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Mas intervencion en la vivienda es lo
que nos ha traido el primer semestre de
2025. Deben destacarse lo DL 1/2025 y
2/2025 catalanes resenados en nuestro

apartado de “Actualidad”, con sanciones

hasta 900.000 euros si se supera el con-
trol de renta establecido en marzo de 2024 para dicha Co-
munidad Auténoma, controlando atn mas el contenido de
los contratos de arrendamiento de vivienda, reservas de sue-
lo cada vez mas amplias que dificultan los nuevos desarro-
llos, tanteos y retractos publicos en las ventas de areas ten-
sionadas, etc. A nivel estatal, la LO 1/2025, la misma que ha
creado el caos en los juzgados de toda Espana y ha dificulta-
do el cobro de deudas sobremanera a través de los MASC,
ha permitido que los copropietarios en una propiedad hori-
zontal puedan decidir si otro copropietario puede o no al-
quilar su vivienda a turistas, sentando un grave precedente
de injerencia en el poder de disfrute de un propietario de
una unidad organizada en un edificio en propiedad horizon-

tal, lo que me encargué de criticar aqui.
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Mientras tanto, los problemas de acceso a
la vivienda se acrecentan, especialmente en
las grandes ciudades espanolas. Barcelona
sigue liderando la inasequibilidad de la vi-
vienda en alquiler a pesar de que el control
de renta cumple un afo. En Cataluna, si la
media de los alquileres residenciales era de
868,91 euros/m2 el pri-

- elDiario.es
mer trimestre de 2024 °

En fin. Este ejemplar les dara algunas cla-
ves de como hemos llegado a esta situa-
cion. Sin embargo, también queda sitio
para la esperanza. Las contribuciones de
nuestros colaboradores les ayudan a com-
prender como huir del alquiler de habita-
ciones catalan, a mejorar la accesibilidad

universal de los edificios
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! Resena de las novedades

legislativas y jurispruden-
ciales (enero - junio 2025)
A) Legislacion

A nivel estatal podemos destacar las si-

guientes medidas:

I. El Real Decreto-ley 1/2025, de 28 de enero, por el que se

aprueban medidas urgentes en materia econOmica, de

transporte, de Seguridad Social, y para hacer frente a situa-

ciones de vulnerabilidad, que establece la suspension hasta

el 31 de diciembre de 2025 de los procedimientos de
desahucio y lanzamientos en los supuestos y de acuerdo con
los tramites ya establecidos, asi como, en consonancia, la
posibilidad de solicitar hasta el 31 de enero de 2026 com-
pensacion por parte del arrendador o propietario recogida

en el Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de me-

didas urgentes para hacer frente a las situaciones de vulne-
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rabilidad social y econémica en el ambito

de la vivienda y en materia de transportes.

2. La Ley Organica 1/2025, de 2 de enero,

de medidas en materia de eficiencia del

Servicio Publico de Justicia, que reforma

profundamente el Servicio Publico de Jus-
ticia en Espana con el objetivo de mejorar
su eficiencia organizativa y procesal, intro-
duciendo la implantacién de Tribunales de
Instancia y Oficinas de Justicia en los mu-
nicipios, modificando la Ley Organica del
Poder Judicial y diversas normas procesales
para agilizar procedimientos, promover
métodos alternativos de resolucién de con-
flictos, especializar 6rganos judiciales y
homogeneizar practicas, asi como adaptar
la estructura judicial a las necesidades ac-
tuales de la sociedad para reducir plazos,
mejorar accesibilidad y racionalizar recur-

sos en el sistema judicial espanol.
Y a nivel autonémico, las siguientes:

1. La Ley 1/2025, de 13 de junio, para pre-

venir la celebracién de fiestas y actividades

molestas en viviendas que se comercialicen

como estancias turisticas de las Islas Balea-

res, que introduce los cambios normativos
precisos para que los propietarios y/o co-
mercializadores adopten las medidas nece-
sarias para evitar la celebracién o la orga-
nizacién de fiestas u otros tipos de eventos
que puedan ir en contra de las normas ba-

sicas de convivencia por parte de los resi-

dentes en los inmuebles que sean comer-
cializados como estancias turisticas en vi-

viendas.

2. La Ley 3/2025, de 22 de mayo, de protec-

cién y ordenaciéon de la costa valenciana,

que tiene por objeto la proteccion, orde-
nacion y gestion integrada del litoral de la
Comunitat Valenciana, en el marco de las
competencias asumidas por el Estatuto de

Autonomia.

3. La Ley 1/2025, de 15 de mayo, de modifi-

cacion del Decreto Legislativo 1/2011, de

22 de marzo, del Gobierno de Aragén, por

el que se aprueba, con el titulo de «Codigo
del Derecho Foral de Aragén», el Texto Re-

fundido de las Leyes civiles aragonesas, en

materia de custodia o convivencia de los

hijos y de sucesiones por causa de muerte,

que modifica el art. 454 (disposiciéon ha-
biendo legitimarios), de modo que, si exis-
ten legitimarios, para la eficacia de los ac-
tos de disposicion de inmuebles por natu-
raleza, empresas y explotaciones economi-
cas, valores mobiliarios u objetos precio-
sos, sera necesaria la autorizacién de cual-
quiera de los legitimarios con plena apti-
tud para el ejercicio de su capacidad juridi-
ca, y si todos son menores o sin aptitud
plena, de la Junta de Parientes o del Juez

competente.

4. La Ley 1/2025, de 28 de febrero, de me-

didas urgentes para el acceso a la vivienda
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de La Rioja, por la que se procede a la
aprobacion de un tipo reducido del 4%
aplicable en el impuesto sobre transmisio-
nes patrimoniales onerosas y actos juridi-
cos documentados (modalidad de transmi-
siones patrimoniales) devengado por la ad-
quisicion de primera vivienda habitual por

jovenes menores de cuarenta afios.

5. El Decreto ley catalan 1/2025, de 28 de

enero, de medidas urgentes en materia de

contencion de rentas, que establece medi-

das urgentes de contencién de rentas en
Cataluna reforzando la regulacién y aplica-
cién efectiva de los mecanismos que limi-
tan los incrementos de precios en zonas
declaradas de mercado residencial tensado;
modifica la Ley 18/2007 del derecho a la
vivienda y el Cédigo de consumo de Cata-
luna para incluir nuevas obligaciones de in-
formacién en anuncios y contratos de
arrendamiento, adaptar las ofertas de al-
quiler a los indices de referencia y sancio-
nar el incumplimiento de estas obligacio-
nes, derogando determinados preceptos
anteriores y marcando un plazo breve para
adaptar los anuncios de arrendamiento a

las previsiones establecidas.

6. El Decreto ley catalan 2/2025, de 25 de

febrero, por el que se adoptan medidas ur-

gentes en materia de vivienda y urbanismo,

que establece medidas urgentes en materia

de vivienda y urbanismo en Cataluna para

responder a la crisis del acceso a la vivien-
da en un contexto de prérroga presupues-
taria, introduciendo modificaciones en
multiples normas para agilizar y reforzar
politicas publicas en estas materias; inclu-
ye cambios legislativos para simplificar
procedimientos urbanisticos y de obra pu-
blica, fomentar la construccién y gestion
de vivienda protegida, orientar inversiones
de fianzas de alquiler hacia vivienda publi-
ca, garantizar mayor transparencia y parti-
cipacion en planeamiento urbanistico, am-
pliar y concretar derechos de tanteo y re-
tracto para movilizar vivienda al parque
protegido, actualizar limites de precios,
mejorar el régimen juridico de instrumen-
tos de gestion urbanistica y facilitar la con-
tinuidad de explotaciones agrarias en suelo
rastico, asi como establecer ajustes norma-
tivos transitorios con el objetivo de au-
mentar la oferta de vivienda asequible y
garantizar el derecho fundamental al acce-

so a una vivienda digna.

B) Jurisprudencia

De la jurisprudencia del Tribunal Su-
premo podemos resaltar las sentencias
que versan sobre la nulidad por abusiva de
la clausula de gastos hipotecarios (Senten-

cia de 7 de enero 2025); la cldusula suelo y

la validez del contrato privado de novacién

por el que se sustituye temporalmente el
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sistema de interés variable por un interés
fijo, para después volver a aplicar el siste-
ma de interés variable sin limites a la va-

riabilidad del interés (Sentencia de 7 de

enero 2025); el pago de deudas del legiti-

mario y cesion de vivienda a titulo de pre-
cario como atribuciones a titulo gratuito

(Sentencia de 7 de enero 2025); la liquida-

cién de la sociedad de gananciales y el
Pago del IBI y gastos de comunidad de la
vivienda familiar, privativa del marido,
pero cuyo uso se atribuy6 a la esposa en la

sentencia de divorcio (Sentencia de 7 de

enero 2025); el titulo de ocupacién de los
precaristas, adjudicacion de vivienda a hijo
discapacitado en procedimiento matrimo-

nial (Sentencia de 7 de enero 2025); la cliu-

sula suelo y la validez del acuerdo privado
de novacion por el que se pacta la suspen-
sion de la aplicacién de la clausula suelo

durante § anos (Sentencia de 8 de enero

2025); accién declarativa de dominio inter-
puesta por la adquirente de una finca en
virtud de escritura de compraventa contra
los ejecutantes y adjudicatarios en subasta
declarada desierta en procedimiento de
ejecucion de titulos judiciales, contra la
entidad ejecutada y contra la cesionaria del

remate (Sentencia de 16 de enero 2025); la

nulidad por abusividad del clausulado mul-
tidivisa por falta de transparencia (Senten-

cia de 22 de enero 2025); el contrato de

aprovechamiento por turno o producto va-

cacional de larga duracién y vicio en el
consentimiento por déficit de informacién

(Sentencia de 30 de enero 2025); la deman-

da formulada por uno de los herederos, al-
bacea testamentario, contra la coheredera
que posee en exclusiva el local ganancial de
la que dispuso el causante (padre de los li-

tigantes) en su testamento (Sentencia de 3

de febrero 2025); la estimacion de la accién

declarativa de vencimiento anticipado del
préstamo por incumplimiento grave y
esencial de las obligaciones del prestatario
por impago de las cuotas pactadas (Sen-

tencia de 3 de febrero 2025); la accién de

nulidad de la hipoteca constituida sobre
inmueble de sociedad asistente en garantia
de un préstamo concedido a otra sociedad
para la compra del inmueble hipotecado

(Sentencia de 6 de febrero 2025); la falta de

idoneidad del juicio declarativo para im-
pugnar las condiciones de la subasta y la
adjudicacion llevada a cabo en la misma

(Sentencia de 12 de febrero 2025); la nuli-

dad y cancelacién de la inscripcion regis-
tral del testimonio del decreto de adjudi-
cacion. Decreto por el que se adjudica la
finca (que no constituye vivienda habitual)

ex art. 671 LEC por una cantidad inferior

al 50% del valor de tasacion (Sentencia de

12 de febrero 2025); la accién de cesacion

de la actividad de alquiler turistico en un
piso. Jurisprudencia de la sala sobre la po-

sible limitacién de las facultades dominica-
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les de los titulares de los pisos y locales

sometidos a dicho régimen (Sentencia de

18 de febrero 2025); el contrato de com-

praventa y arras penitenciales (Sentencia

de 19 de febrero 2025); la resolucién de

contrato de arrendamiento de vivienda.
Demanda de resolucién del contrato por
actividades incoémodas o insalubres (Sen-

tencia de 19 de febrero 2025); el contrato

de obra y desistimiento unilateral de la

propiedad (Sentencia de 26 de febrero

2025); la peticién de declaracién de nulidad
de un contrato de arrendamiento urbano
por falta de facultades suficientes del di-

rector gerente (Sentencia de 26 de febrero

2025); la proteccién de los derechos reales
inscritos en el registro de la propiedad

(Sentencia de 27 de febrero 2025); arren-

damientos urbanos y desahucio por expira-
cion del plazo y prorroga extraordinaria de
seis meses del RDL 11/2020, de 31 de mar-

zo (Sentencia de 27 de febrero 2025); la res-

titucion de cantidades anticipadas por
compradores de viviendas en construc-

cién.Ley §57/1968 (Sentencia de 4 de marzo

2025); cooperativas de viviendas y peticio-
nes de baja de la cooperativa no fundadas

en la falta de entrega de las viviendas en

plazo (Sentencia de 4 de marzo 2025); la
nulidad de compraventa por ausencia de
consentimiento contractual. Enajenacién
con apoderamiento falso, posterior a la

muerte de los poderdantes (Sentencia de §

de marzo 2025); la reclamacién de indem-

nizaciéon por la promotora al arquitecto

por la conducta negligente de este (Sen-

tencia de § de marzo 2025); el juicio ordi-
nario reclamando indemnizacién pactada
por resolucion unilateral y anticipada de
contrato de arrendamiento de local de ne-

gocio (Sentencia de 17 de marzo 2025); la

reclamacion por parte de uno de los con-
yuges contra el otro conyuge, casados en
régimen de separaciéon de bienes, de las
cuotas que aboné en exceso del préstamo
hipotecario contratado para la adquisicion

de la vivienda familiar (Sentencia de 24 de

marzo 2023); la propiedad horizontal y al-

teracion unilateral de elemento comuin que
contraviene lo dispuesto en el inciso se-
gundo del art. 7.1 LPH y a la que no es
aplicable la doctrina que considera obras
intrascendentes determinados cerramien-

tos (Sentencia de 27 de marzo 2029); el

desahucio de local y falta de pago parcial
de la renta, tras una enervacion previa, en
el estado de alarma por Covid, con ulterior
pago unos dias después antes de conocer la

demanda. (Sentencia de 3 de abril 2025); el

préstamo con derivado implicito. Nulidad
por error vicio: efectos restitutorios. De-
volucién al cliente de los intereses de las
cuotas del préstamo percibidas por el ban-

co (Sentencia de 3 de abril 2025); la de-

manda presentada por los arrendatarios de

varias viviendas y aplicacién de la exclusion
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del derecho de adquisicién preferente re-

cogida en el art. 25.7 LAU (Sentencia de 21

de abril 2025); la custodia compartida y

atribucién del uso de la vivienda familiar.

