HOUSING

UNIVERSITAT
ROVIRA i VIRGILI

Catedra de Vivienda

uni Twin

Organizacion . Catedra UNESCO
de las Naciones Unidas . del Derecho a la vivienda,
para la Educacién, . Universidad Rovira i Virgili

la Ciencia y la Cultura ,

Revista de la Catedra UNESCO de Vivienda
de la Universidad Rovira i Virgili

Numero 7, julio 2017

@@éT@

y

i
7

G
A

.
\'?o

3l
| RS
-
Ce
ges

vvvvv

® @ @ ell=a,—n

housing.urv.cat - housing@urv.cat - @housingchairurv



http://housing.urv.cat
http://housing.urv.cat
mailto:housing@urv.cat
mailto:housing@urv.cat

Presentacion

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar
Catedratico de Derecho Civil
Director de la Catedra UNESCO
de Vivienda

Universidad Rovira i Virgili

e ® @ @l=o,—n

2017 es un ano de contrastes para Espa-
na en el ambito de la vivienda. Por un
lado, se dan los primeros atisbos de una
recuperacién econémica, especialmen-
te en el ambito inmobiliario. Por otra,

surge una nueva burbuja, esta vez del al-

quiler, en determinadas ciudades, en la
que se concentran una serie de factores: la altas tasas de de-
sempleo (especialmente, el juvenil), el fin de los contratos
estandar de alquiler firmados en 2013 y 2014 bajo la nueva
LAU que redujo la duracién minima a 3 afios, el arrenda-
miento turistico que provoca una ain mayor reduccion de
la vivienda ofertada en este régimen de tenencia. Ante esta
nueva amenaza habitacional, la Catedra present6 en enero
de 2017 los resultados de su investigacion de mas de medio
afno adaptando los resultados del proyecto TENLAW al de-
recho de arrendamientos urbanos vigente en Catalufa (basi-
camente, el de la LAU estatal), que fueron ampliamente aco-
gidos por el Gobierno de Cataluna. El primer fruto de este

trabajo ha sido la aprobacién del Indice de referencia de los



precios del alquiler de viviendas en Catalu-
fia (Orden GAH/142/2017), que puede con-
siltafsc e ten

http://agenciahabitatge.gencat.cat/indexde

lloguer/. Es la primera vez que en Espafa
(al menos en parte de ella) estd vigente un
precio de referencia de los alquileres que
da transparencia y vertebra el mercado.
Mas adelante, esta previsto que se utilice
como mecanismo que pueda frenar el incre-

mento de los precios.

Por otra parte, hemos inaugurado 2017 con

buenos resultados para la Catedra.

En primer lugar, debemos celebrar su incor-
pioFarciiont.  Sas S WNIEsaEa bitgat
(http://uni.unhabitat.org). La Citedra ha

sido invitada formalmente para colaborar

con la Organizaciéon de las Naciones Uni-
das (ONU) para la consecucién del Objeti-
vo 11 del Desarrollo Sostenible (“Ciudades
y comunidades sostenibles”) y para la imple-
mentacién de la Nueva Agenda Urbana,
aprobada en el Congreso Habitat ITI (Qui-
to, 2016), en el que participamos. Ademas,
en tanto Catedra UNESCO, hemos asisti-
do en Paris (junio 2017) a una reunién con
dicha organizacion para evaluar el impacto
de las Catedras en las ciudades inclusivas,

incluyendo el acceso a la vivienda.

En SCgllIldO lugar estamos muy contentos

por la celebracion en Tarragona, junto con

FEANTSA y Housing Rigths Watch del con-

greso internacional “El acceso a una vivien-
da adecuada y asequible para tod@s”
(http://housing.urv.cat/es/ensuring-the-effe

ctive-exercise-of-the-right-to-housing-in-t

he-eu-access-to-adequate-and-affordable-h

ousing-for-all/). El éxito de participantes

(investigadores, tercer sector, administra-
ciones publicas y profesionales) de un mul-
titud de paises y la calidad de las ponencias
vuelven a situarnos en el panorama euro-

peo de la investigacion sobre vivienda.

Y, en tercer lugar, tras la exitosa defensa de
la tesis de la Dra. Karen Lynch-Sally en la
National University of Ireland (NUI), se
une la también exitosa defensa de la tesis
internacional del Dr. Kurt Xerri. Felicida-

des a ambos, que han elaborado sus traba-

@ViViENDA

woce  sosne  QEECY

jos en los ambitos del mercado hipotecario

y de los arrendamientos urbanos.

Por otro lado, la Catedra ha modernizado
y actualizado toda su pagina web

(http://housing.urv.cat). También hemos

puesto en marcha una nueva pagina web

(www.infovivienda.es) que informa a consu-

midores y proveedores de vivienda de sus
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derechos y obligaciones. La informacién
que alli se desarrolla es fruto de nuestra in-
vestigacion y, de momento, solamente se
muestra la relativa a los arrendadores y a
los arrendatarios. Mas adelante, se informa-
ra también sobre compra venta e hipoteca,
tenencias intermedias y vivienda y dere-

chos fundamentales.

una institucién prevista para facilitar el ac-
ceso a la vivienda de los menos favoreci-
dos, es decir, para democratizar la propie-
dad. Mas sobre las tenencias intermedias,
ambas ya en pleno vigor, y su importancia
para favorecer el acceso a la vivienda puede
Itallfarsiess = e

