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Presentacion

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar

Catedratico de Derecho Civil
Universidad Rovira i Virgili

El objetivo principal de la Catedra
cuando la fundé en 2013 fue la de trans-
mitir el conocimiento resultante de la
investigacion que estabamos llevando a

cabo tanto en materia hipotecaria como

incipientemente en vivienda.

Consideré esencial -y asi lo hicieron también los partners
que confiaron en ella desde el principio- que la investigacion
no podia quedarse entre los muros de la Universidad y que,
como investigadores publicos, teniamos la obligacién de re-
tornar a la sociedad su inversién en nosotros en forma de

mejoras en sus vidas.

Ver que instituciones como la propiedad temporal, que di-
sehamos desde la Catedra y que luego fue regulada por la
Comision de Codificacion de Cataluna, se estan utilizando
en el Gobierno de Cataluna como mecanismo para adquisi-
cién de vivienda en el mercado y ponerla a disposiciéon de
entidades para proveer vivienda social (ver articulo Sr. Fornt

mas abajo) es la mayor de las recompensas.




Otras normas, como la limitacion de la ac-
tualizacién de la renta en los arrendamien-
tos urbanos, sin embargo, nos traen peores
noticias: sin sorpresa alguna, ha contribui-
do a que las rentas se eleven de media un
14.5% y que se reduzca la oferta de pisos

en alquiler en 23% (Alquiler Seguro, 2023).

Rentas de los nuevos contratos de alquiler
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De hecho, la reforma de la LAU operada
por la Ley 17/2019 ha sido un fracaso. Ya

habiamos advertido en la obra l.os anos de

la crisis de la vivienda que la norma no par-

tia de ningin referente internacional,
como ha sucedido con tantas normas clave
relacionadas con la vivienda estos ultimos
15 afios: que se las han inventado (ver don-
de lo explicamos, aqui); pues carecen de
fundamento académico alguno ni se fun-

damentan en modelos de éxito compara-

dos.

Asi, de acuerdo con Idealista (2023), desde
2019 se ha reducido un 28% la oferta de vi-
viendas en alquiler desde aquel ano, el vo-
lumen de oferta mas bajo desde 2013. La

mas perjudicada ha sido la ciudad de Bar-

celona, con una caida de la oferta del 51% y
un incremento de los precios de 16% fren-
te al incremento de solo el 5,1% en Madrid,
todo ello también desde 2019 (ver el resu-

men aqui).

En fin, esto es lo que sucede con leyes he-
chas sin base cientifica y sin consultar a la
academia. Empujadas por procesos oclo-

craticos y guiadas por simple ideologia.

En este nimero encontraran otros articu-
los muy relevantes relacionados con la vi-
vienda en China, la formacion de los pro-
fesionales inmobiliarios, planes locales de
vivienda, el sinhogarismo, la realidad de la
eficiencia energética o las transacciones en

linea. Que lo disfruten.
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! Resena de las novedades

legislativas y jurispruden-
ciales (julio - diciembre 2022)
A) Legislacion

A nivel estatal podemos destacar las si-

guientes medidas:

I. El Real Decreto-ley 20/2022, de 27 de diciembre, de me-

didas de respuesta a las consecuencias econémicas y socia-

les de la Guerra de Ucrania y de apoyo a la reconstruccion

de la isla de L.a Palma y a otras situaciones de vulnerabili-

dad, que prevé que hasta el 30 de junio de 2023, en todos los
juicios verbales que versen sobre reclamaciones de renta o
cantidades debidas por el arrendatario, o la expiracion del
plazo de duracién de contratos suscritos conforme a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
que pretendan recuperar la posesiéon de la finca, se haya

suspendido o no previamente el proceso en los términos es-
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tablecidos en el apartado § del articulo 441
de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjui-
ciamiento Civil, la persona arrendataria
podra instar un incidente de suspension
extraordinaria del desahucio o lanzamiento
ante el Juzgado por encontrarse en una si-
tuaciéon de vulnerabilidad econdémica que
le imposibilite encontrar una alternativa
habitacional para siy para las personas con

las que conviva.

Del mismo modo, en los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual sujetos
a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los que, den-
tro del periodo comprendido desde la en-
trada en vigor de este real decreto-ley y
hasta el 30 de junio de 2023, finalice el con-
trato o el periodo de prérroga obligatoria
previsto en el articulo 9.1, o el periodo de
prérroga tacita previsto en el articulo 10.1,
ambos articulos de la referida Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, o la prérroga por tacita recon-
duccién establecida en el articulo 1566 del
Cédigo Civil, podra aplicarse, previa solici-
tud del arrendatario, una prérroga extraor-
dinaria del plazo del contrato de arrenda-
miento de seis meses desde la fecha de fi-
nalizacion, durante la cual se seguiran apli-
cando los términos y condiciones estable-

cidos para el contrato en vigor.

Finalmente, se prorroga hasta el 31 de mar-
zo de 2023 la limitacién extraordinaria de
la actualizacion anual de la renta de los
contratos de arrendamiento de vivienda
prevista inicialmente en el Real Decreto-

ley 6/2022, de 29 de marzo.

2. El Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de

noviembre, por el que se establece un Cé-

digo de Buenas Practicas para aliviar la

subida de los tipos de interés en préstamos

hipotecarios sobre vivienda habitual, se

modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9

de marzo, de medidas urgentes de protec-

cion de deudores hipotecarios sin recursos,

y se adoptan otras medidas estructurales

para la mejora del mercado de préstamos

hipotecarios, que establece un nuevo Cé-

digo de Buenas Practicas, de naturaleza
coyuntural y transitoria, con una duracién
de veinticuatro meses, para la adopcién de
medidas urgentes para deudores hipoteca-
rios en riesgo de vulnerabilidad, y modifica
el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo,
de medidas urgentes de protecciéon de

deudores hipotecarios sin recursos.

3. La Ley Organica 10/2022, de 6 de sep-

tiembre, de garantia integral de la libertad

sexual, que prevé en su articulo 42 que las
administraciones publicas promoveran el
acceso prioritario de las victimas de vio-
lencias sexuales al parque publico de vi-

vienda y a los programas de ayuda de acce-
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so a la vivienda, en los términos que se es-
tablezcan. Asimismo, promoveran el acce-
so prioritario de las victimas de violencias
sexuales a los establecimientos residencia-
les y otros centros de atencion a las perso-

nas en situacion de dependencia.

4. La Ley 15/2022, de 12 de julio, integral

para la igualdad de trato y la no discrimi-

nacion, que tiene por objeto garantizar y
promover el derecho a la igualdad de trato
y no discriminacién y respetar la igual dig-
nidad de las personas en desarrollo de los
articulos 9.2, 10 y 14 de la Constitucion.
Esta ley se aplicara, entre otros ambitos, al
acceso, oferta y suministro de bienes y ser-
vicios a disposicién del publico, incluida la
vivienda, que se ofrezcan fuera del ambito
de la vida privada y familiar. Asi, el articulo
20 prevé el derecho a la igualdad de trato y
no discriminacion en el acceso a la vivien-
da. De manera que las administraciones
publicas, en el ambito de sus competen-
cias, garantizaran que las politicas de ur-
banismo y vivienda respeten el derecho a la
igualdad de trato y prevengan la discrimi-
nacion, incluida la segregacion residencial,
y cualquier forma de exclusién por cual-
quiera de las causas previstas en la presen-
te ley. De manera especifica, se tendran en
cuenta las necesidades de las personas sin
hogar y de las que se encuentren en situa-
ciéon de mayor vulnerabilidad o sean mas

susceptibles de sufrir alguna forma de dis-

criminacién. En particular, queda prohibi-

do:

a) Rehusar una oferta de compra o arren-
damiento, o rehusar el inicio de las nego-
ciaciones o de cualquier otra manera de
impedir o denegar la compra o arrenda-
miento de una vivienda, por razén de algu-
na de las causas de discriminacién previs-
tas en la presente ley, cuando se hubiere
realizado una oferta publica de venta o

arrendamiento.

b) Discriminar a una persona en cuanto a
los términos o condiciones de la venta o
arrendamiento de una vivienda con fun-

damento en las referidas causas.

Aunque por el momento solo sea una ini-
ciativa parlamentaria, merece destacarse el

Proyecto de Ley por el Derecho a la Vi-

vienda de 18 de febrero de 2022.
Y a nivel autonémico, las siguientes:

I. La Ley catalana 11/2022, de 29 de di-

ciembre, de mejoramiento urbano, am-

biental y social de los barrios y villas, que

pretende crear y regular el Fondo de Recu-
peracion Urbana, Ambiental y Social de
Barrios y Villas de Atencién Especial con la
finalidad de paliar las desigualdades socia-

les y fomentar la equidad territorial.

2. El Decreto ley de las Islas Baleares

10/2022, de 27 de diciembre, de medidas

urgentes en materia urbanistica, que tiene
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por finalidad dar cumplimiento al mandato
que se contiene en el apartado 6 del articu-
lo 2, del Decreto Ley 9/2020, de 25 de
mayo, de medidas urgentes de protecciéon
del territorio de las Illes Balears, determi-
nando la reclasificacién de varios suelos
urbanos sin urbanizacion consolidada, y
clasificar como suelo urbanizable directa-
mente ordenado determinados terrenos
del término municipal de Sant Josep de sa
Talaia, para destinarlos a acoger viviendas

protegidas de promocioén publica.

3.:La ey Tq/z022, de 23 deidiciembre: de

Juventud de La Rioja, que prevé que la
Comunidad Auténoma de La Rioja, a fin
de garantizar el derecho a la autonomia y la
emancipacién plena de las personas jove-
nes, desarrollara una politica activa de ac-
ceso de la juventud a una vivienda digna y
asequible, atendiendo a los perfiles especi-
ficos de la juventud y a esta en su diversi-
dad, mediante el desarrollo del derecho
subjetivo a la vivienda a través de planes
especificos y de programas de actuacién en
los que se dé audiencia a las personas jove-
nes a través de sus 6rganos de participa-

cién juvenil.

4. La Ley 12/2022, de 21 de diciembre, de

Servicios Sociales de la Comunidad de

Madrid, que promovera, entre otros aspec-
tos, la coordinacion con otros sistemas pu-

blicos de proteccién social, tales como sa-

lud, pensiones, empleo, educacion, igual-
dad, vivienda vy justicia, entre otros. Para
tal fin, se podran elaborar protocolos de
derivacion entre la atencion social y el res-
to de los sistemas publicos de proteccién

social.

5. La Ley Foral de Navarra 31/2022, de 28

de noviembre, de atencioén a las personas

con discapacidad en Navarra y garantia de

sus derechos, que tiene por objeto garanti-

zar los derechos de las personas con disca-
pacidad en Navarra y establecer las actua-
ciones para atenderlas, fijar las condiciones
de accesibilidad universal necesarias para
garantizar la igualdad de oportunidades, la
promocioén de la autonomia personal, la in-
clusién en la comunidad, la participacién y
la vida independiente de las personas con
discapacidad y sus familias. Asi, su articulo
85 prevé que en los proyectos de viviendas
que se acojan a la calificaciéon de vivienda
protegida, se reservara el porcentaje para
personas con discapacidad que se establez-
ca en la legislacion foral reguladora del de-

recho a la vivienda en Navarra.

6. La Ley 8/2022, de 11 de noviembre, de

sucesion voluntaria paccionada o contrac-

tual de las Illes Balears, que en relacién al

derecho de retracto, preve que si el bien
inmueble objeto del retracto es la vivienda
habitual o la sede de la empresa o negocio

del donatario universal, y el mismo es defe-
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rido al conyuge o a la pareja estable del
donatario premuerto, el donante solo po-
dra retraer su nuda propiedad. En este su-
puesto, el conyuge o la pareja estable podra
conservar su usufructo vitalicio, sin nece-
sidad de formalizar inventario ni prestar
fianza y, en todo caso, podra reclamar las

cantidades invertidas en dicho inmueble.