(Sentencia de 21 de abril 2025); los vicios

en la construccion aparecidos en el perio-

do de garantia de tres afios (Sentencia de

28 de abril 2025); un contrato de arrenda-

miento urbano de proteccién oficial y re-
percusion de los servicios del inmueble al
arrendatario segin la legislacién autoné-

mica (Sentencia de 9 de mayo 2025%); las

consecuencias de la nulidad de la clausula
de intereses moratorios pactada en un
préstamo hipotecario sobre la cuota del

IAJD (Sentencia de 13 de mayo 2025); la

accion de repeticion por aseguradora fren-
te a codeudor por defectos constructivos
por el importe que corresponderia de
acuerdo con la sentencia de apelacién

(Sentencia de 13 de mayo 2025); una de-

manda de reclamacién del importe de las
cuotas comunitarias y aplicacién de la res-
ponsabilidad del art 9.1 e) de la Ley 8/2013

(Sentencia de 27 de mayo de 2025); la ac-

cién reivindicatoria de las pinturas murales
de la sala capitular del Monasterio de Sije-

na (Sentencia de 27 de mayo de 2029); la

propiedad horizontal y falta de legitima-
cion activa. Interpretacion del art. 16.2

LPH (Sentencia de 2 de junio de 2025); un

contrato administrativo de compraventa

de fincas municipales con obligacién de

construccién de edificaciones y desarrollo
de determinadas actividades en un plazo

de tiempo y condicién resolutoria con

cldusula penal (Sentencia de 12 de junio de
2025); la resolucion el contrato de permuta
por incumplimiento (de finca por obra fu-

tura) (Sentencia de 12 de junio de 2025); la

accion divisoria de cosa comun de vivienda
adquirida con caracter privativo por los li-
tigantes, titular cada uno del 50% del

pleno dominio (Sentencia de 17 de junio de

2025); la accién reivindicatoria ejercitada
por el Ayuntamiento de Santiago de Com-
postela contra la esposa del que fue Jefe
del Estado, sustituida por sus herederos,
sobre dos esculturas romanicas atribuidas
al Maestro Mateo y en su dia situadas en el
portico exterior de la catedral de la ciudad

(Sentencia de 18 de junio de 2025); una ser-

vidumbre de paso. Articulos 539 y 633 CC

(Sentencia de 23 de junio de 2025); la pro-

piedad horizontal y impugnacién del
acuerdo de junta de propietarios de con-
tribucién a satisfacer gastos de ascensor a
propietario que habia sido liberado a con-
tribuir a los gastos de conservacién y man-

tenimiento (Sentencia de 25 de junio de

2025); y una accién reivindicatoria ejerci-
tada por la comunidad de propietarios so-

bre un patio comunitario (Sentencia de 25

de junio de 2025).

Del Tribunal de Justicia de la Union

Europea podemos destacar la Sentencia
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de 27 de febrero de 2025, en el contexto de

dos procedimientos de control de consti-
tucionalidad iniciados por determinadas
sociedades inmobiliarias —entre ellas
AEON nepremiCnine d.o.o. y otros y
STAN nepremicnine d.o.o.— y por el
Drzavni svet Republike Slovenije (Consejo
Nacional de la Republica de Eslovenia) en
relaciéon con una normativa nacional refe-
rida a los servicios de intermediacién in-
mobiliaria que limita la comisién que se
aplica por tales servicios al adquirir, vender

o arrendar inmuebles; la Sentencia de 27 de

febrero de 20235, en el contexto de un liti-

gio entre el Verein fiir Konsumentenin-
formation (en lo sucesivo, «VKI»), una
asociacion austriaca para la proteccién de
los consumidores, y BAWAG PS.K. Bank
fiir Arbeit und Wirtschaft und Osterrei-
chische Postsparkasse AG (en lo sucesivo,
«BAWAG»), un banco austriaco, por no in-
dicar este ultimo, en la informacién gene-
ral facilitada a los consumidores, ejemplos
representativos de un contrato de crédito a
tipo fijo y de un contrato de crédito que
combina un tipo fijo y un tipo variable; la

Sentencia de 13 de marzo de 2025, en el

contexto de un litigio entre MF, una con-
sumidora, y Banco Santander, S. A., en re-
laciéon con la pretension de declaracion de
nulidad de una clausula de un contrato de

préstamo por abusiva; la Sentencia de 29

de abril de 2023, en el contexto de un liti-

gio entre, por un lado, E. sp. z o.0. (en
lo sucesivo, «sociedad E») y, por otro lado,
el Prezydent Miasta Mielca (Alcalde del
municipio de Mielec, Polonia; en lo sucesi-
vo, «Alcalde de Mielec») en relacién con la
negativa de este ultimo a conceder a esta
sociedad una exencion del impuesto sobre

bienes inmuebles; la Sentencia de 30 de

abril de 2023, en el contexto de un litigio

entre FG y Caja Rural de Navarra,
Sua GG ens relacion: con: elecaracter :su-
puestamente abusivo de una cldusula con-

tractual relativa a una comision de apertu-

ra de un préstamo; la Sentencia de 8 de

mayo de 2023, en un procedimiento entre
OF, EI y RI, por un lado, y M.K., en cali-
dad de liquidador de Getin Noble Bank

S.A., actualmente en liquidacién, por otro,

en relaciéon con la solicitud de medidas
cautelares presentada por OF, EI y RI en
un procedimiento de declaraciéon de nuli-
dad de un contrato de préstamo hipoteca-
rio indexado a una moneda extranjera y de
devolucion de las cantidades pagadas en
ejecucion de dicho contrato que habian ce-
lebrado con Getin Noble Bank; la Senten-

cia de 19 de junio de 2023, en el contexto

de dos litigios entre, respectivamente,
mBank S.A., por una parte, y BL y CY, por
otra parte, y entre PU y QS, por una parte,
y mBank, por otra, en relacién con de-
mandas de restitucion de las cantidades

abonadas en cumplimiento de contratos de
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préstamo declarados invalidos por la pre-

sencia de clausulas abusivas; y la Sentencia

de 24 de junio de 2025, en el contexto de

un litigio“entre GR REALs. "1 -0, -por
una parte, y PO y RT, por otra, en relacidn,
por un lado, con la expulsion de estos ul-
timos de su vivienda familiar a raiz de su
adquisicién por dicha sociedad en una
subasta extrajudicial y; por otro lado, con
una demanda reconvencional mediante la
que PO y RT impugnan la legalidad de la
transmision de la propiedad de dicho bien

inmueble.

Del Tribunal Constitucional puede

destacarse la Sentencia de 13 de enero de

2024, en relacion con los autos dictados
por un juzgado de primera instancia de Ei-
vissa en procedimiento de ejecucion hipo-
tecaria. Vulneracion del derecho a la tutela
judicial sin indefensién: emplazamiento
mediante edictos sin agotar las posibilida-
des de notificacién personal al administra-
dor de la mercantil demandada; la Senten-

cia de 29 de enero de 2023, en relacion con

diversos preceptos de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda. Nu-
lidad parcial de los preceptos legales que
regulan la inadmision de las demandas que
pretendan la recuperacion de la posesion
de una finca cuando el demandante tenga
la condicién de gran tenedor; extension de
los efectos de la declaracion de nulidad al

precepto que enumera los documentos que

deben acompanar a las demandas ejecuti-

vas; la Sentencia de 28 de febrero de 2025,

en relaciéon con diversos preceptos de la
Ley del Parlamento de Catalufa 1/2022, de
3 de marzo, de modificacién de la Ley
18/2007, la Ley 24/2015 y la Ley 4/2016,
para afrontar la emergencia en el ambito
de la vivienda. Competencias sobre vivien-
da, condiciones basicas de igualdad en el
ejercicio de los derechos y cumplimiento
de los deberes constitucionales, legislacion
procesal y civil y régimen de expropiacion
forzosa. nulidad parcial del precepto legal
auton6émico que regula la expropiacién
forzosa de viviendas; interpretaciéon con-
forme con la Constitucion del precepto
que tipifica como infraccién grave el in-
cumplimiento de los requisitos de la pro-
puesta obligatoria de alquiler social; la Sen-

tencia de 24 de febrero de 2023, respecto

de las resoluciones de la Audiencia Provin-
cial de Almeria y un juzgado de primera
instancia e instruccion de El Ejido en pro-
cedimiento de ejecucién hipotecaria. Vul-
neracion del derecho a la tutela judicial
efectiva (resolucién fundada en Derecho):
resoluciones judiciales que, ignorando el
principio de efectividad del Derecho de la
Unién Europea, deniegan la imposicion de
costas en un proceso en el que se ha decla-
rado el caracter abusivo de clausulas con-

tractuales; y la Sentencia de 13 de marzo de

2025, en relacion con diversos preceptos
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del Decreto-ley del Gobierno de la Gene-
ralitat de Catalufa 3/2023, de 7 de noviem-
bre, de medidas urgentes sobre el régimen
urbanistico de las viviendas de uso turisti-
co. Limites de los decretos-leyes: justifica-
ciéon de la concurrencia del presupuesto
habilitante para el dictado de una norma
de urgencia que, en determinados munici-
pios, supedita la posibilidad de destinar vi-
viendas para uso turistico a la prevision
expresa en el planeamiento urbanistico y la
obtencién de licencia previa, limitada en

numero y vigencia.
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1. Escape Room (nuevas tendencias en la gentrifica-
cion, 0 como escapar de un futuro de “habitacion
con derecho a cocina”). Sr. Rafael Castifieira Carnicero.
Registrador de la Propiedad de Cerdanyola del Valles.

Contribuc iOIleS 2. El sector de la construccion cierra el 2025 con mas

obra nueva, mayor inversion y optimismo para los

proximos anos. Colegio Oficial de la Arquitectura Técni-
ca de Tarragona (COATT)

En cada numero se invita a nuestros
partners a participar en la Revista.

3. Sumando Voces: barreras arquitectonicas y auto-
nomia personal en Espana. Sra. Cristina Pallas Caballe-
ro. Directora de la Fundacion Mutua de Propietarios.




1. Escape Room (nuevas tendencias en la gentrificacion, o como es-

capar de un futuro de “habitacion con derecho a cocina”)

Sr. Rafael Casti-

neira Carnicero.

Registradorsa

DE CATALUNYA

Registrador de la
Propiedad de Cer-
danyola del Valles 1.

Una “escape room” o sala de escape es un
juego que consiste en encerrar a un grupo
de jugadores en
una habitacidn,
donde deberan
solucionar enig-
mas de todo tipo
para conseguir
escapar antes de
que finalice el
tiempo fijado
para ello. Pero
podria acufarse
hoy en dia una
nueva acepcion. Jovenes, y no tan jovenes,
viven en habitaciones con derecho a cocina
en pisos compartidos, no ya como una so-
luciéon residencial de caracter temporal,
sino indefinida. Y sin visos de que su situa-

cién vaya a cambiar en breve. Por supuesto

ue les gustaria escapar de semejante “es-
q gu p J

cape room”, pero no saben cémo.

Es mas, hay discusiones serias en el ambito
normativo para empezar a regular esta si-
tuacién, aceptando el mar menor de que es
mejor regularla que simplemente dejarla a
su libre albedrio, por supuesto con inten-
CLONESEPTINGCi:
palmente protec-
toras de quienes
se encuentran en
tan precaria co-
yuntura. Cuando
en el ambito del
urbanismo ya se
contempla con
seriedad regular
unidades resi-
denciales infe-
riores a un piso, por pequeno que €éste sea,
parece que se dibuja un futuro bastante os-
curo para las jévenes generaciones y quizas
sea labor ineludible de los intelectuales y
operadores juridicos en la actualidad esca-
par de ese concepto, ofreciendo soluciones

a un complicado panorama urbanistico ge-



nerado por la gentrificaciéon. Que vaya pa-

labra...

El diario "La Vanguardia" publicé, el 21 de
julio de 2018, un articulo de la entonces
Decana del Collegi de I'Advocats de Bar-
celona, Maria Eugenia Gay;, titulado "La re-
forma de la LAU", donde la autora senala-
ba que: "Estos ultimos dias se ha puesto de
manifiesto (...) la necesidad de llevar a cabo
una reforma de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (LAU), una evidencia que respon-
de a una voluntad comun de todos los ope-
radores juridicos. El nivel de precios que
estan alcanzando los alquileres no es asu-
mible para muchas familias y;, desde luego,
menos aun para los jéovenes que consiguen
incorporarse al mercado laboral. La situa-

cién corre el riesgo de volver a generar una

burbuja inmobiliaria, si no la esta causando
ya, derivando al ciudadano hacia la compra
de una vivienda, en lugar de optar por el
alquiler, porque el precio de éste sea tan
inasumible que valga mas la pena endeu-
darse (o sobreendeudarse) con una hipote-
ca (...). Esperamos que esas propuestas
sean estudiadas y debatidas y; en todo caso,
que la Ley se modifique para permitir en
adelante un alquiler de viviendas estable y
asequible para todos, en garantia de un de-

recho tan esencial como es el de la vivien-

daﬂ

La regulacion de la LAU, reformada en
2013, que era objeto de critica en aquel ar-
ticulo, fue reformada en los anos 2018,
2019 y 2023; , sin embargo, el contenido
del citado articulo sigue tan de actualidad
que las palabras resefiadas pudieran bien
referirse a la situacion actual. Estas refle-
xiones llevan invariablemente a la conclu-
si6n, no tanto que las reformas hayan sido
insuficientes o equivocadas, ya que en esta
vida no sélo cuenta el resultado del inten-
to, también lo hace la intencién del mis-
mo, sino que el problema es profundo y
requiere precisamente lo que senalaba la
entonces Decana de los abogados barcelo-
neses: debate, estudio y propuestas varia-
das y provenientes de distintos campos. Se
trata de un problema muy complejo y difi-
cil de resolver, pero no por ello hay que ti-
rar la toalla, sino afrontarlo con tanto valor
como seriedad, y desde todos los sectores

implicados.

La transformacion de la economia a escala
global durante las dltimas cuatro décadas
no s6lo ha conllevado efectos como la pér-
dida de importancia del sector secundario
en relacion al terciario, en lo que respecta
a las principales fuentes de empleo, ade-
mas de una creciente influencia de las tec-
nologias de la informacidn, las cuales han
transformado las relaciones sociales no
s6lo desde el plano econémico o cultural,

sino que también han suscitado transfor-




maciones en la organizacion de las ciuda-
des. De Mattos, investigador urbano uru-
guayo, senala que en las ultimas décadas
hemos presenciado un radical proceso de
transformacion urbana, donde la influencia
de las tecnologias de la informacion y la
busqueda de insercion y participacion en el
circuito mundial de acumulacién de capital
ha cambiado la estructura y morfologia de

las urbes.

