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Afrontamos el segundo semestre de
existencia de la Catedra de Vivienda de
la Universidad Rovira i Virgili con un

rumbo marcado por la investigacion.

o . . c S
En primer lugar, el equipo de investiga-
Presentacion PLmet Bon elodup g
Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar,
Catedratico de Derecho Civil y
Director de la Catedra,
Universidad Rovira i Virgili

dores ha quedado fijado en cinco pre-

doctorales (que han acumulado tres pre-
mios a mejores estudiantes de Grado de
Derecho, Postgrado en Derecho de la Empresa y de la Con-
tratacion y mejor trabajo de investigaciéon en postgraduado
en los ultimos meses) que desarrollan sus respectivas tesis
doctorales, que van desde la gestion de la vivienda social,
hasta los arrendamientos en Malta y Espana, el concepto de
vivienda, la rehabilitacién por renta o la optimizaciéon del
arrendamiento como forma de tenencia. A estos temas hay
que anadir los propios de los investigadores postdoctorales
de la Catedra, entre los que destaca el de tenencias interme-
dias, y el intercambio con profesores visitantes de Chile, Ita-

lia e Irlanda.



En este sentido, la Catedra se ha visto be-
neficiada en este periodo de dos nuevos

proyectos de investigacion: uno de la Es-

cuela de Administracion Puablica de Catalu-

fla y otro del
Centro de Es-
tudios Juridi-
cos de la Gene-
ralitatides@ata-
luna, que han
posibilitado el
impulso de los
trabajos. Tam-
bién han con-
triburder %&a
ellos la colabo-
racién tanto
de los part-
ners fundacio-
nales como de
los nuevos
partners que se

2

han anadido en noviembre

Video 1. Extracto de la memoria URV 20132014

Presentacion de la Catedra de Vivienda, junto a los partners fundacio-
nales, 19 de febrero 2014.
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de 2014. El Video I muestra un extracto de
la memoria académica de la Universidad

con la presentacién de la Catedra.

En cuanto a
la produccién
de la investiga-

cion, tenemos

> ya los prime-

ros datos de
produccién
cientifica de la
Catedra desde
la decision de
su creacion
(periodo junio
2013 a noviem-

bre 2014).

Tal y como
queda refleja-

do en la Pre-

sentacion 1, en 16 meses, los investigadores



de la Catedra han elaborado 32 publicacio-
nes en 6 paises y han impartido 61 y confe-
rencias y papers en 11 paises. Se evidencian

los primeros resultados de la investigacion

europea lleva-
da a cabo por
clieproyecho
TENLAW, en-

tre otros.

Esta intensa
tarea de inves-
tigacion esta
redundado en
una progre-
si6n muy posi-
tiva de los es-
tudios que im-
pulsa de la Ca-
tedra a través
de la Funda-

cién de la Universidad Rovira i Virgili en
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Presentacion 1. Publicaciones y conferencias de la Catedra
junio 2013-noviembre 2014

UNIVERSITAT ROVIRA | VIRGILI

CATEDRA

Publicaciones: 32 en 6 paises. Conferencias y papers: 6I en II paises

mediacién y en gestiéon inmobiliaria, am-
bos homologados oficialmente. Cabe desta-
car, también, la labor de difusion de los tra-

bajos de la Catedra a través de los medios

de comunica-
cion, como la
participacion
en el reciente
debate en el
canal televisi-
vo autonomi-
co TV3 en rela-
cién a los de-
sahucios y la

vivienda social

Nuevos retos
se abren para
2015, entre los

que caben des-

tacar la participacion en nuevos proyectos
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legislativos y la organizacién del 19° Con-
greso Internacional de la Verband Deutscher
Pfandbriefbanken en relacion al mercado hi-

potecario y las cédulas hipotecarias.

Como siempre, toda la informacién sobre
la Catedra esta disponible en

housing.urv.cat.



Actualidad

En cada numero se explica la
actualidad de algunos de los
partners de la Catedra.

¢Qué contratos de arrendamien-
to se extinguiran el 31 de diciem-
bre de 2014?

Manuel Sosa Marquez, Secretario
General de la Camara de la Propie-

dad Urbana de Tarragona. Abogado.

El 31 de diciembre se extinguiran una serie de contra-

tos de arrendamiento de local de negocio celebrados

antes del 9 de mayo de 1985.

Nos acercamos a una fecha importante en materia de arren-

damientos urbanos. El 31 de diciembre de 2014 finalizaran

muchos contratos de arrendamiento de local de negocio fir-

mados durante la vigencia del texto refundido de la Ley de

arrendamientos urbanos de 1964, de acuerdo con las previ-

siones recogidas en la disposicién transitoria tercera de este

texto legal.



Esta disposicion, de extraordinaria comple-
jidad, recoge una serie de supuestos que
conducen a la extincion de muchos contra-
tos, no de una forma directa, sino exigien-
do una labor de anilisis que permite enu-
merar todos y cada uno de los contratos

que finalizan.

De este modo, una vez comprobada la fe-
cha del contrato, que tiene que ser anterior
al 9 de mayo de 1985, hay que tener en
cuenta si el arrendatario es una persona ju-

ridica o una persona fisica.
A) Arrendatario persona juridica

Si el arrendatario es una persona juridica,
el cercano 31 de diciembre se extinguiran
los arrendamientos de local donde se desa-
rrollen actividades comerciales o activida-
des diferentes que no se hayan extinguido

con anterioridad.
B) Arrendatario persona fisica

En este caso, los arrendamientos que se ex-

tinguiran son los siguientes:

1.- Los arrendamientos de local donde se
hubiera subrogado un descendente des-

pués del 1 de enero de 1995.

2.- Los arrendamientos de local donde hu-
biera habido un traspaso entre el 1 de ene-

ro de 1995 y el 24 de noviembre de 2004.

En todos los supuestos, tanto si el arren-

damiento es a personas fisicas cOmo si es a

personas juridicas, el traspaso del local efec-
tuado en los diez afnos anteriores al 1 de
enero de 1995 incrementa la fecha de extin-
cién con cinco afnos, por lo cual se extingui-

ran el 31 de diciembre de 2019.
Derecho de indemnizacion

El arrendatario tendra derecho a una in-
demnizacion de una cuantia igual a 18
mensualidades de la renta vigente al
extinguirse el arrendamiento, cuando antes
del transcurso de un ano de la extincién de
este cualquier persona empiece a ejercer al
local la misma actividad o una actividad
afin a la que se ejercia, considerandose afi-
nes las actividades tipicamente aptas para
beneficiarse, aunque sélo sea en parte, de
la clientela captada por la actividad que

ejercio el arrendatario.

Derecho preferente a continuar al lo-

cal arrendado

Cuando se extinga el contrato de arrenda-
miento, el arrendatario tendra derecho pre-
ferente a continuar al local arrendado si el
arrendador pretendiera celebrar un nuevo
contrato con diferente arrendatario antes
de haber transcurrido un ano, a contar des-

de la extincion legal del arrendamiento.

A estos efectos, el arrendador tendra que
notificar fehacientemente al arrendatario
su proposito de celebrar un nuevo contrato

de arrendamiento, la renta ofrecida, las



condiciones esenciales del contrato y el
nombre, domicilio y circunstancias del nue-

vo arrendatario.

El derecho preferente a continuar al local
arrendado de acuerdo con las condiciones
ofrecidas se tendra que ejercer por parte
del arrendatario en el plazo de 30 dias natu-
rales, a contar desde el dia siguiente al de
la notificacién, procediendo en este plazo

a la firma del contrato.

El arrendador, transcurrido el plazo de 30
dias naturales desde la notificacién sin que
el arrendatario haya procedido a firmar el
contrato de arrendamiento propuesto, ten-
dra que formalizar el nuevo contrato de
arrendamiento en el plazo de 120 dias natu-
rales, a contar desde la notificacion al arren-

datario con el contrato extinguido.