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

ion/provectos/tenencias-intermedias2/.
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nal (T'C) 6-7-2017, en la cual se declara cons-

titucional la propiedad temporal, impulsa-

da por los investigadores de esta Catedra, y
que habia sido recurrida en 2016 por el go-
bierno de Espafia (la propiedad compartida
nunca fue recurrida y esta plenamente vi-
gente desde la entrada en vigor de la Ley
19/2015). Cabe destacar que el TC realza la

importancia que la propiedad temporal sea

presidente de la Asociacion Tarraco Foto-
grafia

(https://www.diaridetarragona.com/tarrago

na/Aprender-y-divertirse-20170629-0013.ht

ml), la nueva serie de fotos de los investiga-
dores de la Catedra, que contribuyen a ilus-
trar esta revista. Valga como muestra, la fo-

tografia de grupo de esta pagina.
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Resena de las novedades le-
gislativas y jurisprudencia-
les (diciembre 2016 - mayo
2016)

1. Real Decreto-ley 5/2017, de 17 de

marzo, por el que se modifica el Real De-

creto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de pro-

teccién de deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/

2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién

a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda v al-

quiler social. Esta norma amplia el ambito de aplicacién de

las medidas de proteccién de los deudores hipotecarios en
situacion de especial vulnerabilidad, en particular modifica
el ambito de aplicacion del Cédigo de Buenas Pricticas (se
amplia el colectivo de familias que puede beneficiarse de sus
medidas, como las familias con hijos menores o en las que
exista una victima de violencia de género). En segundo lu-

gar, se amplia en tres afios adicionales (hasta mayo de
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2020) la aplicacién de la suspensién del lan-
zamiento prevista en la Ley 1/2013. Final-
mente, se establecen mecanismos de alqui-
ler en favor de los deudores ejecutados so-
bre los inmuebles cuyo lanzamiento sea ob-
jeto de suspension (asi, el deudor ejecutado
cuyo lanzamiento haya sido suspendido po-
dra solicitar y obtener del acreedor ejecu-
tante de la vivienda, o persona que actte
por su cuenta, el alquiler de la misma por
una renta anual maxima del 3 por cien de
su valor al tiempo de la aprobacion del re-
mate, determinado seguin tasacién, y por
un periodo anual, prorrogable a voluntad
del arrendatario hasta completar el plazo

de cinco anos).

2. Ley 2/2017, de 17 de febrero, de emergen-
cia social de la vivienda de Extremadura.
Esta ley incluye una serie de medidas desti-
nadas a hacer cumplir la funcién social de
la vivienda. Con esta finalidad se define el
concepto de vivienda habitual y de vivien-
da deshabitada (aquella que permanece de-
socupada de forma continuada por un pe-
riodo superior a seis meses consecutivos en
el curso de un afo, salvo que se justifique
su situacién de desocupacion), se articula
un procedimiento orientado a la declara-
cion de vivienda deshabitada y se tipifica la
conducta especulativa respecto de las per-
sonas juridicas. Ademas, se habilita a la Jun-
ta de Extremadura a establecer medidas y

procedimientos de obligado cumplimiento

de intermediacién entre los antiguos pro-
pietarios de vivienda habitual y las entida-
des financieras, sus filiales inmobiliarias o
entidades de gestiéon de activos que, con
motivo de una ejecucién hipotecaria, se hi-
ciesen con la propiedad del inmueble subas-
tado, con el objeto de impulsar y facilitar la
concertaciéon de arrendamientos, sin que
ello implique la obligacién de mantenerse

en la mediacién o de concluir un acuerdo.

Finalmente, las fianzas correspondientes a
los contratos de arrendamiento, cuya exigi-
bilidad y cuantia se encuentran definidas
por la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, se depositaran como garantia en
una cuenta especial de la Comunidad Aut6-
noma y podran destinarse a sufragar medi-
das de apoyo a los titulares de créditos en
riesgo de ejecucion hipotecaria, a medidas
de fomento para propiciar el alquiler de vi-
viendas deshabitadas, a ayudas a inquilinos
en riesgo de desahucio, a la rehabilitacién
y ampliacion del parque publico de vivien-
das y a la adquisicién de vivienda proceden-
te de ejecuciones hipotecarias y daciones

en pago.

3 Decretenyisonr ., de 7 defebrefa; deicreas

cién y régimen juridico de la Bolsa de Vi-

viendas para el alquiler asequible en Extre-

madura. Este Decreto tiene como finalidad
la creacién de una Bolsa de Viviendas para

el alquiler asequible en Extremadura (con-
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formada por la Bolsa Publica de Viviendas
-que comprendera principalmente vivien-
das cuyo uso sea cedido por la Sociedad de
Gestion de Activos procedentes de la Rees-
tructuracién Bancaria y las entidades finan-
cieras a la Junta de Extremadura-, y la Bol-
sa Privada de Viviendas, que estara consti-
tuida por aquellas viviendas que sin previa
cesion de su uso a la Junta de Extremadura,
son voluntariamente incorporadas a la bol-
sa por sus legitimos propietarios), con el
objetivo de captar viviendas desocupadas y
proceder a su puesta en alquiler a un pre-
cio de alquiler asequible. Se regulan, entre
otros aspectos, los requisitos subjetivos, el
precio y la duracién del contrato de arren-

damiento.

4. Ley 3/2017, de 3 de febrero, para paliar y

reducir la pobreza energética (electricidad,

agua y gas) en la Comunitat Valenciana. El

objeto de la presente ley es la adopcién de
medidas para paliar y reducir la pobreza
energética (que conlleva una falta de acce-
so normalizado a los suministros de electri-
cidad, agua, gas y otras fuentes de combus-
tibles energéticos a propuesta de los servi-
cios sociales municipales) en los hogares en
situacion de vulnerabilidad social de la Co-
munitat Valenciana asi como establecer me-
didas efectivas y preventivas para incre-
mentar el ahorro y la eficiencia energéti-
cos, como los pagos de la factura del consu-

mo eléctrico y de medidas de ahorro ener-

gético o que contribuyen a reducir el gasto
energético en los hogares para prevenir y

combatir la pobreza energética.

5. Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la Genera-

litat, por la funcidn social de la vivienda de

la Comunitat Valenciana. Las personas con
vecindad administrativa en la Comunitat
Valenciana que acrediten un minimo de re-
sidencia de un ano tienen el derecho a dis-
frutar de una vivienda asequible, digna y
adecuada. El derecho a una vivienda asequi-
ble, digna y adecuada, de acuerdo con lo es-
tablecido en esta ley, genera la obligacién
juridica de la administracién autondémica
valenciana y de las administraciones locales
radicadas en la Comunitat Valenciana de
poner a disposicion del solicitante la ocupa-
cién estable de un alojamiento dotacional,
de una vivienda protegida -o de una vivien-
da libre si ello fuera necesario- que cumpla
con todas las condiciones para garantizar
su libre desarrollo de la personalidad, su de-
recho a la intimidad y el resto de derechos

vinculados a la vivienda.

Ademas, se considera que existe incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad
de una vivienda en los siguientes supues-

tos:

a) Cuando se incumpla el deber de conser-
vacion y rehabilitaciéon de la vivienda, en
los términos senalados en la legislacion de

vivienda y urbanistica, a fin de garantizar
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en todo caso unas condiciones adecuadas
de habitabilidad. La legislaciéon en materia
de vivienda podra, ademas, establecer obli-
gaciones particulares respecto de estos de-

beres en relacion a la vivienda protegida.

b) Cuando una vivienda esté deshabitada
de forma permanente e injustificada, en las

condiciones establecidas en esta ley.

c) Cuando una vivienda sujeta a un régi-
men de proteccién publica no se destine a
residencia habitual y permanente de su ad-
judicataria o adjudicatario o titular, excep-
to en los casos expresamente previstos en

las normas reguladoras.

d) El uso inadecuado de la vivienda, aloja-
miento o edificacién cuando se someta a
una utilizacion distinta a la de su califica-
ciéon urbanistica, autorizaciéon y destino
coherente y legal o reglamentariamente au-

torizable.

e) La sobreocupacién por explotaciéon eco-

némica de la vivienda o alojamiento.

Cabe destacar finalmente otras medidas,
como la declaracion del interés social y la
necesidad de ocupacion a efectos de expro-
piacién forzosa del usufructo temporal de
viviendas incursas en procedimiento de de-
sahucio por ejecucion hipotecaria para la
cobertura de necesidad de vivienda de per-
sonas en especiales circunstancias de emer-

gencia social, o la obligacién de la Generali-

tat de impulsar, informar, facilitar y fomen-
tar los servicios de mediacidén social en ma-

teria de vivienda.

6. Ley de la Comunidad Autonoma de Ca-

taluna 3/2017, de 15 de febrero, sobre el Li-

bro Sexto del Cédigo Civil de Cataluna, re-

lativa a las obligaciones v los contratos,

que entrard en vigor a partir de enero de

2018. La nueva ley refunde las anteriores
normas en materia de derecho contractual
en Catalunia (por ejemplo, el contrato de
cesiéon de finca a cambio de construccién
futura y otros contratos inmobiliarios, co-
mo el arrendamiento de fincas rasticas), pe-
ro va un paso mas alla al regular nuevos
contratos, como el contrato de compraven-
ta (otros contratos relevantes, como los
arrendamientos, no han sido regulados). So-
bre este ultimo vale la pena sefalar que hay
dos diferencias principales respecto a la re-
gulacion del Codigo Civil espanol: prime-
ro, el bien debe ajustarse al contrato -que
es el enfoque adoptado por el Borrador del
Marco Comun de Referencia 2009- y el
vendedor del bien esta obligado a transfe-
rir no s6lo la posesion de la cosa (como ocu-
rre en el Codigo Civil espanol) sino tam-
bién el titulo legal sobre la misma (por
ejemplo, el derecho de propiedad), mien-
tras que el comprador lo esta a recibir el
bien. Segun el art. 621-5§ CCC, no es necesa-
rio fijar un precio para concertar un contra-

to de compraventa. La ley incorpora nor-
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mas especificas relativas al contrato de ven-
ta de inmuebles (articulos 621-49 y siguien-
tes). Por ejemplo, el derecho de desisti-
miento se regula en beneficio del compra-
dor si el contrato prevé la necesidad de ob-
tener financiamiento externo (por ejemplo,
de una entidad de crédito) que eventual-
mente acaba frustrindose, a menos que se
acuerde lo contrario. A su vez, el art. 621-
46 CCC prevé una "laesio enormis" para
ambas partes si el vendedor o el compra-
dor han vendido o comprado la cosa, res-
pectivamente, por menos que la mitad de

su valor.

7. El Real Decreto-ley 1/2017, de 20 de ene-

ro, de medidas urgentes de proteccién de

los consumidores en materia de clausulas

de suelo. Dado que la reciente sentencia
del Tribunal de Justicia de la Unién Euro-
pea de 21 de diciembre de 2016 (véase mas
adelante) puede originar un aumento de las
reclamaciones de los consumidores para so-
licitar la restitucion de los importes paga-
dos de mas sobre la base de las denomina-
das clausulas suelo, esta norma se promul-
ga a fin de establecer un canal de reclama-
cién simple y facil. El procedimiento extra-
judicial funciona de forma voluntaria para
el consumidor, sin costes adicionales, y con
el fin de llegar a un acuerdo con la entidad
de crédito, para quien este procedimiento
tiene un cardcter imperativo. Ademas, la

Ley establece el tratamiento tributario de

los importes que eventualmente se devuel-
ven a los consumidores y un tratamiento
especifico de los costes procesales, que tie-
nen por objeto alentar a las partes a llegar a

un acuerdo.