Por ejemplo, Germani destaca que la ex-
pansiéon demografica entre los anos cua-
renta y sesenta del siglo veinte produjo una
expansion de las ciudades generada por las
migraciones, al ver la ciudad como un es-
pacio de movilidad e integracion a los nue-
vos parametros sociales. Una de las grandes
transformaciones tiene que ver con la cre-
ciente suburbanizacién, porque para los
estratos bajos de la poblacion las ciudades
poseen una mayor estructura de oportuni-
dades que los sectores agricolas, y para los
estratos altos, surge la oportunidad tan
nombrada de “escapar” del centro y reubi-
carse de manera segregada como émbolo
de distinci6én cultural, plasmandolo de ma-
nera territorial. Y de ahi la idea de la que

brota este articulo.

Ruth Glass, socidloga britanica, cre6 en
1964 el término “gentrification” para de-
nominar a las alteraciones del mercado de

la vivienda en ciertas areas de Londres,

bien como causa o como consecuencia de
la llegada progresiva de poblacién de clase
media y alta a barrios de la capital que has-
ta entonces habian sido obreros. Decidi6
escoger el término por su derivacion de
“gentry”, que se refiere en la cultura inglesa
tanto a la media y baja nobleza como a la
burguesia. Académicos como Chris Ham-
nett, Jon Caulfield o Neil Smith, han con-
tribuido a matizar el concepto, pero su de-
limitacién exacta es objeto de debate aun,
ya que el uso del término puede referirse a
realidades diversas, cada una con sus pro-
pias especialidades. El fenémeno se ha
producido en las grandes ciudades del
mundo, como Londres, Paris, Berlin,
Roma o Nueva York, y en Espana se da

tanto en Barcelona como en Madrid.

Segin un estudio de la Fundacién Bankin-
ter, Anita Roth, responsable de investiga-
cién de politicas en la empresa Airbnb, es-
tima que las ciudades necesitaran entre
doscientos y mil millones de viviendas
nuevas para la mitad de este siglo, ya que la
Organizacion de las Naciones Unidas con-
sidera que en 2050 la poblacién mundial
alcanzara los 9700 millones. “L.a combina-
cién de las grandes tendencias demografi-
cas y de la distribucién de la riqueza nos
pueden llevar a un cambio radical en el
desarrollo social de las ciudades”, apunta
Jens Schulte-Bockum, responsable de ope-

raciones de la compania sudafricana de te-




lecomunicaciones MTN Group y patrono
de la Fundacion Innovacion Bankinter. Al-
gunas de las soluciones propuestas pasan
por el teletrabajo: cada vez mas profesiona-
les trabajan de forma remota, de manera
que no necesitan mudarse a las grandes
ciudades para desarrollar su profesion.
Kyle Corkum, cofundador y consejero de-
legado de la promotora LStar Ventures, se-
fiala que se estan creando nuevos paradig-
mas para el transporte, el alojamiento o el
trabajo, a partir de empresas tecnolégicas
que influyen en los citados ambitos y cuyos

nombres conocemos todos.

El Director de la Catedra UNESCO de Vi-
vienda, Sergio Nasarre Aznar, en una en-
trevista realizada por Raquel Quelart al an-
tecitado diario La Vanguardia, ponia enci-
ma de la mesa la necesidad de hacer crecer
la tasa de alquiler, que a dia de hoy en
nuestro Estado se situa entre el 13% vy el
15%. El modelo que propone este Catedra-
tico pasa por hacer atractivo el alquiler
para las clases medias, lo que se podria
conseguir con contratos de alquiler indefi-
nidos, con rentas referenciadas a precio de
mercado y con la aplicacién de limites en
zonas de muy alta demanda, entre otras

medidas.

En un foro, organizado en mayo de este
mismo ano por la Catedra en Mercado

Inmobiliario de la Universidad de Zarago-

za e Ibercaja, los profesionales del sector
de la construccién achacan la falta de in-
muebles asequibles a la inseguridad juridi-
ca, y han senalado a la generacion de suelo
y la industrializacién como claves para pa-
liar el problema a largo plazo, preocupados
porque el mercado no se esta adaptando a
la realidad social, ya que cada vez viven

menos personas en los hogares.

El Indice Registral de Actividad Inmobilia-
ria (Irai), elaborado por el Colegio de Re-
gistradores desde 2022, continda actual-
mente su tendencia al alza con tres trimes-
tres consecutivos de crecimiento. Este in-
dicador, tnico en su especie, combina los
datos tanto del lado de la demanda (com-
praventas, precios e hipotecas), como de la
oferta (actividad mercantil en los sectores
de la construccién e inmobiliario), ofre-
ciendo una visién global del comporta-
miento del sector. En el primer trimestre
de 2023, el Irai aumento6 un 2,8% respecto
al trimestre anterior, impulsado principal-
mente por un avance en el drea de propie-
dad. En contraste, el area mercantil expe-
rimenté una ligera caida. El Irai suavizado,
corregido de efectos estacionales, también
muestra una evoluciéon positiva del 2,1%,
manteniendo la fuerte inercia de creci-
miento iniciada el pasado afio y, con un va-
lor de 145,9, el indice alcanza su maximo
historico, superando incluso los niveles re-

gistrados en el afio 2007. No es la solucion




al problema, pero al menos son datos espe-

ranzadores.

Las Naciones Unidas, planteandose si las
ventajas econdmicas de la gentrificacion
pueden utilizarse en beneficio del resto de
la ciudad, consideran que es posible, siem-
pre y cuando se haga por medio de pro-
gramas cuidadosamente estructurados, ya
sea adoptando politicas econémicas redis-
tributivas, al dirigir los recursos a zonas
menos céntricas susceptibles de regenera-
cién social y econémica; bien reteniendo a
la poblacién residente y su tejido social
mediante la mejora de la cantidad y calidad
de las viviendas, a través de programas y
politicas sociales; o bien a través de medi-
das indirectas, como el fomento de la pe-
quena y mediana empresa con microcrédi-
tos, creacion de nuevos servicios comuni-
tarios, o la restauracion de viviendas aban-
donadas o deterioradas. En definitiva, me-
jorando los espacios publicos ya existentes
mediante intervenciones fisicas y una ma-
yor interaccién social. Es decir, no sélo
construyendo, sino también “dandole vida”

a las calles de las ciudades.




2. El sector de la construccion cierra el 2025 con mas obra nueva,
mayor inversiony optimismo para los proximos anos

Colegio de

A coatt

Arquitectura Tecnica Aparejadores,
Tarragona .
° Arquitectos

Técnicos e Ingenieros de Edificacion
de Tarragona (COAATT).

El sector de la construccion en la demarca-
cioén de Tarragona cierra el 2025 con un ba-

lance globalmente positi-

sibn o por una apuesta mas marcada por

calidad y prestaciones.

Como viene siendo habitual, el crecimien-
to refleja dindmicas territoriales muy mar-
cadas con algunos municipios que destacan
sobre los demas. En 2025 se han producido
incrementos especialmente elevados de

nueva construccion en El

vo y con indicadores que
apuntan a una continui-
dad en el crecimiento.
Asi lo indican los datos
elaborados por el Cole-
gio Oficial de la Arqui-
tectura Técnica de Ta-
rragona (COATT).

Vendrell (135%), Roda de
Bera (75%) y Salou
(75%). En el caso de Sa-
lou, el aumento es muy
relevante porque se ha
pasado de 182 viviendas

nuevas en 2024 a 319 en

2025. En El Vendrell, la

El dato principal de 2025

es el incremento del 6,8% en viviendas de
nueva construccion, con una inversion que
asciende a cerca de un 15% y supera los 265
millones de euros de presupuesto de ejecu-
ci6on material (PEM). Asi, la demarcacién
pasa de 1.725 viviendas en 2024 a 1.835 en
2025, y de 230,7 millones de euros a 265,2
millones. Esta diferencia de crecimiento
tiene mucha relaciéon con el hecho de que

se han hecho proyectos de mayor dimen-

cifra alcanza las 8o vi-
viendas nuevas. Estos datos evidencian el
fuerte papel de la construcciéon en munici-

pios del litoral.

Por tipologia y segun los datos del COATT,
cabe decir que en 2025 ha bajado la vivien-
da unifamiliar, mas de un 15%, pero que ha
crecido con mucha fuerza la construccion
en bloque, mas de un 77% respecto a 2024.
En paralelo, los finales de obra comunica-
dos, 432 en total, registran un ligero des-

censo del 6,09% respecto al ano anterior;



sin embargo, la lectura no es contradicto-
ria con el impulso de 2025, ya que los fina-
les de obra responden al decalaje temporal

propio de la ejecucion.

Vivienda residencial nueva 2024 Vivienda residencial nueva 2025
Namero de obras | Nimero de viviendas PEM v de obras | Nu de viviend: PEM
Total 430 i 1.725 230.720.584,30 € 440 1.835 265.194.52550 €

Vivienda residencial nueva iniciada (PEM y Numero de
viviendas)
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La rehabilitacion mantiene su peso en
el sector

El informe elaborado por el Colegio Ofi-
cial de la Arquitectura Técnica de Tarrago-
na indica que la rehabilitacion mantiene
un peso solido en la actividad del sector.
En 2025 se han iniciado 1.058 obras, cre-
ciendo en nimero de actuaciones respecto
a las 989 de 2024. La inversién desciende
ligeramente un 2,5% pero aumenta sensi-
blemente la inversién en cada obra, alcan-
zando en global los 93,7 millones de euros.
Por tanto, hay continuidad de decisiones
de rehabilitar y mantener, con un volumen

que da oxigeno a empresas y oficios.

Y concretamente en el ambito de la reha-
bilitacién, los datos apuntan a una bajada
de actuaciones en Tarragona y Reus (en
torno al 14%) y a descensos en Valls, Ven-
drell, Calafell o Cunit (entre el 10% vy el
25%). Asimismo, el incremento en los mu-
nicipios pequefos compensa esta dinamica
y explica el crecimiento global en nimero

de obras.

Obras de rehabilitacion 2024 Obras de rehabilitacion 2025

Numero de PEM

obiae Numero de obras PEM

Total 989 96.149.855,18 € 1.058 93.748.228,12 €

Evolucion de la rehabilitacion (PEM y Numero de

obras)
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Aumento de las actividades profesio-
nales del sector

La actividad profesional vinculada al sector
también crece. En 2024 registra 10.944 in-
tervenciones, frente a 10.467 en 2024, €S
decir, un aumento del 4,56%. Este indica-
dor refleja mayor volumen de trabajo téc-
nico y mas movimiento en proyectos, pero

también en informes, certificados y otra



documentacion imprescindible para la

obra nueva o la rehabilitacidn.

El peso de técnicos de fuera de la provin-
cia en intervenciones en Tarragona alcanza
casi el 38%, y en paralelo los técnicos de la
demarcacién incrementan su trabajo fuera
del territorio hasta 686 intervenciones, un

30% mas que en el 2024.

En conjunto, 2025 cierra con una idea cla-
ra: el sector no s6lo suma volumen, sino
que gana estructura. El crecimiento de la
obra nueva y el mantenimiento de un alto
nivel de rehabilitaciéon indican capacidad
de inversion y recorrido; el aumento de in-
tervenciones, por su parte, muestra un te-
jido profesional activo y mas especializado.
En un contexto de transformacién (efi-
ciencia energética, renovacion del parque
construido y nuevas exigencias técnicas), la
demarcacién entra en 2026 con una so6lida

base para sostener este impulso.

Buenas previsiones de cara a los pro-

X1imos anos

Segun el informe Euroconstruct, en Espa-
na los indicadores sectoriales de 2025 dibu-
jan un escenario favorable para la actividad
constructora, se eleva la estimacion de
crecimiento del PIB de 2025 hasta el 2,9%
y se senala que la demanda interna gana
protagonismo, mientras los principales

termOmetros del sector mantienen un to-

que alcista. La vision general del ciclo
20252028 permite tener datos y previsio-
nes optimistas. El conjunto de la construc-
cién, sobre las previsiones que marca este
documento, crecera un 3,6% en 2026, el
3200 cne2027.vielk2 200 ehé2 028 ehiitehmis
nos reales. El motor principal es la edifica-
cioén residencial, seguida por la obra civil
impulsada por los fondos Next Generation

hasta 2026.




3. Sumando Voces: barreras arquitectonicas y autonomia personal en

Espana

Sra. Cristina Pallas
Caballero. Directora
de la Fundacion Mutua

de Propietarios.

Desde hace ocho anos,

la Fundacién Mutua de
Propietarios elabora y difunde estudios
que analizan las dificultades relacionadas
con la accesibilidad y las barreras arquitec-
tonicas en el parque residencial espanol.
Esta serie de investigaciones, reconocida
por su impacto en los medios de comuni-
cacion y en la agenda publica, responde al
propésito fundacional de la entidad: mejo-
rar la calidad de vida de la personas con
movilidad reducida facilitando la accesibi-

lidad a la vivienda y su entorno.

El informe Sumando Voces 2023, realizado

junto a COCEMEFE, ofrece una radiografia

actualizada del impacto de las barreras ar-
quitectonicas en la vida cotidiana de las
personas con movilidad reducida en Espa-
fia. El estudio parte de un enfoque claro:
escuchar directamente a quienes conviven
con estas limitaciones y situar sus expe-
riencias en el centro del analisis social y

académico. Su objetivo es doble: por un

lado, genera una evidencia empirica sobre
la persistencia de barreras fisicas en vi-
viendas y entornos urbanos, y en segundo
lugar, sensibiliza a la ciudadania y a los res-
ponsables politicos acerca de la urgencia

de avanzar hacia la accesibilidad universal.

Los resultados evidencian que las barreras
arquitectonicas no solo restringen la movi-
lidad fisica, sino que, ademas, condicionan
profundamente la vida social, emocional y
laboral de las personas, vulnerando dere-
chos fundamentales. El 79% de las perso-
nas con movilidad reducida se ve obligada
a renunciar a una vida activa por falta de
accesibilidad en su entorno inmediato, con
limitaciones que afectan tanto al ambito
familiar en un 74% como al laboral en un
49% vy al formativo en un 54%. Estas res-
tricciones generan sentimientos negativos,
predominando la frustracién en un 32% de
los encuestados y la impotencia en un 27%.
La mayor incidencia se produce en las mu-
jeres, cuyo porcentaje alcanza el 35% fren-
te al 28% de los hombres. La dependencia
del entorno familiar resulta especialmente
significativa, ya que el 69% de las personas

afectadas depende de los convivientes,


https://www.cocemfeasturias.es/fotos/files/20250703_NP_COCEMFE_Fundacion_Mdp_Estudio_Sumando_Voces_docx%20-%20Documentos%20de%20Google.pdf

frente a un escaso §% que recibe apoyo de
la administracién publica y, apenas, un 3%
del voluntariado. Asimismo, el envejeci-
miento agrava la problematica: un 77% de
las personas mayores de 65 afios se enfren-
ta a barreras arquitecténicas a diario, aun-
que solo un 27% dispone de viviendas es-

tan adaptadas.

