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Presentacion

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar

Catedratico de Derecho Civil
Universidad Rovira i Virgili

El segundo semestre del afio 2024 sigui6
evidenciando el fracaso de la Ley de vi-
vienda de 2023, sin sorpresa alguna: in-

cremento de los alquileres y de los pre-

cios de la vivienda, inasequibilidad pro-

gresiva en una sociedad cada vez mas
subsidiada y liquida, y con nuestro pais liderando en desem-

pleo en Europa. La tormenta perfecta.

La primera de las aportaciones de los profesionales de este
ejemplar se centra precisamente en que mas regulacion,
como en Catalufia y; en particular, Barcelona (Barcelufia para
algunos), no quiere decir mds casas, sino a menudo menos y
mas caras. Las otras dos aportaciones son temas cruciales: la
necesidad de formar profesionales para la rehabilitacién de
edificios (visto que la normativa perjudica sobremanera la
construccion de nuevas viviendas, un fenémenos paranormal
desde 2011) y mejorar la accesibilidad de los mismos, en una

sociedad cada vez mas envejecida, sin ninos, triste.




Al tiempo, la investigacion de la Catedra
es cada vez mas internacional. Las contri-
buciones versan sobre la elaboracion de un
dictamen sobre la situacion de
la vivienda en Europa, la orga-
nizacion en la Catedra del V
Workshop internacional sobre
control de rentas y la acogida
de la profesora Diaz de Chile

en estancia de investigacion.

Al tiempo, vuelve a demostrar
la interdisciplinariedad que la
ha acompanado desde su fun-
dacién, con tematicas como la
inteligencia artificial aplicada
a la vivienda. La defensa de la
tesis doctoral del Dr. P. Ruiz
marca un hito en este sentido,
asi como la publicacién exprés
de la misma, por deseo expre-
so de la editorial. En ella tras-
luce la idea del robot como

nuevo ciudadano.

A finales de 2024 se produjo
también un recambio en la subdireccion de
la Catedra, que queda en manos de la Dra.
G. Caballé, que recientemente, en 2025, ha
concursado con éxito también a una plaza
en la Universidad, por lo que la debemos
felicitar doblemente. Correspondiente-

mente debemos agradecer a la Dra. N.

Lambea su dedicacion a la Catedra durante

tantos afos y de manera incansable.

Cincuenta y siete actividades en seis meses
dan buena cuenta de trabajo y
dedicacién de os investigadores
sénior y junior de la Catedra.
Desde certificados de buena
gestion de vivienda social, a
comparecencias en el Congreso
de los Diputados, elaboracion
de planes de vivienda municipa-
les, incontables conferencias de
alta calidad academica: = #En
fin, muchisimo trabajo que solo
puede surgir de la vocacién y
del esfuerzo, lejos del pretending
de muchos y muchas, y ello a
pesar de los habituales y no tan
habituales sinsabores universi-

tarios.

El 2025 se presenta con un pa-
norama aun mas desolador si
cabe en cuanto al acceso a la vi-
vienda en Espana, con la insis-
tencia de nuestro Ejecutivo en politicas in-
eficaces internacionalmente y con su falta
de dialogo con el mundo académico. El
problema es que esas politicas claramente
equivocadas afectan negativamente a las
familias, especialmente a las de siempre,

las mas vulnerables.

Sic transit gloria mund;.




Actualidad

Dr. Héctor Simén Moreno

Profesor Agregado de Derecho
Civil =iBire Forzd el asECakcdta
UNESCO de Vivienda, Universi-
dad Rovira i Virgili

! Resena de las novedades

legislativas y jurispruden-
ciales (julio - diciembre 2024)
A) Legislacion

A nivel estatal podemos destacar las si-

guientes medidas:

I. El Real Decreto-ley 9/2024, de 23 de diciembre, por el

que se adoptan medidas urgentes en materia econOmica,

tributaria, de transporte, y de Seguridad Social, y se prorro-

oan determinadas medidas para hacer frente a situaciones

de vulnerabilidad social, que, entre otras medidas, incorpo-

ra una serie de particularidades en la aplicacién del régimen
juridico a los contratos de concesién cuando tengan por ob-
jeto la realizacion de actuaciones de construccién o rehabi-
litacién sobre suelo o inmuebles de titularidad publica y va-
yan a estar destinadas a vivienda social o a precios asequi-

bles; y amplia hasta el 31 de diciembre de 2024 la suspension
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de los procedimientos de desahucio y lan-
zamientos en los supuestos y de acuerdo
con los tramites ya establecidos, asi como,
en consonancia, la posibilidad hasta el 31
de enero de 2026 de solicitar compensa-
cién por parte del arrendador o propieta-
rio recogida en el Real Decreto-ley
37/2020, de 22 de diciembre, de medidas
urgentes para hacer frente a las situaciones
de vulnerabilidad social y econémica en el
ambito de la vivienda y en materia de

transportes.

Y a nivel autonémico, las siguientes:

1. La Ley 8/2024, de 30 de diciembre, de

accesibilidad universal de la Comunitat Va-

lenciana, que tiene por objeto garantizar el
ejercicio efectivo de los derechos en con-
diciones de igualdad y no discriminacion,
en orden a conseguir la vida auténoma,
participativa e independiente de todas las
personas, de forma plenamente accesible,
comprensible y segura, con independencia
de su condicion fisica, sensorial, intelectual
y cognitiva. Define la vivienda accesible
como las viviendas que cumplen todas las
exigencias de accesibilidad en su acceso y
en su espacio interior, de acuerdo con la
normativa reglamentaria basica estatal y
autonomica, de forma que garanticen su
utilizacién de la forma mas auténoma y na-
tural posible por todas las personas, en es-

pecial por las personas con discapacidad.

2. La Ley §/2024, de 27 de diciembre, de

medidas fiscales y administrativas de Gali-

cia, que recoge seis medidas fiscales en ma-
teria de vivienda, dirigidas a incentivar la
puesta en el mercado de viviendas y a po-
sibilitar la promociéon de 2.300 viviendas
de promocién publica, en ejecucion del
compromiso del Gobierno gallego de du-

plicar el parque publico de vivienda.

3. La Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de

Medidas para un desarrollo equilibrado en

materia de medio ambiente y ordenacién
del territorio de la Comunidad de Madrid,

que modifica algunas normas autonémicas

en las materias de politica territorial, suelo
y urbanismo, medio ambiente, energia, asi

como proteccion y bienestar en animales.

4. La Ley 5/2024, de 19 de diciembre, de

medidas de fomento de comunidades

energéticas y autoconsumo industrial en

Aragén, que crea el Fondo Aragonés de So-
lidaridad Energética, que se destinara a fi-
nanciar actuaciones de fomento de las
energias renovables y eficiencia energética,
descentralizacién de redes y autoconsumo
energético, viviendas energéticamente efi-

cientes.

5. La Ley de Cantabria 3/2024, de 23 de di-

ciembre, de Medidas Fiscales y Adminis-
trativas, que en aras de paliar el déficit de
vivienda en alquiler que sufre Cantabria,

crea una deduccién dirigida a la incorpora-
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cién al mercado de alquiler de viviendas

que han estado vacias durante un afio.

6. La Ley 7/2024, de 11 de diciembre, de

medidas urgentes de simplificacién y ra-

cionalizacién administrativas de las admi-

nistraciones publicas de las Illes Balears,

que aborda unas modificaciones puntuales
en la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vi-
vienda de las Illes Balears, para suprimir
las referencias a la cédula de habitabilidad
de primera ocupacién y para prever expre-
samente la oferta de viviendas protegidas
construidas al amparo del establecimiento
de un derecho de superficie a favor de per-
sonas fisicas o juridicas, y establece un
procedimiento de legalizacion extraordina-
ria de edificaciones, construcciones, insta-

laciones y usos existentes en suelo rastico.

7. La Ley 4/2024, de 20 de noviembre, por

la que se modifica el texto refundido de las

disposiciones legales de la Comunidad de

Madrid en materia de tributos cedidos por

el Estado, aprobado por Decreto Legislati-

vo 1/2010, de 21 de octubre, del Consejo de

(GGobierno, para establecer una deducciéon

por inversiones de nuevos contribuyentes

procedentes del extranjero en el ambito

del Impuesto sobre la Renta de las Perso-
nas Fisicas de la Comunidad de Madrid,

que establece una modificacion en la de-

duccién por adquisicion de vivienda habi-

tual por nacimiento o adopcién de hijos.

8. La Ley 5/2024, de 20 de noviembre, por

la que se modifica el texto refundido de las

disposiciones legales de la Comunidad de

Madrid en materia de tributos cedidos por

el Estado, aprobado por Decreto Legislati-

vo 1/2010, de 21 de octubre, del Consejo de

(Gobierno, para incorporar medidas fiscales

con el fin de favorecer el acceso a la vi-

vienda y el cambio de residencia a munici-

pios en riesgo de despoblacién de la Co-

munidad de Madrid, que establece una
nueva deduccién en el Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas por el arren-
damiento de viviendas vacias, amplia el
ambito de aplicacion de la deduccién por
arrendamiento de vivienda habitual, esta-
blece una deduccién destinada a mejorar la
renta de los contribuyentes que han visto
elevada la cuota a satisfacer por los prés-
tamos hipotecarios a tipo variable debido
al alza de los tipos de interés y nuevas de-
ducciones relacionadas con los municipios

en riesgo de despoblacién.

9. La Ley 6/2024, de 13 de noviembre, de

cuarta modificacién de la Ley del Princi-

pado de Asturias 7/2001, de 22 de junio, de

Turismo, que, dentro del alojamiento turis-
tico, incorpora con rango de ley como mo-
dalidades alojativas las viviendas de uso tu-
ristico y areas especiales de acogida de au-
tocaravanas en transito, dejando abierto el

marco legal a otras que debieran tener su
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desarrollo reglamentario de acuerdo con

esta ley.

10. La Ley 4/2024, de 26 de julio, por la

que se adoptan medidas urgentes en mate-

ria de vivienda protegida para la recupera-

ciéon econdmica y social de la isla de La

Palma tras la erupcion volcanica de Cum-

bre Vieja, que tiene por objeto adoptar las
medidas precisas para promover la cons-
truccion de viviendas protegidas en La
Palma y; en particular, en los municipios de
El Paso, Los Llanos de Aridane y Tazacor-
te, que den respuesta a la imperiosa nece-
sidad de vivienda de las personas afectadas
por la erupcion volcanica de Cumbre Vieja
y, en general, de quienes residen en la isla y
vienen demandando acceder a una vivienda
de esa clase, que deben ser igualmente

atendidos.

1X. La Ley 4/2024, de 1 de julio, de medi-

das administrativas y presupuestarias ur-

gentes para la mejora de la prestacién de

los servicios publicos en La Rioja, que mo-

difica la Ley 2/2007, de 1 de marzo, de Vi-
vienda de la Comunidad Auténoma de La
Rioja y atribuye al Instituto de la Vivienda
de La Rioja (IRV]) la competencia para
tramitar procedimientos relacionados con
la proteccion de las personas mas vulnera-
bles en procedimientos como el de

desahucio o ejecucién hipotecaria.