7. La Ley 4/2022, de 31 de octubre, de So-

ciedades Cooperativas de Canarias, que

prevé un régimen para las cooperativas de
viviendas, que se definen como aquellas
que tienen por objeto procurar exclusiva-
mente a las personas socias, viviendas o lo-
cales, edificaciones o servicios comple-
mentarios, construidos o rehabilitados por
terceros; mejorar, conservar y administrar
dichos inmuebles y los elementos comu-
nes; crear y prestar los servicios corres-
pondientes, pudiendo también realizar la
rehabilitacién de viviendas, locales y otras
edificaciones e instalaciones destinadas a

las mismas (arts. 112 y siguientes).

8. El Decreto-ley 3/2022, de 20 de octubre,

por el que se adoptan modificaciones a la

regulacién de la prestacién econdmica

frente a situaciones de deuda hipotecaria

del articulo 22 de la Ley 4/2018, de 2 de ju-

lio, de ordenacién y funcionamiento de la

red de proteccién e inclusién a personas y

familias en situacién de mayor vulnerabili-

dad social o econémica en Castilla y Leon,

que modifica los apartados 3 y 4 del articu-
lo 22 de la Ley 4/2018, de 2 de julio, de or-
denacién y funcionamiento de la red de
proteccién e inclusién a personas y fami-
lias en situacién de mayor vulnerabilidad
social o econémica en Castilla y Ledn, re-
lativo a la prestacion econdmica frente a
situaciones de deuda hipotecaria incre-
mentando los umbrales de renta de acceso
a esta prestacion, lo que permitira que un
mayor numero de personas y familias pue-
dan acogerse a estas ayudas y evitar con
ello la pérdida de su vivienda habitual por

impago.

9. La Ley 11/2022, de 20 de septiembre,

contra la Violencia de Género de La Rioja,

que prevé en su articulo 56 que el Go-
bierno de La Rioja adoptara medidas para
favorecer la disposiciéon para las mujeres
victimas de violencia de género de una vi-
vienda digna y adecuada, promoviendo en

el marco de la legislacion vigente:

a) El acceso preferente en la concesion de
viviendas de proteccion publica y de resi-
dencias publicas para mayores vy, de resul-
tar necesario por su precaria capacidad
economica, al régimen de ayudas para po-
der acceder a las mismas. También tendran
acceso preferente quienes tengan la guarda
de huérfanas y huérfanos victimas de vio-
lencia de género, conforme a la normativa

vigente en la materia.



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-19625
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-19625
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-19625
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://bocyl.jcyl.es/html/2022/10/21/html/BOCYL-D-21102022-2.do
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-16127
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-16127
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-16127

b) El derecho preferente en la concesion
de viviendas de proteccién publica y de re-
sidencias publicas para mayores de las mu-
jeres victimas de violencia de género con
discapacidad reconocida de al menos el
treinta y tres por ciento, en caso de preca-
riedad econémica, a una vivienda adaptada

a sus necesidades.

c) La priorizacién en el acceso a las ayudas
para el arrendamiento de vivienda, asi
como cualesquiera otras materias contem-
pladas por la legislacion vigente en materia
de vivienda, y en la concesién de recursos
habitacionales de titularidad de la Comu-

nidad Auténoma de La Rioja.

10. La Ley Foral de Navarra 20/2022, de 1

de julio, para el fomento de un parque de

vivienda protegida y asequible en la Co-

munidad Foral de Navarra, que dota a la
Administracién de nuevos mecanismos
como la calificacion indefinida de la vi-
vienda protegida, para poder preservar los
esfuerzos publicos que se vienen realizan-
do en su promocioén, define figuras como el
Indice de Sostenibilidad de Alquileres
(ISA) y crea, como extension del Registro
de Viviendas de Navarra, el Registro de
Contratos de Arrendamientos de Navarra
con la finalidad de disponer de un diagnés-
tico real sobre los precios de arrendamien-
tos y de instrumentos ttiles para poder de-

finir zonas especialmente tensionadas en el

mercado del alquiler y adoptar posibles

medidas para su regulacion.

11. La Ley §/2022, de 8 de julio, de politi-

cas de juventud de las Illes Balears, que en
materia de vivienda, prevé que las politicas
de juventud que impulsen el Gobierno de
las Illes Balears, los consejos insulares y las
entidades de la administracion local deben

tener como objetivos, entre otros:

a) Impulsar y facilitar el acceso a la vivien-
da de alquiler, como modalidad de tenen-
cia mas flexible y con mayor capacidad de
adaptacion a las necesidades juveniles, con
medidas de alquiler especificas para perso-

nas jovenes.

b) Velar por el acceso, el mantenimiento de
la vivienda y por evitar su pérdida de las
personas jovenes, especialmente aquellas

en situacién de mayor vulnerabilidad.

¢) Impulsar el desarrollo de nuevos mode-
los de acceso y tenencia de vivienda, me-
diante la colaboracién publico-privada, te-
niendo en cuenta las diferentes tipologias

de personas jovenes y sus necesidades.

d) Crear y mejorar los espacios de infor-
macion, mediacidon e intermediacion entre
administracion, propietarios y personas jo-

venes.

e) Destinar un porcentaje minimo del 15%

del parque publico de viviendas de las Illes
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Balears a personas jovenes para garantizar

la emancipacion de este colectivo.

12. El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de

junio, del Consell de aprobacién del texto

refundido de la Ley de ordenacién del te-

rritorio, urbanismo y paisaje, que tiene por

objeto la regulacién de la ordenacién del
territorio valenciano, de la actividad urba-
nistica, de la utilizacion racional del suelo y
de la conservacion del medio natural, des-

de una perspectiva de género e inclusiva.

B) Jurisprudencia

De la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo podemos resaltar las sentencias
que versan sobre la intromision ilegitima
en el derecho al honor por parte de un
comprador que puso carteles en su vivien-
da y repartié panfletos en una ciudad pe-
quena acusando a la constructora de ejecu-
tar de forma deficiente las viviendas que

construia (Sentencia de 25 de noviembre

de 2022); una clausula suelo inserta en un
préstamo hipotecario concedido a un enti-

dad mercantil (Sentencia de 26 de octubre

de 2022) y a un prestatario que era el direc-
tor de oficina de la entidad prestamista,

denegindose su caricter abusivo (Senten-

cia de 16 de junio de 2022); el precario
promovido por el adquirente de una vi-
vienda objeto de ejecucién hipotecaria

contra el deudor ejecutado (Sentencia de

10 de noviembre de 2022); la resolucién de

un contrato de préstamo hipotecario por
incumplimiento grave y esencial de las
obligaciones del prestatario: impago de 56
cuotas en el momento de la interposicién

de la demanda (Sentencia de 6 de junio de

2022); la novacién de una cldusula suelo
con renuncia genérica de acciones en un
préstamo hipotecario concertado con con-

sumidores (Sentencia de 23 de diciembre

de 2022); los gastos hipotecarios en prés-

tamos con consumidores (Sentencia de 22

de diciembre de 2022); la Ley §7/1968 y las

aportaciones a una cooperativa de vivien-

das (Sentencia de 22 de diciembre de 2022)

y su aplicacion a un comprador de un apar-
tamento turistico tipo suite en construc-
ci6én, destinado, como el conjunto en el
que se integraba, a una finalidad y explota-

cion hotelera, no residencial (Sentencia de

9 de diciembre de 2022); la nulidad de la

clausula de gastos y restitucion de las can-

tidades indebidamente pagadas (Sentencia

de 21 de diciembre de 2022); un préstamo
hipotecario con doble finalidad personal y

profesional (Sentencia de 9 de diciembre

de 2022); un seguro de vida de duracién
anual vinculado a un préstamo hipotecario,
prorrogable tacitamente mientras no exis-
ta oposicion por alguna de las partes con la

antelacion prevista (Sentencia de 28 de no-

viembre de 2022); las consecuencias resolu-

torias de la frustracién de la finalidad de la



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=DOGV-r-2021-90283
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=DOGV-r-2021-90283
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=DOGV-r-2021-90283
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=DOGV-r-2021-90283
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/1c41190d567a00bda0a8778d75e36f0d/20221213
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/1c41190d567a00bda0a8778d75e36f0d/20221213
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/db78848590af58e3a0a8778d75e36f0d/20221108
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/db78848590af58e3a0a8778d75e36f0d/20221108
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/ffad8e4cced9fb8da0a8778d75e36f0d/20220624
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/ffad8e4cced9fb8da0a8778d75e36f0d/20220624
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/8d7ab85ab0403553a0a8778d75e36f0d/20221130
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/8d7ab85ab0403553a0a8778d75e36f0d/20221130
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/0bc70222600ece9aa0a8778d75e36f0d/20220621
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/0bc70222600ece9aa0a8778d75e36f0d/20220621
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/d75dddc8b317ff65a0a8778d75e36f0d/20230112
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/d75dddc8b317ff65a0a8778d75e36f0d/20230112
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/bb878553caa79666a0a8778d75e36f0d/20230112
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/bb878553caa79666a0a8778d75e36f0d/20230112
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/b6b2371066048822a0a8778d75e36f0d/20230123
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/dba6a654871e16d8a0a8778d75e36f0d/20221228
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/dba6a654871e16d8a0a8778d75e36f0d/20221228
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/e2283f1760db049da0a8778d75e36f0d/20221230
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/e2283f1760db049da0a8778d75e36f0d/20221230
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/210c470f34c5aa3aa0a8778d75e36f0d/20221228
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/210c470f34c5aa3aa0a8778d75e36f0d/20221228
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/edb14d6c5d365534a0a8778d75e36f0d/20221213
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/edb14d6c5d365534a0a8778d75e36f0d/20221213

compraventa por la inviabilidad de la eje-
cucion de los proyectos inmobiliarios, con-
forme al destino urbanistico previsto para

la finca (Sentencia de 22 de noviembre de

2022); la distribucién de los gastos genera-
les en un régimen de propiedad horizontal

(Sentencia de 18 de noviembre de 2022); un

arrendamiento de finca urbana para vi-
vienda y la prérroga extraordinaria del pla-
zo del contrato de arrendamiento prevista
en el RDL 11/2020, de 31 de marzo (Sen-

tencia de 4 de octubre de 2022); un

desahucio por falta de pago y su enerva-

cion (Sentencia de 29 de septiembre de

2022); o la cldusula de vencimiento antici-
pado por impago de una sola cuota (Sen-

tencia de 28 de junio de 2022).

Del Tribunal de Justicia de la Union

Europea podemos destacar la Sentencia

de 27 de octubre de 2022, que aborda un li-

tigio entre S.V.OOD, sociedad mercantil
bulgara que administra un inmueble en ré-
gimen de propiedad horizontal, y E. Ts.D,,
persona fisica propietaria de un piso en ese
inmueble, en relacién con el pago de can-
tidades adeudadas en virtud de un contrato
celebrado para la administracién y el man-
tenimiento de las partes comunes de dicho

inmueble; y la Sentencia de 13 de octubre

de 2022, en el contexto de un litigio entre
FV, una consumidora, y NOVA KRE-
DITNA BANKA MARIBOR d.d., una

entidad bancaria eslovena, en relacién con

un contrato de crédito y con determinados

actos juridicos relativos a dicho contrato.