Si el arrendador no ha hecho la notifica-
cién precavida u omite o cambia en esta
cualquiera de los requisitos exigidos, el
arrendatario con el contrato extinguido
tendra derecho a subrogarse, por ministe-
rio de la ley, al nuevo contrato de arrenda-
miento en el plazo de 60 dias naturales, a
contar desde que el arrendador le remitiera
fehacientemente una copia legalizada del
nuevo contrato celebrado, siendo legitima-

do para ejercitar la accién de desahucio.

El arrendador esta obligado a remitir al

arrendatario con el contrato extinguido, la

copia del nuevo contrato celebrado dentro
del ano siguiente a la extincidn, en el plazo

de 15 dias desde su celebracion.

El ejercicio de este derecho preferente sera
incompatible con la percepcién de la in-
demnizacién que hemos senalado en el
apartado anterior. El arrendatario tendra

que elegir una de las dos opciones.



Contribuciones

1. La insostenibilidad del Plan de Vivienda 2009 enla

promocién de la vivienda de alquiler, Carles Sala i Roca,

secretario de Vivienda y Mejora Urbana y presidente de la Agencia de la

Vivienda de Catalunya

2. La fiscalidad de 1a nueva propiedad compartida en

Cataluna. Dra. Estela Rivas Nieto, Profesora de Derecho Financiero
y Tributario, y Subdirectora de la Catedra de Vivienda de la Universidad

Rovira i Virgili.
3. La rehabilitacion: sentido y destino de las tenen-
cias intermedias. Isabel Torres y Andrés Labella, The Hound.

4.Resumen de la primera jornada cientifica sobre te-
nencias intermedias, tarragona, 21 de noviembre

20IX4. Héctor Simén Moreno, investigador posdoctoral de Derecho Ci-

vil, Catedra de Vivienda, Universidad Rovira i Virgili



La insostenibilidad del Plan vivienda 2009 en la
promocién de vivienda de alquiler. cares saa i Roca,

secretario de Vivienda y Mejora Urbana y presidente de la Agencia de la Vivienda de

Catalunya
Los planes cuadrienales

de vivienda del Estado
han establecido tradicio-
nalmente ayudas a la
promocion de vivienda
protegida, tanto en régi-

men de alquiler, como

de compraventa. Duran-
te muchos anos, la utilizacién de los incen-
tivos para fomentar el alquiler ha sido resi-
dual. Ello se debi6 basicamente a tres moti-
vos. En primer lugar, a la cultura de la pro-
piedad, ampliamente fomentada en Espana
a lo largo de la segunda mitad del siglo XX
en segundo lugar, a los incentivos fiscales a

la adquisicién

oportuno incentivar mas la promocién de
vivienda de alquiler protegida. Un cambio
aparentemente sensato, pero con unos cos-
tes presupuestarios de caracter plurianual
que convierten dicha decision en un autén-

tico despropésito.

En los Planes de Vivienda del Estado del
2005 Yy, especialmente, en el del 2009, los
estimulos para la promocién de viviendas
para arrendar adquirieron especial intensi-
dad. El objetivo era claro: incrementar el
parque de vivienda asequible en arrenda-
miento. En ambos planes la Generalitat de

Catalunya complement6 generosamente di-

en propiedad
de la vivienda ;
y, finalmente, a

la falta de un

tejido empresa-

rial dedicado al

arrendamiento.

A lo largo de la primera década del presen-
te siglo y ante la creciente dificultad de ac-
ceder a una vivienda en propiedad, desde

las Administraciones Publicas se crey6

chas ayudas.
Dicho ob-
2005/2012 C.Definitiva % e g
jetivo ob
Alquiler 17.383 48,20% B
Venta 18.682 51,80%
Total 36065 ros resulta-
dos en Ca-
talunya,

puesto que entre 2005 y 2012 el nimero de
viviendas protegidas para destinar a arren-
damiento significaron practicamente el
50% del total de las que se calificaron al

amparo de esos dos planes.



Podemos encontrar los motivos de ese éxi-
to con un simple ejemplo centrado en el
plan del 2009. Si escogemos la tipologia de
vivienda protegida de régimen general para
arrendar durante 25 afos, observamos que
el promotor recibia para cada una de las vi-
viendas calificadas dos ayudas diferentes.
La primera, una subvencioén a fondo perdi-
do por cada vivienda, de entre 25.000 y
40.000 euros. El coste de esta subvencion
es compartida entre la Administracion esta-
tal y la catalana. La segunda ayuda, va a car-
go exclusivamente del Estado, que durante
los 25 anos de la calificacion subsidiara

anualmente los intereses del préstamo con-

das para la construccién de cada una de las

viviendas.

El primer sinsentido es evidente. S6lo con
la subvencién a fondo perdido para una vi-
vienda en el caso expuesto (25.000 euros),
la Generalitat de Catalunya podria otorgar
a diez familias una ayuda al alquiler (2.400
euros/ano), o si dicho de otra forma, po-
driamos dar a una familia una ayuda al al-

quiler durante diez anos.

No es menor tampoco la factura a pagar pa-
ra afrontar la subsidiacién durante 2§ afnos,
(2.716,67€/aho) que tiene también un coste

superior al importe maximo de ayuda al al-

venido pa- quiler anual
ra la cons- | Plan Vivienda + Pla Habitatge 2009: quc sc ofrece
truccion, — _ — Subsidiacién desde la Admi-
sl e 1 \lg\ge_nc;% ?‘I%uller Subvggf:(l)cartl) célrecta prézs:;irg?s?/luil - nistracién ca-
euros por 25 afios (Estado + GENCAT) (zé-,s?:d%s) talana.

ol Resulta evi-
IGO0 ClE

ros de préstamo obtenido.

En el grafico superior podemos observar
un ejemplo del coste para la Administra-
cién de ambas ayudas para una vivienda de
7om2 de régimen general que se haya califi-

cado en zona metropolitana (zona A)

Podemos calcular, pues, que con el paso de
25 afios la Administracién Puablica habra de-

sembolsado un total de 92.916 euros en ayu-

dente que en un marco presupuestario to-
talmente restrictivo como el actual, tener
esas cantidades de ayudas a la subsidiacién
pignoradas hasta el final de la calificacion
afectara a las cantidades presupuestadas en
materia de vivienda en los proximos anos.
El Gobierno actual hizo un intento de revo-
car estas subsidiaciones para los promoto-
res, pero ello era inconcebible, e hizo mar-
cha atras por, entre otras cosas, la seguri-
dad juridica de quien se ampar6 en la nor-

ma. Personalmente opino que el camino a



seguir para que se invirtiera mas en vivien-
da desde los presupuestos seria el de la re-
cuperacion del ahorro por la retirada de las
desgravaciones fiscales, que hasta la fecha
parece que no han tenido otro objetivo
que incrementar recaudacién, cuando lo de-
seable hubiese sido que se hubieran desti-
nado esos fondos a incrementar la cifra des-

tinada a politicas publicas de vivienda.

Finalmente, y lo mas alarmante, es que este
dispendio no ha servido realmente para fa-
cilitar vivienda asequible para la ciudada-
nia. Hace muchos anos que advierto de la
equivocacion de equiparar una vivienda de
proteccion oficial, a una vivienda de carac-

ter social.

El ultimo sinsentido que esconde la norma,
es que al adjudicatario de la vivienda del
ejemplo se le puede reclamar una renta
mensual de hasta 509 euros, (gastos de co-
munidad e impuestos al margen), renta
muy alejada de lo que deberiamos poder

exigir.