B) Jurisprudencia

De la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo podemos resaltar las sentencias
que versan sobre la validez del acuerdo pri-
vado de novacion por el que se eliminan
los limites a la variabilidad del interés en

un préstamo hipotecario (Sentencia de 1 de

julio de 2024); la Ley §7/1968, de 27 de julio
y el percibo de cantidades anticipadas en la
construccion y venta de viviendas (Senten-

cia de 1 de julio de 2024); la clusula suelo y

el acuerdo posterior que suprime la clausu-
la e incluye una renuncia de acciones gené-
rica. Validez del acuerdo novatorio porque
supera el control de transparencia (Senten-

cia de 1 de julio de 2024); la accién de pre-

cario contra deudores hipotecarios que
ocupaban la vivienda (improcedencia de
acudir al juicio de dicha naturaleza al cons-
tituir el titulo del demandante la cesion del
remate en procedimiento de ejecucion hi-

potecaria) (Sentencia de 3 de julio de

2024); una servidumbre por signo aparente

(Sentencia de 3 de julio de 2024); la nulidad

por abusiva de la clausula de intereses mo-
ratorios y vencimiento anticipado y costas

procesales (Sentencia de 9 de julio de

2024); la nulidad por abusiva de la cldusula
que impone al prestatario el pago de todos
los gastos por el otorgamiento de la escri-
tura de compraventa con subrogacion y

modificacion del préstamo hipotecario
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(Sentencia de 9 de julio de 2024); la res-

ponsabilidad civil por defectos en la cons-
truccion posterior a uno previo en que se
llamé al proceso a un interviniente contra
el que el demandante no dirigi6 la deman-
da, por lo que no hubo declaracién sobre

su responsabilidad (Sentencia de 9 de julio

de 2024); la nulidad del clausulado multidi-

visa (Sentencia de 9 de julio de 2024); el re-

tracto de colindantes (Sentencia de 9 de ju-

lio de 2024); el ejercicio de la condicién re-

solutoria expresa con posterioridad a la
aprobacién del convenio, en un caso en
que el incumplimiento que justifica la reso-
lucion es anterior a la declaracion de con-

curso (Sentencia de 9 de julio de 2024); la

nulidad de contrato de aprovechamiento

por turno (Sentencia de 18 de julio de

2024); propiedad horizontal y la nulidad
del acuerdo comunitario que denegé la
sustituciéon de la puerta del local del de-
mandante que da al vial por un nuevo acce-

so con un portal seccional (Sentencia de 19

de julio de 2024); la atribucién del uso de

la vivienda familiar (Sentencia de 22 de ju-

lio de 2024); el préstamo hipotecario mul-

tidivisa para la compra de un inmueble de-

dicado al turismo rural (Sentencia de 22 de

julio de 2024); la proteccién de los dere-
chos reales inscritos en el registro de la

propiedad (Sentencia de 23 de julio de

2024); el desahucio por falta de pago de la

renta e inexistencia de incumplimiento re-

solutorio (Sentencia de 23 de julio de

2024); el desahucio y reclamacién de ren-

tas (Sentencia de 24 de julio de 2024); la

nulidad por abusiva de las clausulas de los
contratos de préstamo hipotecario relativa
a los gastos a cargo del prestatario y de

comision de apertura (Sentencia de 16 de

septiembre de 2024); un retracto arrenda-

ticio en un contrato de arrendamiento de
local de negocio concertado con posterio-
ridad al 9 de mayo de 1985 y antes de la vi-
gencia de la LAU 1994 (Sentencia de 16 de

septiembre de 2024); un contrato de com-

praventa de inmueble y cambio de titulari-
dad registral tras el fallecimiento del ven-

dedor (Sentencia de 16 de septiembre de

2024); la extincion del derecho de uso de la
vivienda familiar en caso de convivencia en
la misma de la nueva pareja de la madre

(Sentencia de 23 de septiembre de 2024); la

proteccion de los derechos al honor y a la
intimidad (colocacién de carteles por el
administrador de comunidad de propieta-
rios con informacién veraz sobre un inqui-
lino desahuciado que queria alquilar otro

piso en la misma urbanizacién) (Sentencia

de 24 de septiembre de 2024); la cesién de

derechos derivados de un contrato de

permuta (Sentencia de 30 de septiembre

de 2024); vicios constructivos (Sentencia

de 2 de octubre de 2024); uso de las vivien-

das para alquiler turistico y interpretacion

y aplicacion del art. 17.12 LPH, introducido
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por el Real Decreto-ley 7/2019, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler

(Sentencia de 3 de octubre de 2024); la cus-

todia compartida e improcedencia del sis-
tema "'casa nido" en la atribucion de la vi-
vienda familiar en caso de no mediar un

acuerdo entre los dos conyuges (Sentencia

de 14 de octubre de 2024); la extincién del

arrendamiento de vivienda no inscrito en
el Registro de la Propiedad cuando la finca
es transmitida por dacién en pago en un

concurso de acreedores (Sentencia de 21 de

octubre de 2024); la instalacién por una

comunidad de propietarios de camaras de
videovigilancia en las zonas comunes (Sen-

tencia de 23 de octubre de 2024); el

desahucio por precario contra ocupantes
de una vivienda objeto de ejecucién hipo-

tecaria (Sentencia de 28 de octubre de

2024); la competencia judicial internacio-
nal y ley aplicable a los contratos de multi-
propiedad firmados en Espafa entre con-
sumidores residentes britanicos y la sucur-
sal en Espafia de una sociedad inglesa (Sen-

tencia de 30 de octubre de 2024); el

desahucio por precario del nudo propieta-
rio de la vivienda, hijo de la usufructuaria

demandante, aunque esta tolerara el uso

durante mas de 30 afos (Sentencia de 6 de

noviembre de 2024); la accién negatoria de

servidumbre (Sentencia de 6 de noviembre

de 2024); la reclamacién del derecho de

opcion del art. 361 CC , y reconvencion so-

licitando accesion invertida (Sentencia de

11 de noviembre de 2024); una cliusula de

arras penitenciales (Sentencia de 18 de no-

viembre de 2024); la accién de nulidad de

contratos de compraventa de fincas regis-

trales (Sentencia de 18 de noviembre de

2024); una accién de responsabilidad ex-
tracontractual por repercusion del coste de
obras de recuperacién y descontaminacién

de suelos contaminados (Sentencia de 18

de noviembre de 2024); un desahucio por

impago de una inquilina que devolvié el
recibo de una mensualidad que incluia una
partida desproporcionada por consumo de

agua (Sentencia de 26 de noviembre de

2024); el derecho de retracto de los inqui-
linos de las viviendas vendidas por el Ayun-

tamiento de Madrid a un fondo de inver-

sién agua (Sentencia de 28 de noviembre
de 2024); la tutela sumaria de la posesion

(Sentencia de 28 de noviembre de 2024); 0

el desahucio por expiracion del plazo en un
arrendamiento acogido al RD 11/2020

(Sentencia de 5 de diciembre de 2024).

Del Tribunal de Justicia de la Union

Europea podemos destacar la Sentencia

de 4 de julio de 2024, en relaciéon con una

accion colectiva de cesaciéon contra cua-
renta y cuatro entidades de crédito que te-
nia por objeto una clausula «suelo» incluida
en las condiciones generales de los contra-
tos de préstamo hipotecario utilizadas por

esas entidades de crédito.
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Del Tribunal Constitucional puede

destacarse la Sentencia de 8 de octubre de

2024, en relacién a la Ley del Parlamento
de Cataluna 1/2022, de 3 de marzo y la nu-
lidad de los preceptos legales autonémicos
que imponen la obligacién de ofrecer una
propuesta de alquiler social antes de inter-
poner una demanda judicial, asi como la
renovacion de los contratos de alquiler so-
cial obligatorio y establecen la subrogacién
de las personas juridicas adquirentes de vi-
vienda en las consecuencias del incumpli-

miento de la funcidn social de la propie-

dad; y la Sentencia de 21 de octubre de
2024, respecto de las resoluciones dictadas
por un juzgado de primera instancia de
Madrid en juicio verbal de desahucio
arrendaticio y vulneracion del derecho a la

tutela judicial efectiva.
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1. La paradoja de la vivienda en Barcelona: mas normas, menos casas

Sr. Ernesto Garcia-

Trevijano. Registra-
dor de la Propiedad.

Barcelona se ha con-

vertido en un labora-

torio de politicas de
vivienda, con autoridades locales y auto-
némicas ajustando las normas del alquiler
como si de un juego de mesa se tratara.
Cada nueva regla —topes de renta, amplia-
cion de contratos forzosos, trabas a gran-
des propietarios— parece nacer con la pro-
mesa de “ganar la partida” contra la crisis
habitacional. Sin embargo, la realidad de-
muestra que estas buenas intenciones a
menudo vienen con efectos perversos. Un
exceso de intervencionismo puede acabar
por empantanar el mercado: menos oferta
de pisos en alquiler, menos mantenimiento
de los existentes y una huida de inversores
que dejan el tablero vacio. La ironia es pal-
pable: intentando proteger al inquilino a
toda costa, podria estarse recreando el
mismo escenario que histéricamente llevé

al colapso del alquiler en Espana.

Barcelona y Catalufa, en particular, han
sido punta de lanza en esta oleada regula-
toria. La implantacién en 2020 de un tope
a los precios del alquiler en zonas tensio-
nadas fue acogida por algunos como el mo-
vimiento ganador. Sin embargo, estudios
recientes confirman que la regulacién cata-
lana logr6 apenas una bajada media de pre-
cios del §% a costa de reducir alrededor de
un 10% el nimero de nuevos contratos
firmados. Muchos propietarios optaron
por no sacar sus pisos al mercado ante la
perspectiva de rentas limitadas y contratos

indefinidos.

La historia ofrece un aleccionador déja vu.
A mediados del siglo XX, mas del 50% de
las viviendas principales estaban alquiladas.
Ese panorama cambié tras la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964, que ins-
tauré la congelacion casi perpetua de las
rentas y la prorroga forzosa indefinida de
los contratos. El resultado fue un mercado
del alquiler "destruido", en palabras de
Fernando P. Méndez: "La funcién social de
la propiedad quedé absorbida por la perpe-

tuacion del arrendamiento a renta infima,



desincentivando cualquier inversion en vi-
vienda". La liberalizacién posterior, con el
Decreto Boyer de 1985 y la LAU de 1994,
buscé recuperar ese mercado, pero la cul-
tura de la propiedad ya estaba firmemente

asentada.

Ahora, con la Ley de Vivienda de 2023, el
péndulo vuelve a girar. Como advertia Be-
nito Arrunada, “la historia regulatoria es-
panola es una maquina de producir esca-
sez. En vez de fomentar la oferta, multipli-
camos los obstaculos y luego lamentamos
que el acceso sea imposible”. Esta espiral
normativa —controles de renta, prérrogas
obligatorias, fiscalidad agresiva— reduce in-
centivos y castiga al buen arrendador tanto

como al oportunista.

En este escenario, dos herramientas po-
drian estar ayudando a dinamizar la oferta
y mejorar el parque: las SOCIMI vy el flip-
ping inmobiliario. Lejos de ser parte del
problema, son parte esencial de la solu-
ciéon. En ciudades como Barcelona, donde
la disponibilidad de suelo es muy limitada
y los costes de construccion han aumenta-
do, estas dos figuras ofrecen un atajo inte-
ligente y eficiente para aumentar la oferta
sin necesidad de nuevas promociones ma-

sivas.

Las SOCIMI, al contar con recursos fi-
nancieros importantes y estar sujetas a re-

gulacion y supervision, tienen la capacidad

de adquirir carteras completas de viviendas
y destinarlas al alquiler de forma profesio-
nal. Esto permite renovar edificios enteros,
mejorar su eficiencia energética y adaptar
las viviendas a estandares actuales, todo
ello sin que el coste recaiga sobre la Admi-
nistraciéon. Profesionalizan la gestién del
alquiler, ofreciendo contratos estables,
mantenimiento regular y trato transparen-
te. Permiten que el capital institucional in-
vierta en vivienda, movilizando recursos
que de otro modo irian a sectores mas ren-
tables o menos regulados. Introducen eco-
nomias de escala que permiten mantener y
mejorar edificios enteros, y actGan como
agentes estabilizadores del mercado en
momentos de incertidumbre. Ademais, su
modelo de negocio exige repartir dividen-
dos y operar con transparencia, lo que
ofrece garantias tanto al regulador como al
usuario final. Son, en esencia, la alternativa
mas eficiente a un parque de alquiler enve-

jecido, disperso y muchas veces informal.

Por su parte, el flipping inmobiliario es es-
pecialmente util en entornos urbanos con-
solidados como Barcelona. Alli donde no
se puede construir mas, la clave esta en re-
novar lo que ya existe. El flipping moviliza
activos envejecidos o en desuso, los refor-
ma con criterios de sostenibilidad, accesi-
bilidad y habitabilidad, y los pone a dispo-
sicion de compradores finales a precios

competitivos. Esto no solo dinamiza el




parque, sino que eleva la calidad del mis-
mo. Ademas, al tratarse de operaciones in-
tensivas en empleo local, contribuyen a
mantener activa la cadena de valor del sec-
tor construccién. En un entorno de alta
presion regulatoria, son de los pocos agen-
tes capaces de transformar vivienda anti-
gua en producto util, moderno y energéti-
camente eficiente. A diferencia de la cons-
truccién nueva, que requiere suelo, trami-
tes lentos y licencias costosas, el flipping
actua sobre lo existente, regenerando ba-
rrios desde dentro. También dinamiza el
mercado laboral de oficios y pymes locales,
reduce el stock de viviendas infrautilizadas
y ofrece a compradores finales un produc-
to reformado, con garantias, y normalmen-
te mas economico que el de obra nueva.
Como senala Francisco Alister Moreno,
CEO de Clikalia: “Hay pocas cosas mas
sostenibles que darle una segunda vida a un
piso antiguo, hacerlo eficiente, comodo y
accesible. Eso no es especulacion. Eso es

regeneracion urbana”.