Del Tribunal Constitucional puede

destacarse la Sentencia 151/2022, de 30 de

noviembre, respecto de las resoluciones

dictadas por la Seccion Primera de la Au-
diencia Provincial de Toledo sobre decla-
racion de clausulas abusivas en contrato de
préstamo con garantia hipotecaria. Su-
puesta vulneracién de los derechos a la
igualdad y a la tutela judicial efectiva (acce-
so al recurso legal y motivacién): extempo-
raneidad de la nulidad interesada transcu-
rridos veinte dias desde la publicacion de
la sentencia dictada por el Tribunal de Jus-
ticia de la Unién Europea en el asunto Gu-
tiérrez Naranjo y otros en el «Diario Ofi-

cial de la Unién Europea»; la Sentencia

150/2022, de 29 de noviembre, en relacion

con el articulo 2.1, letras a) y b) del Decre-
to-ley de la Generalitat de Cataluna
34/2020, de 20 de octubre, de medidas ur-
gentes de apoyo a la actividad econémica
desarrollada en los locales de negocio
arrendados, de las que el Tribunal declara
su nulidad. Competencias sobre legislacion
civil (bases de las obligaciones contractua-

les); la Sentencia 141/2022, de 14 de no-

viembre , respecto a sendos autos dictados
por un juzgado de primera instancia de
Fuenlabrada (Madrid) en procedimiento de

ejecucion hipotecaria. Vulneracion del de-
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recho a la tutela judicial efectiva (motiva-
cién): STC 31/2019 (ausencia de control ju-
dicial de las clausulas abusivas que desco-
noce la primacia del Derecho de la Unién
Europea y la jurisprudencia del Tribunal de

Justicia); las Sentencia 139/2022, de 14 de

noviembre y 131/2022, de 24 de octubre,

respecto de las resoluciones dictadas por
un juzgado de primera instancia e instruc-
cion de Totana (Murcia) en proceso de
desahucio. Vulneracion del derecho a la tu-
tela judicial sin indefension: emplazamien-
to mediante edictos del demandado sin
haber agotado las posibilidades de notifi-
cacion personal (STC 122/2013); la Senten-

cia 120/2022, de 10 de octubre, en relacion

con las resoluciones dictadas por un juzga-
do de primera instancia e instruccién de
Lorca en procedimiento de ejecucion hi-
potecaria. Vulneracion del derecho a la tu-
tela judicial efectiva: STC 40/2020 {inade-
cuada utilizacién de la direccion electroni-
ca habilitada como cauce de comunicacién
del primer emplazamiento procesal (SSTC
6/2019 y 47/2019) e inadmisién de la oposi-
cién a la ejecucion resultante de la confu-
sion del deber de las personas juridicas de
relacionarse con la administracion de justi-
cia por medio de comunicaciones electré-
nicas con la regulacién del primer empla-
zamiento en los procesos civiles}; y la Sen-

tencia 118/2022, de 29 de septiembre , so-

bre la nulidad del precepto legal que intro-

duce un régimen de contencién y modera-
cién de rentas en los contratos de arren-
damiento de vivienda (articulo 4 del De-
creto-ley de la Generalitat de Cataluna
50/2020, de 9 de diciembre, de medidas
urgentes para estimular la promocién de
viviendas con proteccién oficial y de nue-
vas modalidades de alojamiento en régi-

men de alquiler).
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1. Las tenencias intermedias para el acceso a la vi-

vienda. Un supuesto de uso de la propiedad temporal

Sr. Jaume Fornt i
Paradell. Subdi-
rector General de
Promocién de Vi-
vienda Protegida y
I~ Suelo Residencial
= Asociado. Agencia
de la Vivienda de
Cataluna.

El régimen de propiedad o el régimen de
alquiler son los dos pilares en los que his-
toéricamente se ha sostenido el mapa de ac-
ci6én en todo aquello que, en nuestro pais y
en entornos sociolégica y econémicamente
equivalentes, tiene que ver con el acceso a
la vivienda, con la forma en que la pobla-
cién decide asumir el reto -y las responsa-
bilidades asociadas- de vivir en una vivien-
da, y también en la configuracién de las
politicas publicas de vivienda. La compray
el alquiler han sido, son y con toda proba-
bilidad seguiran siendo las opciones mayo-
ritarias, porque son las que culturalmente
tenemos mas interiorizadas. Pero mientras
esta indudable realidad existe, también
cabe senalar que existen otras formas de

acceder a la vivienda, de naturaleza inter-

media, sobre las que en Cataluna se ha ido
avanzando en los ultimos afios para contar
con un marco normativo claro que las fo-
mentara como alternativas viables a dichas
formas tradicionales y mayoritarias de ac-
ceso a la vivienda. Una forma de hacerlo,
aparte de limitandose a aprobar normati-
vas, es incorporar las herramientas en la
propia configuracién y despliegue de de-
terminados programas o actuaciones de la
politica publica de vivienda, como mas
adelante se describira en un ejemplo sufi-

cientemente esclarecedor.

En este ejercicio de vision global es nece-
sario empezar por el articulo 54 del Decre-
to 75/2014, de 27 de mayo, del Plan para el
derecho a la vivienda, que ya introdujo, por
primera vez y como otras vias de acceso a
la vivienda protegida, el sistema de tenen-
cias intermedias para el acceso a la vivien-
da. En este articulo se menciona expresa-
mente la propiedad compartida, el derecho
de superficie y otros tipos de propiedad de

caracter temporal y la cesion de uso.

Posteriormente, la Ley 19/2015, de 29 de ju-

lio, incorporé las figuras de la propiedad



temporal y la propiedad compartida en el
Libro quinto del Cédigo Civil de Cataluna,
norma hoy plenamente consolidada des-
pués de haber pasado el filtro del Tribunal
Constitucional, donde se resolvié a favor
de la vigencia de la Ley ante el recurso in-
terpuesto en ese momento por el gobierno

central.

El sistema de tenencias intermedias tiene
un enorme potencial, aun no desarrollado.
En primer lugar, para dar nuevos instru-
mentos y mecanismos de acceso en el mar-
co de las politicas de vivienda, pero tam-
bién, aunque esto ultimo mas a medio o
largo plazo, para incorporar nuevos siste-
mas de tenencia en el mercado de la vi-
vienda, hoy en dia todavia restringido a la
dualidad entre la compraventa y el alquiler,
reduciendo las opciones a otras figuras que
favorecerian la diversificacion del mercado
y, en consecuencia, dificultarian algunas de
las escaladas de precios que hemos vivido

en los ultimos anos.

El objeto del presente articulo es, en este
marco general de las tenencias interme-
dias, explicar un ejemplo concreto de utili-
zacion de una de ellas (la propiedad tem-
poral), que estd siendo utilizada en una li-
nea de subvencion de la Agencia de la Vi-
vienda de Cataluna para la adquisicion de
viviendas a partir del ejercicio del derecho

de tanteo y retracto.

Como es conocido, el Decreto Ley 1/2015
otorgé a la Generalidad el derecho de tan-
teo y retracto respecto de las viviendas ad-
quiridas en un proceso de ejecuciéon hipo-
tecaria o mediante compensacién o pago
de deuda. Este derecho puede ser ejercido
directamente por la Generalidad o en be-
neficio de ayuntamientos y de entidades
sin animo de lucro que formen parte de la
red de viviendas de insercion o de los pro-
motores sociales de acuerdo con lo esta-
blecido en el articulo 51.2.b) de la Ley
18/2007, del derecho a la vivienda. En este
momento, desde la aprobaciéon del Decre-
to Ley 1/2015 la Generalitat ha adquirido
ya de forma directa mas de 3.700 viviendas
(con mds de 200 millones de euros inverti-
dos), los ayuntamientos mds de 1.140 y las
entidades sin animo de lucro o promotores

sociales, una cifra cercana a los 790.

En este contexto, la figura de la propiedad
temporal se esta utilizando para fomentar
la adquisicién de viviendas por tanteo y re-
tracto por otras entidades distintas de la
Generalitat y, por tanto, en este caso
Ayuntamientos, entidades sin animo de lu-

cro o promotores sociales.

¢En qué consiste exactamente la medida de
fomento? Pues fundamentalmente, en la

combinacién de dos elementos:

1.- En primer lugar, la Agencia de la Vi-

vienda de Cataluna tiene concertada con el




Instituto Catalan de Finanzas una linea de
crédito a conceder a las entidades que
quieran adquirir estas viviendas. El plazo
de amortizacion de estos créditos es a 30
anos y a un tipo fijo, otorgando a la Agen-
cia de la Vivienda de Cataluna una subven-
cién de 2 puntos del tipo de interés anual
durante los 30 afos. Las condiciones del
tipo fijo permiten prever por la totalidad
de los anos un mismo importe destinado a
la amortizacién de los créditos por las en-
tidades, que se encuentra de media en
torno a los 300€ euros mensuales por una

vivienda tipo.

En 2018 se articulé una primera linea de
créditos por importe de 69,IM€ y a finales
de 2022 se ha articulado otra linea por
106,2M€ mas, una vez agotada la primera

linea de créditos.

2.- En segundo lugar, el objetivo del pro-
grama ha sido siempre que las viviendas
adquiridas y financiadas mediante el mis-
mo, puedan destinarse por las entidades o
municipios a las necesidades de vivienda
de personas con un menor nivel de rentas.
Por ello, dado que las personas con ingre-
sos mas bajos dificilmente podran satisfa-
cer en concepto de alquiler un importe
equivalente a la cuota de amortizacién de
los préstamos mas los gastos, se articulan
subvenciones anuales a las entidades ad-

quirentes de las viviendas para cubrir los

diferenciales que se producen entre los
costes de retorno de los créditos y los gas-
tos asociados a la vivienda y las cantidades
que las personas usuarias de las viviendas
pueden satisfacer en concepto de alquiler.
Estas subvenciones, obviamente, estan
condicionadas a la acreditacién de los in-

gresos de los adjudicatarios.

Pues bien, en el momento en que las enti-
dades adquieren las viviendas mediante
este programa y en la propia escritura de
compra de las mismas, constituyen una
propiedad temporal sobre las viviendas ad-
quiridas por un periodo de 75 anos y ceden
a la Agencia de la Vivienda de Cataluna la
titularidad sucesiva de acuerdo con el ar-
ticulo 547 del Cédigo Civil de Cataluna.
De esta forma, una vez transcurrido el pla-
zo de 75 anos, la vivienda pasara a ser pro-
piedad plena de la Agencia de la Vivienda
de Cataluna y, por tanto, de la Generalitat.

¢Por qué se ha optado por la utilizacién de
la figura de propiedad temporal en este

caso? Fundamentalmente por dos motivos:

1°.- De entrada, como hemos podido ver se
trata de una adquisicién por una entidad
de unas viviendas con unas ayudas muy
importantes por parte de la Generalitat.
En primer lugar, una financiacion a 30 afos
con una importante subvencion del tipo de
interés, y, en segundo término, otra ayuda

relevante por la amortizacion de estos cré-




ditos en la medida en que los bajos niveles
de ingresos de las personas adjudicatarias
no permitiran a los municipios y entidades
obtener los ingresos suficientes para su
amortizacion. Estas fuertes ayudas tienen
la justificada contrapartida de que al final
de los 75 anos las viviendas seran patrimo-
nio de la Generalitat. Entre tanto, y de
acuerdo con la normativa civil aplicable, la
Agencia de la Vivienda se reserva un dere-
cho de tanteo y retracto sobre la vivienda
por posibles transmisiones que el propieta-
rio temporal efectde, siempre por el precio
pagado por la compra del vivienda incre-

mentada tnicamente con el IPC.

2°.- En segundo lugar, los plazos cortos en
los que hay que ejercer los derechos de
tanteo, segun la Ley, impedian la constitu-
cién de hipotecas en garantia de los prés-
tamos por cada una de las viviendas a favor
del ICF vy, por tanto, era necesario encon-
trar un sistema de garantia mas agil. En
este sentido, se establece en la escritura de
constitucion de la propiedad temporal que
es causa de extincion de la misma el impa-
go del préstamo bonificado otorgado para
la adquisicion de la vivienda. De esta for-
ma, la Agencia de la Vivienda, en este su-
puesto, podra optar entre autorizar la
transmision de la vivienda a otro propieta-
rio temporal que se subrogara en las obli-
gaciones de retorno del crédito, o bien re-

solver la propiedad temporal y quedar

como pleno propietario de la vivienda con
la aplicacion de las correspondientes pena-
lizaciones que, en este caso, implican la
devolucién de las subvenciones recibidas,
tanto en concepto de bonificaciéon de in-
tereses, como en concepto de ayudas por
los diferenciales de alquileres antes cita-
dos, asi como los intereses de demora co-

rrespondientes.