La fiscalidad de la nueva propiedad compartida

cn Cataluna. Dra. Estela Rivas Nieto, Profesora de Derecho Financieroy
Tributario y Subdirectora de la Catedra de Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili.

o El 14 de junio de 2014
_ i

entr6 en el Parlamento
de Catalunya el Proyec-
to de Ley de incorpora-
ciéon de la propiedad

temporal y de la propie-

dad compartida al Li-
bro Quinto del Codigo

Civil de Catalunya. Como su nombre indi-

ca, esta modificacién tiene por finalidad in-
troducir dos nuevas formas de tenencia de
la vivienda diferentes a la propiedad y el al-
quiler: la propiedad compartida y la propie-
dad temporal. Se trata de una normativa
pionera en el ordenamiento juridico espa-
fiol (si bien, ya existe en derecho compara-

do, como en el Reino Unido).

La propiedad compartida implica el fraccio-
namiento del dominio, de tal forma que
conviven a la vez dos propietarios sobre el
mismo bien en un porcentaje diferente que
puede ser ampliado en el tiempo (es decir,
se permite una adquisicién fraccionada y
progresiva). Un propietario formal que ten-
dria, por ejemplo el 80% de un bien inmue-
ble y un propietario material que tendria el

20% de dicho bien inmueble, pero el goce

y el uso de la totalidad del mismo. A falta
de pacto, la adquisicién progresiva se lleva-
ra a cabo a lo largo de 30 afos y no puede
superar los 99 afios (art. 556-4.3 del Proyec-
to de Ley catalin)

Si analizamos la fiscalidad de la propiedad
compartida hemos de tener presente, en
primer lugar, que en el ordenamiento juri-
dico existen impuestos estatales (IVA,
IRPF, IS), autonémicos (ITP y AJD- Im-
puesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados) y locales
(IBI e IVINU -plusvalias-). En segundo
lugar, que nos encontramos con diferentes

escenarios tributarios:

- El gravamen de la forma de adquisicién

de dicha propiedad.

- La tributacién del vendedor por la ganan-
cia patrimonial obtenida (aunque la propie-
dad compartida se puede constituir por
mas medios; por ejemplo por donacién o
sucesion, nos centraremos unicamente en
la que sera mas comun, la constituciéon por

venta).



- La tributacion del comprador por dicha
adquisicion.

- La tenencia en el tiempo del bien inmue-
ble (conviviendo los dos sujetos).

- La ampliacién de la participacion.

-Y finalmente llegado el plazo de 30 anos,
si nada se ha pactado, como tributa la ad-

quisicion o no del 100%.

Y, en tercer lugar, es necesario tener en
cuenta la tipologia de los sujetos que inter-

vienen en todas estas

porque es la persona que disfruta en exclu-
siva de la propiedad del bien inmueble (el
uso y disfrute del bien) y, por lo tanto, tie-
ne que hacer frente a las obligaciones tribu-
tarias derivadas de ello (ademds de, por
ejemplo, también de los gastos comunita-
rios). Por lo tanto, deberi satisfacer el IBI
durante el tiempo que ostente el uso de la

vivienda habitual.

Con fines pedagdgicos, expondremos un
caso practico ordinario. Partimos de una

persona fisica que tiene un bien inmueble

operaciones: pueden
ser personas fisicas
(i satis een el
IRPF), personas juridi-
cas (que satisfacen el
IS), entidades publicas

(que pueden estar exen-

tas de impuestos) o en-

y que decide venderlo en
propiedad compartida para
que el adquirente/propieta-
rio material lo utilice como
vivienda habitual; de tal for-
ma que €l retiene el 80% del
dominio sobre el inmueble y

el propietario material (com-

tidades privadas. Y, es
mas, pueden ser o no residentes en territo-
rio espafiol (debiendo abonar en su caso el

Impuesto sobre la Renta de no Residentes

—IRNR-).

En este contexto, se sitda el art. §56-7.c)
del Proyecto de Ley catalan que determina
que el propietario material debera satisfa-
cer todos los gastos e impuestos vinculados
a la posesion, el uso y el goce del bien in-
mueble (a no ser que se pacte lo contrario

en el titulo de constitucién). Esto es asi,

prador) adquiere el 20% por
un valor, por ejemplo, de 48.000 euros. Di-
cha operacion debera satisfacer el ITP al
10% que es el tipo de gravamen en Catalu-
fia que se aplica a las segundas transmisio-
nes de bienes inmuebles entre particulares
(art. 32 de la Ley Catalana 25/1998 de 31 de
diciembre). Por lo tanto, el propietario ma-
terial satisface en concepto de I'TP el 10%
de 48.000 euros, es decir, 4.800 euros. Es-
te porcentaje puede ser del 5% siempre
que el comprador tenga 32 0 menos anos y

siempre que la base imponible del su IRPF



(menos el minimo personal y familiar) no
exceda de 30.000 euros (art. 10 de la Ley
Catalana 31/2002 de 30 de diciembre, modi-
ficado por el art.19 de la Ley catalana 5/
2007, de 4 de julio).

En este supuesto, el propietario material
puede pedir financiacién ajena para com-
prar su parte, es decir, puede pedir una hi-
poteca para poder pagar, por lo menos, una
parte de los 48.000 euros (ej. 8o LTV,
loan-to-value ratio). Al ser éste un precio
inferior que comprar el 100% del bien in-
mueble, hay mas posibilidades de otorga-
miento de la hipoteca y ademas los costes
fiscales de esta operacion serin menores,
claro estd, proporcionales a la parte que ad-

quiere.

En el titulo de constitucién de la propie-
dad compartida normalmente se pactara el
pago de una contraprestaciéon econdmica/
renta periédica que puede ser mensual (art.
556-4.2¢) del Proyecto de Ley catalin) y
que se paga en razon del ejercicio en exclu-
siva de las facultades dominicales atribui-
das sobre el bien inmueble. A nuestro jui-
cio, no existe inconveniente que dicha con-
traprestacion pecuniaria pueda tener la mis-
ma tributacion que el alquiler y sus mismos

beneficios fiscales.

Por lo tanto, el propietario material (com-
prador) se puede beneficiar de los incenti-

vos que existen en la actualidad (2014) por

el “alquiler”, ya que la renta periédica de la
propiedad compartida tiene la misma finali-
dad que el pago de la renta en el arrenda-
miento: pagar por vivir en casa ajena, aun-
que en la propiedad compartida se trata
del ejercicio en exclusiva (una parte por de-
recho propio, la que ya tiene el comprador;
la otra satisfaciendo el precio de usar tam-
bién el resto del bien, excluyendo, pues, al
vendedor de su uso) de las facultades domi-
nicales atribuidas sobre el bien (art.
556-4.2.c) del Proyecto de Ley cataldn). Por
lo tanto, el propietario material se puede
deducir en su IRPF el 10,05% de las canti-
dades satisfechas con los requisitos que
miarcatel art 68 ede IaF EIRPES(Eey=a5/
2006 de 28 de noviembre) y como maximo
se podra deducir 9.040 euros de forma
anual. También podra practicar la deduc-
cién catalana por del 10% de las cantida-
des satisfechas, con el maximo de 300 eu-
ros y con los requisitos que marca el art. 1.1
de la Ley catalana 31/2002 de 30 de diciem-

bre, que son lo siguientes:

a) Siempre que el sujeto se encuentre en al-
guna de estas situaciones: tenga 32 anos o
menos en la fecha de devengo del impues-
to; o haya estado en paro durante 183 dias
o mas durante el ejercicio; o tenga un gra-
do de discapacidad igual o superior al 65%j;

o sea viudo o viuda y tenga 65 afilos o mas.



b) Que la base imponible de su IRPF (me-

nos el minimo personal y familiar) no sea

Propietario material

Contraprestacion
econdmica

Paga 4.080 euros al afio
(340 x 12meses)

10,05% de 4.080 = 410,04
euros

10% de 4.080 = 408 euros
Tenemos el limite de 300

Deduccion estatal

Deduccion catalana

Total deduccion
(se puede restar)

Fiscalidad “real”

710,04 euros (suma de
410,04 y 300)

3.369,96 euros

superior a 20.000 € anuales.

c¢) Que las cantidades satisfechas en con-
cepto de alquiler excedan del 10% de los

rendimientos netos del sujeto pasivo.