Por supuesto, hay que vigilar los excesos.
Pero como recuerda Arrunada, “criminali-
zar al inversor es la forma mas rapida de
vaciar el mercado”. Mejorar el parque de
vivienda —hacerlo mas ecolégico, mas acce-
sible y mejor distribuido— requiere inver-
sion, reglas estables y un marco que premie
la eficiencia y no penalice la actividad legi-

tima.

Al final, el ciudadano se enfrenta al merca-
do como quien se incorpora tarde a una
partida de Monopoly. Las propiedades ya
estan compradas, los hoteles construidos, y
cada vuelta implica pagar por caer en la ca-
silla de otro. No tiene margen para nego-
ciar, solo para sobrevivir. Y por si fuera
poco, a cada intento de jugar se le cambian
las reglas: nuevas tasas, nuevas restriccio-
nes, nuevos topes. Incluso en el juego Ho-
tel, al menos sabias de antemano qué casi-
llas te arruinarian. Aqui el tablero cambia

mientras caminas.

Si no dejamos que entren nuevos jugadores
con ideas, capital y capacidad de reformar,
modernizar y alquilar, la partida acabara
siendo para unos pocos. Y como suele pa-
sar, los dnicos que pierden siempre... son
los que de verdad querian una casa, no un
hotel. Y lo mas desconcertante: los unicos
que podian ayudar —las SOCIMI con su
chequera y los 'flippers' con su espatula—
estan castigados sin salir del casillero.
Como si en una urgencia médica hubiéra-
mos dejado fuera al cirujano por llevar za-
patos demasiado caros. El ciudadano,
mientras tanto, sigue dando vueltas por el
tablero con cara de podker, pagando tasas
como quien cae unay otra vez en 'Impues-
to de lujo' sin tener ni para construir una
caseta de perro. Y si alguna vez intenta le-
vantar cabeza con ayuda de alguien que de

verdad sabe reformar o gestionar vivienda,




le dicen que eso es especulacion. Pues cla-
ro, como en el Cluedo, aqui todos especu-
lan... pero nadie reforma el salén. Y asi se-
guimos: sin pistas, sin vivienda, y con la
sensacion de que estamos jugando a un

juego... en el que los dados ya estan truca-

dos.
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2. La realidad del sector de la construccion y la necesidad de

formar arquitectos técnicos

T

COAATT

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

Colegio de Aparejado-
res, Arquitectos Téc-
nicos e Ingenieros de

Edificacion de Tarra-
gona (COAATT).

La demarcacién de Tarragona ha vivido un
primer semestre muy positivo en el sector

de la construccién que ha

de 136 millones de euros de inversion. Cre-
ce especialmente en los municipios de Vila-
seca, Cambrils, Mont-roig y Reus. En Ta-
rragona y Calafell descienden significati-

vamente respecto a los valores de 2024.
La rehabilitacion también aumenta

La inversion en rehabilitacién en el parque

inmobiliario de las co-

vivido un aumento muy
considerable en lo que se
refiere a las viviendas de
nueva construccion ya la
inversion realizada. Los
datos del Colegio Oficial
de la Arquitectura Téc-

nica de Tarragona,

marcas de Tarragona
también ha sufrido un
aumento considerable en
este primer semestre,
masdetn: 127 r sk
perando los 78 MEUR
de inversion en este am-
bito.

COATT, indican que en
los primeros seis meses de este ano, el nd-
mero de viviendas de nueva construccién
ha aumentado un 33% respecto al mismo
periodo de 2024. Ademas, también aumen-
ta la inversion realizada, concretamente un
45% y con un importe global que supera

los 136 .

Asi, durante este primer semestre y en lo
que se refiere a la vivienda residencial nue-
va, continta el aumento de los dos afios an-

teriores y alcanza las 943 viviendas y mas

Los municipios de costa
como Calafell, Cunit o Cambrils, junto con
Reus, son los lugares que se constata una
mayor subida en el apartado de la rehabili-
tacion. En la ciudad de Tarragona, el nu-
mero de obras de rehabilitacion desciende
un 5% respecto al primer semestre de

2024.

Crecimiento de la actividad profesio-

nal



Durante este primer semestre la actividad
de los profesionales de la Arquitectura
Técnica ha crecido un 2% respecto al
mismo periodo de 2024, evidenciando que
ésta es una profesion con pleno empleo y
que actualmente sufre una gran falta de
profesionales en el sector de la construc-
cién, que esta inmerso en una alta activi-
dad economica, donde se demanda mucho
la figura de la direccién de obra, que ocupa

mucho la figura de la direccién de obra.

En la demarcaciéon de Tarragona se han
realizado mas de 5.500 intervenciones pro-
fesionales en el primer semestre de 2025.
Aproximadamente un 33% de los trabajos
estan directamente relacionados con la
obra, como la redacciéon de proyectos, di-
recciones, coordinaciones de seguridad y
salud, y el resto incluiria la redaccién de
certificados, informes, valoraciones y do-

cumentaciones técnicas.
Faltan arquitectos técnicos

La demanda de profesionales en arquitec-
tura técnica ha aumentado notablemente
en los dltimos anos. Segun datos del Cole-
gio Oficial de la Arquitectura Técnica de
Tarragona (COATT), el sector de la cons-
truccién necesita a especialistas formados
en arquitectura técnica que trabajen en
eficiencia energética, accesibilidad o reha-
bilitacién entre otros ambitos en los que

los arquitectos técnicos juegan un papel

esencial. En efecto, una realidad que se
constata desde el COATT es la carencia de
arquitectos técnicos para afrontar la de-
manda actual del mercado. En poco mas
de diez anos, las intervenciones de técni-
cos fuera de la demarcacion que han traba-
jado aqui, han pasado del 4% al 45%. La
cifra también es significativa si hablamos
del nimero de arquitectos técnicos tarra-
conenses que deben realizar actuaciones
fuera de la demarcacion. Ese movimiento
evidencia que se necesitan muchos mas
técnicos para cubrir las necesidades del

mercado.

Tenemos mucha oferta para pocos técni-
cos, sobre todo en nuestro territorio don-
de la Universidad no desplegé la deseada y
necesaria carrera de la Arquitectura Técni-
ca. En Tarragona, este hecho todavia agra-
va la mencionada carencia de técnicos, en
un gran desequilibrio con los arquitectos,
cuando ambos profesionales son primor-
diales en el sector y cada uno de ellos con
su plan de carrera y funcionalidades dife-

renciadas.

Desde el Colegio Oficial de la Arquitectu-
ra Técnica de Tarragona (COATT) se han
ido impulsando diversas acciones para po-
tenciar la profesion y el ecosistema de la
Arquitectura Técnica en Tarragona, siem-
pre con la vision de posicionarla como una

carrera del ambito STEM con futuro entre



los y las jovenes. Este afio se ha puesto en
marcha el Programa Escuelas y Profesion,
una iniciativa disenada para acercar los va-
lores, utilidades y futuro profesional de la
arquitectura técnica a los estudiantes de
ESO y Bachillerato. Esta iniciativa nace de
la creciente necesidad de profesionales
cualificados en el sector y de la voluntad
del COATT de fomentar vocaciones en un
ambito fundamental para el desarrollo sos-
tenible y tecnolégico de nuestro entorno
construido. Con este programa, se quiere
despertar el interés de los jovenes por
areas clave como la eficiencia energética, la
accesibilidad y la rehabilitacion, ofrecién-
doles una vision practica y realista de las
oportunidades laborales que ofrece la pro-
fesion. El Programa Escuelas y Profesion
del COATT es una iniciativa para dar a
conocer el oficio y promocionar la profe-
sién, porque muchos estudiantes no cono-
cen la figura del arquitecto técnico, y no
acaban de saber quién puede dar solucio-
nes a muchos de los problemas y necesida-
des que pueden encontrarse en su entorno

inmediato.

En el ambito territorial y viendo que la de
Tarragona es la tnica demarcacion en Ca-
taluna sin Escuela de Arquitectura Técni-
ca, desde el Colegio Oficial de la Arquitec-
tura Técnica de Tarragona (COATT) se ha
marcado como meta requerir y promover

en Tarragona la integracion de una Escuela

Superior de Arquitectura Técnica para que
los estudios conduzcan a la de insercion
inmediata en el mundo laboral, tanto en la
construccién y rehabilitacion de edificios
como en paisaje, urbanismo y edificacién

sostenible, entre otros.

Las previsiones para el sector son

muy optimistas

Segun el Instituto de Tecnologia de la
Construccién de Cataluha (ITEC), se es-
pera un notable crecimiento de la vivienda
de nueva planta, entre el 6 y el 7,5%, en el
periodo 2025-2026, y un 4% de cara al ano
2027. Esta reaccion tan contundente esta
relacionada con una demanda sustancial

condiciones crediticias.

A nivel de rehabilitacion el sector realiza
una revision al alza en 2024, subiendo hasta
el 3,8%, si bien el crecimiento tendera ha-
cia el 1,5% en 2027 debido a la retirada de

las subvenciones.

Por otra parte y segun el dltimo informe
EUROCONSTRUCT de junio de 2025, las
previsiones para los préximos afos son
mas optimistas en Espafa que en Europa
donde se marca una tendencia positiva
para este afio, y mucho mejor ain para

2026y 2027..




3. Zero Barreras: Evaluacion Digital de la accesibilidad en edificios de

viviendas

Sra. Cristina Pallas
Caballero. Directora
de la Fundacion Mutua

de Propietarios.

En el contexto actual,

donde la transforma-
ci6én digital avanza con rapidez, la accesibi-
lidad se ha consolidado como un eje priori-
tario para el desarrollo de entornos urba-
nos mas equitativos. En esta linea, la apli-
cacién Zero Barreras, impulsada por la
Fundacién Mutua de Propietarios, repre-
senta una innovacién significativa en la
evaluacion de la accesibilidad arquitect6-
nica en edificios de viviendas, con el pro-
posito de facilitar la autonomia de perso-

nas con problemas de movilidad.

La accesibilidad en el entorno construido
es un derecho fundamental y una condi-
cién necesaria para garantizar la igualdad
de oportunidades. Sin embargo, persisten
importantes barreras arquitecténicas que
dificultan el acceso y la participacion plena
de las personas con discapacidad con afec-
taciéon a la movilidad. En respuesta a esta
problematica, la Fundacién Mutua de Pro-

pietarios ha desarrollado Zero Barreras,

una aplicaciéon moévil gratuita que permite
evaluar de manera precisa y estandarizada
el nivel de accesibilidad en edificios resi-
denciales, contribuyendo asi al empodera-

miento y la autonomia de sus usuarios.

Zero Barreras es una aplicacion disponible
gratuitamente en las plataformas App
Store (GOS) y Google Play (Android). Su
descarga e instalacién son sencillas y per-
miten un acceso inmediato a todas sus
funcionalidades. Zero Barreras permite
identificar y analizar barreras arquitecténi-
cas en las zonas comunes de los edificios,
como portales, escaleras, ascensores y bu-
zones. Utiliza tecnologias avanzadas -como
inteligencia artificial, machine learning y
lectura 3D a través de la camara del mévil-
para ofrecer una evaluacion rigurosa y ac-
cesible incluso para usuarios no especiali-

zados.

En su versién mejorada en junio de 2024,
se introdujeron mejoras significativas: una
interfaz mas intuitiva, sistema de notifica-
ciones, preguntas mas intuitivas, se mejoro
el calculo del indice, y la incorporacién de
subindices de accesibilidad (exterior, hori-

zontal y vertical), que permiten un andlisis



detallado del entorno construido y se dife-
renciaron dos modalidades de uso en fun-

ci6n del usuario.