Vemos, pues, como, en este caso, la utiliza-
cién de la propiedad temporal garantiza la
plena preservacion de los intereses publi-
cos en este programa que, ademas, esta te-
niendo una muy positiva aceptacién por

parte de las entidades a las que va dirigido.

Con este breve resumen de la utilizacion
de la propiedad temporal en este programa
de compra de viviendas se pone de mani-
fiesto como estas nuevas figuras pueden
dar respuestas a las cada vez mas complejas
exigencias que nos estan planteando las
politicas de vivienda. Es en este sentido
que debemos animar a las diferentes admi-
nistraciones y operadores a aplicarlas para
adaptarnos mejor a las necesidades de la

ciudadania.




2. Plan Local de Vivienda de Reus 2022-2027

Sra. Teresa Pallares

Piqué. Regidora de

Economia, Conoci-
1 miento y Vivienda del

Ayuntamiento de Reus.

El Pleno del Ayunta-
miento de Reus aprobaba el 22 de diciem-
bre de 2022 el Plan Local de Vivienda de
Reus 2022-2027. Se trata del documento
que define la politica local de vivienda de
los préximos afos. El plan fija 4 objetivos
generales: garantizar el acceso a la vivienda;
prevenir la pérdida de la vivienda asegu-
rando su permanencia; rehabilitar y mejo-
rar el estado del parque de viviendas y de
las personas que residen en él; y dotarse de
recursos humanos, econémicos y técnicos
para gestionar de forma eficiente las politi-

cas de vivienda.

Propone un total de 29 actuaciones, con
una priorizacién de las acciones destinadas
a ampliar con recursos propios el parque de
vivienda asequible. Cuatro de ellas permiti-
ran sumar 300 viviendas mas a las actuales:
adquisicion de 30 viviendas para ampliar el
parque de alquiler asequible, la promocién
de la Hispania (60 viviendas), la promocién

en suelo municipal en Mas Iglesias (130 vi-

viendas) y la ampliacién de los pisos de la
bolsa de mediacién para el alquiler social

(80 viviendas mas).

Estas acciones deben permitir cubrir la mi-
tad de los objetivos orientativos que pro-
pone el Plan territorial sectorial de la vi-
vienda, actualmente en redaccién, que
asigna una demanda para el periodo
2022-2027 de 602 viviendas por ser Reus un
municipio de demanda fuerte y acreditada
de tipo 1, siendo necesaria la colaboracién
econémica de la Generalitat, asi como
otras vias de financiacién estatal y/o euro-

pea para alcanzar el objetivo total.

El documento también contempla actua-
ciones de gestién urbanistica para preparar
el suelo para futuras viviendas destinadas a
politicas sociales. Una parte de las vivien-
das provienen del desarrollo de sectores y
por tanto sera necesaria una accion activa
de seguimiento y ejecucién por parte del
Ayuntamiento. El potencial de viviendas
actuales aproximadamente en sectores de
desarrollo es de 13.710 viviendas, con 9.939
viviendas libres potenciales y 3.771 vivien-

das de proteccion general o especial

(27,5%).



El plan realiza una estimaciéon econémica y
de calendario de ejecucion de las actuacio-
nes propuestas. El conjunto de actuaciones
propuestas asciende a un gasto municipal

de 2.076.024 euros para el afio 2023.

Ademas de las acciones previstas para am-
pliar el parque de vivienda asequible, el
presupuesto asignado para 2023 prevé ela-
borar un plan de mantenimiento, rehabili-
tacion y mejora del parque municipal de
viviendas, una campana de informacién y
difusién de nuevas tenencias, realizar un
estudio de los barrios con mayor dificultad
de acceso a la vivienda y déficits habitacio-
nales, delimitando areas de conservacién y
rehabilitacién, generar un programa muni-
cipal de ayudas de viviendas vacias de par-
ticulares para ponerlas a disposicion de la
Bolsa de alquiler y un estudio para evaluar
las condiciones de accesibilidad de las vi-
viendas y, en su caso, dotar de ayudas a la

instalacion de ascensores.

También contempla disponer de herra-
mientas de gestion de informacidon para
conocer la situaciéon de la vivienda y re-

formular, en clave local, el Registro de So-
licitantes de VPO.

El resto de acciones previstas en el plan
son servicios, programas o gestiones ya en
funcionamiento. Para contribuir a garanti-
zar la funcién social de la vivienda y evitar

su desempleo de forma permanente e in-

justificada y movilizar el parque privado se
trabaja para ampliar el numero de vivien-
das de la bolsa de mediacion para el alqui-
ler social, establecer convenios con gran-
des tenedores para poner en alquiler las vi-
viendas vacias y explorar la via de la dona-
cién de viviendas/edificios de particulares
hacia el Ayuntamiento y herencias no

aceptadas.

Entre otras cosas, también queremos im-
pulsar la vivienda cooperativa, estudiar
modificaciones de planeamiento para ob-
tener nuevas viviendas protegidas y apli-
camos ayudas municipales al pago del al-
quiler, con tarifas sociales de las rentas del

alquiler de las viviendas gestionadas por la
Bolsa de Vivienda.

Con el proposito de prevenir la exclusion
residencial interviniendo de forma antici-
pada, detectando situaciones que pueden
abocar a la pérdida de la vivienda, dispo-
nemos de un protocolo de actuacion para

evitar desahucios.

También trabajamos en un estudio de los
barrios con mayor dificultad de acceso a la
vivienda y déficits habitacionales, delimi-
tando areas de conservacion y rehabilita-
cién y para generar un programa municipal
de ayudas a la rehabilitacién de viviendas
vacias de particulares para ponerlas en dis-
posicion de la Bolsa de alquiler e impulsar

las ayudas a la rehabilitacion para la mejora



de la accesibilidad y eficiencia energética,
con financiacién europea, estatal y catala-

na, mediante la Oficina de Rehabilitacion.

Todo esto no puede hacerse sin los recur-
sos necesarios. Por eso estamos definiendo
el modelo organizativo y de gestion, y ade-
cuar los recursos humanos, técnicos y eco-
némicos pertinentes para las politicas loca-

les de vivienda.

Desgraciadamente las administraciones
siempre vamos demasiado lentas al dar
respuesta a lo que es uno de los principales
problemas sociales: el acceso a la vivienda
digna para todos. Pero este plan quiere ser
un instrumento que sirva para avanzar de-
cididamente en la garantia de este derecho

en la ciudad de Reus.



3. La realidad de la eficiencia energética de la vivienda

en la ciudad de Tarragona.

Sr. Adolf Quet-

cuti Carceller.
Presidente del

Colegio de Apare-
jadores, Arquitec-
B tos Técnicos e In-
PGt genieros de Edifi-

cacién de Tarra-

gona (COAATT)

¢Coémo estan los edificios de Tarragona a
nivel energético? ¢(Cumplen con un mini-
mo? ¢{Tienen muchas carencias? {Tenemos
un parque inmobiliario preparado para lo
que marcan las actuales normativas? El si-

guiente informe nos

Los fondos modifican las condiciones de
otras convocatorias. Si hasta ahora la fi-
nanciacién distinguia entre obras de man-
tenimiento, mejoras de accesibilidad y efi-
ciencia energética; esta convocatoria inte-
gra cualquier intervencion en el paraguas
de la reduccién de consumo de energia,

como minimo de un 30%.

Esto quiere decir que las actuaciones de
mejora, como por ejemplo las de accesibi-
lidad o la instalacion de ascensores, seran
subvencionables siempre que las obras
también incluyan la mejora del aislamiento
de las fachadas, el cambio de ventanas o las

instalaciones y consegui-

permitird responder a
estas preguntas y otras
que nos podemos for-
mular cuando pensa-
mos en vivienda y efi-

ciencia energética.

Cabe decir, porque este

es un punto clave, que

mos una reduccién del
30% de consumo de ener-

gia CoOmo minimo.

El estudio elaborado por
el COAATT muestra que
mas del ;0% de los edifi-

cios presentan graves ca-

rencias en materia de efi-

ya estan abiertas las di-

ferentes convocatorias de ayudas a la reha-
bilitacion, financiadas por los fondos Next
Generation, y dirigidas a reducir el consu-

mo de energia de las viviendas.

ciencia energética, y por
tanto un gran potencial de mejora. Este es-
tudio esta basado en los datos del ICAEN,

del Catastro y los datos propios del
EE NI



En Tarragona existen 8.142 edificios de uso
residencial, 4.274 unifamiliares y 3.418 blo-
ques de viviendas. En total suman 64.483
viviendas, de las cuales, mas del 92%,
59.759, las encontramos en bloques y el res-
to en forma de viviendas unifamiliares. Un
92% de los tarraconenses vive en una co-
munidad de propietarios y sélo el 8% resi-

de en una vivienda unifamiliar.

Por distritos, en las urbanizaciones de Lle-
vant y la Mora es donde encontramos una
mayor concentracion de viviendas unifami-
liares, 1.991. El bloque
de viviendas es el mas
representativo en el ba-
rrio de Bonavista, con

603 edificios.

En los barrios de Sant
Pere y Sant Pau, Torre-
forta y Campclar, hay
unas 18.000 viviendas.
Son las zonas con mayor concentracion.
San Salvador y Bonavista es donde menos

viviendas encuentran.

Por lo que respecta a las condiciones de
eficiencia energética, un §1% del total de
los edificios presentan graves deficiencias.
Esto es asi porque se trata de edificios
construidos entre los anos 1950 y 1980, un
periodo donde no existia todavia ninguna

regulacion sobre la eficiencia en las vivien-

das y donde localizamos las peores condi-

ciones de exigencia constructiva.

Bonavista es el barrio con mayor nimero
de construcciones de esta época. Se cons-
truyeron 421. En el distrito de Torreforta y
Camp Clar, que incluye los barrios de
Camp Clar, Virgen del Pilar, La Albada, La
Floresta, Torreforta, Icomar, la Granja,
Parque Riuclar, Mas del Sevil y Riuclar, en-
contramos 350 edificios. En San Salvador y
las primeras construcciones de San Pedro y
San Pablo tenemos el mismo problema. En
total, 33.104 viviendas
presentan graves caren-
cias en materia de efi-

ciencia energética.

Si revisamos los certifi-
cados de eficiencia rea-
lizados hasta ahora en
las viviendas de Tarra-
gona, 14.589 en total,
vemos que los distritos de Levante, La
Mora, San Pedro San Pablo, Torreforta y
Campclar, son las zonas con un mayor na-
mero de inspecciones, un 20% y un 14%,
respectivamente, y las calificaciones ener-
géticas de las viviendas mas malas, F o G,
las encontramos en los distritos de Bona-
vista, Torreforta y Campclar, Part Alta y

Barri Maritim.

Del conjunto de los resultados del estudio

realizado se desprende que en mas del



90% de las viviendas inspeccionadas, la ca-
lificacién es E, F o G, unos resultados que
dejan en evidencia graves carencias en ma-

teria de eficiencia energética.




Investigacion

En cada nimero se explica
detalladamente alguno de los
proyectos de investigacion de la
Catedra.

Se puede encontrar el listado de
los proyectos activos y finalizados
de en http://housing.urv.cat/es/

1. El curso europeo sobre vivienda (European Housing
Studies Course- EHS). Dra. Gemma Caballé Fabra. Investi-
gadora postdoctoral de la Catedra UNESCO de Vivienda de la

Universidad Rovira i Virgili.

2. La adquisicion de viviendas en China continental. Sra.
Rui Feng. Investigadora predoctoral de la Catedra UNESCO
de Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili.

3. Reclamos por compras en linea. Sra. Silvana Canales Gu-
tiérrez. Investigadora postdoctoral de la Universidad Rovira i

Virgili.