Si hacemos nimeros a esta operacion, supo-
niendo que cumple todos los requisitos y
pagando una renta periédica de 340 euros
mensual la fiscalidad de la operacion es la

siguiente:

Por su parte, el propietario formal, tendra
que declarar la contraprestacién recibida
(estos 4.080 euros) en su declaracién del
IRPF como rendimientos de capital inmo-
biliario. Se podra beneficiar de la reduc-
cion vigente para el 2014 del art. 23 de la
LIRPF del 100% de las rentas obtenidas
cuando el propietario material tenga entre
18 y 30 afios y ademas tenga unos rendi-
mientos netos del trabajo o de actividades
econémicas superiores al [IPREM (que es
el indicador publico de renta de efectos

multiples, antiguo salario minimo interpro-

fesional y que para el 2014 el IPREM
anual con pagas extra, es decir, 14 pagas es
7.455,14 €); es decir, no tributard nada a
efectos del IRPF. En el caso que el propie-
tario material no tenga estos requisitos se

podra deducir el 60% de las rentas.

En el supuesto que el propietario material
quiera ampliar y adquirir un 10% mas (por
ejemplo por 24.000 euros), deberd satisfa-
cer el 10% del I'TP de la parte adquirida,
ya que hay un incremento de la cuota de
participacion del bien. Dichos incremen-
tos pueden conllevar a que, ulteriormente,
el propietario material adquiera el 100% y;,
por lo tanto, se extinga la propiedad com-
partida (art. §56-11.1.a) del Proyecto de Ley

catalan).

En resumen, la propiedad compartida pue-
de beneficiarse de una tributacién ventajo-
sa aplicando combinadamente la fiscalidad
de la propiedad y del alquiler. Si utilizamos
la tributacién correcta y adecuada a los
principios constitucionales de capacidad
econdmica, igualdad y progresividad del
art. 31.1 de la Constitucién espanola se favo-
recera la implantacién de esta tenencia in-
termedia en Cataluna y, en su caso, en el

resto del ordenamiento juridico espafol.



La rehabilitacién: sentido y destino de las
tenenCiaS inter mediaS. Isabel Torres Ullés, arquitecta, y Andrés Labella

Iglesias, abogado. Equipo de @T’heHound_Bcn

Los datos del Instituto Nacional de Esta-
distica en materia de vivienda desocupada
son demoledores, el 14% del parque de vi-
vienda esta desocupado y a su vez, el 30%
de éstas tiene mas de cincuenta afos. Esto
significa que practicamente un mill6n de

viviendas en Espana no retnen las

rehabilitacion; basados en la bioarquitectu-
ra (pricticas sostenibles respetuosas con la
salud y el medio) y la neuroarquitectura
(aplicacion de la neurociencia en la arqui-

tectura).

El objetivo es crear espacios que preserven
el cerebro y estimulen la creatividad y un

envejecimiento saludable.

La legislacion de las 3R (Ley 8/2013 de
rehabilitacién, regeneraciéon y renovacién
urbana) asi como los planes urbanisticos,
de dinamizacién de los cascos urbanos y ac-
ceso a la vivienda..., se han revelado insufi-

cientes para dar respuesta a es-

condiciones necesarias para ser con-
sideradas una vivienda digna y ade-

cuada.

Para dar sentido a la existencia de

estos inmuebles, los profesionales

aceptamos el reto de replantear la

THEHOUND

ta situacion.

En muchas ocasiones son esco-
llos econémicos los que impi-
den la realizacion de esa labor,

por cuanto la adquisicién del

edificio y la posterior rehabili-

arquitectura. La vivienda del futuro
es la vivienda existente y debera dar res-
puesta a los cambios demograficos, econo-

micos y sociales que se estan produciendo.

La clave pasa por transformar el entorno

edificado a través de nuevos modelos de

tacion representa un desembol-
so muy importante para el usuario, que difi-

culta la financiacién del proyecto.

Para financiar pequenas reformas, se apro-
b6 el articulo 17.5 de la Ley de Arrenda-

mientos Urbanos, en el que se prevé la posi-



bilidad de sustituir el pago de las mensuali-
dades de alquiler a cambio de la ejecucién
de obras de rehabilitaciéon o adaptacion de

la vivienda.

Respecto de las rehabilitaciones integrales,
la aprobacién en Catalunya de las nuevas
féormulas de tenencias intermedias (T.1.),
propiedad temporal y propiedad comparti-
da, figuras a caballo entre la compraventay
el alquiler, puede constituir una gran llave
para permitir la rehabilitacion de los edifi-

C10S.

Las T.I. repre-
sentan una via
asequible, esta-
ble y flexible
de adquirir el
dominio que
permite dise-
flar operacio-
nes juridicas a
medida para

cada una de

las diferentes
realidades fisi-

cas y necesida-

des de los

Video 1. The Hound.

funcionalidad permite visualizar su gran po-
tencial y fomentar un cambio de cultura en

el acceso a la propiedad en Catalunya.

En suma, entendemos que la génesis de las
TI. permitira la regeneracion del parque
de viviendas para dar respuesta a los desa-
fios presentados por los cambios demogra-
ficos y la consecuciéon de un entorno soste-

nible y saludable.

https://blogthehound.wordpress.com/video-presentacio/

usuarios.

En esta linea podemos afirmar que la causa
de la utilizacion de las tenencias interme-
dias esta intimamente vinculada al proceso

de rehabilitacién de los inmuebles. Esta



Resumen de la primera jornada cientifica sobre
tenencias intermedias, Tarragona, 21 de noviembre

2014. Dr. Héctor Simén Moreno, investigador postdoctoral Derecho Civil, Catedra de

Vivienda, Universidad Rovira i Virgili

El 21 de noviembre
de 2014 se celebr6
en la Facultad de
Ciencias Juridicas
de la Universidad

Rovira i Virgili la

Jornada “Las nue-

vas tenencias inter-
medias: el fraccionamiento del dominio pa-
ra facilitar el acceso a la vivienda”, organiza-
da por la Catedra de Vivienda de dicha Uni-
versidad con el apoyo del Ministerio de
Economia y Competitividad y de la Facul-
tad de Ciencias Juridicas. El Comité Orga-
nizador estaba formado por el Prof. Dr. Ser-
gio Nasarre Aznar y la Dra. Estela Rivas
Nieto (directores) y por la Sra. Rosa Maria
Garcia Teruel, la Sra. Naria Lambea Llop y
la Sra. Elga Molina Roig. La Jornada tenia

como objetivo ser un foro de debate y dis
cusion en torno a las tenencias intermedias
que se recogen en el Proyecto de Ley de
modificacién del Cédigo Civil de Cataluna
de junio de 2014, estas son, la propiedad
compartida y la propiedad temporal. Am-

bas combinan con éxito asequibilidad, esta-

bilidad y flexibilidad, precisamente lo que
se necesita en la coyuntura actual para faci-
litar el acceso a la vivienda. Con todo, su
particular configuracién juridica (suponen
una fragmentacion del dominio desconoci-
da hasta ahora en nuestro ordenamiento
juridico) aconsejaba la organizacion de esta
Jornada con el fin de informar y discutir

abiertamente sobre estas figuras.