» Medicion estandar, orientada al publico

general.

e Mediciéon detallada, dirigida perfiles mas
técnicos, profesionales del ambito inmo-

biliario y arquitecténico

La medicién detallada permite crear co-
munidades de usuarios para que empresas
del sector puedan evaluar la accesibilidad
de su cartera de inmuebles, generando asi
informacién en torno a un objetivo com-
partido: eliminar las barreras fisicas y pro-
mover una vivienda digna y accesible para

todas las personas.

En mayo de 2025, se ha lanzado una nueva
version que incluye mejoras en el ambito
juridico de acuerdo con las normativas en
vigor, a la vez que se han modificado tex-
tos, check box y toggles, para que la expe-

riencia del usuario sea mas agil y rapida.

Entre las nuevas funcionalidades que ofre-

ce la aplicacion se encuentran:

* Medicion: La aplicacién permite obte-
ner un indice y tres subindices sobre la ac-
cesibilidad de las zonas comunes de un
edificio de viviendas, a partir de preguntas

faciles e intuitivas.

*. Mapa de accesibilidad: Acceso a un
mapa interactivo en el que se pueden ver
todos los edificios de viviendas medidos
por otros usuarios, con datos an6nimos y

colaborativamente actualizados.

* Comunicacién y alertas personalizadas:
Acceso a informacion sobre las ultimas no-
vedades en materia de accesibilidad: acti-
vidades accesibles, actualizaciones de
normativas y oportunidades de participa-

cidn social.

* Espacio del especialista: Proximamente
se habilitara el acceso a un foro con conte-
nido juridico y técnico del ambito de la ac-
cesibilidad que incluira respuestas a pre-

guntas frecuentes.

* Certificados de los edificios medidos:
La aplicacién emite un certificado detalla-
do con los porcentajes de accesibilidad de

cada zona comun del edificio de viviendas.

Desde su lanzamiento, Zero Barreras ha
tenido una respuesta muy positiva por par-
te de la comunidad usuaria. Numerosos
testimonios destacan su impacto positivo
que revelan cémo la tecnologia puede
transformar la calidad de vida cotidiana,
especialmente en contextos urbanos, con
mas densidad de poblacién, y marcados
por la desigualdad en el acceso fisico a los

espacios.




El desarrollo de Zero Barreras ha sido po-
sible gracias a un trabajo interdisciplinario
entre expertos del ambito de la tecnologia,
la accesibilidad y el diseno inclusivo. Este
esfuerzo conjunto ha dado como resultado
una herramienta robusta, escalable y adap-
tada a las necesidades reales de los usua-

rios.

Zero Barreras representa un ejemplo para-
digmatico de cémo la innovacién tecnol6-
gica puede contribuir al avance de los de-
rechos sociales, facilitando la autonomia y
la participacién de las personas con pro-
blemas de movilidad para generar datos
utiles. Ademas, fomenta la sensibilizacion
y articula actores del sector inmobiliario,
convirtiendo esta aplicacion en una herra-
mienta estratégica para conseguir entornos

mas accesibles.




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

1. Informe “Los retos de la vivienda en Europa”. Dr.
Héctor Simén Moreno. Profesor Agregado de Derecho Civil y

Director de laCatedra UNESCO de Vivienda de la Universidad
Rovira i Virgili.

2. V Workshop Internacional sobre control de renta de
los alquileres. Dra. Gemma Caballé Fabra. Profesora Lectora

y subdirectora de la Catedra UNESCO de Vivienda de la Uni-
versidad Rovira i Virgili.

3. El mercado privado de vivienda en Chile. Dra. Macare-
na Diaz de Valdés Haase. Docente investigadora de la Universi-
dad Andrés Bello, Chile.

4. La personalidad juridica de los automatas inteligen-
tes <Una reforma legislativa ineludible para el Derecho?
Dr. Pablo Ruiz Osuna. Investigador de la Catedra UNESCO de

Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili.



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

1. Informe “Los retos de la vivienda en Europa”

! Dr. Héctor Simén

Moreno. Profesor
Agregado de Derecho
Civil viDite ctor dic
la Catedra UNESCO
de Vivienda de la Uni-

versidad Rovira i Virgili.

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar, Catedra-
tico de Derecho Civil de la Universidad
Rovira i Virgili y fundador de la Catedra
UNESCO de Vivienda, ha publicado el in-

forme “Los retos de la vivienda en Eu-

ropa. Especial atencion a la evolucion

de la situacion en Espana” (2025), a pe-

ticion del Grupo Parlamentario Popular en
el Parlamento Europeo. El informe se en-
marca dentro de la recientemente creada
Comision Especial sobre la Crisis de la Vi-
vienda en la Unién Europea, y presenta un
estilo riguroso y académico, a la vez que
pedagégico, incluyendo una amplia biblio-
grafia sobre esta tematica. El autor co-
mienza desgranando la situacién de la vi-
vienda en Europa, para luego aterrizar en
la realidad espanola y, finalmente, ofrecer

recomendaciones multinivel.

De este modo, en el primer apartado se
destaca la heterogeneidad del marco nor-
mativo y de la politica de vivienda dentro
de la Union Europea, explicable por diver-
sos factores: desde la complejidad de la
disciplina de la vivienda —que engloba De-
recho, Economia, Arquitectura, Geografia,
etc.— hasta la distribucién competencial
en esta materia dentro de la UE. Buena
prueba de ello, por ejemplo, es que la
Unién Europea no tiene competencias di-
rectas sobre vivienda, y solo puede influir
tangencialmente con normas sectoriales
(por ejemplo, en la proteccién de consu-
midores hipotecarios). Al analizar la idio-
sincrasia de cada Estado miembro, cierta-
mente estos divergen segin sigan un mo-
delo universalista (la vivienda social no est4
dirigida a un grupo concreto de poblacion,
sino que complementa el parque residen-
cial existente, como en Paises Bajos, Di-
namarca o Suecia), residual (donde existe
una segregacion o brecha entre el sector de
vivienda social y el de mercado, con una
clara preferencia por politicas que fomen-
tan la propiedad privada, como en Espana,
Portugal, Malta o Francia) o el modelo ge-

neralista (que, aunque también se dirige a


https://sergionasarre.eu/wp-content/uploads/2025/03/snasarre-retos-de-la-vivienda-en-europa-2025.pdf
https://sergionasarre.eu/wp-content/uploads/2025/03/snasarre-retos-de-la-vivienda-en-europa-2025.pdf
https://sergionasarre.eu/wp-content/uploads/2025/03/snasarre-retos-de-la-vivienda-en-europa-2025.pdf

grupos concretos, no se limita solo a los
colectivos mas desfavorecidos, sino a aque-
llos que, en general, tienen dificultades de
acceso a la vivienda, como en Alemania o
Austria); todo ello condiciona aspectos
clave como la forma de tenencia, la finan-
ciacion, el estado de las viviendas (incluida
la eficiencia energética y la accesibilidad) o

la asequibilidad.

A pesar de estas aproximaciones diferen-
ciadas, el autor logra identificar una serie
de elementos que han tenido un impacto
directo en la asequibilidad (para evitar el
sobreendeudamiento familiar) y en la cali-
dad (para evitar el infravivienda): inmigra-
cién, urbanizacion, envejecimiento pobla-
cional, reduccién del nimero de personas
por hogar y eficiencia energética; al tiempo
que extrae algunas conclusiones de interés
desde la perspectiva espanola y catalana.
Por ejemplo, en paises mediterraneos
como Espana, Portugal, Malta o Italia,
donde las zonas urbanas presentan mas
problemas de acceso a la vivienda por su
alta densidad, hay una correlaciéon entre
tres variables: el nimero de personas vi-
viendo en pisos, el nimero de personas vi-
viendo en viviendas de su propiedad y la
asequibilidad de la vivienda como propie-
dad privada distribuida entre muchas fami-
lias que viven en pisos. De manera que en
otros paises (por ejemplo, los nérdicos),

que siguen un modelo diferente (menos

poblacién viviendo en pisos y menos vi-
vienda en propiedad), los indicadores de
asequibilidad son peores. Por tanto, no
siempre es buena idea imitar las politicas

de vivienda de otros paises.

Desde una perspectiva mas amplia, el au-
tor sitda la problematica de la vivienda en
Europa en cuatro factores: la crisis finan-
ciera mundial de 2007; el proceso progre-
sivo de urbanizacion; la falta de un pro-
grama claro para promover la accesibilidad
universal de las personas mayores y con
discapacidad; y la existencia de una mala
calidad de la vivienda, especialmente en
muchos paises de Europa Central y del
Este. Sin embargo, las politicas adoptadas
han tenido un resultado desigual. Un buen
ejemplo lo constituyen paises como Dina-
marca o Noruega, donde las familias estan
entre las mas endeudadas de la UE, y don-
de la evolucion ha sido marcadamente al-

cista en los ultimos 17 anos.

En el segundo apartado, el autor analiza la
situaciéon en Espana, describiendo con
precision como desde 2007 se ha pasado
de considerar la vivienda como un activo
financiero mas a darle importancia a su
dimensiéon como derecho humano. Asi, se
ha pasado de promocionar la vivienda en
propiedad (con planes estatales de promo-
cion de vivienda social en propiedad desde

1981, con apoyo urbanistico y tributario) a



la promocién de la “okupacion” como al-
ternativa habitacional (desde 2019 en Cata-
lufia y desde 2021 en el resto del Estado),
después de haber aplicado medidas intru-
sivas en las relaciones privadas a través de
leyes autonémicas de vivienda, que en nin-
gun caso han ayudado a resolver los retos
estructurales de la vivienda en Espafa,
como son: el proceso de urbanizacién (fal-
ta de cohesion territorial, despoblacion del
mundo rural, necesidad de incrementar y
diversificar servicios y oportunidades), la
falta de asequibilidad (necesidad de nuevas
formas de tenencia, de vivienda social, evi-
tar la segregacion, potenciar la ciudad me-
diterranea, accesibilidad y soledad, inmi-
gracién, intermediarios inmobiliarios,
etc.), la gobernanza (instituciones, redes,
estadisticas, monitoreo de las leyes) y el
reto ambiental y energético (en el dmbito

de la vivienda: rehabilitacién, etc.).

No existen soluciones magicas a problemas
complejos, como el de la vivienda. Por este
motivo, el tercer y ultimo apartado con-
cluye con una serie de recomendaciones a

diferentes niveles:

- Municipal: elaborar planes de vivienda,
incrementar la oferta de vivienda social,
publica y asequible, fomentar la colabora-
cién publico-privada y proporcionar servi-
cios sociales complementarios a la vivienda

para los colectivos mas vulnerables.

- Regional: coordinar las politicas de vi-
vienda a varios niveles, reconocer el dere-
cho subjetivo a la vivienda o garantizar una
parte suficiente del PIB para financiar es-

tas politicas.

- Europeo: disponer de datos suficientes y
crear una institucion permanente cOmo un

Observatorio Europeo de la Vivienda.

Todo ello, sin dejar de lado la realidad es-
pafnola y catalana, defendiendo la deroga-
cién de las politicas de vivienda adoptadas
desde la crisis de 2007, la regeneracion ur-
bana, el diseno de una politica de cohesion
territorial, la regulacién y fomento de la
propiedad compartida y temporal para
toda Espana y Catalufa, la reforma de la
Ley de Arrendamientos Urbanos para ha-
cerla mas equilibrada para las partes, la
creacion de un Gran Pacto Nacional por la
Vivienda y el desarrollo de un marco legal
para que la vivienda sea asequible per se,

con menos necesidad de intervencion pu-

blica.

En definitiva, un informe clave e impres-
cindible para entender la problematica de

la vivienda en Espana y en Europa.




2. V Workshop Internacional sobre control de renta de los

alquileres

Dra. Gemma Caba-
1lé Fabra. Profesora
Lectora y subdirecto-
ra de la Catedra
UNESCO de Vivien-
da de la Universidad

Rovira i Virgili.

El jueves 19 y viernes 20 de junio acogimos
en Tarragona el V Congreso Internacional
sobre el control de renta en los alquileres
(las diversas ponencias estin disponibles
aqui). Fue un encuentro de expertos aca-
démicos en materia de alquileres. Un total
de 22 investigadores provenientes de 15
paises diferentes para intercambiar datos,
estudios, experiencias y conclusiones no
solo alrededor de esta medida tan contro-
vertida si no también alrededor otras poli-

ticas de vivienda.