4. <Como abordar una problematica desconocida? Las
personas sin hogar. Dra. Nuria Lambea Llop. Investigadora

postdoctoral y subdirectora de la Catedra UNESCO de Vivien-
da de la Universidad Rovira i Virgili.



http://housing.urv.cat/es/

1. El curso europeo sobre vivienda (European Housing Studies

Course- EHS)

Dra. Gemmma Caba-
Ilé Fabra. Investiga-
dora Postdoctoral de
la Catedra UNESCO
de Vivienda de la Uni-

versidad Rovira 1 Vir-

gili.

Desde septiembre de 2020 que la Catedra
UNESCO de vivienda de la URV coordina
el proyecto Erasmus

plus “Bridging the

Please. Housing studies?

gap in housing stu-
'y

~—

dies” (Housing+)
(zhat tips. @ /o

www.housing-

plus.ew), que tiene Videos,

como objetivo me- dlagrarps and

jorar la formacién dynamic .
presentations

académica a nivel
europeo de los pro-
fesionales, respon-
sables politicos, académicos y operadores
en general que intervienen en el sector de

la vivienda e inmobiliario.

El proyecto, que finaliza el préximo agosto
de 2023, se esta llevando a cabo conjunta-

mente con otras instituciones europeas

aa@\"‘.... Cnp - 2
o LOlest Lue

expertas en materia de vivienda y forma-
ciéon como son la Universidad de Silesia
(Polonia), la Universidad Nacional de Ir-
landa de Galway (Irlanda), la International
Union of Property Owners (UIPI), la Aso-
ciacién Iberoamericana del Conocimiento
(GECON) especializada en gamificacion,
es decir, el aprendizaje a través del juego, y
el Luxemburg Institute of Science and Te-

chnology (LIST),

experto en nue-

Iy
ﬁ European Housing Studies

vas tecnologias.

En concreto, es-
tamos elaboran-
do seis materiales
N ot o
9 . cionados entre si.

Entre estos ma-

teriales, desta-
e camos el curso
online European

Housing Studies (EHS) (https://

www.housingstudies.eu).

El EHS ha sido disenado para profesiona-
les del sector de la vivienda, como agentes
inmobiliarios, administradores de vivien-

das, legisladores, entidades del tercer sec-


https://www.housingplus.eu
https://www.housingplus.eu
https://www.housingplus.eu
https://www.housingplus.eu
https://www.housingstudies.eu
https://www.housingstudies.eu
http://www.housingstudies.eu
http://www.housingstudies.eu

tor y consumidores. El curso les permitira
adquirir competencias especificas para
abordar los temas recurrentes y los pro-
blemas polémicos que caracterizan las po-
liticas de vivienda contemporaneas a nivel

europeo.

Ademas, los estudiantes de posgrado de di-
ferentes disciplinas (por ejemplo, derecho,
sociologia, trabajo social, economia, finan-
zas, sociologia, antropologia, arquitectura,
disefio urbano, ingenieria), que solo hayan
abordado superficial y parcialmente los
problemas de vivienda durante sus estudios
obtendran una formacién especializada en
materia de vivienda para iniciar sus carre-

ras en este sector.

El curso online cuenta con nueve mddulos,
cada uno con un contenido especifico so-

bre un area del housing:

e Parte 1. La teoria de los estudios de vi-

vienda
e Parte II. El derecho a la vivienda
e Parte II1. Promocidn de vivienda

e Parte I'V. Acceso y tenencia de la vivien-

da

e Parte V. Pérdida forzosa y falta de vi-

vienda

e Parte VI. La vivienda como mercado.
Operaciones con viviendas y financia-

cion

e Parte VII. Roles y funciones de los pro-
fesionales, partes interesadas de la vi-

vienda y la propiedad en Europa.

e Parte VIII. Vivienda, ciudad, territorio y

medio ambiente

e Parte IX. Vivienda y Nuevas Tecnolo-

gias.

En cada mdédulo los alumnos encontraran a
su disposicion no solo los textos cientificos
y materiales pedagoégicos para adquirir los
conocimientos y competencias en materia
de vivienda, sino también podrin experi-
mentar la adquisicién de estas a través de
un juego que se ha creado a tal efecto, un
cuestionario autoevaluativo, foros de deba-
te y videos sobre los temas de cada modu-

lo.

Este verano, coincidiendo con la ultima
fase del proyecto europeo, esta previsto la
celebracion de tres eventos para diseminar
y dar a conocer este curso online: en Bru-
selas los dias 31 de mayo a 2 de junio (orga-
nizado por la UIPI), el 3 julio en Katowice
(organizado por la Universidad de Silesia) y
también en Madrid el mismo mes de julio
organizado por la Catedra UNESCO de

Vivienda (fecha pendiente de concretar).



2. La adquisicion de viviendas en China continental

Sra. Rui Feng. Investiga-
dora predoctoral de la Ca-
tedra UNESCO de Vivien-

da de la Universidad Rovira

i Virgili.

En China continental, la adquisicion de vi-
viendas difiere dependiendo de si la region
es zona rural o urbana. En los pueblos, la
gente principalmente vive en casas auto-
construidas, mientras que en las ciudades
existe un mercado de vivienda parecido al
de los paises occidentales, aunque con unas
caracteristicas propias, como veremos mas

adelante.

Nos centramos primero en las ciudades,
que albergan la mayoria del pueblo chino
(63,89% segin el censo 2020[1D. Alli las
vias de acceso a la vivienda incluyen la
compraventa, el arrendamiento, las vivien-
das sociales y subvencionadas y, excepcio-
nalmente, las tenencias informales (sinho-
garismo, construcciones ilegales, etc.). So-
bre el tema del presente escrito, es decir, la
adquisicién de viviendas, destaca el régi-
men de propiedad estatal de la tierra urba-
na, de modo que los ayuntamientos muni-
cipales traspasan, de acuerdo con los pla-
nes urbanisticos y la clasificacién de los

suelos (urbanizables o no), el derecho de

uso de la tierra a los promotores, los cuales
luego construyen y venden pisos de pro-
piedad privada y en régimen de propiedad
horizontal (regulado en los arts. 271- 287
del Cédigo Civil 2021{2]D) a los comprado-
res. La compraventa implica la transferen-
cia tanto de la propiedad de la vivienda
como el derecho de uso de tierra. Especifi-
camente, el derecho de uso del suelo resi-
dencial tiene una duracion maxima de 70
afios, prorrogable de manera automatica
segun el art. 359 Codigo Civil 2021. El pre-
cepto remite a la ley en cuanto a los trami-
tes de la prérroga automatica, lo cual toda-
via no ha sido regulado y constituye un va-

cio legal a nivel nacional.

Por su parte, es importante tener en cuen-
ta que la mayoria de las viviendas son ven-
didas en el transcurso de su construccion.
Eso permite que los promotores puedan
dedicar los ingresos de un proyecto de vi-
viendas sin terminar en otros proyectos
con un alto apalancamiento financiero. Un
informe del Banco de China relaciona la
reciente crisis de liquidez de las empresas
promotoras inmobiliarias top, como Ever-
grande, con el predominante modelo de
preventas y las limitaciones de los présta-
mos a promotores que introdujo el Go-

bierno chino para desinflar la burbuja in-



mobiliaria (Liang, 2022, p. 4) [3]. A este
respecto, la tltima accién del poder central
ha sido la publicaciéon e implementacion
de un planf4} que contiene 16 medidas
para salvar el mercado inmobiliario. Entre
otras, se destacan medidas como un fondo
especial para garantizar la terminacion de
las construcciones paradas, asi como pro-
yectos piloto de fideicomisos de inversion

inmobiliaria (en inglés Real Estate Invest-
ment Trust, o REITs).

Mientras tanto, unas docenas de grandes
ciudades chinas imponen limitaciones a la
compra de propiedades residenciales, tales
como requerir un plazo minimo de contri-
bucién a la Seguridad Social por parte del
potencial comprador o poner un limite al
namero de viviendas que uno puede com-
prar. Por ejemplo, en Beijing, las familias
no empadronadas (es decir, sin “hukou”{sDP
pueden comprar tan solo una propiedad y
tienen que haber pagado la Seguridad So-
cial o IRPF durante cinco anos consecuti-
vos, mientras que las familias empadrona-
das pueden adquirir y disponer de dos vi-
viendas como maximo si estan casadas y
solo una vivienda en caso contrariol6l].
Este tipo de restricciones fue introducido
para luchar contra la especulaciéon de vi-
viendas, bajo el lema “las viviendas son
para vivir en ellas, no para especular” ma-
nifestado por el presidente Xi Jinping en

2017, siendo una perspectiva china en la in-

terpretacion del derecho a la vivienda con-
tenido en el art. 25 de la 1948 Declaracion
Universal de los Derechos Humanos{71} y el
art. 11 del Pacto Internacional de Derechos
Econémicos, Sociales y Culturales{8}, de
los cuales China es un pais miembro. Sin
embargo, cabe recordar que mayoritaria-
mente no se restringe la compraventa de
viviendas, dado que la transferencia del de-
recho de uso de tierra publica supone una
importante fuente de ingresos para los
ayuntamientos. Ademas, creemos que la
constitucionalidad y legalidad de tales me-
didas puede ser una interesante linea de

futura investigacion.

Por otra parte, en los pueblos, los campe-
sinos viven en casas construidas en base al
derecho de homestead (arts. 362-365 del Co-
digo Civil), esto es, cada familia, como
miembro de la organizacién econémica co-
lectiva del pueblo, tiene cedida una parcela
del terreno de propiedad colectiva para
construir casas de propio uso. La transfe-
rencia de las casas debe estar disponible
unicamente para los residentes del pueblo,
sujeta a la supervision de las administra-
ciones locales, aunque con la rapida urba-
nizacion de los ultimos anos, han apareci-
do comunidades residenciales construidas
en terrenos rurales e ilegalmente vendidas
a gente de “fuera”, llamadas los “pueblos
urbanos”. A fin de mejorar la administra-

ci6én del terreno rural, el Gobierno pide en



el afio 2020[9} que las administraciones lo-
cales tomen medidas en aras de la transpa-
rencia, registro de la propiedad y el dere-

cho de uso del terreno.

Se puede notar que China no ha optado
por un unico mercado de viviendas ni va a
hacerlo en el futuro inmediato. Las pro-
blematicas de acceso a la vivienda son dife-
rentes en las zonas urbanas y rurales, inter-
actuando con las diferentes politicas y re-
gulaciones al respecto, lo cual dificulta el
correcto entendimiento y administracioén
del sector. Para ello, se requeririan unas
politicas de viviendas “personalizadas”
pero coordinadas para diferentes zonas,
basandose en el existente régimen de suelo
publico (estatal y colectivo) y el movimien-
to demografico urbano-rural en progreso
de urbanizacién y el resultante desequili-

brio de la oferta y la demanda de viviendas.

{1} http://www.stats.gov.cn/tjsj/pcsj/rkpc/

d7c/202111/P020211126523667366751.pdf.

Ultima consulta 30 enero 2023.

{2} Disponible en: http://www.npc.gov.cn/

eni olsiish nipeiiconDes s 0w onro

f627a23a4651475db936890d69419d1e/files/

47¢16489e186437eab3244495cb47d66.pdf

(en inglés). Ultima consulta 30 enero 2023.

{3} Disponible en: https://pic.bankofchi-

na.com/bocappd/rareport/202208/

P020220803586451988675.pdf. Ultima con-

sulta 1 febrero 2023.
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{4} http://www.scio.gov.cn/xwibh/jjxwiyr/

wz/document/1733949/1733949.htm. Ulti-

ma consulta 6 febrero 2023.

{51 En Beijing, el registro “hukou” se puede
adquirir mediante un sistema de puntos:

http://www.beijing.gov.cn/zhengce/zheng-

cefagui/202007/t20200716_1950304.html.

Ultima consulta 2 febrero 2023.

[6] http://zjwbeijing.gov.cn/bjjs/xxgk/ztzl/

bigfzn/gfzgsq/index.shtml. Ultima consulta

3 febrero 2023.