Una de las consecuencias de la aprobacion

de esta norma es la Ley Foral de la Comuni-

dad Auténoma de Navarra 2/2017, de 6 de

abril, para regular la proteccion de los con-

tribuyentes en materia de clausulas suelo,

que regula el tratamiento fiscal de las canti-
dades percibidas por la devolucién de las
clausulas de limitacion de tipos de interés
de préstamos derivadas de acuerdos cele-
brados con las entidades financieras o del
cumplimiento de sentencias o laudos arbi-

trales.

gi-RealDecretorliey=7/2016, 72 *detidi-

ciembre, sobre el mecanismo de financia-

cién del coste de la seguridad social y otras

medidas de proteccién al consumidor vul-

nerable de electricidad. El bono social es

un descuento que los comercializadores de
electricidad deben aplicar a los consumido-
res vulnerables (aquellos que cumplen con
los requisitos sociales y econémicos esta-
blecidos por la ley). Los grupos de empre-
sas que llevan a cabo la actividad de comer-
cializacién de energia eléctrica son los que

asumen el coste del bono social.
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9. Ley 4/2016, de 23 de diciembre, de medi-

das de proteccion del derecho a la Vivien-

da de las personas en riesgo de exclusiéon

residencial. Esta norma establece una Co-

misién de Vivienda y Asistencia para Situa-
ciones de Emergencia Social con el fin de
coordinar las actuaciones de las administra-
ciones publicas catalanas en la resolucién
de conflictos. En caso de que los consumi-
dores se encuentren en una situacion de so-
breendeudamiento o estén en riesgo de es-
tar en esta situacién, podran solicitar el ini-
cio de un procedimiento de mediacion,
que no tiene un caracter obligatorio. El me-
diador debera comunicar a la Comision la
resolucion propuesta, que debera incluir,
en su caso, el plan propuesto para hacer
frente al sobreendeudamiento actual o po-
tencial del consumidor. Ademas, las admi-
nistraciones publicas catalanas tienen dere-
cho, en base al interés social, a iniciar pro-
cedimientos de expropiaciéon para ofertar
viviendas sociales asequibles para su alqui-
ler y satisfacer, asi, las necesidades de vi-
vienda de los hogares en situacién de exclu-
sién social. Por ejemplo, la administracién
publica puede expropiar el uso temporal de
la vivienda por un periodo de al menos cua-
tro afos y por un maximo de diez afos si la
vivienda estd ubicada en dreas de demanda
acreditada o inscrita en el Registro de vi-
viendas vacias y ha sido adquirida por enti-

dades de crédito en procedimientos de eje-

cuciéon hipotecaria (la expropiacion tiene
como objetivo evitar el desalojo del deudor

una vez que el procedimiento de ejecucion

ha finalizado).

10. Ley Foral 22/2016, de 21 de diciembre,

por el que se adoptan medidas de apoyo a

los ciudadanos v ciudadanas en materia de

vivienda. La ley introduce varias medidas
para apoyar a los ciudadanos en materia de
vivienda. Por ejemplo, permite el traslado
de la vivienda protegida en manos de las
Administraciones Publicas de Navarra o de
las empresas publicas dependientes a una
persona sin titulo legal (lo que deriva en
una situacion de "precariedad", que permi-
te al titular reclamar la devolucién de la po-
sesion en cualquier momento) para brindar
atencion a personas elegibles para progra-
mas de integracion o asistencia social. Esto
tiene como objetivo responder a situacio-
nes especificas de emergencia de vivienda
que no pueden resolverse utilizando vivien-
das protegidas, dada la rigidez de su uso y
adjudicacion. Otro ejemplo es la posibili-
dad de autorizar a las entidades locales o a
las organizaciones sin dnimo de lucro (que
necesitan vivienda para los fines sociales
que persiguen) a alquilar vivienda protegi-
da. Esta ley regula de nuevo una subven-
cién publica para promotores de vivienda
protegida para su alquiler, y los proyectos
de vivienda protegidos presentados para ca-

lificacion provisional a partir del 1 de enero
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de 2017 deben obtener al menos un nivel B
de calificaciéon energética en relacién con

el consumo energético.

11. Ley 10/2016, de 1 de diciembre, de medi-

vienda Desocupada en Aragén y del Par-

que Publico de Vivienda Social de Aragon.

12. Ley 9/2016, de 3 de noviembre, de Re-

duccién de la pobreza energética de Ara-

das de emergencia en relacién con las pres-

gon. Desde el 12 de noviembre de 2016, los

taciones economicas del Sistema Publico

de Servicios Sociales y con el acceso a la vi-

vienda en la Comunidad Autonoma de Ara-

gon. La ley ha sido aprobada para hacer
frente a las situaciones de vulnerabilidad,
por lo que se establece una serie de meca-
nismos destinados a garantizar la efectivi-
dad de los derechos sociales de los estratos
sociales medios y bajos. Las autoridades pu-
blicas de la Comunidad Auténoma deben
proporcionar una vivienda alternativa de-
cente a cualquier persona o unidad de con-
vivencia en situacion de vulnerabilidad que
se vea privada de su residencia habitual co-
mo consecuencia de un procedimiento de
ejecucion, de una dacién en pago o de la fal-
ta de pago de la renta. Ademas, se suspen-
den los desalojos derivados de procedimien-
tos de ejecucion o desalojo que involucren
a hogares con vulnerabilidad especial, en la
medida en que el ejecutante sea una perso-
na juridica. Se garantiza que la Administra-
ciéon de la Comunidad Auténoma de Ara-
gon tenga conocimiento de las reclamacio-
nes que se presenten para iniciar un proce-
dimiento de desalojo o ejecucién. Por lti-

mo, se prevé la creacion del Registro de Vi-

hogares que estan en riesgo de ver su sumi-
nistro de energia suspendido debido a la fal-
ta de pago pueden acudir a los servicios so-
ciales municipales. A partir de ese momen-
to, las empresas suministradoras no podran
reducir el suministro hasta que se gestione

la ayuda correspondiente.