En relacion al control de renta, el principal
tema que motiva el arraigado congreso, al-
gunas de las conclusiones mas relevantes
que se extrajeron son las que se exponen a
continuacién: El control de los alquileres
parece producir efectos positivos a corto
plazo, pues, las familias mas vulnerables
ven favorecido el acceso a la vivienda y

puede resultar una medida eficaz para fre-

nar los aumentos de los alquileres si lo que
se busca es rapidez. Sin embargo, en los
paises donde se ha implementado el con-
trol de alquileres como pueden ser, por
ejemplo, Francia, Alemania y Suecia, se ha

evidenciado que al cabo de un tiempo:

e Las viviendas sometidas al control de
renta se desplazan hacia un mercado de
alquiler no regulado (alquiler en negro),
alquileres de habitaciones, contratos de
temporada, contratos turisticos o al mer-

cado de compraventa.

e Los propietarios de viviendas mas ase-
quibles (o de precio medio) ven cémo de
devaliia su patrimonio e invierten menos

€n su mantenimiento y reparacion.

e Como consecuencia de lo anterior, se
disminuye la calidad y mantenimiento de

las viviendas.

e Las viviendas mas grandes y en mejores
condiciones salen del mercado del alqui-
ler residencial donde se aplica el control
de renta. De modo que sélo las “peores
viviendas” o las mas pequenas permane-
cen en el mercado sometido al control

renta


https://www.youtube.com/@catedraunescodeviviendaurv4242/videos

e En consecuencia, se reduce la oferta de

viviendas en alquiler.

En el ambito espanol, se afirmé que menos
de un 5% de propietarios de viviendas en
Espana tienen la consideracion de “grandes
tenedores”. De modo que se replante6 si
realmente en nuestro pais los grandes te-
nedores constituyen el origen del proble-

ma de la falta de oferta de vivienda.

Se evidenci6 la necesidad de apostar por
medidas estructurales y a largo plazo para
afrontar el problema del alquiler residen-
cial, pues, los aparentes beneficios del con-
trol de renta se ven superados a largo plazo
por los probados efectos negativos que se

derivan.

En relacion a otros temas que surgieron en
el congreso mas alla del control de renta,
fueron alrededor de la naturaleza de los es-
tatutos de los propietarios en Chile, espe-
cialmente como pueden vincular estos a los
arrendatarios no propietarios y proveedo-
res de bienes y servicios. También sobre las
politicas de vivienda adoptadas en Portugal

a través de las “viviendas econémicas”.

Se puso en relieve la necesidad de aumen-
tar la colaboraciéon publico-privada para
resolver el problema de la vivienda, asi
como también poder tener datos actuali-
zados sobre la materia y poder adoptar me-

jores decisiones y, por lo tanto, politicas de

vivienda mas adecuadas a la realidad. Se
debatié sobre los retos demograficos no
solo en nuestro pais, sino también en otros
de nuestro entorno incluso en Filipinas. La
crisis demografica plantea un nuevo esce-
nario en materia de vivienda y formacién
de familias donde los académicos tenemos
un nuevo escenario de estudio y disefio de
propuestas que faciliten el acceso a una vi-

vienda de los mas jovenes y eviten su pér-

dida.

Fueron dos dias de transferencia de cono-
cimiento, discusiones y debates académi-
cos de excelente nivel a través de una vi-

siobn comparada y multidisciplinar.




3. El mercado privado de vivienda en Chile

Dra. Macarena
Diaz de Valdés
Haase. Docente in-

vestigadora de la
Universidad Andrés
Bello, Chile.

El mercado privado
de vivienda en Chile se ha hecho cada vez
menos asequible para la gran mayoria de
las familias. Como consecuencia, la vivien-
da en arriendo se ha levantado como una
alternativa permanente para un sector sig-
nificativo de la poblacion. Pese a ello, los
arrendatarios han pasado inadvertidos para
los estudios urbanos, las politicas habita-
cionales[1} y también para la legislacion.
Asi, como consecuencia de la financiariza-
cion de la vivienda[2} ha tomado fuerza un
universo de compradores que buscan ad-
quirir una o mas viviendas para obtener
ganancias a través de su arriendo, no para
habitar en ellas. Dentro de estos, es posi-
ble identificar, en primer lugar, a los pe-
quefos inversionistas o inversionistas
hormiga y; en segundo lugar, los comprado-

res corporativos.

En relacién con los primeros, también sur-
ge el concepto de “investification”; es de-

cir, “un proceso de aumento desproporcio-

nado de compra de vivienda destinada a la
inversion en arriendo en el mercado priva-
do por parte de «hogares inversionistas»”
{31. En este escenario, junto con la venta se
ofrecen arriendos garantizados y asesoria
durante el proceso de contratacion. Ad-
quiere protagonismo la figura del corretaje
de propiedades —actividad que no se en-
cuentra regulada en Chile—. Son los corre-
dores los que, por regla general, redactan
los contratos de arrendamiento incluyendo
clausulas que usualmente favorecen al

arrendador.

Respecto de los segundos, —propietarios
corporativos— se observa que los denomi-
nados “edificios multifamily”; es decir, edi-
ficios pertenecientes a un solo propietario
cuyas unidades se destinan a la renta resi-
dencial, han tenido un crecimiento expo-
nencial. Junto con el arriendo, se ofrece
una serie de servicios complementarios
que transforman las viviendas en un activo
de inversién profesionall4l, los que estan
vinculados a ciertos atributos inmobiliarios
o amenities ubicados en los espacios de
uso comun. Es el duefo del edificio quien
redacta no solo los contratos de arrenda-
miento sino el reglamento interno o de

convivencia a que hace referencia el propio



contrato de arrendamiento y que contiene
la regulacion del uso de los espacios distin-
tos de las unidades individuales y; por lo
tanto, de los servicios adicionales ofreci-
dos. Entonces, en estricto rigor, dicho re-
glamento contiene en realidad condiciones
generales de contrataciéon que forman par-

te integrante del contrato.

Como se puede apreciar, se ha producido
un cambio significativo en el mercado del
arriendo; que, entre otras cosas, se traduce
en una relacion asimétrica entre las partes
contratantes que deja al arrendatario en
una posicion mas vulnerable sobre todo
frente a las clausulas del contrato. La pro-
teccion que entrega el ordenamiento chi-
leno dista en este aspecto de la tutela que
ofrece la normativa espafola que si ha sido
capaz de advertir que, independiente del
tipo de arrendador, existen clausulas que
pueden resultar perjudiciales para el arren-
datario. Asi, el articulo 6 de la Ley 29/1994,
de Arrendamientos Urbanos (LAU) dispo-
ne que son nulas las estipulaciones que
modifiquen en perjuicio del arrendatario o
subarrendatario las normas del Titulo II de
la ley (sobre la duracién del contrato) vy,
ademas, en su Titulo III establece que, en
ningun caso, podra el arrendador exigir el
pago anticipado de mas de una mensuali-
dad de renta. De esta forma, la LAU otor-
ga al arrendatario un sistema de proteccion

parecido al que entrega la normativa del

consumo (Real Decreto Legislativo 1/2007)
ya que, al igual que esta, entiende que exis-
te una desigualdad entre las partes contra-
tantes que exige un tratamiento especial
por parte del legislador para evitar abusos.
Sin embargo, dicho tratamiento especial
no se funda en la existencia de una relacién
de consumo, sino que toma en considera-
cién la especial relevancia del objeto del
contrato: una vivienda. En Chile, como se
esbozd, no se cuenta con alguna accién es-
pecial para obtener la nulidad de las clau-
sulas que resulten perjudiciales al arrenda-
tario. No obstante, se ha identificado
como practica habitual la incorporacién de
clausulas de este tipo; hecho que motivé la
presentacion de un proyecto de leyl5} que
pretende modificar la Ley de Arrenda-
miento de Predios Urbanos (LAPU) incor-
porando una regulacién de los requisitos
de postulacién al arriendo y del denomina-
do “Mes de Garantia”, junto con la prohi-
bicién del cobro de las rentas en Unidades
de Fomento y de otros cobros abusivos.
Con todo, el proyecto de ley se encuentra

en el primer tramite constitucional{6}.

En el caso de los edificios multifamily la
proteccién de los arrendatarios frente a
clausulas abusivas en Espafa se encuentra
también en la ya mencionada normativa de
consumo. Asimismo, la Ley por el Derecho
a la Vivienda[7} denota la importancia de la

normativa del consumo en estos contratos




al disponer que son derechos del arrenda-
tario los reconocidos en esta ley, en otras
leyes complementarias, y en la legislacién
autonémica aplicable. Respecto de estos
edificios podria pensarse que la tutela en-
tregada por la legislacion chilena es similar,
dado que también se cuenta con una nor-
mativa de consumo que resulta aplicable
en todo aquello no regulado por la norma-
tiva especial; en este caso, por la LAPU.
Sin embargo, esta ley contempla procedi-
mientos diferentes seguidos ante tribuna-
les distintos a los que establece la normati-
va de consumo. Por lo tanto, el arrendata-
rio podria resultar indefenso ante la pre-
sencia de clausulas abusivas que deban ser
analizadas al alero de la LAPU y no de la
normativa de consumo. Esto ocurrira, por
ejemplo, cuando se discuta a la luz de la
LAPU la restituciéon de la garantia y el
contrato de arrendamiento contenga algin
tipo de clausula que implique la renuncia
de este derecho o entregue al arrendador la
facultad de utilizar tales dineros para cu-
brir los gastos de reparaciones que no co-
rresponden al arrendatario. Una clausula
de esta clase probablemente seria declara-
da abusiva de conformidad con la normati-
va de consumo; sin embargo, esta normati-
va no sera la que esté atendiendo el juez de
letras en lo civil al conocer del asunto. La
situacion se torna mas compleja debido a

que se discute la naturaleza juridica de la

sancion de nulidad de las clausulas abusivas
contempladas en la ley de consumo y con
ello si son competentes o no los tribunales

ordinarios para declararla.

Otro desafio que se presenta y que, a dife-
rencia de los anteriores, si podria presen-
tarse en Espafa en relacion con los edifi-
cios multifamily dice relacién con la natu-
raleza juridica del Reglamento Interno o
de Convivencia que regula los servicios
complementarios y que son el principal
atractivo para arrendar en este tipo de edi-
ficios, pues si este no es entendido como
un conjunto de condiciones generales que
forma parte del contrato de arrendamiento
(contrato de adhesién), el arrendatario
quedara desprotegido frente a las clausulas
abusivas que aquel podria contener. Por
ejemplo, clausulas que contienen exencio-
nes de responsabilidad; que establecen in-
fracciones al Reglamento y ordenan el
pago de una determinada multa; o que fijan
restricciones en el uso de los espacios para

el disfrute de los residentes.

Como se puede apreciar, al menos en lo
que dice relacion con la tutela del arrenda-
tario frente a clausulas perjudiciales, la
normativa espafiola lleva ventaja. El enor-
me cambio que ha sufrido este mercado en
Chile ha dejado al arrendatario en una po-
sicién de vulnerabilidad que atn no ha sido

advertida por el legislador y que, sin duda,




presenta desafios importantes que deben
enfrentarse ya no solo con la adopcién de
politicas publicas y la actualizacién de pla-
nes reguladores, sino con un tratamiento
especial de la relacién entre arrendador y
arrendatario de manera de entregar a este
una tutela adecuada frente a la incorpora-
cién en el contrato (y en el reglamento en
su caso), de cldusulas que pueden generar
un desequilibrio importante en los dere-

chos y obligaciones que emanan de este.
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4. La personalidad juridica de los automatas inteligentes ¢{Una reforma

legislativa ineludible para el Derecho?

— Dr. Pablo Ruiz Osuna.

Investigador de la Cate-
dra UNESCO de Vivien-
da de la Universidad Ro-

vira i Virgili.

En los anos cincuenta del
pasado siglo comenzé a
hablarse de la Inteligencia artificial, pero
seria el célebre matematico Alan Turing
quien se preguntaria si algin dia “las ma-

quinas podran

Durante afios, la posibilidad de una inteli-
gencia artificial verdaderamente avanzada
existia solo en las novelas de ciencia fic-
cion de autores visionarios como Isaac
Asimov, Philip K. Dick y Arthur C. Clarke.
Sin embargo, con la irrupcién de Internet,
el perfeccionamiento constante de la capa-
cidad de computo y la mejora de los siste-
mas de almacenamiento y acceso a los da-
tos, la realidad se acerca cada vez mas a la

ficcidn.