La sesion inaugural estuvo presidida por el
Sr. Carles Sala i Roca, Secretario de Vivien-
da de la Generalitat de Cataluna, el Dr. Jo-
sep A. Ferré, Rector de la Universidad Rovi-
ra i Virgili (URV), el Dr. Alfonso Gonziélez
Buendia, Decano de la Facultad de Cien-
cias Juridicas de la URV y el Prof. Dr. Ser-
gio Nasarre Aznar, Director de la Catedra
de Vivienda de la URYV, quien anunci6 la vo-
luntad de determinadas instituciones de ad-
herirse a la Catedra, cuyos representantes
legales firmaron solemnemente dicha incor-
poracién. A continuacién tuvieron lugar las
dos primeras ponencias de la Jornada. La
primera estuvo a cargo del Prof. Dr. Carles
E. Florensa i Tomas, Catedratico de Dere-
cho Civil de la Universidad de Lleida, y ver-

s6 sobre la configuracién legal de la propie-



dad compartida y la temporal en el Cédigo
Civil de Cataluna. El ponente expuso el pa-
sado, el presente y el eventual futuro de es-
tas instituciones en el ordenamiento juridi-
co catalan, resaltando asi mismo las caracte-
risticas esenciales de ambas figuras. La se-
gunda ponencia corrié a cargo de la Profa.
Dra. Esther Muniz Espada, Catedratica de
Derecho Civil de la Universidad de Vallado-
lid, que analiz6 la implementacién de las
tenencias intermedias en el resto del Esta-
do asi como los modelos comparados que
podrian servir de inspiracion para el legisla-
dor espafol a la hora de alcanzar este obje-
tivo. Esta primera tanda de ponencias fina-
liz6 con un intenso debate, que luego se

prolong6 en la pausa-café.

La tercera ponencia de la Jornada abordé
la relacion entre las tenencias intermedias
y las politicas sociales de vivienda, y fue im-
partida por el Sr. Joan Batlle i Bastardas,
Director de Programas Sociales de Vivien-
da de la Secretaria de Vivienda de la Gene-
ralitat de Catalufia. Acto seguido se presen-
taron las comunicaciones de la Jornada,
que trataron temas como La vivienda del
futuro y de las tenencias intermedias (An-
drés Labella y Isabel Torres. Abogado y Ar-
quitecta, miembros de The Hound); Los
campings como recurso habitacional resi-
dencial: aspectos legales y problematica
(Nicolas Alejandro Guillén Navarro, Escue-

la de Turismo Universitaria de Zaragoza);

La duracién como elemento esencial de la
propiedad temporal (Elga Molina Roig,
Responsable de la Oficina de Vivienda del
Consell Comarcal del Tarragones e Investi-
gadora de la Catedra de Vivienda de la
URV); el Anilisis del esfuerzo econémico
del acceso a la vivienda: las tenencias inter-
medias (M* José Soler Tarradellas, Técnica
Asesora de analisis econémico de la Gerén-
cia de Serveis d"Habitatge, Urbanisme i
Activitats (GSHUA) de la Diputacién de
Barcelona); Reformas en las tenencias de la
vivienda como consecuencia de la crisis
econémica (Rosa Maria Garcia Teruel, In-
vestigadora de la Catedra de Vivienda de la
URYV); Problemas de recepcion de las te-
nencias intermedias extranjeras en nuestro
ordenamiento juridico (Maria Font Mas,

Profesora de Derecho Internacional Priva-

do de la URV e Investigadora de la Cate-
dra de Vivienda de la URV); y Alternativas
a la financiacién de la vivienda: contrato de
leasing en la Comunidad Andina y las tenen-
cias intermedias en Catalufia (Milenka
Villca, Profesora de Derecho financiero y
tributario de la URYV, y Juan Pablo Gonza-
les. Profesor del Departamento de Gestion

de Empresas de la URV).

La mesa redonda en torno a las utilidades
de las tenencias intermedias y su posible
contribucién en el acceso a la vivienda y a
otros bienes puso el punto final a la Jorna-

da, en la que se discutieron temas contro-



vertidos como la naturaleza juridica de la
afeccion real que contempla el Proyecto de
Ley, los derechos y obligaciones de ambos
propietarios durante la vigencia del régi-
men, la fiscalidad de ambas figuras o su im-
bricacion con la normativa de propiedad

horizontal.

En definitiva, esta Jornada, que cont6 con
la asistencia de mas cien personas de diver-
sa procedencia (instituciones publicas y pri-
vadas, practicos del derechos —abogados,
administradores de fincas, agentes de la
propiedad inmobiliaria, registradores de la
propiedad y notarios- y alumnos de la
URYV) posibilité un provechoso y fructife-
ro intercambio de perspectivas en torno a
estas nuevas formas de entender el domi-
nio, que a buen seguro contribuira al éxito
de su implementacion en el ordenamiento

juridico catalan.

Finalmente, durante la tarde tuvo lugar la
reunién del Comité Asesor de la Catedra
de Vivienda de la URYV, en la cual se explica-
ron y se debatieron las lineas de actuacion
presentes y futuras de la Catedra y de sus
miembros en relacion a su actividad investi-
gadora, docente y de transferencia de cono-

cimientos.
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La gestion privada de la vivien-
da social: las bhousing associa-
tions en los Paises Bajos. Nuria
Lambea Llop. Investigadora predoc-
toral de la Catedra de Vivienda de
la URV. Estancia de investigacion

de 3 meses en OTB Research Insti-

tute for Housing, Urban and Mobi-
lity Studies, Universidad Tecnoldgica de Delft (Paises Ba-

jos).

Los Paises Bajos se caracterizan por tener el porcentaje mas
alto de parque de vivienda social en alquiler de Europa, un
32%; en comparacion, por ejemplo, del alarmantemente ba-
jo 2% de Espana. Ademas, este parque se encuentra mayor-
mente en manos de las housing associations, entidades priva-
das sin dnimo de lucro (pueden ser asociaciones o fundacio-
nes, aunque actualmente predomina la segunda figura). Es-
tas son propietarias de unos 2,3 millones de viviendas en es-

te pais, lo que equivale a 1 de cada 3 viviendas (un 33% del
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parque total de vivienda de los Paises Ba-
jos); en 2012, el nimero de housing associa-

tions ascendia a 379.

La tendencia histérica en los Paises Bajos
ha sido la de ofrecer vivienda social casi sin
restricciones, es decir, sin reducirse exclusi-
vamente a poblacién con pocos ingresos
(se argumenta que de esta manera se consi-
gue mayor mixtura social). Sin embargo,
una Decision de la Comision europea de 15
de diciembre de 2009 exigi6é acotar los po-
sibles solicitantes de vivienda social, redu-
ciéndolo a ‘grupos de poblacion calificados
como vulnerables o socialmente mas desfa-
vorecidos’, a fin de poder hablar de servi-
cio de interés econdmico general —y por lo
tanto, servicio que puede recibir ayuda pua-
blica sin considerarse competencia des-
leal-. Esta tendencia histérica conjuntamen-
te al hecho de que muchos de los contratos
son indefinidos son la causa principal del
fenémeno conocido como skewness: fami-
lias que han dejado de formar parte del gru-
po destinatario de vivienda social (porque
han visto aumentado sus ingresos con el pa-
so de los afios) siguen disfrutando de los
precios bajos ofrecidos por las housing asso-
ciations. Este fenémeno se intenta comba-
tir actualmente a través del establecimien-

to de los incrementos de la renta anuales

en funcién de los ingresos de la unidad fa-

miliar.

