lunes 11 de diciembre de

2023

28. Comision de Seguimiento (14 de

diciembre de 2023)

El pasado 14 de diciembre se realizé la 10*
Comision de Seguimiento de la Catedra de
Vivienda con los partners y asesores de la

misma.

29. Jornada G.K. Chesterton (18 de di-

ciembre de 2023)
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El pasado lunes 18 de diciembre la Catedra
organiz6 una jornada sobre la teoria eco-
némica de G.K. Chesterton que propone
la propiedad ampliamente distribuida
como alternativa al capitalismo y al socia-
lismo: «La influencia de G. K. Chesterton,
hoy». La Jornada, que tuvo lugar en el Se-
minario de Tarragona, cont6 con la parti-
cipacién del Excmo. y Rvdm. Sr. Joan Pla-
nellas, arzobispo de Tarragona, la Dra. Sil-
via Coll-Vinent, presidenta del CEDGKC,
el Prof. Dr. Sergio Nasarre, fundador y
primer director de la Catedra UNESCO
de Vivienda y el Dr. Josep Pallares, Rector
Mg. de la Universidad Rovira i Virgili.

Maias informacién en: https://diaridigi-

tal.urv.cat/una-jornada-debat-limpacte-i-la-

rellevancia-del-distributisme-la-teoria-

ccomnmomrcasdesiosl: ¢ hte stcntoin 7
tbclid=IwAR1Wpmof3k7YztGvUR1kfgY-
h8zgZpKu
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Sobre esta Revista
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