Hemos pasado de maquinas con una inte-
ligencia limitada a una nueva generacion
de IA generativa, capaz —entre otras co-

sas— de escribir un libro, pintar un cua-

dro, elaborar diagnésticos médicos e, in-
cluso, generar conocimiento nuevo. Todos
hemos leido el caso de una IA que resolvié
en veinte segundos un problema que un
equipo de prestigiosos investigadores lle-
vaba afos intentando solucionar, o el
ejemplo de otra IA que descubri6 un com-
puesto eficaz contra una superbacteria (M.
Stokes, 2020). Y esto, por supuesto, es solo
el principio: cada dia vemos como habili-
dades que creiamos exclusivamente huma-
nas son emuladas por estos entes que de-

nomino autématas inteligentes.

De ahi surge la pregunta central del libro:
{qué ocurre si nos encontramos ante un
robot que aprende y siente? ¢Seria justo
golpearlo o destruirlo?, ¢podriamos reco-
nocerlo como agente moral o sujeto de de-
rechos, del mismo modo que ya lo hemos
hecho con los animales, la naturaleza, las

empresas o las fundaciones?

Por ello, este libro comienza por un anali-
sis exhaustivo del concepto de persona. La
IA, al menos idealmente, fue diseniada para
emular la naturaleza humana. Pues bien, se
ha analizado el concepto histérico y filosé-

fico de persona, toda vez que se hace una



comparativa entre los puntos de unién y de

diferenciacién con la IA.

Seguidamente, el libro compara la natura-
leza juridica de los autématas inteligentes
con otras categorias juridicas preexistentes
como son, el régimen de las cosas, el de las

personas juridicas, y los animales.

En consecuencia, a la hora de tratar la na-
turaleza juridica de los autématas inteli-
gentes, nos hemos planteado si merecen un
tratamiento juridico-privado equivalente al
de las personas (fisicas o juridicas), a los
animales o a las cosas, concluyendo que,
dada su peculiaridad y su constante evolu-
cidn, no encajan exactamente en ninguna
de estas categorias juridicas clasicas. Por lo
tanto, nos hemos decantado por conside-
rar a los autématas inteligentes como un
tertium genus, que merecen un tratamien-
to juridico ad hoc que participe, mutatis
mutandis, de algunos derechos y obliga-
ciones de las personas y del régimen juridi-
co de los animales y de las cosas, atendien-
do a criterios como la moral kantiana, la
utilidad, el riesgo aceptable, la autonomia,

la autoproteccion y la responsabilidad.

En consonancia con todo ello, a nuestro
juicio, los autématas inteligentes deberian
gozar de cierto bienestar, ciertos derechos
de la personalidad, capacidad contractual
limitada y derechos posesorios y patrimo-

niales, todos ellos adaptados a su naturale-

za, aunque no los relacionados con el dere-
cho de familia. Dicho estatuto juridico lo
hemos sistematizado en los siguientes pun-

tos esenciales:

1. El “bienestar” robético. Entendiendo
que un automata inteligente pueda llegar a
presentar ciertas nociones de sintiencia,
todo el camino ya recorrido en el “bienes-
tar animal” puede ser de interés en cuanto
a la consideraciéon de un “bienestar de los
automatas inteligentes”, con tal de garanti-
zar su existencia pacifica, si bien estos
principios deben ser reformulados para las
especiales caracteristicas y necesidades de
los robots. Aqui encontrariamos los de-
rechos de existencia pacifica, prohibicién
de tratos degradantes, necesidad de moni-
torizar los estados del robot, la obligato-
riedad del cuidado y mantenimiento de es-

tos, etc.

2. Los derechos de la personalidad de los
robots. Cuando un robot se vuelve lo sufi-
cientemente inteligente, parece razonable
que posea un nombre, a fin de diferenciar-
le de otros modelos o entes de su misma
clase. En cuanto al derecho al honor, suge-
rimos que los robots puedan poseerlo,
puesto que incluso las personas juridicas
tienen reconocido ese derecho. Lo cierto
es que proteger el honor de los robots inte-
ligentes al mismo tiempo protegeria la

propia €tica en nuestras interacciones con




estos seres y, en ultimo término, el propie-
tario de este robot podria defender sus in-
tereses, tal y como hoy se defienden los in-
tereses de los animales. El derecho a la in-
timidad y su concesion a los robots se ha
presentado como un tema complejo, dado
que éstos no tienen sentido de pudor o
vergiienza y pareciera a priori que el robot
no tiene por qué ocultar o querer mante-
ner en secreto cosas. Sin embargo, enten-
demos que el hecho de que al robot se le
reconociera al menos ciertos aspectos del
derecho a la intimidad podria ser 1til para
la poblacién, como que el robot pudiera
negarse a compartir datos sensibles suyos o

de su duefio con terceras personas.

3. Los robots y la capacidad contractual.
Otro aspecto que es muy relevante ante el
avance de la autonomia e inteligencia de
los robots es la posibilidad, o no, de que
estos participen del trafico juridico a través
de contratos. En la actualidad, las IAs se
utilizan en el Ambito contractual, si bien
estos son considerados una herramienta,
aunque el avance en su “comprensién” de
la informacién pronto podria permitir que
estas pudieran actuar auténomamente, tal
y como si fueran “agentes artificiales” al

servicio de los humanos.

Aunque este tema no esté exento de polé-
mica, hemos defendido que se le podria re-

conocer una capacidad de obrar restringi-

da, tal y como ocurre hoy en dia con los
menores, a los que no se les impide la con-
trataciéon de los actos juridicos de la vida
cotidiana. En cuanto a los actos juridicos
que desarrollamos los mayores de edad, es-
tos revisten de una mayor complejidad,
pero defendemos que los robots cada vez
son capaces de comprender y analizar mas
inputs, lo que permitiria a estos entender
el alcance y finalidad cada vez de mas con-
tratos y, en todo caso, si el robot no es ca-
paz de comprender el contrato y aun asi lo
firma, tendria todas las garantias y protec-
ciéon del derecho contractual; esto es, los
vicios del consentimiento y la posibilidad
de anular dicho contrato, por lo que en-
tendemos que el reconocimiento de esta

posibilidad a los robots no es imposible.

4. Los derechos patrimoniales. Otro dere-
cho que debemos reconocer a los robots es
la capacidad posesoria y el derecho de
propiedad privada, pues creemos que estos
derechos permitiran al robot integrarse
con mayor éxito en nuestra sociedad y en
el mercado laboral, todo ello ademas de
poder responder con su patrimonio de los
eventuales danos que sus acciones pudie-

ran provocar.




Publicaciones

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

Pablo Ruiz Osuna, La perso-

La personalidad juridica de nalidad juridica de los auto-

los automatas inteligentes

matas inteligentes, Aranzadi,
é?ﬁ 2025 [ ]

_E B Este trabajo versa sobre el que sea po-
: siblemente el gran invento de este si-
glo: los autématas inteligentes. Nues-
tra investigacién trata de determinar
su naturaleza juridica (¢qué son?) y propone para ellos un ré-
gimen juridico-privado basico, en tanto que nuevos ciudada-
nos y agentes en el trafico juridico-econémico. Para ello ha
sido necesario recurrir a una metodologia interdisciplinar, de
caracter histérico, social, filos6fico y juridico, asi como al
derecho comparado, a fin de poder dar una respuesta legisla-

tiva adecuada.

El libro esta disponible aqui.



https://www.aranzadilaley.es/tienda/la-personalidad-juridica-de-los-automatas-inteligentes?srsltid=AfmBOopEnNOIPI3ggxyXx9I8leIjZoZNJJph_dciaWIfwjmCdR1W0btK

Agenda

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

I. Ya es posible cursar el «<European Housing Studies
(EHS)» (5 de julio de 2024)

Join us! g

There is no easy fix for complex
problems. Housing is complex.
Bridge your gaps

La Catedra UNESCO de Vivienda URV impulsa el curso
European Housing Studies (EHS), formacién tnica en mate-
ria de vivienda a nivel europeo y que cuenta con el soporte
de tres universidades publicas europeas. El EHS ha sido di-
sefiado para elevar la calificacion y los estandares educativos
y, en general, conseguir una mayor profesionalizacién dentro

del sector de la vivienda.




Acaba de abrirse el curso, que puedes rea-
lizar a tu ritmo, con la posibilidad de ob-

tencion de titulo universitario.

Mais informacién en: https://www.hou-

singstudies.eu

2. Consejo Ase-

promocion de vivienda de alquiler social
«Les Oliveres», proyecto fruto de la cola-
boracién entre el Ayuntamiento de Tarra-
gona a través de SMHAUSA, la Fundacién
SALAS y la Fundacién Nou Lloc. El acto

tuvo lugar en Tarra-

gona el 11 de julio

sor del SAREB |

G2 sidesiulionde nesco

Certificat de bona

2024)

La Dra.
Lambea Llop asis-

Ndaria

ti6 como miembro
al Consejo Asesor
deliSARER “que
tuvo lugar en Cor-

nella de Llobregat

VE |

el lunes 8 de julio
de 2024. Mas informaciéon en: https://

www.sareb.es/.

3. Conferencia (15 de julio de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartié
una conferencia sobre la propiedad hori-
zontal como politica de vivienda en la Uni-
versidad de Burgos, que tuvo lugar el 10 de

julio de 2024.

4. Primera piedra promocion de vi-
vienda de alquiler social (17 de julio de

2024)

La Dra. Nuria Lambea Llop asisti6 al acto

de colocacion de la primera piedra de la

Ll “
. E’S'\T.i“}“'ll.‘&( w Rb.;

% d’habitatge social (CVS)

de 2024.

Mas informacion

lm=1 |” en: https://www.ta-
= :

rragona.cat/la-ciu-

tat/noticies/noti-

cies-habitatge/

2024/col-locada-la-

primera-pedra-

dels-192-habitat-

& ges-de-lloguer-so-
cial-del-pp10

5. Conferencia «Arranca con Sira» (19

de julio de 2024)

La Dra. Gemma Caballé Fabra imparte la
ponencia «Tipos y diferencias de contratos
inmobiliarios» en el «Arranca con Sira», or-
ganizado por el Spanish International
Realty Alianza (SIRA). El acto tiene lugar
el 22 de julio de 2024. Mas informacién en:

https://siralia.com/.

6. La Catedra entrega el Certificado
de Buena Gestion de Vivienda Social
a la Fundacion Nou Lloc (23 de julio de

2024)
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La Fundacién Nou Lloc ha obtenido este
sello que otorga la Catedra UNESCO de
Vivienda después de un proceso de evalua-
cién, que certifica la correcta aplicacion de
los criterios de gestién adecuados para las
viviendas sociales y las personas usuarias.
El acto tuvo lugar el martes 23 de julio de
2024 y cont6 con la presencia de Pere Es-
teve Sala, Presidente de la Fundacién Nou
Lloc; Silvia Grau, Directora de la Agencia
de la Vivienda de Catalufha; Noemi Gomez,
Directora de ICF — Instituto Catalan de
Finanzas; Jordi Purra Clara, Director de la
Fundacién Nou Lloc; Angels Rico, Coor-
dinadora Social de la Fundacién Nou Lloc;

y Enric Fabra Monné, Secretario Técnico
de COHABITAC.

Mas informacion sobre el CVS en: https://

housing.urv.cat/cvs/

7. Participacion en el Consejo de la
Vivienda de Tarragona (24 de julio de

2024)

El Dr. Héctor Simén particip6 el miérco-
les 24 de julio en el plenario del Consejo de
la Vivienda de Tarragona en representacion
de la Catedra UNESCO de Vivienda. Este
Consejo es un 6rgano de caracter consulti-
vo y con capacidad de elaborar propuestas
constructivas que guien la politica de vi-
vienda de la ciudad y es una de las pro-

puestas que contenia el Plan Local de la

Vivienda de Tarragona 2021-2026, redacta-
do por la Catedra UNESCO de Vivienda.