La peculiaridad principal de las housing asso-
ciations es que son figuras hibridas, las cua-
les actian siguiendo criterios de mercado
(eficiencia, profesionalizacién de la ges-
tién, etc.) pero teniendo en cuenta que su
objetivo principal es social, y por lo tanto,
deben buscar también la satisfaccion de los
arrendatarios y de la comunidad en gene-
ral. Este caracter hibrido es el que les per-
mite también combinar fuentes de financia-
cién privada con ayudas publicas. Las hou-
sing assoctations neerlandesas son econémica-
mente independientes desde mediados de
los anos noventa, lo que implica la inexis-
tencia de ayudas o subvenciones para cos-
tear los nuevos proyectos de vivienda so-
cial llevados a cabo por estas entidades. En
cambio, a falta de estas ayudas directas, lo
que existe es un triple sistema de garantia
que permite a estas entidades acceder a
préstamos en el mercado de capital a tipos

de interés muy bajo.

Precisamente la posibilidad de acceso a
fuentes de financiacién privada es lo que
hace que este tipo de proveedor de vivien-
da social pueda mantener una viabilidad
economica, y lo que les permite mantener
la actividad social y la construccién de vi-
vienda en tiempos de crisis. En 2011 y 2012,

por ejemplo, del total de viviendas nuevas



construidas en los Paises Bajos, un 60% se
inici6é por estas entidades privadas sin ani-

mo de lucro.

A fin de mantener un equilibrio y viabili-
dad econdmica, las housing associations diver-
sifican su cartera de actividades: sus activi-
dades no se limitan dnicamente a ofrecer
vivienda social y otras actividades sociales,
sino que también incluyen actividades co-
merciales como el arrendamiento y/o venta

de vivienda a precio de

de cada una de ellas; cualquier tipo de faci-
lidad recibida por parte de la Administra-
ciéon debe ir destinada tnica y exclusiva-
mente a actividades que tienen por objeto
el fomento de la vivienda social, pues de lo
contrario, se estaria ante un caso de compe-
tencia desleal. Resta por ver si en la refor-
ma de la Ley de vivienda que se esta prepa-
rando, esta separacion podra hacerse den-
tro de la misma entidad (separacién admi-

nistrativa), o si, por el contrario, se exigira

mercado, arrendamien-
to de locales, construc-

ciéon de otro tipo de

Delft
e t University of
Technology

una separacion legal, forzan-
do a las housing associations a

formar una entidad legal di-

ferente y traspasar todo su

complejos como hote-
les, etc. Los beneficios de estas actividades
se reinvierten en las actividades sociales.
Ademas, estas entidades neerlandesas tam-
bién tienen la facultad de vender parte de
su stock de vivienda social de alquiler. Es-
tos mecanismos permiten a las housing asso-
ciations autofinanciarse, a actuar como revol-
ving funds (desinando los ingresos obteni-
dos a compensar las pérdidas de las activi-

dades sociales).

Por lo que respecta a la combinacion de te-
nencias, en la misma Decisién de la Comi-
siébn europea antes mencionada, se insta al
Gobierno neerlandés a exigir a las housing
associations que distingan y separen clara-
mente sus actividades sociales de las comer-

ciales, asi como las fuentes de financiacion

parque de vivienda de mer-
cado y todas sus otras actividades comercia-
les a esta entidad. Esta dltima opcién su-
pondria la pérdida del caracter hibrido de
estas entidades, y consecuentemente, po-
dria poner en riesgo el modelo de autofi-

nanciacion explicado.

El hecho de combinar viviendas sociales
con viviendas de mercado (alquiler o ven-
ta), ya sea dentro de un mismo barrio o co-
munidad o dentro de un mismo edificio, su-
pone (ademds de su objetivo principal de
refinanciar y reinvertir los beneficios obte-
nidos de las actividades comerciales a las
actividades sociales) conseguir cierta mixtu-
ra social en los vecindarios. Este aspecto es
muy importante a la hora de evitar la crea-

cién de guetos (fenémeno de la guetifica-



cién) y estigmatizacion de determinadas zo-
nas y determinados grupos. Asi pues, com-
binando tipos de tenencias (vivienda social
de alquiler, shared ownership, vivienda de al-
quiler o propiedad a precio de mercado)
pueden coexistir, en un mismo barrio o es-
calera, personas de distintos poderes adqui-

S1t1vVOS.

Estas figuras hibridas, como se ha comenta-
do, persiguen la satisfaccion de los intere-
ses de los arrendatarios sociales en particu-
lar, y de la comunidad en general. Involu-
cran a los arrendatarios en la elaboracién
de sus politicas y en la gestion de su stock
de vivienda; concretamente, es obligacién
legal reservar al menos dos plazas del 6rga-
no de supervision de la entidad para repre-
sentantes de los arrendatarios. Ademas, no
ofrecen uUnicamente acceso a vivienda so-
cial, sino que también pueden ofrecer servi-
cios de acompanamiento social, servicios
de formacion, etc. Servicios que benefician
directamente al arrendatario, pero que re-
percuten, indirectamente, al buen ambien-
te del barrio o comunidad. La vivienda so-
cial no deja de ser un servicio social, déonde
la gente que accede a ella tiene algin tipo
de problemaitica, ya sea econémica o so-
cial, y por lo tanto, la educacién y apoyo so-
cial, el acompanamiento social y la inser-

cion social son fundamentales.

Precisamente una de las funciones de las
housing associations neerlandesas es la procu-
racion de un buen entorno en el vecindario
(liveability). Asi pues, estas organizan even-
tos, ofrecen servicios de porteria y/o con-
serjeria, mediacién comunitaria, etc. Ade-
mas, colaboran con las autoridades locales
con la elaboracién y desarrollo de los pla-
nes integrales de los barrios, construyendo
parques, escuelas, centros culturales, e in-
cluso tiendas y centros comerciales (sobre-
todo gracias a la prosperidad econémica de
los afios anteriores a la crisis econémica de
2007). Ademads, ese buen clima en la comu-
nidad es esencial para poder desarrollar
con €xito proyectos mixtos; es importante
disponer de servicios y personal que permi-
tan resolver conflictos que puedan surgir
en la comunidad. Actualmente pero, y debi-
do a casos de mala gestion de algunas enti-
dades, se discute el acotamiento del térmi-
no Jiveability. La cuestion planteada es de-
terminar si las housing associations deberian
centrarse Unicamente en su objeto princi-
pal, la provision de vivienda y los servicios
relacionados con esta (mantenimiento, me-
diacién, trabajador social, portero, etc.) y
dejar el resto a otras organizaciones espe-

cializadas en la materia.

Finalmente, debe destacarse la existencia

de normativa que regula y determina los re-



quisitos que deben cumplir las housing asso-
cizations para poder ser reconocidas como
‘instituciones admitidas’ (y beneficiarse de
las ayudas publicas, actualmente indirec-
tas) y también la normativa que establece
las actividades que deben desarrollar estas
entidades. Esto implica la incorporacién
de estas entidades en el marco de las politi-
cas publicas de vivienda y su control por
parte de organismos publicos. Por lo tanto,
aunque se esta delante de una gestion priva-

da sin animo de lucro, existe un control pua-

blico.
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http://www.cbs.nl/en-GB/menu/themas/bouwen-wonen/publicaties/artikelen/archief/2011/2011-3520-wm.htm
http://www.cbs.nl/en-GB/menu/themas/bouwen-wonen/publicaties/artikelen/archief/2011/2011-3520-wm.htm
http://www.cbs.nl/en-GB/menu/themas/bouwen-wonen/publicaties/artikelen/archief/2011/2011-3520-wm.htm

Publicaciones

En cada nimero se destaca una
publicaciéon promovida por la
Catedra o en la que participan
investigadores de la misma.
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Libro. Sergio Nasarre Aznar (dir.), Bienes en comin, Valencia,

2015, Ed. Tirant lo Blanc (http://www.tirant.com/libreria/).

La presente obra pretende reco-
p p
ger bajo el titulo “Bienes en co-

mun” una serie de supuestos en

BIENES EN

COMUN los cuales un mismo bien es teni-

do a la vez por dos o mas perso-

nas.