El estudio pone de relieve una contradic-
cién significativa: aunque la legislacion es-
panola reconoce el derecho a la accesibili-
dad, su aplicacion practica es todavia insu-
ficiente. La falta de adaptacién de vivien-
das, espacios publicos e infraestructuras
no solo limita la movilidad, sino que se
traduce en renuncias sociales y laborales
que deterioran la calidad de vida y la salud
emocional. Ademas, se constata una doble
vulnerabilidad en las mujeres y en la pobla-
cién de mayor edad. Se trata de colectivos
que sufren mayor incidencia emocional y
una dependencia mas acentuada del en-
torno familiar, lo que refuerza la necesidad
de integrar la perspectiva de género y la in-

terseccionalidad en las politicas de accesi-

bilidad.

El citado informe subraya que la accesibi-
lidad no debe abordarse inicamente como
un asunto técnico, sino como un desafio
social y de derechos humanos. En este sen-
tido, en sus conclusiones se destaca la ne-

cesidad de un mayor compromiso por par-

te de las administraciones publicas. Tam-
bién, se incide en implementar politicas de
accesibilidad universal, promocionar el di-
sefio inclusivo en viviendas, ciudades y ser-
vicios, y desarrollar programas de sensibili-
zacion social como la campana Ser tu voz
de la Fundacién Mutua de Propietarios,
que utiliza la musica como herramienta de
concienciacion. Ademas, de impulsar la in-
novacién tecnolégica y la investigacién
aplicada, claves para favorecer la autono-

mia de las personas con movilidad reduci-

da.

En definitiva, Sumando Voces 2025 con-
firma que la accesibilidad es una condicién
indispensable para el ejercicio pleno de la
ciudadania y para contribuir a la cohesién
social. El estudio no solo aporta datos ob-
jetivos, sino también da voz a un colectivo
frecuentemente invisibilizado, y senala la
necesidad de construir una alianza colecti-
va entre instituciones, sociedad civil y sec-
tor privado que permita avanzar hacia en-

tornos verdaderamente inclusivos y justos.




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/
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1. La prohibicion de adquisicion de inmuebles para uso
no residencial. Dr. Héctor Simén Moreno. Profesor Agrega-
do de Derecho Civil y Director de laCatedra UNESCO de Vi-

vienda de la Universidad Rovira i Virgili.

2. El impacto del urbanismo en el acceso a la vivienda,
los conceptos relacionados. Dr. Alvaro Cerezo Ibarrondo.
Arquitecto en Sostenibilidad y Regeneracién Urbana (PCD).
Profesor de la Catedra UNED-Lincoln de Politicas de Suelo.

3. La mediacion como medio adecuado de solucion de
controversias: especial mencion a su uso en edificacion,
urbanismo y vivienda. Dra. Elena Fernandez de la Iglesia.
Profesora Ayudante de la Universidad Auténoma de Madrid.

4. La primera Ley de vivienda colaborativa. Dra. M*. Pau-

la Rodriguez Liévano. Investigadora postdoctoral Catedra
UNESCO de Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili.
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1. La prohibicion de adquis
residencial

| Dr. Héctor Simén

Moreno. Profesor
Agregado de Derecho
Cival viilDite ctor dec
la Catedra UNESCO
de Vivienda de la Uni-

versidad Rovira i Virgili.

Suma y sigue. Poco a poco se van cono-
ciendo mas detalles de otra medida estrella
para hacer frente a la falta de asequibilidad
de la vivienda en Cataluna: la prohibicién
de lo que se ha denominado como “compra
especulativa” de inmuebles. El objetivo es
impedir las adquisiciones de viviendas o de
edificios enteros cuando la persona adqui-
rente no los destine, segun el caso, a su re-
sidencia habitual o al alquiler residencial.
La medida cuenta con informes a favor y
en contra y con un grupo de trabajo creado
ad boc para el estudio de la viabilidad de
esta medida. Mas alla de la dificultad en
precisar el concepto de “compra especula-
tiva”, ajeno al Derecho civil, la medida
cuenta con diversos obstaculos para su im-

plementacion.

En primer lugar, la medida supone una li-

mitacion a la libre circulacién de capitales

1C101N

I

de inmuebles para uso no

(articulos 63 y siguientes del Tratado de

Funcionamiento de la Union Euro-

pea). Ciertamente el Tribunal de Justicia
de la Unién Europea ha admitido restric-
ciones a esta libertad comunitaria si exis-
ten razones de orden publico, o por razo-
nes imperiosas de interés general, siempre
que no resulten discriminatorias y sean
proporcionadas al objetivo perseguido, es
decir, han de ser adecuadas para garantizar,
de manera coherente y sistematica, la rea-
lizacién del objetivo perseguido y no han
de ir mas alla de lo necesario para alcanzar-

lo. Ver en este sentido la Sentencia del

Tribunal de Justicia de 1 de junio de

1999, Klaus Konle contra Republik Oste-
rreich (Asunto Konle (C-302/97), que ana-
lizaba la normativa austriaca por la que las
autoridades regionales podian limitar la
compra por parte de extranjeros de terre-
nos destinados a la construccion de vivien-
das dado que era necesaria una autoriza-
cién previa, la cual sélo era otorgada si el
terreno no iba a ser destinado a segunda

residencia del adquirente; o la Sentencia

del Tribunal de Justicia de 15 de mayo

de 2003, Asunto Salzmann (C-300/01).


https://www.boe.es/doue/2010/083/Z00047-00199.pdf
https://www.boe.es/doue/2010/083/Z00047-00199.pdf
https://www.boe.es/doue/2010/083/Z00047-00199.pdf
https://www.boe.es/doue/2010/083/Z00047-00199.pdf
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX:61997CJ0302
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX:61997CJ0302
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=CELEX:61997CJ0302
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=ecli:ECLI:EU:C:2003:283
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=ecli:ECLI:EU:C:2003:283
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=ecli:ECLI:EU:C:2003:283

De este modo, los impulsores de la medida
deberan justificar con datos objetivos que
el encarecimiento de las viviendas esta vin-
culado con su adquisicién por parte de ex-
tranjeros o inversores, y que esta medida se
aprueba después de que otras no hayan ob-
tenido los resultados deseados. Pues bien,
los informes que validan esta medida no
aportan la evidencia empirica necesaria (ej.
perfil del adquirente de vivienda, influen-
cia de estas adquisiciones en el mercado
residencial, etc.), al tiempo que el ejecutivo
catalan debera justificar la conveniencia y
urgencia de una medida que, paradodjica-
mente, busca resolver una problematica
alimentada por el propio ejecutivo con las
politicas adoptadas en los dltimos afos
(por poner un ejemplo, en un afo de vi-
gencia del control de renta de los alquile-
res, la oferta de alquiler residencial en Ta-

rragona se ha reducido en un 30%).

Por otra parte, los valedores de la medida
defienden que no se altera el estatuto basi-
co del derecho de propiedad sobre los in-
muebles ya que seria temporal y aplicable
unicamente en las zonas de mercado resi-
dencial tensionado (donde vive més del
90% de la poblacién catalana). Sin embar-
go, ello no excluye la aplicacion del princi-
pio de proporcionalidad para valorar la in-
jerencia en el derecho de propiedad priva-
da tal y como exige el Tribunal Constitu-

cional. Desde esta perspectiva, la medida

afectaria al contenido esencial del derecho

y seria, por tanto, inconstitucional.

Finalmente, el informe publicado no anali-
za el potencial impacto de la medida en la
oferta de nuevas viviendas o en la rehabili-
tacion de edificios existentes, lo que podria
agravar la actual escasez de vivienda. De
hecho, la desaparicion de una parte de los
posibles adquirentes de viviendas no ga-
rantiza ni que bajen los precios ni que las
familias con menos poder adquisitivo va-
yan a ocupar su lugar: se encontraran con
las mismas dificultades que ahora para ac-

ceder a financiacién hipotecaria.

En fin, si los poderes publicos quieren
cumplir con el mandato del articulo 47 de
la Constitucién Espanola y facilitar el ac-
ceso a una vivienda en propiedad de una
manera estable y asequible deberian po-
tenciar férmulas ya recogidas en el Cédigo
Civil de Cataluna: la propiedad compartida
y la propiedad temporal. Ello permitiria
democratizar el acceso a una vivienda en
propiedad e impedir su progresiva concen-

tracién en manos de unos pocos.



2. El impacto del urbanismo en el acceso a la vivienda, los

conceptos relacionados

la Catedra UNED-Lincoln

de Politicas de Suelo.

....no debe olvidarse, con cardcter preliminar,
que también en el entramado del T'R.L.S. el
aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion y su valoracion constituyen en cierto
modo las dos caras de una misma moneda, no fa-
ctlmente escindibles. STC 61/1997 FJ20

La vivienda, el suelo y la economia forman
un complejo entramado juridico, que no
deja de ser una lucha de poderes y concep-
ciones de la propiedad. Sin embargo, como
operadores juridicos no puede significar
que renunciemos a dar soluciones a los
eventuales conflictos, sobre todo ante las
novedades urbanisticas, de vivienda y de

sus materias vinculadas.

En los ultimos tiempos estamos viendo
que diversos postulados estan tratando de
disociar los tres conceptos, para tratar de
negar la condicién de bien de mercado del
suelo y sobre todo de la vivienda, con el

objetivo de socializar o colectivizar todos

los deberes inherentes a la propiedad y, por

ende, a la vivienda.

Por ello, desde la 6ptica urbanistica intere-
sa describir los tres instrumentos de anali-
sis economico que relacionan la vivienda,
el suelo y la economia como son la Viabili-
dad econémico-financiera, la Sostenibili-
dad econdmica y la Viabilidad econémica
de las actuaciones sobre el medio urbano.
Tres analisis y comprobaciones distintas
que no deben confundirse porque tienen

objetos y utilidades distintas.

En primer lugar, la Viabilidad econémico-
financiera de los instrumentos de planea-
miento urbanistico puede suponer dos
comprobaciones. Si la ejecucion de la ac-
tuacion es publica implica para la adminis-
tracion que lo aprueba el aseguramiento de
que dispone de los recursos econémicos
suficientes para expropiar y urbanizar. Pero
si la ejecucion es privada, que es la circuns-
tancia mas habitual, implica la garantia de
beneficio de la actuacién o, lo que es lo
mismo, que los Ingresos previsibles sean

superiores a los gastos previsibles.

En urbanismo los beneficios siempre se
han identificado con el valor de la edifica-

bilidad patrimonializable (toda la edificabi-



lidad menos el porcentaje de participacién
de la comunidad en las plusvalias que fija
cada comunidad auténoma en funcion del
tipo de actuacién) y las cargas son, en tér-
minos generales, los costes de urbaniza-
cién, indemnizaciones y realojos de la ac-

tuacion.

Precisamente, si nos centramos en la com-
posicion de la cesta de las edificabilidades
de los ambitos residenciales observaremos
que tenemos viviendas libres (bienes de
mercado con precio fluctuante), viviendas
de proteccién publica en venta (bienes con
precio administrativo limitado), ahora
también viviendas de proteccién publica
en alquiler (bienes con alquiler social y por
tanto, deficitario) y otros usos lucrativos
(bienes de mercado con precio fluctuante).
Es en este punto donde la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda
(LVIV), y la modificacién del Texto Re-
fundido de la Ley de Suelo y Rehabilita-
cién Urbana (TRLSRU) que lleva consigo,
ha introducido una determinacién unifor-
mizadora que resulta ajena a las posibles
condiciones particulares de cada localiza-
ciéon y de cada actuacion, lo que puede

provocar ciertas disfunciones e, incluso,

inviabilidad.

Recordemos que, de acuerdo con el
TRLSRU, en las actuaciones de nueva ur-

banizacién de ambitos residenciales se

debe reservar un 40% de la edificabilidad
residencial a vivienda sujeta a un régimen
de proteccion publica que, al menos, per-
mita establecer su precio maximo en ven-
ta, alquiler u otras formas de acceso a la vi-
vienda, como el derecho de superficie o la
concesion administrativa. Y en el caso de
las actuaciones de reforma o renovacion de
la urbanizacién dicho porcentaje es del
20% (art. 20.1.b TRLSRU). Pero la LVIV
afnade que, de dichas reservas, la mitad
debe destinarse obligatoriamente a vivien-
da publica en alquiler, por tanto el suelo
debe disponer de esa calificacion urbanis-
tica y valor (art. 15.1.d LVIV).

Alguien podria pensar que estas determi-
naciones no resultan de aplicacién sin que
cada comunidad auténoma no las incorpo-
re a su ordenamiento o, mas aun, sin que
cada plan general no las incorpore con oca-
si6bn de una revision o modificacién pun-
tual por no tenerlas ya planificadas, craso
error. Dada la condicién basica de los dos
articulos sefialados son de aplicacion direc-
ta desde el momento de la entrada en vigor
de cada una de las dos leyes del Estado. Asi
lo reconocié6 la STS 739/2021 FJ2 Raimun-
do Fdez. Villaverde, Madrid, al senalar que
“no es una determinacién que el Legislador
basico imponga como preceptiva incorpo-
racion al planeamiento y, por la vinculacién
de éste, a su desarrollo o ejecucion. Lo que

dispone el precepto es que toda actuacion




de urbanizacidén, que se lleve a cabo tras la
mencionada fecha de entrada en vigor de
la Ley del Suelo de 2007, debe hacer dicha
reserva, con independencia de las determi-
naciones que se contengan en el planea-
miento que habilita dicha actuacién. Es
decir, esa reserva, por imposiciéon de la
normativa basica, se impone a la hora de
llevar a cabo la actuacién de transforma-
cién urbanistica, lo contemple o no el pla-
neamiento que la habilita, porque se trata-
ria de una determinacién que se impone

ope legis”.