{7} Disponible en https://www.un.org/es/

about-us/universal-declaration-of-human-

rights. Ultima consulta 3 febrero 2023.

{8} https://www.ohchr.org/es/instruments-

mechanisms/instruments/international-co-

venant-economic-social-and-cultural-

rights. Ultima consulta 3 febrero 2023.

{9} Un anuncio del Ministerio de Recursos
Naturales del Gobierno chino: http://

www.gov.cn/zhengce/zhengceku/

2020-05/19/content_5512913.htm. Ultima

consulta 6 febrero 2023.



http://www.stats.gov.cn/tjsj/pcsj/rkpc/d7c/202111/P020211126523667366751.pdf
http://www.stats.gov.cn/tjsj/pcsj/rkpc/d7c/202111/P020211126523667366751.pdf
http://www.stats.gov.cn/tjsj/pcsj/rkpc/d7c/202111/P020211126523667366751.pdf
http://www.npc.gov.cn/englishnpc/c23934/202012/f627aa3a4651475db936899d69419d1e/files/47c16489e186437eab3244495cb47d66.pdf
http://www.npc.gov.cn/englishnpc/c23934/202012/f627aa3a4651475db936899d69419d1e/files/47c16489e186437eab3244495cb47d66.pdf
https://pic.bankofchina.com/bocappd/rareport/202208/P020220803586451988675.pdf
https://pic.bankofchina.com/bocappd/rareport/202208/P020220803586451988675.pdf
https://pic.bankofchina.com/bocappd/rareport/202208/P020220803586451988675.pdf
http://www.scio.gov.cn/xwfbh/jjxwfyr/wz/document/1733949/1733949.htm
http://www.scio.gov.cn/xwfbh/jjxwfyr/wz/document/1733949/1733949.htm
http://www.scio.gov.cn/xwfbh/jjxwfyr/wz/document/1733949/1733949.htm
http://www.beijing.gov.cn/zhengce/zhengcefagui/202007/t20200716_1950304.html
http://www.beijing.gov.cn/zhengce/zhengcefagui/202007/t20200716_1950304.html
http://zjw.beijing.gov.cn/bjjs/xxgk/ztzl/bjgfzn/gfzgsq/index.shtml
http://zjw.beijing.gov.cn/bjjs/xxgk/ztzl/bjgfzn/gfzgsq/index.shtml
http://zjw.beijing.gov.cn/bjjs/xxgk/ztzl/bjgfzn/gfzgsq/index.shtml
https://www.un.org/es/about-us/universal-declaration-of-human-rights
https://www.un.org/es/about-us/universal-declaration-of-human-rights
https://www.un.org/es/about-us/universal-declaration-of-human-rights
https://www.ohchr.org/es/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights
https://www.ohchr.org/es/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights
https://www.ohchr.org/es/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights
https://www.ohchr.org/es/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights
https://www.ohchr.org/es/instruments-mechanisms/instruments/international-covenant-economic-social-and-cultural-rights
http://www.gov.cn/zhengce/zhengceku/2020-05/19/content_5512913.htm
http://www.gov.cn/zhengce/zhengceku/2020-05/19/content_5512913.htm
http://www.gov.cn/zhengce/zhengceku/2020-05/19/content_5512913.htm

3. Reclamos por compras en linea*

Dra. Silvana Cana-
les Gutiérrez. Inves-
tigadora postdoctoral

de la Universidad Rovi-

ra 1 Virgili.

Adquirir algo por in-

ternet es cada vez mas

comun, desde articulos
de ropa hasta clases en linea. Los comer-
cios que operan virtualmente han clasifica-
do nuestros gustos, preferencias y necesi-
dades para ofrecernos productos y servi-
cios que encajan con nuestro perfil. El
problema es que nosotros, los consumido-
res, no hemos clasificado a los comercian-
tes de acuerdo con su canal de reclama-
cién, y en caso de disconformidad con el
producto o servicio adquirido son pocas
las alternativas extrajudiciales que cono-
cemos y que podrian ofrecer los comer-
ciantes (como podria ser el arbitraje de
consumo) para exigir una compensacion,
por lo que ante una reclamacién judicial y
considerando el coste del producto o ser-
vicio adquirido, el consumidor puede pre-

ferir no reclamar.

El primer paso para iniciar la reclamacién
es saber a quién debe dirigirse, asunto que
a primera vista podria resultar obvio, pero
que trae consigo ciertas particularidades,
por cuanto el vendedor o proveedor del
servicio puede ser un intermediario y no el
comerciante principal. Esto ocurre con
plataformas de venta de entradas para
eventos, de intermediacién para alquileres
turisticos o buscadores para la venta de bo-
letos de avion, entre otros. Ninguna de es-
tas plataformas son las prestadoras direc-
tas del producto o servicio principal, sino
que actdan como intermediarias en la cele-
bracion del contrato. Naturalmente, estos
intermediarios blindan sus términos y
condiciones para evitar que el consumidor
pueda reclamarles de manera directa. Sin
embargo, en ocasiones el intermediario
puede ser considerado como comerciante y
con ello debera cumplir todas las obliga-
ciones del contrato de manera indiscrimi-
nada, tal y como sefal6 el Tribunal de Jus-
ticia de la Unién Europea en el asunto Ti-
keta de 24 de febrero de 2022. Asi las co-
sas, es recomendable presentar la reclama-

cién ante el comerciante que el consumi-



dor elija, ya sea el intermediario o el co-

merciante principal, o ambos.

Los consumidores no suelen conocer sus
derechos puesto que generalmente aceptan
las condiciones generales de la contrata-
cién sin leerlas, y en caso de reclamacion,
cuando se produce un incumplimiento, es
posible que exista una clausula de reem-
bolso automatico que legitima al consumi-
dor a exigir una compensacién ante el co-
merciante, pero sin posibilidad de rebatir
su montante o exponer sus argumentos. En
caso de que este tipo de clausulas no exis-
tan, el consumidor puede dirigirse al co-
merciante a través de su portal de reclama-
ciones o contactarlo mediante correo elec-
trénico. Si no existe respuesta afirmativa,
el consumidor con domicilio en la Unién
Europea cuenta con algunas herramientas
de reclamacion como la plataforma de liti-
gios en linea de la Uni6én Europea (https://
ec.europa.eu/consumers/odr/main), siem-
pre que el comerciante tenga domicilio en
un Estado miembro o en Noruega, Islandia
o Liechtenstein. Esta plataforma permite
que los consumidores puedan resolver sus
disputas con comerciantes gracias a un
procedimiento de mediacién en linea de
manera virtual y con un coste menor que el

de un proceso judicial.

Si el comerciante tiene sede o estableci-

miento en Espafna, el consumidor puede

también buscar una compensacién me-
diante el arbitraje de consumo (Ley
60/2003 y Real Decreto 231/2008), pero
debera hacer una valoracion coste-benefi-
cio entre las pretensiones de su reclama-
cién y el coste del procedimiento y la po-
tencial compensaciéon (debe mencionarse
que el arbitraje de consumo también puede

ser virtual, lo cual reduce los costes).

* Articulo publicado en el Diari de Tarra-

gona (16-10-2022)



4. ¢<Como abordar una problematica desconocida? Las

personas sin hogar*

Dra. Nuria Lam-
bea Llop. Investi-
gadora postdoctoral

y subdirectora de la

Catedra UNESCO
de Vivienda de la

Universidad Rovira

i Virgili.

Espafia cuenta con 28.552 personas sin ho-
gar, segun la ultima Encuesta a las personas
sin hogar 2022 del Instituto Nacional de
Estadistica, lo que representa un 24,5%
mas que en 2012. Sin embargo, estos datos
ofrecen una visiéon limitada de la proble-
matica del sinhogarismo en nuestro pais,
puesto que solo se refiere a la poblacion
que acude a los centros asistenciales de
alojamiento y restauracién ubicados en
municipios de mas de 20.000 habitantes,
dejando fuera a los que no lo hacen por di-
ferentes razones y también a otras situa-
ciones de falta de vivienda y de vivienda
inadecuada e insegura que también se con-
templan como situaciones de sin hogar y
de exclusion residencial siguiendo el marco

comtn aceptado a nivel europeo (Tabla
ETHOS, de FEANTSA). Ademis, esta

Encuesta, siendo la principal fuente de in-
formacion estadistica para monitorear la
problematica del sinhogarismo en Espafna
(junto con los recuentos nocturnos realiza-
dos en los municipios), no tiene una publi-
caciéon periddica (las anteriores son de

2005y 2012).

Entre las personas contabilizadas, sigue
predominando un perfil masculino (76,7%),
aunque hay un aumento progresivo de mu-
jeres (de un 6% desde 20053), y la edad me-
dia es de 42,9 anos. Casi la mitad de las
personas son extranjeras, lo que implica
una sobrerrepresentaciéon de esta pobla-
cién en esta problematica. La tasa de des-
empleo entre ellos es alta (71,2%) y la mi-
tad de estos no busca trabajo por cuestio-
nes de salud o por no tener papeles; han
aumentado, ademas, las personas que afir-
man no tener ninguna fuente de ingresos
(casi el 30%). Preocupa la cronificacién de
la problemitica (el 40,5% llevan mas de 3
afos sin alojamiento) y sorprende que uno
de cada cuatro personas tiene pareja, y cin-
co de cada diez hijos (cabe recordar la
obligacion legal de prestar alimentos en el

ambito familiar).



Tener que empezar de cero tras llegar des-
de otro pais, perder el trabajo y el desahu-
cio de la vivienda son los principales moti-
vos actuales para convertirse en una perso-
na sin hogar en Espafa. Los resultados son
ligeramente distintos a los de 2012, cuando
irrumpia como tercera razon la vivencia de
una ruptura sentimental (aunque en 2012
no se contemplaba el “empezar de cero”
como opcién en el cuestionario). En cual-
quier caso, vemos como los principales
motivos se relacionan con problemas es-
tructurales: la inmigracion, el desempleo o
trabajo precario (y la economia sumergida),
la vivienda y las rupturas sentimentales.
Prevalecen las cuestiones directamente re-
lacionadas con la vivienda, que ademas han
ido en aumento. De hecho, la mayoria de
las personas sin hogar consideran que dis-
poner de una vivienda (82%) o de un traba-
jo (78%) les ayudaria a superar su situacién

de sin hogar.

La buena noticia es que el sinhogarismo se
encuentra en la agenda politica espanola y
empieza a ser tratado como una problema-
tica de vivienda, superando su acercamien-
to histérico desde tnicamente el area de
servicios sociales y desde un modelo de es-
cala. Legislaciones nacionales y autonomi-
cas han empezado a mencionarlo expresa-
mente, mientras que aparecen Estrategias
Integrales a diferentes niveles (ej. estatal

2014§-2020, Pais Vasco 2018-2021 o Bar-

celona 2016-2020) para abordar este fené-
meno. Queda camino por recorrer, y cabe
enfatizar la importancia de adoptar medi-
das estructurales y de tratamiento, asi
como abordar el tema desde un punto de
vista transversal y multinivel. Sin embargo,
es fundamental y necesario armonizar con-
ceptos y metodologias para superar la falta
de consenso actual. Al igual que no se pue-
de empezar a construir la casa por el teja-
do, tampoco se pueden disenar politicas y
estrategias sin tener un concepto claro que
permita tener datos fidedignos sobre la to-
talidad de la problematica. Asi que, valga la

redundancia, empecemos por el principio.