13. En julio de 2016 se publicé el Antepro-
yvecto de Ley XX / 2016, reguladora de los

contratos de crédito inmobiliario, cuyo ob-

jetivo es la transposicion de la Directiva
Europea 2014/17/UE en el Derecho espa-
fiol y que se centra principalmente en los
intermediarios de crédito. La transposi-
cién debia haber tenido lugar en marzo de
2016 y se espera para el primer semestre de
2017. Por el momento, ya estan disponibles
las observaciones del Ministro de Econo-

mia, Industria y Competitividad.

Jurisprudencia:

a) Sentencia del Tribunal de Justicia de las

Comunidades Europeas (Gran Sala) de 21

dic: Srditcremb el e e ol
(ECLI:EU:C:2016:980, asuntos acumula-
desi @R /i5 @6 his sy CeroRri5 ) alise]

Sentencia trata la limitacion temporal de
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los efectos juridicos derivados de la declara-
cion de nulidad de las «clausulas suelo» dic-
tadas por el Tribunal Supremo espafol en
su sentencia de 9 de mayo de 2013. Segin
el Tribunal de Justicia, el articulo 6, aparta-
do 1, de la Directiva 93/13/CEE del Conse-
jo, de 5§ de abril de 1993, sobre las clausulas
abusivas en los contratos celebrados con
consumidores, debe interpretarse en el sen-
tido de que se opone a una jurisprudencia
nacional que limita en el tiempo los efec-
tos restitutorios vinculados a la declaracion
del caracter abusivo, en el sentido del arti-
culo 3, apartado 1, de dicha Directiva, de
una clausula contenida en un contrato cele-
brado con un consumidor por un profesio-
nal, circunscribiendo tales efectos restituto-
rios exclusivamente a las cantidades paga-
das indebidamente en aplicacion de tal
clausula con posterioridad al pronuncia-
miento de la resolucion judicial mediante
la que se declar6 el caracter abusivo de la

clausula en cuestién.

b) Sentencia del Tribunal de Justicia de las

Comunidades Europeas (Gran Sala) de 26
de enero de 2017 (ECLI:EU:C:2017:60,

asunto C-421/14). Segun esta sentencia, los

articulos 6y 7 de la Directiva 93/13/CEE
del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre
las clausulas abusivas en los contratos cele-
brados con consumidores, deben interpre-
tarse en el sentido de que se oponen a una

disposicion de Derecho nacional, como la

disposicion transitoria cuarta de la Ley 1/
2013, de 14 de mayo, de medidas para re-
forzar la proteccion a los deudores hipote-
carios, reestructuraciéon de deuda y alquiler
social, que supedita el ejercicio por parte
de los consumidores, frente a los cuales se
ha iniciado un procedimiento de ejecucion
hipotecaria que no ha concluido antes de la
entrada en vigor de la Ley de la que forma
parte esa disposicion, de su derecho a for-
mular oposiciéon a este procedimiento de
ejecucion basindose en el caracter supues-
tamente abusivo de clausulas contractua-
les, a la observancia de un plazo preclusivo
de un mes, computado a partir del dia si-

guiente al de la publicacién de esa Ley:

¢) A nivel nacional destacan las Sentencias
del Tribunal Supremo relativas a la compra-
venta de vivienda en construccion (13 de
marzo de 2017, ECLI:ES:TS:2017:859), nuli-
dad de las cldusulas suelo (9 de marzo de
2017, ECLI:ES:TS:2017:788), efectos de la
nulidad por falta de transparencia en las
cldusula suelo (24 de febrero de 2017,
ECLI:ES:TS:2017:477); finalidad de los
préstamos hipotecarios desembolsados, lo
que podria conducir a la aplicaciéon de nor-
mas de derecho de consumo (13 de enero
de2on7 BEERES 82> o795 ) ‘clstratamic ns
to del depésito en contratos inmobiliarios
(21 de diciembre de 2016,

ECLI:ES:TS:2016:5520); y el retorno del de-

posito en las transacciones inmobiliarias
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(16 de noviembre de 2016,

ECLI:ES:TS:2016:5104).

d) Finalmente, destacar la Sentencia del

Tribunal Constitucional (Pleno. Sentencia

213/2016, de 15 de diciembre de 2016), so-

bre la base del recurso de inconstitucionali-
dad 4985-2013 interpuesto por mas de cin-
cuenta diputados del Grupo Parlamentario
Socialista del Congreso de los Diputados
respecto de la Ley 1/2013, de 14 de mayo,
de medidas para reforzar la proteccion a
los deudores hipotecarios, reestructura-

cién de deuda y alquiler social.
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1. El impuesto de plusvalia municipal. Manuel Sosa Mar-
quez. Secretario General de la Camara de la Propiedad Urbana de
Tarragona.

2.El pilar europeo de derechos sociales sobre la vivien-

ContribUCiOneS da. UIPI (Unternational Union of Property Owners)

3. Fenomeno “okupa”. Anna Fontboté Dalmau. Vicepresidenta
Colegio de Administradores de Fincas de Tarragona



El impuesto de plusvalia municipal

El1TC de clara inconstitucionales los articulos de la ley reguladora de la “plusva-

lia municipal” que permitian los ayuntamientos cobrar en transmisiones donde

no habia ningun incremento de valor se perdia dinero.

La Camara de la
Propiedad Urbana
de Tarragona.

Manuel Sosa Marquez

Secretario General de la Ca-

mara de la Propiedad Urba-

na de Tarragona.

Coémo era de esperar, después de que ya hu-
biera declarado la inconstitucionalidad de
varios articulos de la Norma Foral que regu-
la el Impuesto sobre el Incremento de Va-
lor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
del Territorio Histérico de Guipuzcoa, el
Tribunal Constitucional (T'C), en una re-
ciente sentencia, ha hecho extensiva aquel-
la inconstitucionalidad a los articulos de la
normativa estatal (Ley Reguladora de las
Haciendas Locales) que regula el referido
impuesto al resto de territorios del Estado,
incluida Catalufia. El Impuesto sobre el In-
cremento de Valor de los Terrenos de Natu-
raleza Urbana (ITVTNU), conocida popu-
larmente como “la plusvalia municipal”; es
un impuesto que graba el incremento de va-
lor de los terrenos urbanos, que se pone de

manifiesto cuando hay una transmisién por

cualquier titulo (o bien la constitucién o

transmision de determinados derechos rea-

les).