Maias informacidén en: https://smhausa.cat/

consell-de-lhabitatge-de-tarragona/

8. Plan de Actuacion Municipal de Vi-
vienda de Passanant i1 Belltall (Conca

de Barbera) (27 de julio de 2024)

El pasado 27 de julio se present6 el Plan de

Actuacion Municipal de Vivienda de Pas-

sanant i Belltall, redactado por la Catedra
UNESCO de Vivienda.

9. Publicacion (8 de agosto de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha publi-
cado el articulo “Un posible futuro para el
Cédigo Civil de Cataluna. Atencién espe-
cial a los aspectos patrimoniales”, en el li-
bro «Veinte afios del Coédigo civil de Cata-
luna», editado por el Departamento de Jus-
ticia de Catalunya. Se desarrollan cuatro
retos: la progresiva intromision del dere-

cho publico en las relaciones privadas, la
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tecnologia, la mayor complejidad del dere-
cho civil y la adaptacién a necesidades so-

ciales (vivienda, familia, ensefanza).

El texto completo se puede descargar en:

https://housing.urv.cat/wp-content/
uploads/2024/08/SNasarre-FuturCCC.pdf

10. Abiertas las inscripciones a la 1r*
Edicion del Curso de Agente Inmobi-
liario y Gestion de la Propiedad (12 de

agosto de 2024)

El curso de Agente Inmobiliario y Gestién
de la Propiedad que organiza la Catedra
Unesco de Vivienda de la URV ofrece una
formacion integral a los agentes inmobilia-
rios y a los que quieren iniciarse en esta
profesion. Ya estan abiertas las inscripcio-

nes para la 11° edicién: https://www.funda-

cio.urv.cat/agent_immobiliari_i_gestio_-
de_la_propietat/of/CAT/CAIPE-

A10-2024-11

11. Publicacion (16 de agosto de 2024)

La Dra. Silvana Canales

CONSUMIDORES Y PLATAFORMAS
DE ALOJAMIENTO TURISTICO EN
DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO

Ina visién critica y prictica de la normativa
de la Union Europea y de Latinoamérica

ha publicado el libro
«Consumidores y plata-
formas de alojamiento

turistico en Derecho

internacional privado.
= Una vision critica y
practica de la normati-
va de la Unién Europea y de Latinoaméri-

ca», que formara parte de la coleccion «De-

recho de la vivienda» de la editorial Tirant

lo Blanch, que coordina la Catedra

UNESCO de Vivienda.

Los libros que forman parte de la colec-

cién se pueden consultar en: https://edito-

rial.tirant.com/es/colecciones/derecho-de-

la-vivienda

12. Publicado el trabajo del proyecto
CEJFE sobre el anteproyecto de ley
que incorpora el arrendamiento ur-

bano en el CCC (26 de agosto de 2024)

El Centre d’Estudis Juridics i Formacio
Especialitzada (CEJFE) financié el proyec-
to “El Anteproyecto de ley de incorpora-
cion del contrato de arrendamiento de
bienes en el libro sexto del Coédigo civil de
Cataluna: analisis del contrato de arren-
damiento urbano para favorecer el acceso a
la vivienda”, en el que participaron varios

investigadores de la Catedra UNESCO de

Vivienda.

El texto se puede consultar en: https://cej-

fe.gencat.cat/ca/recercal/cataleg/crono/

2024 /avantprojecte-llei-contracte-arren-

dament/

13. Agenda de la Catedra (2 de septiem-
bre de 2024)

Ya esta disponible la Agenda num. 35 de la
Catedra del mes de septiembre de 2024.

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

sing.urv.cat/es/agenda/
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14. Publicacion (4 de septiembre de

2024)

Se ha publicado el articulo Font-Pomarol,
L., Piga, A., Nasarre-Aznar, S. et al. Lan-
guage and the use of law are predictive of
judge gender and seniority. EPJ Data
Science. 13, 57 (2024). https://doi.org/

10.1140/epjds/s13688-024-00494-X, que

demuestra que el lenguaje y el uso del de-
recho pueden
ayudar a predecir
el género y la an-
tigiiedad de los
jueces:Ess el e~
sultado de la tesis
doctoral del Dr.
Lluc Font-Poma- ®
rol sobre data |
sczence en senten-

cias judiciales.

Articulo disponi-

ble en: https://epjdatascience.springero-

pen.com/articles/10.1140/epjds/s13688-024-

00494-x#citeas

15. Defensa de tesis doctoral (13 de

septiembre de 2024)

El Dr. Pablo Ruiz Osuna, investigador pre-
doctoral de la Catedra UNESCO de Vi-
vienda de la Universidad Rovira i Virgili,
defendio la tesis doctoral que lleva por ti-

tulo «La personalidad juridica de los aut6-

matas inteligentes» el viernes 13 de sep-
tiembre de 2024. El acto tuvo lugar en la
Sala de Juntas del Campus Cataluna de la

Universidad Rovira i Virgili.

16. Patronato de Fundacion (20 de sep-

tiembre de 2024)

La Dra. Nuria Lambea Llop asistié a la
reunion del patronato de la Fundacién Vi-
vienda Social, de la que es miembro, el pa-
sado lunes 16 de
septiembre. Mas
informacién so-
bre la Fundacién
se puede consul-
tar en: https://ha-

B Dbitatgesocial.org/

17. Conferencia
. (20 de septiembre

T de 2024)

ElssRrof I Sers
gio Nasarre Aznar
impartié una conferencia sobre la ley esta-
tal de vivienda en las «X1I Jornadas Inmobi-
liarias de Andalucia», que tuvieron lugar el
viernes 20 de septiembre de 2024 en Cor-

doba. Mis informacién en: https://www.-

jornadasinmobiliariasandalucia.es/

18. Revista Housing (25 de septiembre
de 2024)

Ya se ha publicado en abierto el nim. 20

de la revista semestral “Housing” de la Ca-
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tedra correspondiente al mes de diciembre
2023. Se puede descargar aqui. Todos los

numeros estian disponibles en: https://hou-

sing.urv.cat/es/portada/investigacion/news-

letter/

19. Conferencia (27 de septiembre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartio6
una conferencia sobre «La propiedad hori-
zontal como forma de facilitar el acceso a
la vivienda» en el «I'V Congreso nacional de
Derecho en la vivienda: aspectos juridicos
de la rehabilitacion y la mejora de la efi-
ciencia energética de edificios en régimen
de propiedad horizontal y su financiacién,
que tuvo lugar el jueves 26 de septiembre
de 2024 en la Facultad de Derecho de la

Universidad de Zaragoza.

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

zar.es/118728/programme/iv-congreso-na-

cional-de-derecho-a-la-vivienda-aspectos-

juridicos-de-la-rehabilitacion-y-la-mejora-

d.html

20. Conferencia (12 de abril de 2024)

El Dr. Héctor Simé6n imparte la conferen-
cia «Las politicas de vivienda en Espana: de
la propiedad a la precarizacién» el viernes
12 de abril de 2024, en el marco del Semi-
nario «Acceso a la vivienda en la ciudad tu-

ristica» organizado por la Catedra de Estu-

dios Urbanos de la Universidad de las Islas

Baleares.

21. Conferencia (27 de septiembre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartio6
una conferencia sobre la Ley de vivienda
en un congreso sobre tributacién en la
Universidad de Girona. El acto tuvo lugar

el viernes 27 de septiembre de 2024.
22. Agenda (2 de octubre de 2024)

Ya esta disponible la Agenda num. 36 de la
Catedra del mes de octubre de 2024. Link

a todas las agendas: https://housing.urv.cat/

es/agenda/

23. Publicacion (11 de octubre de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre publica el ar-
ticulo «Otro clavo en el atatd de la propie-
dad privada: el Tribunal Supremo avala que
tus vecinos decidan qué puedes hacer y
qué no con tu piso» en el blog de la Funda-
cién Hay Derecho (9- 10-2024). El articulo
estd disponible en: https://www.haydere-

cho.com/2024/10/09/tribunal-supremo-al-

quiler-turistico/

24. Segundo Workshop del proyecto
«Liquid Housing» (14 de octubre de

2024)

El jueves 10 de octubre tuvo lugar el se-
gundo workshop del proyecto «Liquid

Housing» en el Campus Catalufa de la
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Universidad Rovira i Virgili, donde se ana-
lizaron las causas o factores que influyen
en este fenomeno y qué escenarios se pue-
den dibujar de cara al futuro. El acto cont6
con la asistencia de distintas entidades del

territorio relacionadas con la vivienda.

Mas informacién sobre el proyecto en:

https://housing.urv.cat/liquid-housing/

25. Conferencia
(16 de octubre de

2024)

ICast Ry e

Lambea ha partici-

Nduria

pado en la Mesa
Redonda sobre «La
vivienda social y la
gestion de las situa-
ciones de vulnerabi-
lidad» en la Jornada
«ITT Observatorio
de los ODS ‘La ciudad y el impacto de los
ODS’», celebrada en Valencia el miércoles

16 de octubre de 2024.

Mis informacién en: https://’www.elespa-

nol.com/eventos/2024/observatorio-ods-

valencia/20241016/gran-reto-vivienda-so-

cial-no-trata-solo-gestionarla-hacer-mis-

mo-personas/8§939010769_o.html

26. Conferencia (16 de octubre de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar particip6
en el debate «La propiedad imposible: El

reto del acceso a la vivienda», organizado
por la Asociacion de Juristas Derecho y
Libertad. El acto tuvo en el Colegio Mayor
de San Pablo, Madrid, el 16 de octubre de
2024. Una resefa se puede encontrar en:

https://www.eldebate.com/economia/

20241017/propiedad-imposible-vivienda-
debate-madrid_236642.html

27.Tv3 (18 de octubre de 2024)

T e a5

Lambea Llop es en-

Nduria

trevistada por TV3
en el marco de un
reportaje sobre el
plan para construir
50.000 pisos publi-
cos (15-10-2024). La
noticia esta dispo-
nible en: https://

www.3cat.cat/324/

com-tener-50000-pisos-publics-en-6-anys-

lestrategia-del-govern-per-fer-viable-la-

promesa/noticia/3316326/

28. Consejo de la Vivienda (21 de octu-
bre de 2024)

El Dr. Héctor Simo6n participé en el Con-
sejo de la Vivienda de la Espluga de Fran-
coli en representacion de la Catedra el jue-
ves 17 de octubre, una de las actuaciones
recomendadas en el Plan de Actuacion

Municipal de Vivienda 2021-2025 que re-
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dact6é la Catedra UNESCO de Vivienda.

Mais informacién en: https://www.espluga-

defrancoli.cat/habitatge/

29. Inicio de la 11* Edicion del Curso
de Agente Inmobiliario y Gestion de
la Propiedad (21 de octubre de 2024)

El lunes 21 de octubre tuvo lugar la prime-
ra sesion de la 11" Edicion del Curso de
Agente Inmobiliario y Gestiéon de la Pro-
piedad 2024-2025. Este curso de forma-
cién, que organiza la Catedra UNESCO de
Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili,
da respuesta a la necesidad de acreditar un
nivel formativo por parte de quienes ejer-
cen la actividad inmobiliaria, de acuerdo
con lo previsto en la ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del Derecho a la Vivienda y en
el Decreto 12/2010, de 2 de febrero, por el
que se regulan los requisitos para ejercer la
actividad de agente inmobiliario y se crea
el Registro de Agentes Inmobiliarios de

Cataluna.

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

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

liari/

30. TV3 (22 de octubre de 2024)

La Dra. Nuria Lambea ha sido entrevista-
da por el canal Més_324 del canal TV3 el 22

de octubre de 2024.

Link: https://www.3cat.cat/3cat/nuria-lam-

bea-intervenir-el-preu-de-lhabitatge-de-

manera-obligatoria-es-perillos-a-llarg-ter-

mini/video/6306480/

31. Intervencion en el Congreso de los
Diputados (22 de octubre de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre ha sido invita-
do a participar en la Comisién de Vivienda
y Agenda Urbana del Congreso de los
Diputados el miércoles 22 de octubre de

2024.