* Articulo publicado en el Diari de Tarra-

gona (11-12-2022)




Publicaciones

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

Décimo Premio

«Revista Critica de Derecho Inmobiliario»

e N - Héctor Simon Moreno, Ls ocupa-
§(CIE)y REVISTA CRITICA 9 o n thi /]
BNy 1 DHNCHOINNONUARO - c46m de viviendas sin titulo babilitante y

los derechos fundamentales y humanos en

conflicto” (niim. 786, 2021)

El presente trabajo analiza la ocupacién de viviendas sin ti-
tulo habilitante, un fenémeno que es el resultado del fracaso
de las politicas publicas y que causa problemas de diversa
indole para los propietarios y las comunidades de propieta-
rios. La aproximacion a esta problematica a nivel legislativo,
judicial y social es diversa y, a menudo, contradictoria en
funcién de si se desean proteger los intereses de los propie-
tarios de la vivienda (en cuyo caso se intenta acelerar el pro-
cedimiento de recuperacion de la posesion de la vivienda o
se propone una aumento de la pena del delito de usurpacién)
o de sus ocupantes (cuya situacién posesoria se protege en
normas con rango de ley o gracias a la aplicaciéon de dere-

chos humanos y fundamentales), lo que aconseja un anilisis




desde una perspectiva holistica que tenga
en cuenta los diversos derechos fundamen-
tales y humanos en conflicto, basicamente
el derecho de propiedad privada, el dere-
cho a la vivienda, la proteccion de la vida
privada y familiar y la inviolabilidad del
domicilio. Para ello se analiza brevemente
en primer lugar la protecciéon que el orde-
namiento juridico dispensa al propietario
por la via civil, penal y administrativa, se
contextualizan a continuacion los derechos
fundamentales y humanos relevantes vy, fi-
nalmente, se reflexiona sobre la forma de
abordar este fenémeno teniendo en consi-
deracion el tratamiento de este fenémeno

en el derecho comparado.

Mas informacién esta disponible en:
https://www.revistacritica.es

El articulo puede descargarse en: https://
housing.urv.cat/portada/recerca/working-

papers/
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https://housing.urv.cat/portada/recerca/working-papers/

Agenda

En cada nimero se destacan
algunas de las actividades llevadas
a cabo hasta el momento por la
Catedra o sus miembros.

1. Summer Course (28 de junio de 2022)

La Catedra organizo, en Tarragona, el International Summer
Course on European Housing Studies en el marco del pro-
yecto europeo Housing+. Toda la informacion esta

en https://housing.urv.cat/european-housing-studies-sum-

mer-course-2022/

EUROPEAN
ousInG ®
/4
TUDIES — Scholarships available for real estate
m_ agents, property managers, housing-
im r related policy makers and
technicians and interested students

B [ Sor HOUSING > Wiousicsunis

2. Participacion en el World Urban Forum 11, Kato-

wice (WUF11) (30 de junio de 2022)

La Dra. Nuria Lambea particip6 el jueves dia 30 de junio
en la Jornada “Affordable Housing Policies across Europe:
discrepancies and similarities”, organizada por Habitat for
Humanity, en el marco del World Urban Forum 11, ce-

lebrado en Katowice del 26 al 30 de junio de 2022.



https://housing.urv.cat/european-housing-studies-summer-course-2022/
https://housing.urv.cat/european-housing-studies-summer-course-2022/
https://housing.urv.cat/european-housing-studies-summer-course-2022/

Enlace a la web del WUFr11: https://

wufir.katowice.eu

3. Publicacion (4 de julio de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar y la Dra.
Rosa Maria
Garcia Teruel
han publicado
el estudio con-
forme la poli-

tica de vivien-

da en ESpaﬁa .... @1\:\9:\'\|1\1

Diputacié Tarragona
desde 2008 ha

sido «erraticanr.
Link de la no-

ticia: https://

www.€uropa-

ona, Noemi Llauradé i Sans

press.es/cata-

lunya/noticia-politica-vivienda-

espana-2008-sido-erratica-estudio-

urv-20220519150920.,html  https://www.na-

ciodigital.cat/tarragona/noticia/45116/estu-

di-urv-qualifica-politica-habitatge-

estatal-15-anys-erratica

El articulo esta disponible en abierto en el

siguiente enlace: https://housing.urv.cat/

portada/recerca/working-papers/

4. Presentacion de libro (12 de julio de

2022)

El martes 12 de julio a las 19 h se present6
el libro “Las politicas de vivienda al ambito

local” al Palau Bofarull de Reus, que se ha

37

21li, Josep Pallarés Marzal

Les politiques d’habitatge a 'ambit local. Un exemple a la Catalunya Sud

1 lloc el dimarts 12 de juliol a les 7 de la tarda al Palau Bofarull, carrer Llovera 15, de Reus

publicado en la coleccién “Derecho de la

vivienda” de la editorial Tirant lo Blanch.

5. Proyecto (15 de julio de 2022)

La Catedra participa en la redaccién una
ordenanza de pi-
SOs turisticos para
el Ayuntamiento
de Salou. Se acaba
de iniciar el pro-
ceso participati-

vo. Link: https://

ROVIRA i VIRGILI

www.salou.cat/es/

noticies/el-ayun-

tamiento-de-sa-

lou-inicia-el-pro-

ceso-participati-

vo-para-elaborar-

una-ordenanza-sobre-las-viviendas-de-uso-

turistico-hut

https://www.diaridetarrago-

na.com/costa/salou-inicia-el-proceso-parti-

cipativo-para-su-ordenanza-de-pisos-turis-

ticos-KA11557683

6. Publicacion (16 de julio de 2022)

La Dra. Maridalia Rodriguez Padilla ha
publicado el articulo “El fideicomiso in-
mobiliario en la legislacién dominicana: su
aporte al desarrollo de la vivienda” en la

revista Novum Jus, Vol. 16, num. 1 (2022),
pp. 115-150.

Link: https://novumijus.ucatolica.edu.co/ar-

ticle/view/4091
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https://novumjus.ucatolica.edu.co/article/view/4091
https://novumjus.ucatolica.edu.co/article/view/4091

7. Publicacion (18 de julio de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha publi-
cado “Tort Law in Spain”, donde analiza el
sistema legal espanol relacionado con los
danos, incluidos los nuevos desarrollos so-
bre animales e IA y la jurisprudencia mas
reciente. Link: https://Inkd.in/etA7Dmfr

8. Postgrado en Politicas de Vivienda

(20 de julio de 2022)

Ya estd en marcha nuestro Postgrado en
Politicas de Vivienda, unico en su especie,
que comprende las diferentes fases del
proceso de elaboracién, ejecucién, segui-
miento y evaluacién de las politicas de vi-
vienda y que se plantea desde un
enfoque multidisciplinar que engloba tan-
to los aspec-
tos juridicos
como los ar-
quitectoni-
cos, los ur-
banisticos,
los sociales,
los técnicos

y los econ6-

5

micos.

(faragons, Bpafa)

Encontrais
toda la informacién, asi como algunos tes-
timonios de antiguos estudiantes

en: https://housing.urv.cat/es/portada/do-

cencia/postgrau-en-politiques-dhabitatge/

dz0?, 1D de reunlén 856 98!8 4023 y cédlgo de occeso 434007
Con la intervencion de:

Dr. Sergio Nasame Aznar
Catedratico de Derecho civil de
k3 Uneverstal Roviea 1 Virgd

Y el video promocional: https://www.you-

tube.com/watch?v=uXC7Qg_cuak

9. Curso de Agente Inmobiliario y
Gestion de la Propiedad (27 de julio de

2022)

Ya esta en marcha la nueva edicion del cur-
so de Agente Inmobiliario y Gestion de la
Propiedad que organiza la Catedra y que
ofrece una formacién integral a los agentes
inmobiliarios y a los que quieren iniciarse

en esta profesion.

Toda la informacién esta en: https://hou-

sing.urv.cat/portada/docencia/curs-agent-

immobiliari/

Y en enlace al video promocional esta

en: https://www.youtube.com/watch?

Presentacion virtual del libro: v=0¢g 6HkK-
“Bitcoin: La moneda descentralizada de curso ZZZlg

voluntario como equivalente funcional del peso
colombiano”

10. Presen-

autora: Silvana Canales Gutiérrez, candidata a doctora en Derecho,
Universital Rovira i Virgii, Espana. Contacto: sivana.canales@urv.cat

tacion de
libro (3 de

agosto de

Fecha, hora y lugar: 3 de agoesto de 2022, 10:00 am hora Colombia y 5:00 pm
hora Espor‘no por medio de la platolormo zoom: Enlace:

2022)

A

Dr. German Florez Acero Dr. Fredy Hemrera Osorio
Presdente de la asocacién Magistrado audiar de ko Sola de
colombona  legal Tech vy Comwciéon Cwl de kb Core
prolesor do la unversdad Sergo Somdo.lwhcovpm‘m
Nbcleda, (Bogotd, Colombia) de ko Unversdad Nacional de
Colombia. (Bogola, Colomibsa)

El 3 de agos-
to se presen-
t6 el libro de
la Sra. Silvana Canales Gutiérrez «Bitcoin,
la moneda descentralizada de curso volun-
tario como equivalente funcional del peso
colombiano», que fue publicado en Co-

lombia el pasado mes de mayo.
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Informacién sobre el libro: https://xn--

grupoeditorialibaez-c4b.com/product/bit-

coin-la-moneda-descentralizada-de-curso-

voluntario-como-equivalente-funcional-

del-peso-colombiano/

11. Presentacion Plan Local de Vi-

vienda de Asco (11 de agosto de 2022)

El pasado 11 de agosto se present6 el Plan
de Actuacién Municipal de Vivienda de
Asco, redactado por la Catedra UNESCO
de Vivienda. Mas informacién disponible

en: https://www.youtube.com/watch?
v=uXC70Qg cuak

12. Publicacion (5 de septiembre de

2022)

Se ha publicado la obra «The Acquisition
of Immovables through Long-Term Use»,
que analiza la regulaciéon de la usucapion
en diversos paises europeos en el marco
del proyecto Common Core of European
Private Law. En uno de sus capitulos El Dr.
Héctor Sim6n Moreno junto con la Dra.
Miriam Anderson de la Universidad de
Barcelona, analizan los diferentes casos
desde la perspectiva del Coédigo Civil es-
panol y del Cédigo Civil de Cataluna.

Mas informacidn en:

https://intersentia.be/nl/the-acquisition-of-

immovables-through-long-term-use.html?

thclid=IwAR2CdDzP9xxWUunAOPK-

V3upoPIlyYADXSILWcEVi6imr4Na-
F_1yNJThp8Nqis

13. Publicacion (7 de septiembre de

2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha publi-
cado el articulo “Llueve sobre mojado: el
problema del acceso a la vivienda en un
contexto de pandemia (It Never Rains but
It Pours: The Problem of Access to Hou-
sing in a Pandemic Context)” en la Revista

Derecho privado y Constitucién, num.

37-

Link: https://papers.ssrn.com/sol3/pa-

pers.cfm?abstract_id=3828341

14. Publicacion (9 de septiembre de

2022)

El Dr. Héctor Simén Moreno ha publicado
un articulo sobre el Libro Sexto del Codi-
go Civil de Cataluna y su incidencia en la
contratacion inmobiliaria en el dltimo na-

mero de la Revista de Derecho Civil.

El articulo puede descargarse en https://
www.nreg.es/ojs/index.php/RDC

15. Agenda (12 de septiembre de 2022)

Ya esta disponible el num. 22 de la Agenda
de Vivienda de la Catedra UNESCO de
Vivienda para los meses de septiembre-oc-

tubre. Se puede descargar en: https://hou-

sing.urv.cat/agenda/
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16. Catedra Internacional de Politicas
para la Sustentabilidad (16 de septiem-

bre de 2022)

El Dr. Héctor Simén Moreno particip6 el
pasado 16 de septiem-

bre de'2e 72 entlasSe
gunda Edicién de la
Catedra Internacional
de Politicas para la
Sustentabilidad. Su in-

tervencion versd sobre

“La vivienda y la cohe-
si6bn urbana y territo- |
rial: la experiencia de
la ciudad de Tarrago-
na”. Mas informacion
esta disponible en:

https://www.redfla-

cam.com

17. Jornada Europea
CEPI y UIPI (19 de septiembre de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre fue el confe-
renciante invitado en la jornada europea
organizada por CEPI y la UIPI sobre la
realidad de la okupacién de viviendas en
Espana. La intervencién fue seguida de

una mesa redonda.