En este sentido, el Tribunal considera con-
forme a la Constitucion que el legislador
establezca impuestos que graben el incre-
mento de valor de los terrenos urbanos, pe-
ro siempre y cuando se respete el principio
constitucional de capacidad econémica, el
que implica que el impuesto no puede gra-
bar actas o hechos que “no sean exponen-
tes de una riqueza real o potencial”. El pro-
blema de la regulacién actual del impuesto
deriva del hecho que, a pesar de su configu-
raciéon como un impuesto que graba los in-
crementos de valor de los terrenos urbanos
transmitidos, al establecer el sistema para
su calculo, prescinde de la variacién “real”
de valor experimentada por el terreno del
inmueble transmitido (la realidad econémi-
ca), regulando un sistema formal de célculo
a partir del valor catastral y del nimero de
afios (entre uno y un méaximo de veinte)
que el propietario ha sido titular. Es decir,
para la normativa, siguiendo las palabras

del TC, “basta cono ser titular de un terre-



no de naturaleza urbana, para que se anu-
de” la obligacion de tributar. Por eso el TC
ha declarado la nulidad de los articulos que
regulan este sistema en la medida que no
ha previsto la posibilidad de excluir la tribu-
tacion en aquellos casos donde realmente
no ha habido un incremento de valor. Sin
embargo, el impuesto se podra continuar
aplicando en los casos donde si que ha habi-
do aquel incremento. Esto tiene trascen-
dencia practica, dado que con la crisis in-
mobiliaria vivida los ultimos anos, se han
dado situaciones de transmisiones “a pérdi-
da” donde no ha habido un incremento de
valor del terreno (casos donde se compré
en el momento mas alto de los pies y se ha

vendido en plena crisis).
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¢Quién puede reclamar la devolucion?

Pueden reclamar la devolucion de este im-
puesto los contribuyentes que hayan vendi-
do, dado o heredado inmuebles urbanos en
estas circunstancias -con pérdida de valor
o sin obtencion de beneficios- en los ulti-

mos cuatro anos. Si el impuesto se abond

hace mas tiempo, no se puede reclamar

porque estaria prescrito.

¢cComo se debe reclamar la devolu-

cion?

La Camara Propiedad Urbana de Tarrago-
na tiene un servicio de asesoramiento que
facilita la reclamacion de este impuesto, la
plusvalia, pagado ante cualquier Ayunta-
miento, en los casos que la transmision ha-
ya generado minusvalias o pérdidas como
consecuencia de la bajada del sector inmo-

biliario.



El pilar europeo de
A derechos sociales sobre la

L {
vivienda
UIPI es una asociacién pan-europea que comprende 30

organizaciones de 28 paises. Conjuntamente, ellos representan a
UNION INTERNATIONALE DE mas de cinco millones de propietarios de inmuebles y
LA PROPRIETE IMMOBILIERE aproximadamente 20 millones de viviendas. Fundada en 1923,
sus organizaciones miembro comparten el objetivo comun de

promover los derechos y los intereses de la propiedad privada.
Nuestra asociacion representa a proveedores de viviendas, asi como a ciudadanos que viven en sus
propias casas y a aquellas 7 de cada 10 personas (del 70,1%) en la UE-28 viviendo en viviendas
ocupadas por su propietario. Nuestros miembros también albergan a una gran parte del 19,1% de los
arrendatarios arrendados al precio de renta del mercado.

Bruselas, 26 de abril de 2017 — La comision Europea publico su propuesta para
un “Pilar europeo de derechos sociales”, estableciendo 20 principios y derechos
para apoyar un mercado laboral y sistemas de seguridad social justos y
eficientes.

El pilar provee tres categorias de princi- a) El acceso a la vivienda social o la
pios y derechos: igualdad de oportunidades =~ ayuda para adquirir una vivienda de
y de acceso al mercado laboral, condiciones = buena calidad debe ser proporcionado
justas de trabajo y proteccion e inclusion  para aquellos en estado de necesidad.

social. Proporcionara un marco de referen- ;i
P b) Las personas vulnerables tienen de-

cia para evaluar y seleccionar el empleo y el g
recho a una ayuda y proteccion apro-

desempeno social de los Estados Miem- X g
P piadas en contra al desalojo forzoso.

bros participantes, para impulsar reformas

a nivel nacional y servir como una brijula ) Deben ser proporcionados a las per-
para la renovada convergencia dentro del ~ somas sin vivienda un refugio adecua-
area Europea. do y servicios con el fin de promover

X3 ; : su inclusion social.
Sobre la vivienda, el pilar prevé que:



UIPI le da la bienvenida al establecimien-
to de un Pilar Europeo de Derechos Socia-
les. Respecto a la vivienda, consideramos el
Pilar esta bien elaborado, reconociendo la
importancia social del sector asi como la
necesidad de viviendas adecuadas y seguras
para las personas vulnerables, mientras se
logra el equilibrio adecuado en la protec-
cién de los derechos de los diferentes acto-
res del sector y respetando el acervo actual

de la UE sobre ayudas estatales.
Stratos Paradias, Presidente del UIPI djjo:

“Proporcionar viviendas para todos estd en-
tre los principios claves de una Europa so-
cial, pero, al mismo tiempo, necesitamos
conservar la competencia de los Estados
Miembros en esta area. iEsto es lo que la

Comisiéon hizo!”.