SERGIO NASARRE AZNAR

Es su objetivo, por lo tanto, ir

e mas alla de los “bienes en copro-
tirant o blanch

piedad” (en la ortodoxia de que

deben recaer diversos derechos
de la misma naturaleza coetdneos sobre un mismo bien) pa-
ra asi poder reunir mas supuestos que supongan la necesi-
dad de organizar las relaciones de diversas personas sobre
una misma cosa. Nos entran, por ello, situaciones para-do-
minicales, como las fiducias o las tenencias intermedias, que

precisamente por su compleja naturaleza (aunque interesan-


http://www.tirant.com/libreria/
http://www.tirant.com/libreria/

te utilidad practica) dificilmente encuen-
tran acomodo en una obra clasica de esta

tematica.

El lector podra comprobar, entonces, qué
tienen que ver un derecho de balcén para
ver una procesion con la posibilidad de
comprar una casa solamente por 20 afos,
si verdaderamente en Inglaterra siempre
my home is my castle, un camino compartido
en una isla afortunada, si es o no bueno
confiar en el/la otro/a para ocultar bienes al
legitimo/a de cara a un divorcio o unos se-

tos.

Para poderlo conseguir, hemos tenido
que recurrir a un enfoque distinto de las co-
sas en comun que reune las siguientes ca-

racteristicas:

a) Interdisciplinariedad. El derecho civil
se combina en la presente obra con el dere-
cho mercantil al analizar el comportamien-
to de los bienes en comun en el concurso y
con el derecho tributario, analizando el tra-
tamiento fiscal de las diversas tipologias.
Al tiempo, en ocasiones se combina con el
derecho de la vivienda para figuras en co-
mun nacidas especialmente para su promo-

cion.
b) Novedad, en diversos aspectos:

a. El modo en el que se ha tratado el es-
tudio de la propiedad horizontal. Asi, sin

abandonar la aproximacion clasica, el tema

se ha desarrollado a partir de tépicos clave
para entender este modo de organizar la
propiedad, al tiempo que se ha comparado
la normativa estatal de la LPH con la nor-
mativa catalana en el CCC, incluyendo re-
ferencias a su reforma de 2014. Del mismo
modo, se han cogido diversos casos practi-
cos, estandarizados a nivel internacional,
para dar una solucién desde ambos ordena-

mientos.

b. Se incluye en este volumen la proble-
matica configuracion de la propiedad fidu-
ciaria, haciendo un recorrido jurispruden-
cial del Tribunal Supremo. Aun existiendo
otros modos de organizacién fiduciarios o
parafiduciarios, no se han querido incluir
otros modos de organizar, como los fondos
tipo condominio (como los fondos de inver-
sién), o lo tipo deuda (como los fondos de
titulizacién) para mantener esta obra en
términos manejables, auque se hace refe-

rencia a ellos.

e Bnsoer el Warlimenietd e @acalim
esta debatiendo dos métodos de fraccionar
el pleno dominio mediante el tiempo (pro-
piedad temporal) o en porcentajes progresi-
vos (propiedad compartida). Este trabajo
recoge por primera vez un analisis exhausti-
vo de ambas figuras llamadas —aunque no
exclusivamente- a la promocion del acceso
a la vivienda, cuyo desarrollo ha comporta-

do, precisamente, organizar diversos intere-



ses sobre un mismo bien. En este sentido,
también se trata su exportabilidad al dere-
cho estatal, su aplicacion en los planea-
mientos urbanisticos y su desarrollo y de
instituciones similares en Francia. Natural-
mente quedan sistematizadas y contextuali-
zadas con otras dos instituciones (censo y
superficie) que, en cierto modo, también
han sido utilizadas en la practica y conside-
radas en ocasiones por la doctrina como te-

nencias intermedias tradicionales.

¢) Combinacién de académicos y practi-
cos, lo que ha permitido una excelente capi-
tulo introductorio sobre el objeto de este
trabajo, esto es, las diversas maneras de or-
ganizar bienes tenidos en comun, y repasar
instituciones clasicas como la comunidad
romana, la hereditaria, los bienes comuna-
les o la sociedad de gananciales desde una
doble perspectiva tedérico-practica, reco-
giendo, al tiempo, la dltima jurisprudencia

y las diversas opiniones doctrinales.

d) Anailisis de instituciones forales. Lejos
de intentar unificar la normativa de los bie-
nes en comun, el presente trabajo reprodu-
ce la disparidad de formas de organizar en
distintos derechos regionales o forales. Se
ha querido prestar especial atencion a una
figura poco estudiada, cual es la serventia
canaria, pero también se desarrollan las co-
rralizas y las comunidades faceras navarras,

el aprovechamiento por turnos catalan, las

comunidades familiares aragonesas o las
serventias gallegas. Los derechos de aprove-
chamiento parcial catalanes también mere-
cen desatacarse por lo novedoso y comple-
to de su regulacion y el papel que pueden

desarrollar en la practica.
e) Internacionalidad. Ast:

a. En el trabajo se presentan por prime-
ra vez algunas conclusiones del grupo de in-
vestigacion sobre propiedad horizontal del
Proyecto Common Core de la Universidad
de Trento que lleva varios afilos comparan-
do 23 jurisdicciones (europeas y no euro-
peas) en relacién a la propiedad horizontal,
de manera que hallamos diversas maneras
de resolver los conflictos derivados de esta

figura en diversas jurisdicciones.

b. Se ha considerado también importan-
te incluir diversas secciones sobre la organi-
zacion de bienes en comun en derecho
comparado, a menudo dificiles de encon-
trar en las publicaciones patrias. Asi, se de-
sarrollan diversos modos de organizar (co-
munidades de diversa indole, propiedades
horizontales, etc.) en Alemania, Inglaterra
y Gales, Irlanda y Portugal, ordenamientos
con los que podremos hallar finalidades y
divergencias en relacion a nuestro derecho
pero que pueden ayudar a dar con la solu-

cion a una determinada cuestion.



Sistematicamente, la obra parte de un ex-
tenso capitulo (Capitulo I) dedicado a la or-
ganizacion de un bien tenido por diversas
personas en el que se cubren los requisitos,
situaciones afines y diferentes formas socie-
tarias, asociativas o fundacionales de orga-
nizar y sus diferencias con la pluralidad de
titulares de derechos (reales y de crédito) o
la coposesion. Tras un repaso legal, doctri-
nal y jurisprudencial de la comunidad ordi-
naria (Capitulo II), con sus propios regime-
nes en Navarra y Cataluna, se pasa a anali-
zar las diferentes comunidades conyugales,
la comunidad hereditaria y los bienes comu-
nales y montes vecinales en mano comun,
asi como otras comunidades especiales fo-
rales, incluyendo la serventia canaria (Capi-
tulo ITI). La sociedad de gananciales se cu-
bre el en Capitulo I'V. Dado que existe dis-
cusion doctrinal sobre si una u otra comu-
nidad puede considerarse o no germanica,
un tertium genus o, ni tan siquiera, una co-
munidad, la division sistematica propuesta
se presenta con fines expositivos y la res-
pectiva discusion se efectia en cada Sec-
cion. Los derechos de aprovechamiento
parcial y la medianeria se describen en el
Capitulo V, reservandose el VI para la pro-
piedad horizontal, incluyendo su perspecti-
va internacional. Los sistemas de aprove-
chamiento por turnos se cubren en el Capi-
tulo VII, mientras que la propiedad fiducia-
ria se trata en el VIII. El Capitulo IX se de-

dica a bienes en comun y concurso y el X a
las tenencias intermedias (censos, superfi-
cie, propiedad compartida y propiedad
temporal y figuras en derecho comparado y
en relacién al derecho urbanistico). Y, final-
mente, mientras el capitulo XI queda reser-
vado a analizar las diferentes tenencias en
comun en Alemania, Inglaterra, Irlanda y
Portugal, el XII se dedica a la fiscalidad es-
pafola de los bienes en comin (comunidad
de bienes, comunidad de propietarios, so-
ciedad de gananciales y aprovechamiento

por turnos).