18. Curso sobre Derecho Profesional
Inmobiliaria en Las Palmas (22 de sep-

tiembre de 2022)

CATEDRA INTERNACIONAL
DE POLITICAS PARA LA

SUSTENTABILIDAD

Inicio: 5 julio 2021 | Duracion: 6 meses

+54 9 221 4373375  cursosflacam@gmail.com

El pasado viernes 16 de septiembre la Dra.

Gemma Caballé ha impartido el curso
“Derecho Profesional Inmobiliario” (DPI)

de SIRA en Las Palmas de Gran Canaria.

19. Décimo Premio
«Revista Critica de
Derecho Inmobilia-

rio» (22 de septiembre

de 2022)

El 19 de septiembre de

2022 tuvo lugar en el

) Director:
DR. RUBEN PESCI

Coordinacion Académica:

GEOGR. LUCIA PESCI

Colegio de Registrado-
res de la Propiedad y

Asesores Pedagogicos:
DR. RUALDO MENEGAT
DR. CARLOS GOMEZ

Mercantiles de Espana
el acto de entrega del
Décimo Premio «Re-
vista Critica de Dere-
cho Inmobiliario», que
se ha concedido al Dr.
Héctor Sim6n Moreno
por su trabajo “La ocupacién de viviendas
sin titulo habilitante y los derechos fun-
damentales y humanos en conflicto” (nam.

786, 2021).

Mais informacién esta disponible en:

https://www.revistacritica.es

El articulo puede descargarse en: https://

housing.urv.cat/portada/recerca/working-

papers/


https://www.redflacam.com
https://www.redflacam.com
https://www.revistacritica.es
https://housing.urv.cat/portada/recerca/working-papers/
https://housing.urv.cat/portada/recerca/working-papers/
https://housing.urv.cat/portada/recerca/working-papers/

20. Participacion en Jornada sobre el
Proyecto «Lloguem» de Mataré (22 de

septiembre de 2022)

La Dra. Nuria Lambea particip6 el 22 de
septiembre de 2022 en la Jornada «Alquiler
asequible y vivienda colaborativa: la expe-
riencia del proyecto Lloguem!», organizada
por el Ayuntamiento de Mataré y la Dipu-
taciéon de Barcelona, en la que se hace ba-
lance y se presentan los aprendizajes del
Proyecto «Lloguem! Yes, we rent», donde la
Dra. Lambea
forma parte
del Consejo

Asesor.

21. Defensa
Tesis Doc-
toral (30 de
septiembre

de 2022)

El dia 30 de
septiembre de
2022 la investigadora de la Catedra
UNESCO de vivienda Silvana Canales Gu-
tiérrez defendi6 su tesis doctoral «El hués-
ped-consumidor como sujeto internacional
de proteccion frente a las plataformas en
linea de alojamientos turisticos», y obtuvo
por parte de los jurados maxima califica-

ci6én y el reconocimiento Cum Laude.

22. Diari Digital de 1a Universitat Ro-

vira i Virgili (7 de octubre de 2022)

El Dr. Héctor Sim6n aparece en el Diari
Digital de la Universitat Rovira i Virgili
por su articulo “La ocupacién de viviendas
sin titulo habilitante y los derechos fun-
damentales y humanos en conflicto”, que
ha ganado el Décimo Premio «Revista Cri-

tica de Derecho Inmobiliario».

Mais informaciéon esta disponible en:
https://diaridi-

gital.urv.cat/

F L ambivalen-

INFERMERIA

cia-legislacio-

fracas-politi-

ques-publi-

ques-propi-

cien-ocupa-

cio-habitat-
ges/

El articulo
puede descar-

garse en: https://housing.urv.cat/portada/

recerca/working-papers/

23. Revista Housing (10 de octubre de

2022)

Ya se ha publicado en acceso abierto el
num. 17 de la revista semestral “Housing”
de la Catedra. Se puede bajar en: https://
housing.urv.cat/wp-content/uploads/
2022/10/HousingCHURV17.pdf. Todos los
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numeros estan en: https://housing.urv.cat/

es/portada/investigacion/newsletter/

24. Publicacion (14 de octubre de 2022)

El investigador
predoctoral de la
Catedra LINES:
CO de Vivienda
Andrés Labella ,
Iglesias ha publi- |
cado el articulo §

“ILa propiedad

horizontal como

instrumento para

los apoyos al ejer-

cicio de la capa-

cidad” en la revis-

ta Anales Especial 2022.

25. Participacion en Jornada de deba-

te sobre vivienda (18 de octubre de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre y la Dra. Nuria
Lambea participaron, el pasado 18 de oc-
tubre, en la Jornada «Debate sobre la vi-
vienda: El fomento de las politicas de vi-
vienda desde diferentes ambitos», primero
como ponentes, hablando sobre las politi-
cas de vivienda en el ambito local y la ges-
tién de la vivienda social en clave europea,
respectivamente; y posteriormente, en
formato de Mesa Redonda, junto con el Sr.
Josep Casas y el Dr. Jordi Bosch. Jornada
organizada por el COAC (Demarcacién de

Girona — Escola Sert) y por la Diputacién

de Girona.

26. “El Pentagon” de 8TV (18 de octu-

bre de 2022)

El 18 de octubre
el Prof. Dr. Sergio
Nasarre fue en-
trevistado en el
programa: “El

Pentagon=rdc

8TV por el perio-

dista Vicent San-

chis y otros pe-
riodistas del pro-
grama. El Dr. Na-
sarre trato temas
relacionados con los problemas del acceso
a la vivienda, como la falta de cohesion te-
rritorial, alternativas a la dualidad compra/
alquiler, falta de rehabilitacion, el creci-
miento de los fondos de inversion, medi-
das ineficientes adoptadas en Catalufna y el

resto de Espana, dispersion normativa, el
SAREDB, etc.

27. Webinar (31 de octubre de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre particip6 en el
webinar organizado por la Comisién de
Codificaciéon de Escocia (Scottish Law
Commission), hablando de la gestién de

los morosos en las comunidades de propie-
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tarios. Link: https://youtu.be/rss2W Yta-

k2Q
28. Asistencia a la Junta del CSIM (4

de noviembre

de 2022)

El pasado 4
de noviembre
la Dra. Gem-
ma Caballé
asistio a la
AV ) U )
del Cluster
de Servicios
Inmobiliarios (CSIM) en Barcelona para
conocer el claster y examinar posibles vias

de colaboracion.

29. Congreso «20 anos del Codigo Ci-
vil de Cataluna» (17 de noviembre de

2022)

El 17 de noviembre, el Prof. Dr. Sergio Na-
sarre particip6 en el Congreso «20 afios del
Codigo Civil de Cataluna» organizado por
el Departamento de Justicia, Derechos y
Memoria. Habla sobre el futuro del Codi-
go Civil y menciona temas novedosos

como metaverso, neuroderechos, etc.

30. Asistencia a la celebracion de los 5
anos de la Fundacion Mutua de Pro-

pietarios (25 de noviembre de 2022)

La Dra. Nuria Lambea asisti6, en repre-

sentacion de la Catedra, al acto de celebra-

cion del §° aniversario de la Fundaciéon
Mutua de Propietarios, celebrado en el
Auditorio de la Pedrera, en Barcelona, el

24 de noviembre.

La Fundacién es
partner de la Cate-
dra, y con ellos he-
mos realizado estu-
dios de accesibilidad
de viviendas tanto a
nivel espanol como
europeo. Estudios
disponibles en:

https://www.fundacionmdp.org/estudios-

accesibilidad-observatorio/

31. Nuevo proyecto CEJFE sobre el
anteproyecto de ley que incorpora el
arrendamiento urbano en el CCC (28

de noviembre de 2022)

El Centre d’Estudis Juridics i Formacio
Especialitzada (CEJFE) financia el proyec-
to “El Anteproyecto de ley de incorpora-
cion del contrato de arrendamiento de
bienes en el libro sexto del Cédigo civil de
Catalufa: analisis del contrato de arren-
damiento urbano para favorecer el acceso a
la vivienda”, en que participan varios inves-
tigadores de la Catedra UNESCO de Vi-
vienda. El proyecto consiste en el analisis
sistematico del texto publico del Antepro-
yecto de ley de incorporacién del contrato

de arrendamiento de bienes en el libro sex-
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to del Cédigo civil de Cataluna, en particu-
lar, de las disposiciones que regulen el
arrendamiento de vivienda urbana (resi-
dencia permanente, otros usos y habita-

ciones).

32. Intervencion

JESEY ; e

Organizacién . Cétedra UNESCO

en el Congreso

de los Diputados

la Ciencia y la Cultura

(2 de diciembre de

2022)

El Pr0£ DI'. Sergio Moderadora Ponente
Nasarre participa

en las Jornadas El

problema de la

Invesugadora Postdochoral BQ o

UNESCO de Vmend
Universidad Rovira i Virgili

ocupacion ilegal de
inmuebles y la “in-

Hora: 17:30h. CET.
quiocupacién” en
el Congreso de los

Diputados. Link:

Para mas informacioén:

https://app.congre-

S0.eS/VI/14715521

33. Foro de Vivienda 2022 (7 de diciem-

bre de 2022)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre particip6 en el
Foro de Vivienda 2022 en Guadalajara
(México). https://guadalajara.gob.mx/gdl-
Web/#/detalle/1221/InauguranForo Vivien-

dazo22transformarparaHabitar

34. Workshop (13 de diciembre de 2022)

El jueves 15 de diciembre de 2022, a las

17:30h., tuvo lugar en el aula 419 del Cam-

UNIVERSITAT
ROVIRA i VIRGILI
Catedra de Vivienda

de las Naciones Unidas . del Derecho a la vivienda,
parala Educaaon‘ « Universidad Rovira i Virgili

Catedra UNESCO de Vivienda de la URV

14° Workshop Internacional
"Robots, vivienda y derechos humanos”

D90

Dra. Nuria Lambea Llop Dra. Leticia Asumu-

Investigadora Predoctoral Investigador Predoctoral
Doctora en Derecho porla Catedra UNESCO de Vivienda Catedra UNESCO de Vivienda

Universidad de Navarra Universidad Rovira i Virgil Universidad Rovira i Virgil

Fecha: 15 de diciembre de 2022.

Lugar: Aula 419. Campus Catalufa de la Universidad Rovira i Virgili.
Avda. Catalunya, 35, 43002, Tarragona.
Asistencia libre con inscripcién gratuita en office.housing@urv.cat.

*Se proporcionara certificado de asistencia.

@ http://housing.urv.cat/ ,@housingchalrurv qoffice.housing@urv.cat

pus Cataluna el 14° Workshop internacio-
nal de la Catedra UNESCO de vivienda
«Robots, vivienda y derechos humanos»,
donde se trataron temas como el robot
como nuevo ciudadano, la adquisicion de
viviendas en China y el derecho a la vi-
vienda en el con-
texto de los ODS:
el protagonismo
del escenario ur-

bano.

Ponente Ponente

35. Comision de
Seguimiento (16

de diciembre de

Sra. Rui Feng Sr. Pablo Ruiz Osuna 20)2., 2)

El pasado 16 de di-
ciembre tuvo lugar
la 9° Comision de
Seguimiento de la
Catedra de Vivien-

da con los partners y asesores de la misma.
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Sobre esta Revista

Esta Revista (antes Newsletter) se distribuye ordinariamente a los partners
y al comité cientifico de la Catedra UNESCO de Vivienda de la URYV, asi
como a todo el mundo a través de iBooks en formato multimedia. Tam-

bién existe una version en PDF en al web de la Catedra.

Ni la Catedra UNESCO de Vivienda, ni los editores, ni la URV, ni la
UNESCO coinciden necesariamente con las opiniones expresadas en los
articulos aqui publicados.
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