Fenomeno “okupa”

Anna Fontboté Dalmau

Vicepresidenta del Colegio
de Administradores de Fin-
cas de Tarragona

Ligeros y breves argu-
mentos para intentar perfilar un tema de
rabiosa actualidad, para unos, indignante,
abusivo e injusto, para otros entendido co-
mo medida justificada moralmente de su-
pervivencia y casi para todos confusa, habi-
da cuenta la diversa regulaciéon que preten-
de, de momento, dar respuesta a este feno-
meno social en evidente expansion, auspi-
ciado por la crisis econémica padecida y la
gran dificultad de acceder al mercado labo-

ral.

Por un lado tenemos el art. 47 de la Consti-
tucién que empieza estableciendo que “to-
dos los espanoles tienen derecho a disfru-
tar de una vivienda digna y adecuada...”; pe-
ro a poco que sigamos leyendo nos damos
cuenta de que se trata no de un derecho ab-
soluto, sino programatico, dirigido a los po-
deres publicos que deberan promover las
condiciones y normas necesarias para su

efectividad.

Este articulo para nada ampara a los “oku-

2

pas’.

Por otro lado tenemos el art. 33 que recono-
ce a la propiedad privada como derecho
fundamental y acaba diciendo que nadie
podra ser privado de sus bienes y derechos,
sino por causa justificada de utilidad puabli-
ca o interés social, mediante la correspon-
diente indemnizaciéon y de conformidad
con lo dispuesto por las leyes. La respuesta
juridica al fenémeno “okupa” comprende
la penal, pasando por la administrativa y la

civil.

El art. 245 del Coédigo Penal en su punto 1,
tipifica y castiga al que con violencia o inti-
midacién en las personas ocupare una cosa
inmueble de pertenencia ajena. Y el punto
2 sefiala que: “El que ocupare, sin autoriza-
cién debida, un inmueble, vivienda o edifi-
cio ajenos que no constituyen morada, o se
mantuviera en ella contra la voluntad de su
titular, sera castigado con la pena de multa

de tres a seis meses”.

Este ultimo supuesto, de ocupacién pacifi-
ca, introducido en 1.993, seria la respuesta
penal al fenomeno okupa, pero no toda
ocupacion, por si sola, seria constitutiva de

tal delito, sino que requiere que dicha ocu-



pacién tenga una cierta vocacion de perma-
nencia, por lo que las ocasionales o espora-
dicas, o de escasa intensidad son ajenas al
ambito de aplicacion del tipo. Ahora bien,
una cosa es que se hayan colmado presunta-
mente todos los requisitos del tipo del 245-
2, para poder afirmar su existencia y por
tanto el inicio, mediante denuncia o atesta-
do de un procedimiento penal y otra cosa
es como conseguir el desalojo de la finca a

la mayor brevedad posible.

Las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Es-
tado no pueden intervenir, salvo caso de fla-
grante delito, eso es, s6lo podrian actuar
cuando se encontraran o presenciaran el
forzamiento de la puerta y otro dispositivo
o mecanismo para posibilitar el acceso al
inmueble objeto de ocupacién. Pero una
vez instalados en la vivienda, nada podrian

hacer.

Entonces qué hacer si, se ha iniciado un
proceso penal, como consecuencia casi
siempre de interposicion de denuncia por
el perjudicado, por unos hechos incardina-
bles en el referido art. 245.2: 0 esperamos a
obtener una Sentencia condenatoria para
el infractor/es que elevaria aparejada el de-
salojo, Sentencia que seria dictada por el
Juzgado de Instruccion, al tratarse de un
delito leve o bien utilizar un instrumento
poco conocido pero previsto en el art. 13

de la L.E.Cr., que faculta al Juez de Instruc-

cién a adoptar medidas cautelares a fin de
proteger a los ofendidos o perjudicados
por el delito y a sus familiares u otras perso-
nas. Hemos dicho también que habia una
respuesta de caracter administrativo sancio-
nador y ésta se produce tras la entrada en
vigor de la nueva L.O. 4/2015 de Protec-
cién de la Seguridad Ciudadana, cuyo art.
37.7 castiga como infracciéon administrativa
“la ocupacion de cualquier inmueble, vi-
vienda o edificio ajenos, o la permanencia
en ellos, en ambos casos contra la voluntad
de su propietario, arrendatario o titular de
otro derecho sobre el mismo, cuando no

sean constitutivos de infraccién penal”.

Notese que se ha ampliado el ambito subje-
tivo de perjudicados, que se amplia al arren-
datario o titular de otro derecho sobre el
mismo, poniendo de relieve la distinta afec-
ciéon de los bienes juridicos comprometi-
dos, asi en el art. 245.2 del Cédigo Penal el
bien juridico protegido seria el patrimonio
inmobiliario y mas concretamente su titu-
lar, y en la infraccién administrativa seria
mas bien de orden publico. Hay polémica
entre ambas normas y un sector jurispru-
dencial, en Sentencias dictadas por Juzga-
dos de Instruccién entienden que dicha
L.O. Proteccién de la Seguridad Ciudadana
deroga tacitamente, por ley posterior de

igual rango, el art. 245.2 del Cédigo Penal.



Al hilo de todo ello, no podemos obviar la
mencién a la figura delictiva denominada
“allanamiento de morada” prevista y pena-
da en el art. 202-1 del Cédigo Penal que pe-
naliza: “al particular que, sin habitar en
ella, entrare en morada ajena o se mantuvie-
re en la misma contra la voluntad de su mo-
rador, sera castigado con la pena de prision
de seis meses a dos anos”. Obsérvese que
se estd hablando de morador (por tanto le-

gal o ilegal).

La diferencia fundamental entre este delito
de allanamiento de morada y los examina-
dos de ocupacion del art. 245 de Codigo Pe-
nal, radica en el hecho de casa habitada pa-
ra que haya allanamiento debe haber mora-
dor, mientras que en aquellos se hablaba de
vivienda, inmueble o edificio que no consti-
tuyen morada. Descartadas las vias penales
y administrativas en la medida que se pue-
den evitar, tenemos la via civil mediante 3
acciones que se articulan a través del proce-

dimiento verbal.