En definitiva, se trata de reunir en una mis-
ma obra muchos de los supuestos de bie-
nes tenidos en comun, pero por razones de
mantener esta obra en unos términos ma-
nejables, no se ha pretendido cubrirlos to-
dos ni, posiblemente, todos los aspectos.
No obstante, el lector creemos apreciara el
nuevo enfoque interdisciplinar, internacio-
nal, interregional y teérico-practico que se
le da al diverso panorama de la organiza-
cion de los bienes tenidos en comun, al
tiempo que se repasan modos organizati-
vos siempre complejos (propiedad fiducia-
ria), novedosos (como las nuevas formas de
fraccionar el dominio) o, hasta cierto pun-

to, olvidadas (como la serventia canaria).

No puede cerrarse esta introduccién sin
antes agradecer a todos los autores y tra-

ductores su participacién en esta obra, que



se enmarca dentro del Proyecto del Minis-
terio de Economia y Competitividad DER
2012731409 e impulsado por la Catedra de
Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili,
y a la Editorial Tirant lo Blanc por su apo-

yo en su proceso de elaboracion.

Sergio Nasarre Aznar

Tarragona, septiembre de 2014




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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1. Bienvenida de nuevos partners (noviembre, 2014)

En el segundo semestre de 2014 se anadieron cuatro nuevos
partners a la Catedra de Vivienda, que se anaden a los cinco
ya existentes fundacionales. Damos, pues, la bienvenida al
Ayuntamiento de Reus, al Decanato Autonémico de los Re-
gistradores de Catalufa, al Colegio de Agentes de la Propie-
dad Urbana de Tarragona y al Consejo General de Colegios

de Administradores de Fincas de Espana.

De este modo, la Catedra cuenta con el apoyo tanto de enti-
dades locales, como a nivel de Comunidad Auténoma y a ni-

vel nacional, y tanto publicas como privadas.
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II. En el congreso internacional de
FEANTSA y HRW, Finding real

HOUS'NG ;oluti.ons to .tb.e
RIGHTS ousing crisis

(Madrid, junio

WATCH 3109

Con unos 150 congresistas distribuidos en

seis workshops se cubrieron temas de prime-
ra linea en relacion a la crisis de la vivienda
como la reorientacion de las politicas publi-
cas para hacer posible el acceso a la vivien-
da o como financiar con nuevos partners la
vivienda social. Atencién especial merecie-
ron las formas de tenencia, donde se preset-
naron los community land trusts, las social ren-
tal agencies, las tenencias intermedias catala-
nas (Dr. Sergio Nasarre) y como transfor-
mar edificios vacios en nuevos hogares, ade-
mas de la férmula cooperativista y su finan-

ciacion.

III. En el Congreso internacional “La

UPVD

Université de Perpignan Via Domitia

recepcion de las nueva Directiva euro-
pea en materia de crédito hipoteca-

rio” (Narbona, septiembre 2014)

Invitados por la Universidad de Perpinan
(Francia), diversos investigadores de la Ca-
tedra (Drs. Nasarre y Rivas y Sras. Molina,

Lambea y Garcia Teruel) presentaron diver-

sos trabajos en torno a cémo la Directiva
2014/17/UE puede influir en el mercado hi-
potecario y de la vivienda a nivel tanto es-
pafiol como europeo. También conté con
la participacion de diversos profesores fran-
ceses y de la Prof. Esther Muniz Espada,
de la Universidad de Valladolid.

AICEC-ADICAE

ASs0Cia2-0 d'Usuans de Bancs.
Lo xPS ASSeQurances

de (atalunva

IV. Conferencia para AIEC-ADICAE

(Tarragona, octubre 2014)

La investigadora predoctoral de la Catedra,
Elga Molina, imparti6é la conferencia “La
vivienda en el Siglo XXI. Antiguas y nue-
vas formas de acceso a la propiedad” en el
marco de la Jornada “Retos de los consumi-
dores en la sociedad actual” organizada por

la asociacién de consumidores por Al-
CEC-ADICAE.

En la conferencia explic6 cémo la crisis
econémica ha afectado al sector de la vi-
vienda y a sus formas de acceso, la eficacia
de las medidas de proteccion de los deudo-
res hipotecarios aprobadas raiz de la crisis
y las tenencias intermedias como forma de

adquisicion de la propiedad que permite



evitar el sobre-endeudamiento de las fami-

lias.

BARCELONA
MEETING

P@INT

V. Conferencia “La propiedad tempo-

ral y compartida: una alternativa para
acceder a la vivienda” (Barcelona, oc-
tubre 2014)

El Dr. Nasarre desarroll6 esta tematica en
el seno del 18° Barcelona Meeting Point, el
mayor Salén Inmobiliario de Espana, invita-
do por el Colegio de Agentes de la Propie-

dad Inmobiliaria de Catalufa.

VI. Dos po-

Promotores nencias en la
publicos

AV

Jornada de la

AVS “Nuevas
experiencias
en tiempos de crisis” (Malaga, octu-
bre, 2014)

Impulsada por la Asociaciéon espanola de
promotores publicos de vivienda y suelo
(AVY) tuvo lugar los dias 15 y 16 esta jorna-
da, que partia con interesantes intervencio-
nes sobre los cambios de politicas de vi-
vienda en Europa, Espana y Andalucia a ra-

iz de la crisis. Posteriormente, participa-

ron, entre otros, los Profs. Nasarre y Si-
mon de la Catedra de a Vivienda, tratando,
respectivamente, los desahucios y el sinho-
garismo en Espafa y Europa y la diversifica-
cién de la oferta de vivienda publica en pe-
riodo de crisis (tenencias intermedias y vi-

viendas compartidas).

AROSKUTATAS KFT.
ETROPOLITAN RESEARCH INSTITUTE

VII. Presentacion de paper en el Me-
tropolitan Research Institute (Buda-

pest, noviembre 2014)

La investigadora predoctoral de la Catedra-
de Vivienda URV, Rosa Maria Garcia Te-
ruel, ha asistido al congreso Social and econo-
mic conflicts of transition towards democracy
and market economy organizado por el Me-
tropolitan Research Institute de Budapest,
del 2 al 4 de noviembre 2014. Present6 la
comunicacion “Changes in housing tenures
in Spain as a result of the crisis”, dentro
del panel session “Between the private and
social rental sector — social rental agen-
cies?”, donde destacé las medidas legales
que el gobierno espafol ha llevado a cabo
en materia de vivienda desde el inicio de la
crisis, asi como el interés del legislador ca-
talan de regular nuevas formas de acceso a
la vivienda como la propiedad compartida

y la propiedad temporal.
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Sobre esta Newsletter

Esta Newsletter se distribuye ordinariamente a los partners y al comité
cientifico de la Catedra de vivienda de la URV, asi como a todo el mundo
a través de iBooks en formato multimedia.

Ni la Catedra de Vivienda, ni los editores, ni la URV, coinciden necesaria-
mente con las opiniones expresadas a los articulos aqui publicados.

La Newsletter tiene una periodicidad semestral.

Editores:
Sergio Nasarre Aznar, Estela Rivas, Héctor Simén, Lina Masana
ISSN: 2386-2068

Catedra de Vivienda de la Universidad Rovira 1 Virgili
Avda. Catalunya, 35, 43002, Tarragona (Espana)

Telf. +34_977558724
Correo electronico: housing@urv.cat

Web: housing.urv.cat

Twitter: @housingchairurv
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