Su participacion se puede visualizar en:

https://app.congreso.es/AudiovisualCon-

greso/audiovisualEmisionSemiDirecto?Co-

dOrgano=333&codSesion=7&idLegislatu-

raBlegida=15&fechaSesion=23/10/2024

Ver también: https://diaridigital.urv.cat/el-

catedratic-sergio-nasarre-compareixera-

davant-la-comissio-dhabitatge-i-agenda-

urbana-del-congres-dels-diputats/

Y https://www.cronicabalear.es/2024/el-

problema-de-la-vivienda-tiene-solucion-es-

tas-son-las-recetas-de-los-expertos/

Y https://www.rtve.es/play/videos/parla-

mento/problema-del-acceso-a-vivienda/

16305953/

32. Conferencia (24 de octubre de 2024)

El Dr. Héctor Simé6n Moreno ha impartido
la conferencia inaugural del XVIII Simpo-
sio de Inclusiéon Social “Emergencia habi-
tacional, vivienda digna y sociedad inclusi-

va”, que organiz6 la EAPN (Red Europea
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de Lucha contra la Pobreza y la Exclusion
Social) de Asturias y tuvo lugar el jueves 24

de octubre de 2024 en la Facultad de De-
recho de la Universidad de Oviedo.

Mas informacion en: https://simposioso-

cial.com/

33. Conferencia
(28 de octubre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio
Nasarre Aznar
impartié la po-
nencia inaugural
«Situacion actual y
problemas respec-
to a la vivienda en
Espafia un afo
después de la Ley 12/2023, por el derecho a
la vivienda» de las «Jornadas juridicas. Vi-
vienda en Espafa: problemas actuales y
posibles soluciones», organizadas por la
Universidad de La Rioja. El acto tuvo en
Logrono los dias 24 y 25 de octubre de

2024.

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

ja.es/actividades/jornadas-juridicas-vivien-

da-en-espana-problemas-actuales-y-posi-

bles-soluciones/

34. Entrevista en Cadena Ser (29 de

octubre de 2024)

Bl dia2 i de actubreide 2024 clEProfisbr:
Sergio Nasarre participé en el programa
«Hora 25 de los negocios» de la Cadena
SER. El podcast se puede consultar en:

https://cadenaser.com/nacional/2024/10/24/

ni-de-venta-libre-ni-de-proteccion-perpe-

tua-la-propuesta-

de-un-experto-en-

vivienda-para-ata-

jar-el-problema-

cadena-ser/

35. Publicacion
(30 de octubre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio
Nasarre Aznar y la
Dra. Gemma Ca-
ballé Fabra han participado en la obra co-
lectiva «Derecho a la vivienda en tiempos
de incertidumbre», dirigido por Loreto
Carmen Mate Satué, Esther Hernandez
Sainz y Maria Teresa Alonso Pérez (Aran-

zadi, 2024).

Mas informacion en: https://tienda.aran-

zadilaley.es/derecho-a-la-vivienda-en-tiem-

pos-de-incertidumbre-1a-ed?srsltid=A fm-

BOorwjhUfCYlrenSAmsHsbxyHPoKOls-
y1k8yP85qingZY

36. Conferencia (31 de octubre de 2024)

La Dra. Blanca Deusdad ha participado en

la «I Jornada de herramientas de mejora en
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gerontologia» con la conferencia «La tecno-

logia al servicio de las personas mavores».
g y

La jornada tuvo lugar el 24 de octubre de

2024.

37. Agenda de la Catedra (4 de noviem-
bre de 2024)

Ya esta disponible la Agenda nim. 37 de la
Catedra del mes de noviembre de 2024.

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

sing.urv.cat/es/agenda/

38. Conferencia (6 de noviembre de

2024)

El Dr. Héctor Sim6n Moreno asiste a la
International Conference “Designing poli-
cies for a resilient Europe” y reunién del
proyecto europeo FutureResilience

(https://futuresilience.eu), del que forma

parte gracias al proyecto piloto «Liquid
Housing» (https://housing.urv.cat/liquid-

housing/). El evento tiene lugar en Ferrara

los dias 5y 6 de noviembre de 2024.

39. Conferencia (8 de noviembre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar imparte
la ponencia «De propietarios a okupas» en
las Jornadas «Pau Bonet», organizadas por
el Colegio de Administradores de Fincas
de las Islas Baleares los dias 7 y 8 de no-

viembre de 2024.

Mais informacién en: https://www.caf-

cord.org/wp-content/uploads/2024/07/
PROGRAMA-X-TJORNADAS-PAU-BO-

NET.pdf

40. Conferencia (13 de noviembre de

2024)

El Dr. Héctor Sim6n Moreno imparte la
conferencia inaugural del «Congreso sobre
Problematica juridica de la vivienda en el
actual entorno socio-econémico», organi-
zado en el marco de las actividades de la
Catedra de Derecho Notarial de la Univer-
sidad de Oviedo en colaboraciéon con la
Universidad Complutense de Madrid. El
Congreso se celebra en Oviedo los dias 14

y 15 de noviembre de 2024.

41. Encuentro de Catedras UNESCO

de Cataluna (18 de noviembre de 2024)

El Dr. Héctor Simén Moreno y la Dra.
Nuria Lambea Llop han asistido al En-
cuentro de Catedras UNESCO de Catalu-
fa que tuvo en la Universidad de Girona el
18 de noviembre de 2024, organizada por la
Catedra UNESCO de Politicas Culturales
y Cooperacién de la Universidad de Giro-

na.

42. Patronato de Fundacion (19 de no-

viembre de 2024)

La Dra. Nuria Lambea Llop asiste a la
reunion del patronato de la Fundacién Vi-

vienda Social, de la que es miembro, el
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martes 19 de noviembre de 2024. Mas in-

formacion sobre la Fundacién se puede

consultar en: https://habitatgesocial.org/.

43. Workshop internacional sobre

control de renta (21 de junio de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartié
la conferencia «Regulatory framework and
first effects of rent control in Spain» en el
«4th Workshop on Rent Control», organi-
zado por el Ger-
man Institute for
Economic Re-
Seatclht s CRINE)
Berlin, que tuvo
lugar los dias 20 y
21 tdesjunionde

2024 en Turin.

44. Conferen-

El Prof. Dr. Sergio Nasarre imparte la po-
nencia «Profesionalizaciéon vs eslogan en
politicas de vivienda» en las I Jornadas Ca-
talanas de Administradores de Fincas, que
han tenido lugar en Barcelona el 21 de no-
viembre de 2024. Mas informacién en:

https://jornadesafc.cat.

45. Conferencia (22 de noviembre de

2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre imparte la po-

nencia «Good and bad practices in Eu-

ropean Housing Law and Policy» en el
Congreso internacional sobre politicas de
vivienda en Europa que ha tenido lugar en
la Universidad de Bremen el 22 de noviem-

bre de 2024.

46. Profesor Distinguido de la URV

(22 de noviembre de 2024)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre ha recibido la
distinciéon de Profesor Distinguido de la
URV como reco-
nocimiento a los
SErvicios presta-
dos a la Universi-
dad. El Catedra-
tico de Derecho
Civil y fundador
de la Cadtedra
UNESCO de Vi-
: vienda ha obteni-
do este recono-
cimiento por su
destacada trayectoria académica, docente e

investigadora en la URV.

47. Entrevista a TV3 (22 de noviembre

de 2024)

El Dr. Héctor Simén ha sido entrevistado
por el canal Més_324 de TV3 el 22 de no-
viembre de 2024 para debatir sobre el ac-

ceso a la vivienda.

Link a la entrevista: https://www.3cat.cat/

jcat/enric-aragones-i-hector-simon-analit-
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zen-la-situacio-actual-del-preu-dels-llo-

guers-a-catalunya/video/6311775/

48. Curso Derecho Profesional In-

mobiliario (27 de noviembre de 2024)

La Dra. Gemma Caballé imparte un curso
sobre Derecho Profesional Inmobiliario
organizado por la Spanish International
Reality Alliance (SIRA) en formato webi-
nario durante los dias 26 a 28 de noviembre

de 2024.

49. Recuento de personas sin hogar

de Tarragona (28 de noviembre de 2024)

La Catedra UNESCO de Vivienda partici-
pa activamente en el recuento de personas
sin hogar de Tarragona, que ha tenido lugar
el 17 de noviembre de 2024 por la noche.
Se trata de la quinta vez que se desarrolla
la iniciativa que hasta ahora se hacia cada

dos afios y que a partir de ahora sera anual.

Mais informacion en: https://’www.diaride-

tarragona.com/tarragona/tarragona-tiene-

mas-de-9o-personas-sin-techo-en-sus-ca-

lles-BA22112470

50. Consejo Municipal de la Vivienda

de Reus (29 de noviembre de 2024)

La Catedra UNESCO de Vivienda de la
URYV participa en Consejo Municipal de la
Vivienda del Ayuntamiento de Reus,
el o6rgano de participacién ciudadana

que tiene por finalidad debatir las politicas

municipales de la vivienda. La Dra. Gem-
ma Caballé particip6 en la sesion que tuvo

lugar el 28 de noviembre de 2024.

51. Consejo Asesor del SAREB (2 de

diciembre de 2024)

La Dra. Nuria Lambea Llop asisti6 como
miembro al Consejo Asesor del SAREB,
que tuvo lugar en Madrid el 29 de noviem-
bre de 2024. Mas informacién en: https://

www.sareb.es/

52. Agenda de la Catedra (3 de diciem-
bre de 2024)

Ya esta disponible la Agenda num. 38 de la
Catedra del mes de diciembre de 2024.

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

sing.urv.cat/es/agenda/

53. La Fundacion Familia y Bienestar
Social recibe el Certificado de Buena
Gestion de Vivienda Social otorgado
por la Catedra UNESCO de Vivienda
de la URV (4 de diciembre de 2024)

Se trata de un sello de calidad creado por
la Catedra UNESCO de Vivienda de la
Universidad Rovira i Virgili y que evalda y
acredita las buenas practicas en materia de
gestion de vivienda social. La Fundacién
Familia y Bienestar Social se ha convertido
en la cuarta entidad que recibe el Certifi-
cado de Buena Gestion de Vivienda Social
(CVY), un sello de calidad que garantiza

que la entidad aplica criterios de buena
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gestion en sus viviendas sociales y en las

personas beneficiarias.

El acto de entrega tuvo lugar el pasado jue-
ves, 28 de noviembre, y participaron Lour-
des Ridameya, jefe de promocién del Insti-
tut Catala de Finances; el Dr. Héctor Si-
mon Moreno,
director de la
@rant egdera
IBNIESE @ de
Vivienda de la
URYV, Nadaria
Lambea, sub-
directora de la
(E=at e doria
UNESCO de
Vivienda; Jo-
sep  Maria
Puig, presidente de la Fundacién FIBS y
Alfons Thié, gerente de la Fundacién

FIBS.

54. Nuevo libro coleccion «Derecho

de la vivienda» (10 de diciembre de 2024)

El Dr. Joan Andreu Ferrer Guardiola ha
publicado el libro «El régimen de la vivien-
da de uso turistico como manifestacion de
la Nueva Propiedad», que formara parte de
la coleccion «Derecho de la vivienda» de la

editorial Tirant lo Blanch que coordina la

Catedra UNESCO de Vivienda.

Los libros que forman parte de la colec-

cién se pueden consultar en: https://edito-

rial.tirant.com/es/colecciones/derecho-de-

la-vivienda

55. Conferencias sobre vivienda y
terminologia legal en inglés (11 de di-
Glca et sd e

2024)

2 Preas B
llippa Hugues,
investigador
postdoctoral y

becaria Marie

Curicy y D
Ashjan Alsa-
ne, que

desarrolla la
tesis en la Catedra sobre inteligencia artifi-
cial, han impartido en el contexto de la
asignatura de Derecho comparado del
Grado de Derecho dos sesiones abiertas: la
primera, sobre la situacién de la vivienda
en UK y en Espana y, la segunda, sobre
terminologia legal en inglés. Las sesiones

tuvieron lugar el 19 de noviembre de 2024.

56. Comision de Seguimiento (13 de di-

ciembre de 2024)

El pasado 12 de diciembre de 2024 tuvo lu-
gar la 11" Comision de Seguimiento de la

Catedra UNESCO de Vivienda con los

partners y asesores de la misma.
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57. Sexto encuen-
tro de doctoran-
dos y doctores (16
de diciembre de

2024)

El jueves 12 de di-
ciembre tuvo lugar =
el Sexto encuentro |
de doctorandos y
doctores de la Ca-

tedra UNESCO de

Vivienda para po-

ner en comun temas de investigacién.
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