¢Cuales son los efectos de esta determina-
cién? Siempre con la cautela de tener que
analizar caso por caso y considerando que
los costes de transformacion del suelo es-
tan disociados de la edificabilidad (los po-
tenciales ingresos), en términos generales
cabe deducir cinco corolarios: 1) A mayor
reserva de vivienda de protecciéon publica
en venta y mas si es en alquiler la viabili-
dad/rentabilidad de la actuacion baja; 2) si
el saldo es negativo o si la operaciéon no
supera la rentabilidad comparada con otros
medios de inversion, la operaciéon no sale;
3) las operaciones solo salen en escenarios
de precios crecientes de bienes de merca-
do, especialmente de la vivienda libre; 4) se
crea una polarizacion de precios progresiva
(cada vez mayor diferencia de precios en-

tre los dos tipos de vivienda, la libre y la

protegida); y 5) los segmentos intermedios

de vivienda de mercado desaparecen.

Pero los efectos no se limitan al momento
de la finalizacion de la actuacién urbaniza-
dora, sino que también hay efectos en el
tiempo, que inciden en la sostenibilidad
econémica igualmente exigida a los ins-
trumentos de ordenacidén urbanistica (aun-
que parece que se pretende pasar de sosla-
yo en ese juego de disociaciones senalado

al inicio).

Como senala el TRLSRU la sostenibilidad
econémica es el analisis del “impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afec-
tadas por la implantaciéon y el manteni-
miento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficien-
cia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”. Por tanto, se trata de com-
probar y justificar dos cosas: 1) los impac-
tos sobre las Haciendas Publicas, funda-
mentalmente la local, receptora de la ur-
banizacién y la autonémica, que es la que
desarrolla las politicas de vivienda y 2) la
suficiencia y adecuacién de los usos pro-
ductivos. En este caso nos centraremos en
el primer aspecto y, concretamente, en los
impactos sobre las administraciones de la
prestacion de servicios de vivienda publica,
prioritariamente en alquiler, toda vez que

el efecto de la vivienda publica en venta no




resulta significativo sobre la sostenibilidad
en tanto y cuando que se transmite la pro-

piedad y con ella sus deberes y costes.

La sostenibilidad econémica de las actua-
ciones de urbanizacion para la administra-
cién que despliegue el servicio de vivienda
publica en alquiler supone evaluar el saldo
anualizado y capitalizado de los ingresos
limitados de los alquileres publicos y en
igual medida de los costes de construcciéon
de dichas viviendas publicas y los de man-
tenimiento, aseguracion, Impuestos, sumi-
nistros, mas los costes de renovacién/repo-
siciéon durante su vida util. Esta sencilla re-
gla supone la adopciéon de un mecanismo
de moderacién y racionalidad econémica
basada, como dice la definicién
Brundtland, en no enviar pasivos a las ge-
neraciones venideras para satisfacer nues-

tras propias necesidades.

¢Cual es el efecto de una eventual falta de
sostenibilidad econémica en las actuacio-
nes de urbanizacion? Pues que estamos en-
viando pasivos econoémicos a las genera-
ciones futuras cuando los alquileres socia-
les, cuyos ingresos no cubren los costes
iniciales (gastos de produccién), ni los de
mantenimiento, ni los de reposicién, no
consideran esos saldos capitalizados y es-
tos emergeran en el futuro. Ademas, elimi-
namos bienes inmobiliarios que contribu-

yen a la cesta de tributos que sirven para

sostener los servicios publicos y, sobre
todo, para el mantenimiento del otro gran
damnificado, el medio urbano, todo lo que

rodea a la vivienda, la ciudad.

Por esta y otras razones emerge el tercer
instrumento de analisis econémico, la via-
bilidad econémica de las actuaciones sobre
el medio urbano, de manera especialmente
significativa en relacién a la actuacion de
regeneracion y renovacion urbana, que es
la que permite afrontar la recuperacion in-

tegral del medio urbano.

La viabilidad econémica de las actuaciones
sobre el medio urbano se define como la
comprobacién de que los costes de la ac-
tuacién del medio urbano (de régimen es-
pecial y separado de las de régimen gene-
ral) asegure “su viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion a
los limites del deber legal de conservacién
y de un adecuado equilibrio entre los bene-
ficios y las cargas derivados de la misma,
para los propietarios incluidos en su ambi-

to de actuacion”.

En consecuencia, es necesario que haya
bienes de mercado de manera generalizada
que incrementen de valor para poder con-
traponer y poder exigir los costes de reur-
banizacién y recuperacion de los tejidos
urbanos (que se distribuyen precisamente
en proporcion a dicho incremento de va-

lor), lo cual resultara dificilmente posible




en un escenario creciente de viviendas de
proteccion publica de precio limitado o de

deficitarias de viviendas de alquiler.

De esta breve exposicién y que en otro
formato posibilitaria una mayor matiza-
cion y descripcién de casuisticas, cabe
concluir que la vivienda, el suelo y la eco-
nomia conforman un trinomio inescindible
y que la evolucién normativa reciente
tiende a incrementar los deberes, pero que
parece resultar ajena a las consecuencias y
exigencias econémicas derivadas a corto y
medio a medio plazo sobre el medio ur-

bano.

En segundo lugar, que los estandares de vi-
vienda de proteccion publica, en compra y
alquiler, se han incrementado sin conside-
rar los efectos colaterales (de distinto or-
den), pudiendo llegar a generar actuaciones
inviables con caracter sobrevenido, asi
como una “polarizaciéon” de precios por la
congelacion de precios de la vivienda pu-
blica y subida extraordinaria de la vivienda
libre, sin posibilidad de disposiciéon de un
abanico de soluciones habitacionales y

precios intermedios.

En tercer lugar, nadie mira la sostenibili-
dad economica del sistema, ni del servicio
publico ni de la reposicion del medio ur-
bano, lo cual aboca a enviar pasivos a la

generaciones futuras y donde el gran pro-

blema a medio plazo sera la obsolescencia

del medio urbano.

Por ello, necesitamos bienes de mercado y
en propiedad de distintos segmentos que
permitan afrontar los retos de vivienda,
urbanos y de sostenibilidad que tenemos

por delante.
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El conflicto es un elemento esencial de
cualquier mecanismo de resolucién de
disputas y el mismo surge con las relacio-
nes ya que representa una forma de inter-
accion entre individuos, es consustancial al
ser humano y su caracter social. El conflic-
to para cualquier medio adecuado de reso-
lucién de conflictos (en adelante MASC)
es un elemento esencial que se debe anali-
zar en profundidad para poder llevar este a
buen puerto. Esto se extiende a la media-

cién ya que la misma es un MASC.

Los MASC son los medios adecuados de
solucion de controversias que consisten en
la resolucién del conflicto por via no juris-
diccional. Su aplicacion pretende potenciar
la negociacion entre las partes y reducir el
conflicto social basandose en los principios
de buena fe, transparencia, confidenciali-
dad, voluntariedad, neutralidad, igualdad
de las partes, trabajo en equipo y la conse-

cuente renuncia a la via judicial mientras se

aplica el MASC.

La tradicional clasificacion de sistemas de
resolucion de conflictos elaborada por la
doctrina procesalista diferencia tres mode-
los: la autotutela, la autocomposicién y la
heterocomposicién. La mediacién entra
dentro de los medios autocompositivos,
que son aquellos en los que intervienen las
partes interesadas en conflicto, para, de
forma voluntaria, tratar de alcanzar una so-
lucién consensuada. Las partes ponen fin a
sus disputas de manera pacifica, sin usar la
fuerza. Pueden hacerlo de forma directa
los propios sujetos o a través de un tercero

que colabore inter partes.

Segun lo establecido por la Ley 5/2012, de 6
de julio, de mediacién en asuntos civiles y
mercantiles, en adelante LMACM, se en-
tiende por mediacién aquel medio de solu-
ciéon de controversias, cualquiera que sea
su denominacion, en que dos o mas partes
intentan voluntariamente alcanzar por si
mismas un acuerdo con la intervencion de
un mediador. Aunque en dicha definiciéon
parece que el objetivo es resolver el con-
flicto, debemos fijarnos en que no se ga-
rantiza en ningdn momento que se llegue a

esa solucidn.

En definitiva, la mediacion surge cuando

dos o mas personas tienen un conflicto y,



tras intentar solucionarlo por si mismas sin
haber llegado a la solucién esperada, acu-
den a una tercera persona para que esta les
guie en la gestion del conflicto, preten-
diendo llegar a una solucion. De esta defi-
niciéon podemos deducir que toda media-
cién debe contar con tres elementos nece-
sarios, en primer lugar, el conflicto, en se-
gundo lugar, las partes implicadas y; en ter-
cer lugar, el tercero mediador que no toma

decisiones, pero facilitara el acuerdo.

La mediacién actuara positivamente, ayu-
dando a los sujetos a ver el conflicto desde
otros angulos considerando asi posibles so-

luciones.

Debemos tener en cuenta que no es ade-
cuado el uso de la mediacién en todos los
conflictos, en la LMACM se establece que
las materias susceptibles de someterse a
mediaciéon son las civiles y mercantiles,
pero no significa que no pueda llevarse a
cabo en otras ireas como laboral, penal,
contencioso-administrativa, social o con-

cursal.

Con la novedad de la Ley Organica 1/2025,
de 2 de enero, de medidas en materia de
eficiencia del Servicio Publico de Justicia,
en adelante LOESP], se incluyen dos no-
vedades relevantes en la justicia espanola.
En primer lugar, la reforma organizativa de
la Administracién de Justicia y, en segundo

lugar, la potenciacién de los MASC. Los

ejes de dicha norma son la agilizaciéon de
los procedimientos, la sostenibilidad de los
recursos y la potenciacion de acuerdos

previos.

Si acudimos al articulo 5.2 y 3 LOESPJ po-
demos ver que el uso de estos MASC es un
requisito de procedibilidad en determina-
dos procesos, cuestion que nos lleva a
plantear que se pueden estar incumpliendo
determinados principios de los MASC, es-
pecialmente el de voluntariedad de las par-
tes. Con la Directiva 2008/52/CE del Par-
lamento Europeo y del Consejo, de 21 de
mayo de 2008, sobre ciertos aspectos de la
mediacién en asuntos civiles y mercantiles,
en adelante Directiva de 2008, se incluye
la posibilidad de que los Estados miembros
impongan una mediacién previa obligato-
ria como condicién para acceder al sistema
judicial, por lo tanto la voluntariedad de la
mediacion se contempla en cuando al
desarrollo y la permanencia del proceso,

pero no para su inicio.

La mediacién en materia de vivienda es un
proceso para resolver conflictos inmobilia-
rios (como impagos, desahucios, proble-
mas de convivencia, o disputas entre pro-
pietario e inquilino) a través de un tercero
imparcial, un mediador. Su objetivo es fa-
cilitar un acuerdo entre las partes para evi-
tar un juicio, siendo una via mas rapida y

econémica. La mediacién puede ser de




caracter civil o de derecho administrativo,
y su uso se esta volviendo obligatorio en
muchos casos antes de acudir a los tribuna-

les.

En el mercado inmobiliario, encontramos
nuevas reglas de juego traidas con la
LOESPJ, la cual no limita su ambito obje-
tivo a la incorporacion de medidas proce-
sales, sino que modifica varias normas sus-
tantivas, entre las cuales podemos recalcar:
Las nuevas reglas de juego aplicables a las
subastas inmobiliarias derivadas de proce-
dimientos de ejecucion; el impulso a los
procedimientos penales relacionados con
la desocupacion de inmuebles y otras me-
didas tendentes a acelerar los desalojos ci-
viles; y el endurecimiento de los requisitos
para las cesiones de viviendas en alquiler

turistico.

Ademas de ello, la llegada de la LOESP]J ha
introducido esos requisitos de procedibili-
dad en determinados procedimientos de
ambito inmobiliario que se han visto su-
mamente afectados por la exigencia del
uso de un MASC, ya que, en casos de
desavenencias entre propietarios e inquili-
nos, impagos, morosidad o disputas entre
agentes y clientes, no se podra acudir di-
rectamente a los tribunales sin haber pasa-
do previamente por un proceso de media-

cién, u otro MASC que elijan las partes.

Aunque esta exigencia puede hacernos
creer que nuestra libertad de eleccion se ve
un poco mas coartada, debemos tener en
cuenta que el uso de la mediacion tiene

beneficios frente a la via judicial:

Agilidad: Evita los largos procesos judi-

ciales.

Reduccion de costes: Es un procedimien-

to menos costoso que el litigio.

Flexibilidad: Permite alcanzar acuerdos
creativos y adaptados a las necesidades de

las partes.

FHiceu clonmey: s cscrvacions ndc
relaciones: Los acuerdos alcanzados sue-
len tener una alta tasa de cumplimiento
por parte de los involucrados y resuelven el

conflicto de forma mas amistosa.

Esta area abarca una tipologia muy amplia
de disconformidades entre las partes. En-
tre ellas, podemos encontrar conflictos en
obras de construccién, entre promotores y
compradores de inmuebles, entre arrenda-
tarios e inquilinos; desavenencias en co-
munidades de propietarios o contrarieda-

des en distribuciones de herencias.

Pongamos un ejemplo de su aplicacién. En
este supuesto un inquilino ha dejado a de-
ber rentas y no se le puede localizar para
cumplir con el requisito de procedibilidad
de aplicacion de un MASC: en este caso,

tiene que presentarse una declaracion res-




ponsable debidamente motivada sobre la
localizacién del inquilino y debe solicitarse
la averiguacion del domicilio por el Juzga-
do. Por lo que, aunque parece que se esta
generando una dilatacién del procedimien-
to, no puede considerarse que no se haya
cumplido con el requisito de procedibili-
dad y; ademas, estas averiguaciones que se
realizan en este periodo también tendrian
que hacerse en via judicial para poder noti-

ficar al inquilino la reclamacion.

En conclusion, el uso de estos MASC pre-
tende que en la sociedad prime la auto-
composicion de los conflictos para asi fa-
vorecer el didlogo y la negociacion como la
forma basica de gestionarlos. Se pretende
con ello que los tribunales tengan una fun-
cién de “segundo escaléon” en caso de que
la autogestion no de resultado y asi se con-
tribuya a rebajar la sobrecarga de trabajo
de los tribunales. Debemos tener en cuen-
ta que, en cualquier caso, el buen fin de un
acuerdo depende de muchos factores,
principalmente de los intereses de las per-
sonas implicadas y de la fase del conflicto

en que se encuentren.
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4. La primera Ley de vivienda colaborativa
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La vivienda colaborativa, que en Espana
toma especialmente el formato de coope-
rativas de vivienda en la modalidad de ce-
sién de uso, cada vez goza de mayor visibi-
lidad con ayuda del esfuerzo en su difu-
sién, que proviene tanto del sector privado
como del publico. De hecho, cada vez son
mas los interesados en formar nuevos gru-
pos o en adherirse a los proyectos existen-
tes, habiendo aproximadamente 65 proyec-
tos en desarrollo en la actualidad. Sin em-
bargo, uno de los grandes desafios que ha
venido enfrentando este modelo de vivien-
da es su falta de seguridad juridica, al no
disponer de un marco juridico suficiente,
sistematico y diferencial que favorezca su

replicabilidad.

En esta direcciéon, la Comunidad Valencia-
na expidié recientemente la primera Ley
en Espana que intenta regular la vivienda

colaborativa (Ley 3/2023, de 13 de abril,

DOGYV n°. 9578 de 19/04/2023), siendo, de
momento, la inica comunidad en dar res-
puesta a la demanda surgida de aquellos
colectivos y asociaciones que reivindican al
cohousing como una alternativa a la pro-

piedad privada y al alquiler.

Asi pues, entre los aspectos mas importan-
tes de esta normativa se encuentran: la de-
finicién del derecho de ‘uso’ como un de-
recho societario, de caricter personalisi-
mo, que no constituye un derecho real; la
regulacion de los derechos y las obligacio-
nes tanto de los socios/asociados (titulares
del derecho de ‘uso’) como de las coopera-
tivas/asociaciones (titulares de la propie-
dad o posesion de toda la edificacién); la
distincién entre las viviendas colaborativas
con aquellas de interés social; la inclusion
de medidas de fomento (supuestos de tan-
teo y retracto a favor de la Generalitat, po-
sibilidades de financiacién publica y de
prestacion de garantias, la compatibilidad
de la cesion de suelo publico y la concesion
de ayudas directas, etc.); entre las mds re-

levantes.

Con todo, la mencionada normativa resul-

ta cuestionable en varios aspectos. A modo



ilustrativo, el concepto de ‘vivienda cola-
borativa’ resulta inadecuado al reducirse a
un solo formato juridico, un diseno exclu-
sivo y una unica tenencia; desconociendo
los avances cientificos en este sentido y la
practica heterogénea de este modelo a ni-
vel internacional. Asimismo, deriva en una
contradiccién el uso de la terminologia de
‘disfrute’ de las viviendas y los espacios de
uso comun por parte de los socios/asocia-
dos, al mismo tiempo que la inclusion de la
prohibicién de estos de transmitir sus de-

rechos sobre dichas viviendas y espacios.

Adicionalmente, la prohibicién legal de
transmitir el derecho de ‘uso’ por parte de
los socios/asociados se entiende razonable
en las cooperativas/asociaciones destinata-
rias de las ayudas publicas (como aquellas
consideradas por esta Ley como de ‘interés
social’), pero no para aquellas entidades
puramente privadas que no reciben finan-

ciacién publica (autonomia privada).

De otro lado, la Ley omite la posibilidad
de arrendar las viviendas que quedasen
disponibles a favor de terceros no miem-
bros, tras la finalizacién de la promocién y
una vez que a todos los socios/asociados se
les haya asignado una vivienda; lo que pue-
de afectar la estabilidad econémica de la
cooperativa/asociacién (posibilidad que si

se contempla, por ejemplo, en la Ley esta-

tal de cooperativas con un limite maximo

de viviendas).

Pues bien, estas son algunas de las proble-
maticas que supone la Ley valenciana,
ademas de que se echa en falta la regula-
ciéon de otros parametros basicos que les
permita a los actuales y futuros miembros
prever lo que pueda acontecer en las rela-
ciones juridicas en este ambito, por ejem-
plo, las causas de baja justificada y de ex-
pulsién disciplinaria. Aun asi, la Ley 3/2023
constituye un escalén importante en este
proceso complejo de convertir a las coope-
rativas de vivienda en cesién de uso en un
modelo funcional a largo plazo, que en
efecto requiere un mayor y mejor andlisis

juridico.




Publicaciones

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

Maria Paula Rodriguez Liévano,
Los Derechos Humanos en la vi-
vienda colaborativa, Tirant lo
Blanch, 2025.

La presente obra aborda el tema de la vivien-
da colaborativa en Espana, la cual general-
mente adopta la forma juridica de cooperativas, especial-
mente la modalidad de «vivienda en cesién de uso», e incor-
pora las dindmicas propias de las comunidades cohousing
(entendidas como una modalidad de vivienda colaborativa,
que responde al deseo de un entorno doméstico mas practi-
co y social, cuya organizacion, planificacién y gestion esta a
cargo de las mismas personas que residen en la comunidad).
Este modelo esta adquiriendo una mayor visibilidad gracias
al esfuerzo de difusion realizado por los sectores privado y
publico y, aunque su representatividad en el mercado conti-

nua siendo limitada, cada vez mas personas y actores estan




interesados en formar nuevos grupos o en
adherirse a los proyectos existentes. En
todo caso, la legislacion cooperativa, a pe-
sar de mencionar el cooperativismo de vi-
vienda en cesion de uso, no ofrece un mar-
co normativo adecuado, suficiente y dife-
renciado, delegando dicha responsabilidad
en la autonomia privada de cada coopera-
tiva. Lo anteriormente mencionado, en
conjunto con las dinamicas especificas y
diferenciadoras de este modelo residencial,
particularmente aquellas relacionadas con
las relaciones de proximidad, la alta inter-
accion social y la vida colectiva, conllevan
un riesgo potencial de restricciéon de los
derechos humanos a la igualdad, el respeto
de la vida privada y familiar, el libre
desarrollo de la personalidad, la libertad
ideoldgica, religiosa y de expresion. Con el
propésito de verificar la anterior hipétesis,
la autora ha empleado el método de estu-
dio de casos y su analisis de caracter mul-
tidisciplinar que abarca las areas del la Fi-
losofia del Derecho y el Derecho civil, a
través de la metodologia de la dogmatica
juridica, el Derecho comparado y la histo-
ria.

El propésito de la obra es examinar el mo-
delo de vivienda colaborativo, prestando
especial atencién a las comunidades
cohousing y su férmula de cooperativas de
vivienda en cesion de uso (por ser estos los

esquemas impulsados en Espafia como al-

ternativas habitacionales en constante
auge), asi como llevar a cabo un andlisis de
la operatividad de los derechos humanos
en el acceso, durante el disfrute y en el
cese de la estancia en estos entornos co-
munitarios. Lo anterior, con miras a detec-
tar las problematicas que se presentan y
proponer mejoras que puedan fortalecer el
ejercicio de los derechos humanos en este
modelo de vivienda.

En aras de la consecucién de los objetivos
planteados, la presente obra se estructura
en cuatro capitulos. Previamente al analisis
de la operatividad de los derechos huma-
nos en la vivienda colaborativa, ha sido
imprescindible, en primer lugar, concep-
tualizar el concepto de «vivienda colabora-
tiva», asi como analizar y contextualizar su
practica en Espafa

En la segunda y primera parte del tercer
capitulo, se aborda el paradigma de los de-
rechos humanos, ya que estos representan
el enfoque global a partir del cual se exa-
minaron las comunidades objeto de la pre-
sente investigacion. En este sentido, se ha
llevado a cabo un estudio exhaustivo del
fenémeno de los derechos humanos, abar-
cando aspectos como la panoramica gene-
ral, la fundamentacion legal, los deslindes
competenciales, las prestaciones, las garan-
tias y otros elementos relevantes. Se ha
prestado especial atencién al derecho a la

vivienda adecuada y a aquellos derechos




que puedan verse comprometidos durante
su realizacion.

En la segunda parte del tercer capitulo, se
procedio al analisis de la operatividad de
los derechos que potencialmente podrian
estar en riesgo de vulneracién en el con-
texto de la vivienda colaborativa. Dichos
derechos incluyen el derecho a la igualdad,
el respeto a la vida privada y familiar, el li-
bre desarrollo de la personalidad, la liber-
tad ideolodgica, religiosa y de expresion.
Este analisis se llev6 a cabo a través de es-
tudios de casos derivados de los hechos y
circunstancias revelados en la investiga-
cién de campo, complementado con esce-
narios simulados en los que la autora pro-
curé incorporar una amplia gama de feno-
menos (supuestos ficticos originados tanto
de su ingenio como inspirados en la obra
European Condominium Law, que sigue la
metodologia del Common Core de la Uni-
versidad de Trento). Este anilisis se llevé a
cabo en tres etapas distintas: al inicio, du-
rante la estancia y al concluir esta.

En el cuarto capitulo, a raiz de las proble-
maticas identificadas en el tercer capitulo,
se presentan propuestas concretas para
fortalecer los derechos humanos en estos
entornos comunitarios. Se trata de dos ti-
pos de medidas, las primeras de ellas des-
tinadas al legislador, con el propésito de
facilitar la creacién de un marco legal id6-

neo para el desarrollo del cooperativismo

de vivienda en cesién de uso. En segundo
lugar, destinadas a las cooperativas, las cua-
les son medidas potestativas en respeto de
su autonomia privada, pero en coherencia
con el caracter fundamental de los dere-
chos que convergen en la vivienda, la con-
sideracion de la vivienda como un bien que
satisface una necesidad basica y el papel
que han venido asumiendo estas organiza-
ciones como actores sociales reivindicati-
VOS.

Como contribuciéon al campo del conoci-
miento, la obra presenta un concepto de
vivienda colaborativa, un analisis de la ope-
ratividad de los derechos humanos en este
ambito y algunas propuestas de medidas
para su fortalecimiento. Con el propésito
de establecer pautas que contribuyan a la
construccion de un marco juridico necesa-
rio para el cooperativismo de vivienda en
cesion de uso, la autora presenta propues-
tas de medidas que abordan uno de los
principales desafios que enfrentan estos
modelos de vivienda en la actualidad: la in-
seguridad juridica. Sin desestimar los mul-
tiples desafios de caracter multidisciplina-
rio que requieren atencion, especialmente
en lo concerniente a la financiacién, es in-
dudable que la implementacion de un mar-
co juridico adecuado, sistematico y dife-
rencial propiciara la funcionalidad de estos

modelos de vivienda a largo plazo y permi-




tira su uso como una alternativa tangible a

las tendencias tradicionales en Espana.

El libro esta disponible aqui.
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Agenda

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

1. Agenda de la Catedra (7 de enero de 2029)

Ya esta disponible la Agenda num. 39 de la Catedra del mes
de enero de 2025. Link a todas las agendas: https://hou-

sing.urv.cat/es/agenda/.

2. Publicacion (10 de enero de 2025)

La Dra. Philippa Hugues, que realiza una estancia de inves-
tigacion en la Catedra UNESCO de Vivienda gracias a una
beca Marie Curie, ha publicado el articulo «Regional inter-
mediary actors and professionalism in community-led hou-
sing: implications of the enabler hub network in England»

en la prestigiosa revista «Housing Studies.

Mis informacion en: https://www.tandfonline.com/doi/full/

10.1080/02673037.2024.2439455# abstract

3. Exposicion «x10 anos de la Catedra UNESCO de vi-

vienda» (14 de enero de 2025)

Hoy hemos inaugurado la exposicion «1o anos de la Catedra

UNESCO de vivienda» en la Biblioteca del Campus Catalu-



https://housing.urv.cat/es/agenda/
https://housing.urv.cat/es/agenda/
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/02673037.2024.2439455#abstract
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/02673037.2024.2439455#abstract
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/02673037.2024.2439455#abstract

na de la Universidad Rovira i Virgili. Se
muestran, hasta finales de enero, la colec-
cion integra
«Derecho de la
vivienda» de la |

editorial Tirant

lo Blanch, las te-
sis doctorales
leidas en el seno
dezlaz@Gatedra;
videos de pre-
sentacioén, foto-
grafias histori-
cas, la experien-
cia de gamifica-
ciéon «El Umbral» sobre desahucios y sin-
hogarismo, la compilacién de los 20 ejem-
plares de la revista «Housing» o el curso
European Housing
Studies.

La personalidad juridica de
los autématas inteligentes

Pablo Ruiz Osuna

4. Publicacion (17

de enero de 2025)

El-Dri-Pable*Ruiz
Osuna ha publicado

la monografia «La
we personalidad juridica

de los autématas in-

teligentes» en la Editorial Aranzadi, fruto
de su tesis doctoral. El trabajo versa so-
bre el que sea posiblemente el gran invento
de este siglo: los automatas inteligentes. La

investigacién trata de determinar su natu-

raleza juridica ({qué son?) y propone para
ellos un régimen juridico-privado basico,
en tanto que
nuevos ciudada-
nos y agentes en
el trafico juridi-

co-econdémico.

Mas informa-
cién en: https://

| wews W tienda.aranzadi-

Npad | Céted\'a
UNESCO
d'Habitatge

Universitat Rowra | Virgih

—z==— | nalidad-juridica-

laley.es/la-perso-

5014 11 31 0 e 0

e de-los-automa-

5

i tas-inteligentes?

srsltid=A fm-
BOopot68SOhRMFEqv_cm4LSmsRSx-
ArhhLS2KHkYig TTSEXtNnTbndt8

5. Conferencia (20 de enero de 2025)

El lunes 20 de enero el Prof. Dr. Nasarre
imparte la conferencia ‘La propiedad com-
partida y la propiedad temporal’ en el Co-
legio de Abogados de Barcelona.

6. Conferencia (21 de enero de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartio
una conferencia sobre las viviendas de uso
turistico en la Universidad Complutense

de Madrid el lunes 21 de enero de 2025..

7. Tercer Workshop del proyecto «Li-

quid Housing» (23 de enero de 2025)
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El miércoles 22 de enero tuvo lugar el ter-
cer workshop del proyecto «Liquid Hou-
sing» en el Campus Cataluna de la Univer-
sidad Rovira i
Virgili, donde se
analizaron las po-
liticas para abor-
dar este fené-
meno., s acto
cont6 con la asis-
tencia de distintas %
entidades del te- =
rritorio relacio- |
nadas con la vi-

vienda.

Mas informacién sobre el proyecto en:

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

https://futuresilience.eu/future-resilience-

labs/liquidhousing

8. Conferencia (24 de enero de 2025)

La Dra. Gemma Caballé participé en una
Mesa Redonda sobre Resolucién alternati-
va de conflictos (ADR) el jueves 23 de
enero de 2025. El Centro de Mediacién del
Consejo de Colegios de Administradores
de Fincas de Cataluna (CEMCAF) organi-
z6 en la sede del Colegio de Administrado-
res de Fincas de Tarragona una Mesa Re-
donda sobre el papel de los Administrado-
res de Fincas en la resolucién alternativa
de conflictos (ADR), en la que participa-

ron la Dra. Gemma Caballé junto con

D?. Isabel Morales Quilez, Abogada presi-
denta de la comisién de mediacion 1CAT,
D®. Emma Loépez Sole, Abogada y consul-
to ba delGENE
CAF y con la co-
laboracién de D°.
Ana Bozalongo,
Asesora Juridica
de@olceionde
Administradores
de Fincas de Ta-

rragona.

9. Compare-
cencia ante el
Parlamento

Europeo (28 de enero de 2025)

La plataforma ciudadana «Mercaderies per
I'Interior» y la asociaciéon «Tarragona Ava-
n¢a», representadas por el Prof. Dr. Sergio
Nasarre Aznar, defienden ante el Parla-
mento europeo que los trenes de mercan-
cias del Corredor del Mediterraneo no pa-
sen por el centro de la ciudades, pues pue-
den causar danos a la vida y salud de las
personas, al patrimonio histérico y al me-
dio ambiente, con violacién de diversos
preceptos europeos y nacionales y de dere-

chos humanos.

La peticion es aceptada por todos los gru-
pos del Parlamento, excepto por el grupo

socialista.
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Las adhesiones a la peticion pueden reali-

zarse en el siguiente enlace: https://tin-

yurl.com/PMIEU .

10. Seminario FutuResilience (29 de

enero de 2025)

El miércoles 29 de enero tuvo lugar el Se-
minario «FutuResilience. Policy Roundta-
ble on Resilience and Social Integration»,
organizado por el proyecto europeo Futu-
resilience. Asistieron el Dr. Héctor Simon,
el Sr. Ignacio Garcia Latorre, teniente Al-
calde de Urbanismo y Territorio del Ayun-
tamiento de Tarragona y el Sr. Josep Casas
i Miralles, subdirector de la Agencia Cata-
lana de la Vivienda de la Generalidad de
Cataluna, en representacién del proyecto
«Liquid Housingy, liderado por la Catedra
UNESCO de vivienda.

Mas informacidén en: https://futuresilien-

Cc.cu

11. Conferencia & Sociedad Chester-

ton de Espana (31 de enero de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartio
la conferencia «Derecho a la vivienda y dis-
tributismo» en las «Jornadas sobre distribu-
tismo» organizadas por el Club Chesterton
de Granada. El acto, que tuvo lugar en
Granada el viernes 31 de enero de 2025,
sirvi6 para presentar oficialmente la Socie-

dad Chesterton de Espana.

Mas informacién sobre esta sociedad en:

https://www.sociedadchesterton.es/

12. Agenda de la Catedra (3 de febrero
de 2025)

Ya esta disponible la Agenda nim. 40 de la
Catedra de los meses de febrero y marzo
de 2025. Link a todas las agendas: https://

housing.urv.cat/es/agenda/

13. Comparecencia en el Parlamento
de Cataluna (5 de febrero de 2025)

La Dra. Blanca Deusdad ha sido invitada al
Parlamento de Catalufia el martes 4 de fe-
brero de 2025 para dar su opinién sobre el
Proyecto de Ley de la Agencia de Atencién
Social y Sanitaria de Cataluna. Mads infor-
macién en: https://www.parlament.cat/ext/
f?p=700:15:0:::15:P15_ID_VIDEQO,P15_I-
D_AGRUPACIO:15708057,13090449

14. Canal de Youtube (10 de febrero de

2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha parti-
cipado al debate «El PROBLEMA de la
VIVIENDA es por falta de oferta o por
especulacion?» del Canal de Youtube de
Eduardo Garzén Espinosa el jueves 6 de
febrero de 2025. El programa esta disponi-

ble en: https://www.youtube.com/live/

togbgKNxSHM

15. Publicacion (17 de febrero de 2025)
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El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar y la Dra.
Maria Paula Rodriguez de Liévano han pu-
blicado el articulo “Propiedad horizontal
frente a cooperativas de vivienda en cesién
de uso: el éxito de un clasico moderno
como inspiraciéon de nuevas formas de or-
ganizar la vida en comun” (Revista Critica

de Derecho Inmobiliario, nim. 806/2024).

Este trabajo analiza las claves del éxito del
régimen de propiedad horizontal espafol
para organizar viviendas multifamiliares,
en comparacion con la modesta presencia
de las cooperativas de vivienda en cesion
de uso, a pesar de la insistencia en su po-
pularizacion a través de algunas iniciativas

dotadas de recursos publicos.

Mas informacion en: https://www.revista-

critica.es/rcdi/article/view/10496

16. Publicacion (25 de febrero de 2025)

El Dr. Héctor Simén Moreno ha publicado
el capitulo de libro «Rights «in rem» in Eu-
rope: A comparative perspective», en M.
Font i Mas (dir.), Private International Law
on Rights in rem in the European Union.
Derecho internacional privado sobre dere-
chos reales en la Unién Europea, Marcial

Pons (2024)

El articulo puede descargarse libremente

en: https://housing.urv.cat/wp-content/

uploads/2025/02/H.-Simon-property-
rights.pdf

17. Hackaton FP Challenge (27 de fe-

brero de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar y la Sra.
Marina Pueyo han participado en la 3" edi-
cién de la Hackaton FP Challenge Ciudad
de Tarragona, una iniciativa impulsada por
la Direccion General de la Formacién Pro-
fesional de la Generalidad de Cataluna. El
acto tuvo lugar el 25 de febrero de 202s.

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

rraquer.net/index.php/noticies/r406-3a-

edicio-challenge-fp-tarragona

18. Publicacion (4 de marzo de 2025)

El Prof. Dr. Sergio

LOS RETOS DE LA Nasarre Aznar ha

VIVIENDA EN EUROPA.

ESPECIAL ATENCION A LA EVOLUCION
Y SITUACION EN ESPANA.

publicado el infor-

me “Los retos de la

vivienda en Europa.

Especial atencién a

la evolucién de la si-
tuacion en Espafa,
Grupo Parlamenta-
rio Popular en el
Parlamento Europeo, 2025. El informe esta

disponible en: https://sergionasarre.eu/wp-

content/uploads/2025/03/snasarre-retos-de-

la-vivienda-en-europa-2025.pdf

19. Proyecto MyRobot (5 de marzo de

2025)

Un proyecto de investigacién impulsado

por investigadores de la URV y coordinado
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por la Dra. Blanca Deusdad pone al alcan-
ce de personas mayores un robot foca para
mejorar su calidad de vida y la de su en-
torno. La primera jornada de trabajo de
campo permitird a los investigadores rela-
cionar la reaccion de los residentes cuando
entran en contacto con el robot con sus
ideas preconcebidas sobre estos dispositi-

vos de compania y asistencia personal.

Mais informacién en: https://diaridigi-

tal.urv.cat/nuka-arriba-residencies/

20. 1er Encuentro Iberoamericano de
Catedras UNESCO (7 de marzo de

2025)

Primer encuentro
Iberoamericano de Catedras it
UNESCO, redes y grupos de unesc
investigacion Vinerablty and

Social inclusion
Proyecto Red UNITWIN CONOCIMIENTO EN MARCHA

El Dr. Héctor Sim6n Moreno participé en
el rer Encuentro Iberoamericano de Cate-
dras UNESCO, red y grupos de investiga-
cién para la construccion del proyecto Red
Unitwin: Conocimiento en Marcha, orga-
nizado por la Catedra Unesco de Vulnera-
bilidad e Inclusiéon Social y el Centro de
Estudios e Investigaciones de la Universi-
dad Auténoma de México. El evento tuvo

lugar del 5 al 7 de marzo de 2025.

Mis informacién en: https://catedraunes-

co.uaemex.mx/actividades-

acad%(C3% A omicas/unitwin-project.html

21. Conferencia (14 de marzo de 2025)

El Dr. Héctor Simon particip6 en la Jorna-
da «Vivienda protegida: la cruda realidad»,
que tuvo lugar en la Camara de la Propie-
dad Urbana de Tarragona el martes 13 de

marzo de 2025. Mas informacién en:

https://www.cambrapropietat.org/noticia/

cambractualitat-2025-segona-jornada-habi-

tatge-protegit-la-crua-realitat

22. Acto de clausura de la 11* Edicion
del Curso «Agente Inmobiliario y
Gestion de la Propiedad» (17 de marzo
de 2025)

El sabado 15 de marzo de 2025 tuvo lugar la
ultima sesion y la clausura de la 11* edicion
del curso «Agente inmobiliario y gestién

de la propiedad» 2024/2025 que ofrece la
Catedra UNESCO de Vivienda.

23. Comparecencia ante el Parlamen-

to Europeo (19 de marzo de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha com-
parecido ante el Parlamento Europeo en el
debate sobre «The right to property under
the rule of law: political barriers and cha-
llenges». El acto tuvo lugar el 18 de marzo

de 2025.

24. Expert Group Meeting de Bilbao
sobre vivienda y ciudad (20 de marzo de

2025)
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El Prof. Dr. Sergio Nasarre y la Sra. Marina
Pueyo han participado en el Expert Group
Meeting de Bilbao sobre vivienda y ciudad,
organizado por
clf BGobilerlo
Vasco y ONU-
Habitat abor-
dando la crisis
de la vivienda y
la perspectiva
urbanistica. El
acto tuvo lugar
los dias 18 y 19
de marzo de

2025.

25. XI Jornadas de Turismo de la AAT

(25 de marzo de 2025)

El Dr. Héctor Simé6n Moreno particip6 en
la «XT Jornadas de Turismo de la AAT», or-
ganizadas por la Asociacién de Apartamen-
tos Turisticos de la Costa Daurada y Terres
de 'Ebre (AAT). El evento tuvo lugar en
Sala Harvard del PortAventura Conven-
tion Centre el martes 25 de marzo de 2025.
Una resena puede consultarse en: https://

feht-turisme.org/es/las-xi-jornadas-de-tu-

rismo-de-la-aat-analizan-el-impacto-de-las-

vuts-en-la-vivienda-y-los-retos-de-la-nueva-

regulacion

26. Comparecencia ante el Ayunta-
miento de Barcelona (26 de marzo de

2025)
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El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha com-
parecido ante el Ayuntamiento de Bar-
celona en la «Comisién no permanente de
estudio sobre la
problematica de
la vivienda en
Barcelona». El
acto tuvo lugar
el lunes 24 de
marzo de 2023.
Su intervencion
puede verse en:

https://www.-

youtube.com/

watch?v=ivOLt8mbysM

27. Curso Derecho Profesional Inmo-
biliario (27 de marzo de 2025)

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 2§ a 27 de marzo de

2025.

28. Jornada Inmobiliario 360° (1 de

marzo de 2025)

El Dr. Héctor Simé6n ha participado en la
«Jornada Inmobiliario 360°» organizada por
el diario El Pais (26-3-2025). La jornada se
puede consultar en: https://www.youtube.-
com/watch?v=40sEly PVHs. Mis infor-

macion en: https://elpais.com/extra/inmo-
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el-suelo-y-esta-que-arde.html

29. Conferencia (1 de abril de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre ha participado
en la «I'V Jornada de la Catedra de Estu-
dios Registrales de la Facultad de Derecho
de Deusto» con la ponencia «300.000 vi-
viendas menos: la condena de una politica
de vivienda

equivocadan.

El acto tuvo
lugar en la
Universidad
de Deusto el
26 de marzo

de 2025.

Mas

macién sobre

infor-

la jornada en:

https://www.deusto.es/es/inicio/vive/actua-

lidad/noticias/profesionales-juridicos-visi-

bilizan-en-deusto-donostia-el-derecho-a-la-

vivienda-en-el-segundo-aniversario-de-la-

nueva-ley/noticia

30. Agenda de la Catedra (2 de abril de

2025)

Ya esta disponible la Agenda nam. 41 de la
Catedra del mes de abril de 2025. Link a

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

es/agenda/

31. Conferencia (3 de abril de 2025)

La Dra. Gemma Caballé participé en el
encuentro de mujeres profesionales del
sector inmobiliario, organizado por el
AMPSI. El acto tuvo lugar en Tarragona el

jueves 3 de abril de 2025.

32. Ejercicio de simulacion FutuResi-
lience (4 de abril de 2025)

- Funded by El DI‘. HéCtOl‘

the European Union

/ Simén  ha

participado
SIMULATION
EXERCISE

estos dias en
el ejercicio de
simulacién
realizado en
el Risk and
Erisis i Re
search Cen-
ter de Mittu-
niversitetet en Ostersund, en el marco del
proyecto europeo FutuResilience. El even-
to tuvo lugar los dias 1y 2 de abril de 2025.

https://futuresilience.eu/

33. Podcast «Mundo inmobiliario
LeopoldRoca TV» (7 de abril de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha parti-
cipado en el programa «<Mundo inmobilia-
rio LeopoldRoca TV» de Gran Via Radio
el lunes 7 de abril de 2025. El programa

esta disponible en: https://www.youtube.-

com/live/o7Juub-do2Y
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34. Jornada vivienda (9 de abril de 2025)

El Dr. Héctor Simé6n ha participado en la
Jornada «Reflexiones ante las preocupacio-
nes de los espafoles en torno a la vivienda»
que ha organizado el Grupo Mutua de
Propietarios y Europea Press. El acto tuvo
lugar en Madrid el miércoles 9 de abril de
2024§. La jornada se puede consultar en:

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

v=acO34cQ42zE

35. Jornada “Vejez, vivienda y robots”
(11 de abril de 2025)

El campus Cata-
luna de la URV
ha acogido este
jueves la jornada
«Vejez, vivienda y
robots», una ini-
ciativa interdisci-
plinaria organiza-
da por la Catedra
UNESCO de Vi-
vienda. El evento,
que ha reunido a
una cincuentena
de académicos y profesionales de los secto-
res social, juridico y tecnolégico, ha abor-
dado los grandes retos que plantea el enve-
jecimiento de la poblacién en relaciéon con
la vivienda y las nuevas tecnologias. El acto

tuvo lugar el jueves 10 de abril de 2025.

Un resumen de la jornada se puede consul-

tar en: https://diaridigital.urv.cat/vellesa-

habitatge-robots-jornada/

36. Housing Studies Association An-
nual Conference 2025 (15 de abril de

2025)

La Dra. Phillipa Hugues ha participado en
el Housing Studies Association Annual
Conference 2025 «Households, Housing
Research, Policy and Practice», que ha te-

nido lugar en Shefhield los dias 14 a 16 de

abril de 2025.

37. Conferencia
(22 de abril de

o0

El Dr. Pablo Ruiz
d participo en el «I
Congreso Inter-
nacional /AN
Gobernanza De
s Datos En El Es-
pacio Ultraterres-
" tre» con la comu-
2| nicacién «Hacia

una personalidad
juridica de los autématas inteligentes? As-
pectos personales y patrimoniales de la TA
ante el desafio de la exploracién espacial”,
que se celebré en la Universitat de Valencia

los dias 24 y 25 de marzo de 2025.
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Mas informacion en: https://www.uv.es/uv-

web/departamento-derecho-civil/es/nove-

dades-del-departamento/ia-gobernanza-da-

tos-espacio-ultraterrestre-1285923362595/

Novetat.html?id=1286424464271

38. Publicacion en Revista Interna-
cional (23 de abril de 2025)

La Dra. Gemma Caballé Fabra ha publica-
do el articulo «Housing profesionales in
Europe» en la «Journal of Property, Plan-
ning and Environmental law». El articulo

esta disponible en: https://housing.urv.cat/

portada/recerca/working-papers/

39. Entrevista Estrategias de Inver-

sion (24 de abril de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ha sido
entrevistado por Estrategias de Inversion
(23-4-2025). La entrevista estd disponible

en: https://www.estrategiasdeinversion.-

com/analisis/bolsa-y-mercados/informes/el-

modelo-de-vivienda-que-funciono-en-

los-80-y-n-806779

40. Conferencia (28 de abril de 2025)

El Dr. Héctor Simon particip6 en la Jorna-
da internacional «Mortgage enforcement
and forbereance» con la ponencia «Recent
Developments in Europe». El acto tuvo lu-
gar el viernes 11 de abril de 2025 en la Fa-
cultad de Derecho de la Universidad de
Barcelona. Mas informacion sobre la jor-

nada en: https://www.ub.edu/creditimmo-

biliariub/wp-content/uploads/

2025/03/20250411-Programa-Conferen-

ce.pdf

41. Entrevista XHubAi (3o de abril de

2025)

El Dr. Pablo Ruiz ha sido entrevistado por
XHubAi, una comunidad de Inteligencia
Artificial y Ciencias transversales de habla
hispana (15-4-2025). La entrevista esta dis-

ponible en: https://www.youtube.com/
watch?v=cbkQyaKjoDU&t=4641s

42. Agenda de la Catedra (6 de mayo de

2025)

Ya esta disponible la Agenda nim. 42 de la

Catedra del mes de mayo de 2025. Link a

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

es/agenda/

43. Publicacion en Revista interna-
cional (8 de mayo de 2025)

El Dr. Héctor Simén Moreno ha publicado
el articulo «Las politicas de vivienda en
Espana: de la propiedad a la precarizacién»
en la Revista Iberoamericana de las Cien-
cias Sociales y Humanisticas (Vol. 14,
Nuam. 27, enero-junio 2025). El articulo est4

disponible en: https://www.ricsh.org.mx/
index.php/RICSH/issue/view/28

44 Conferencia (9 de mayo de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre ha participado

en el foro inmobiliario sobre vivienda «In-
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mosapiens», organizado por el Colegio de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Baleares. El acto tuvo lugar en Palma de

Mallorca los dias 8 y 9 de mayo de 2025.

45. Publicacion en Revista Interna-

cional (12 de mayo de 2025)

El Dr. Héctor Simén ha publicado con el
Dr. Padraic Kenna el articulo «Protecting
homeloan borrowers in emerging EU se-
gundo mercado para non-performing
loans» en la Revista «Journal of Property,
Planning and Environmental law». El ar-

ticulo esta disponible en: https://hou-

sing.urv.cat/portada/recerca/working-pa-

pers/

46. Podcast «Mundo inmobiliario
LeopoldRoca TV» (13 de mayo de 2025)

La Dra. Gemma Caballé ha participado en
el programa «Mundo inmobiliario Leopol-
dRoca TV» de Gran Via Radio el lunes 12
de mayo de 2024. El programa esta dispo-

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

v=4ABPDuYNxUgM

47. Revista Housing (15 de mayo de

2025)

Ya se ha publicado en abierto el nam. 21 de
la revista semestral “Housing” de la Cate-
dra correspondiente al mes de junio de
2024. Se puede descargar aqui. Todos los

nimeros estan en: https://housing.urv.cat/

es/portada/investigacion/newsletter/

48. Publicacion (19 de mayo de 2025)

La Dra. M* Paula Rodriguez de Liévano ha
publicado la monografia «Los Derechos
Humanos en la vivienda colaborativa» en la
coleccion «Derecho de la Vivienda» de la
Editorial Tirant lo Blanch, fruto de su tesis
doctoral. El trabajo tiene por objeto el
modelo de vivienda colaborativa, centran-
dose en las comuni-
dades cohousing y su
férmula de coopera-
tivas de vivienda en
cesion de uso, al ser
éstos los esquemas
| impulsados en Espa-
| fia como alternativas
habitacionales en
constante incremen-

to.

Mas informacion en: https://editorial.ti-

rant.com/es/libro/los-derechos-humanos-

en-la-vivienda-colaborativa-maria-paula-

rodriguez-lievano-9791370101800

49. Conferencia (21 de mayo de 2025)

La Dra. M* Paula Rodriguez y D°. Marina
Pueyo participan en las Ferias de Mayo de
Vilafranca del Penedés para dar a conocer
las tenencias intermedias como mecanis-

mo de acceso a la vivienda. Mas informa-

cién en: https://firesdemaig.vilafranca.cat/
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50. Conferencia (22 de mayo de 2025)

a Dra. Philippa Hugues ha impartido la
Guest lecture «New Developments in En-
glish Housing Law» en la Universitat de
Bremen. El acto tuvo lugar el lunes 19 de

mayo de 2025.
51. Conferencia (23 de mayo de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre ha participado
en el acto organizado por la asociaciéon
SOM Vivienda, un grupo creado para de-
fender los derechos de las tenedores de vi-
viendas, para hablar sobre la propiedad
privada. El acto tuvo lugar en el Ateneu

Barcelones el 22 de mayo de 2025.

Mas informacion en: https://’www.eldeba-

te.com/espana/cataluna/barcelona/

20250522/propietarios-vivienda-plantan-

cara-gobierno-illa-han-colapsado-sistema-

darnos-voz_299699.html#

52. Conferencia (28 de mayo de 2025)

El Dr. Héctor Simé6n ha participado en la
mesa redonda «MASC y propiedad hori-
zontal» de la «II Jornada CEMCAF», orga-
nizada por el Centro de Mediacion de Co-
legios de Administradores de Fincas de Ca-
talunya. El acto tuvo lugar en Barcelona el
23 de mayo de 2025. Mas informacién so-

bre la jornada en: https://cemcaf.consell-

caf.cat/formacio.asp

53. Mesa redonda (29 de mayo de 2025)

La Dra. Gemma Caballé particip6 en la
mesa redonda del Congreso “El rol de la
Arquitectura Técnica en la construccion
del futuro”, organizado por el Colegio Ofi-
cial de la Arquitectura Técnica de Tarrago-
na (COATT) y Women Evolution. El acto
tuvo lugar el viernes 23 de mayo de 2025 en

el Palau de Congressos de Tarragona.

Mas informacién sobre la jornada en:

https://womenevolution.es/congreso-we-

tarragona-23-de-mayo-2025/

54. Agenda de la Catedra (2 de junio de

2025)

Ya esta disponible la Agenda num. 43 de la
Catedra del mes de junio de 2025. Link a

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

es/agenda/

55. Jornada sobre sinhogarismo ocul-

to (4 de junio de 2025)

El jueves 29 de mayo tuvo lugar la «Jornada
sobre el sinhogarismo oculto en Tarragona»
con el objetivo de poner de relieve el pro-
blema del sinhogarismo, sobre todo el
oculto, en la ciudad de Tarragona. Se pre-
sentaron datos de este fenémeno y, en el
marco del proyecto Liquid Housing que li-
dera la Catedra UNESCO de Vivienda, se
plantearon propuestas de medidas y politi-
cas para ayudarle a combatirlo. También se

presento, igualmente, el nuevo Plan local
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de abordaje al sinhogarismo de Tarragona y
sus principales lineas de actuacién. Por ul-
timo, se debatieron con diferentes agentes
implicados en el sector si las politicas plan-
teadas tienen cabida, en la actualidad o en

un futuro, en la ciudad.

https://laciutat.cat/es/la-ciudad-de-tarra-

gona/tarragona-analiza-plantea-medidas-

hacer-frente-sinhogarismo-oculto

https://diaridigital.urv.cat/un-estudi-de-la-

urv-proposa-medidas-para-acabar-con-el-

sinhogarismo-oculto/

Mais informacidon sobre el proyecto en:

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

56. Conferencia (5 de junio de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartié
la ponencia «Las tenencias intermedias son
imprescindibles para facilitar el acceso a la
vivienda» en las XXIII Jornadas de la Aso-
ciacion de Profesoras y Profesores de De-
recho Civil, que tuvieron lugar en Burgos
del 29 al 31 de mayo de 2025. Més informa-

cid a: https://www.derechocivil.net/

57. Jornada(9g de junio de 2025)

La Dra. Blanca Deusdad y la Dra. Nuria
Lambea participaron en el IX Coloquio in-
ternacional del Medical Anthropology Re-
search Center de la URV «Envejecimiento
y salud: desafios y oportunidades para so-

ciedades que envejecen», que tuvo lugar en

la Universidad Rovira i Virgili del 3 al 5 de

junio de 2025.

58. Publicacion en Revista Interna-

cional (10 de junio de 2025)

El Dr. Héctor Simén ha publicado el ar-
ticulo «Las politicas de vivienda en Espana:
de la propiedad a la precarizacion» en la
RICSH Revista Iberoamericana De Las
Ciencias Sociales Y Humanisticas, 14(27),
30 — 51. https://doi.org/10.23913/ricsh.-
vi4i27.356. El articulo esta disponible

en: https://housing.urv.cat/portada/recer-

ca/working-papers/

59. Conferencia (12 de junio de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar impartio
la ponencia «Una politica de vivienda sin
propiedad privada: emulando un fracaso
europeo» en la Real Academia de Jurispru-
dencia y Legislacion de las Islas Baleares.
El acto tuvo lugar en Palma de Mallorca el
5 de junio de 2025. Mas informacién en:

https://rajyle.com/

60. Jornada (16 de junio de 2025)

El Dr. Héctor Simén y la Dra. Gemma
Caballé impartieron dos sesiones sobre el
control de rentas y contratacion inmobilia-
ria en un curso sobre vivienda de la Uni-
versidad Interamericana de Puerto Rico.
La sesiones tuvieron lugar los dias 10 y 11

de junio de 2025.
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61. Jornada (18 de junio de 2025)

El Dr. Héctor Simén participa en la pre-
sentacién del proyecto “¢Qué funciona en
politicas de vivienda?”, en colaboracién
con el Instituto Ivalua y la Generalitat de
Catalunya, que tuvo lugar en Barcelona el
jueves 12 de junio de 2025. El Proyecto ana-
liza qué politi-
cas publicas son
realmente efec-
tivas para redu-
cir la exclusiéon
residencial. El
objicCIvioE e
OITCCEL CON0:
cimiento rigu-
roso y util para
oricntar clidis
seno de politi-
cas informadas en evidencia y garantizar el

derecho a la vivienda para todos.

Mais informacién en: https://ivalua.cat/ca/

projecte-tematic/habitatge/que-funciona-

en-habitatge

62. Conferencia (19 de junio de 2025)

El Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar participo
en la Jornada «Funcion social de la propie-
dad y derecho a la vivienda», organizada
por la Fundacién Hay Derecho. El acto
tuvo lugar el 18 de junio de 2025 en la Uni-

versidad Complutense de Madrid. Mas in-

formacién en: https://www.hayderecho.-

com/2025/05/12/18-de-junio-jornada-fun-

cion-social-de-la-propiedad-y-derecho-a-la-

vivienda/

63. Seminario Internacional sobre el

control de rentas de alquiler (20 de ju-

nio de 2025)

El jueves 19 y el
Vil criicss o odle
junio de 2025
tuvo lugar el 5°
Seminario In-
ternacional so-
bre el control
de rentas de al-
quiler de la vi-
yiendas 2 que
reunio a inves-
tigadores de
quince paises, desde Filipinas hasta Chile e
Irlanda y Sudafrica. El objetivo fue abordar
esta cuestion de actualidad que afecta di-
rectamente al acceso a la vivienda. Las se-
siones abordaron tanto el impacto de la le-
gislaciéon en Cataluna y Espafna, como ex-
periencias comparadas en Europa, Améri-
ca, Africa y Asia, asi como el analisis eco-
némico y social de las politicas de control
de rentas. Se puso especial énfasis en las
implicaciones constitucionales, los efectos
sobre el acceso a la vivienda y la situacién

de colectivos vulnerables, ademas de pre-
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sentar casos de estudio de varios paises y
modelos de incentivacidon de vivienda ase-

quible.

Mais informacién en: https://diaridigi-

tal.urv.cat/urv-centre-debat-habitatge-al-

quiler/

https://housing.urv.cat/sth-international-

workshop-on-rent-control/

64. Conferencia «Conservative hou-

sing policy» (25 de junio de 2025)

El Prof. Bence Kovats, de la Academia de
Ciencias de Eslovaquia, imparti6 la confe-
rencia “Conservative housing policy and
its implications” en la Sala de Juntas del
Campus Cataluna de la URV. El acto tuvo

lugar el lunes 23 de junio de 2025.

65. Seminario FutuResilience (26 de

junio de 2025)

El jueves 26 de junio tuvo lugar el Semina-
rio «Results Webinar III: Urban planning,
housing & resilience (Multilocal & Li-
quidHousing Labs)», organizado por el
proyecto europeo Futuresilience. El Dr.
Héctor Simén presento los resultados del

proyecto «Liquid Housingy, liderado por la
Catedra UNESCO de vivienda.

Mais informacién en: https://futuresilien-

ce.eu/events/results-webinar-iii-urban-

planning-housing-resilience-multilocal-li-

quidhousing-labs

66. Nueva profesora visitante en la
Catedra de vivienda (30 de junio de

2025)

La Dra. Macarena Diaz de Valdés, profeso-
ra de la Universidad Andrés Bello, Chile,
realiza una estancia de investigacion en la
Catedra durante los meses de junio y julio

de 2025.
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