1°.- Desahucio por precario.- Art.
250.1-2° Ley Enjuiciamiento Civil.

Dudas sobre el término “cedidos en preca-
rio”, pues algunos entienden que para que
exista precario, debe haber existido una re-
lacién previa entre las partes. Sin embargo
otro sector jurisprudencial sostenido por
Audiencias Provinciales y que es mayorita-

rio (Auto de Audiencia Provincial de Barce-

lona, Seccion 13 de fecha 13 de septiembre
2.012), atribuyen un significado amplio al
término precario, estableciendo legitima-
cién pasiva al denunciado, siempre que se
trate de una “posesiéon material carente de

titulo y sin pago de merced o renta”.

2°.- Tutela sumaria de la posesion.-
Art. 250-1-4° de la Ley Enjuiciamien-
to Civil, que era el anterior Interdicto de

recuperar la posesion.

Art. 250-1-4°.- “Los que pretendan la tutela
sumaria de la tenencia o de la posesion de
una cosa o derecho por quien haya sido des-
pojado de ellas o perturbado en su disfru-
te”. Se debe interponer en el plazo de 1 afio
desde la ocupacion ilegitima y se exige al
sujeto activo que haya venido poseyendo la
vivienda o inmueble toda vez que la acciéon

protege el despojo de la posesion.

3°.- Proteccion de los derechos reales
inscritos. Art. 250-1-7° Ley Enjuicia-

miento Civil.-

“Los que, instados por titulares de dere-
chos reales inscritos en el Registro de la
Propiedad, demanden la efectividad de es-
tos derechos frente a quienes se oponga a
ellos o perturben su ejercicio, sin disponer
de titulo inscrito que legitime la oposicién

o la perturbacién”



En definitiva, se debe acertar, hasta que no
exista avance legislativo, en la eleccién de

la via a utilizar.



\
LN

A N

)7 —
/ e @ @ pll=a,—n

‘4
S
rEI
;g
%‘»"\lg‘i%

1. La realizacion por persona o entidad especializada: una
alternativa a la ineficaz subasta judicial. Dra. Elisabet Cerra-

to Guri y Dra. Roser Casanova Marti. Profesoras de Derecho
Procesal. Universidad Rovira i Virgili.

2.Los contratos de arrendamiento de tiempo indefinido. Dr.

2 e Kurt Xerri, Doctor internacional en Derecho por la Universidad
InveStlgaCIOn Rovira i Virgili e investigador de la Catedra UNESCO de Vivien-
En cada ntimero se explica da, Universidad Rovira i Virgili
detalladamente alguno de los
IéfOYZCtOS de investigacion de la 3 FJ fideicomiso inmobiliario, posible instrumento para

atedra.

contrarrestar el déficit habitacional imperante en la Repu-
blica Dominicana. Maridalia Rodriguez , Investigadora predoc-

toral, Universidad de Barcelona. Catedra UNESCO de Vivienda,
Universidad Rovira i Virgili.

Se puede encontrar el listado de
los proyectos activos y finalizados
de en http://housing.urv.cat/es/
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La realizacion por persona o entidad
especializada: una alternativa a la ineficaz

subasta judicial

Dra. Elisabet Cerrato
Guri. Profesora de De-
recho Procesal. Uni-
versidad Rovira i Virgi-

li

Dra. Roser Casanova
Marti. Profesora de
Derecho Procesal. Uni-
versidad Rovira i Virgi-

li

Con este estudio pretendemos poner de
manifiesto la necesidad de mejorar nuestro

proceso de ejecucion civil.

Es publico y notorio que la ejecucion civil
y, en particular, la ejecuciéon hipotecaria,
plantea multitud de problemas que se han
agravado con la crisis econémica, debiéndo-
se destacar la disfuncionalidad del actual
sistema de subasta judicial. La mejora pue-
de ser posible si logramos poner en funcio-

namiento féormulas alternativas al tradicio-

nal sistema de ejecucion —ya previstas en
nuestra ley procesal- que nos permitan la
obtencion de mayores beneficios para to-

das las partes involucradas en la ejecucion.

Como es sabido, el sistema ordinario de
apremio es el de la subasta judicial. Este
mecanismo de realizacion forzosa de los
bienes embargados no funciona, y asi lo de-
muestran los datos estadisticos que publica
el CGPJ y el nuevo portal de subastas judi-
ciales del BOE. Debe destacarse que este
ultimo ha materializado la exigencia legisla-
tiva de realizar las subastas de forma elec-
trénica, lo que ha comportado que desde
enero de 2016 dejen de celebrarse presen-

cialmente en los juzgados.

De este modo, de los datos estadisticos, y
centrandonos unicamente en Cataluna, ob-
servamos que la evolucion del namero de
subastas judiciales desde que tenemos cons-
tancia del inicio de la crisis econémica
(2008) ha ido incrementando significativa-
mente hasta el afo 2011, pues de las 4.007

subastas iniciales se acaban registrando un



total de 13.515, esto es, mas del triple de las
celebradas en 2008. Si bien es cierto que
de 2012 a 2015 detectamos una ligera reduc-
cion, el nimero de subastas continga sien-
do demasiado elevado en la actualidad (la
ultima informacién que tenemos a fecha
de la presentacion de este trabajo es de

2014 : 11.418 subastas).

A mayor abundamiento, en la provincia de
Tarragona, durante el ano 2016 hubieron
un total de 871 subastas judiciales de las
cuales 737 no obtuvieron puja. Sélo 63 de
las subastas judiciales celebradas fueron

concluidas en el portal de subastas del
BOE (esto es, un 7%).

Esto demuestra la inoperatividad de nues-
tro sistema judicial para enajenar bienes y
pone de manifiesto la necesidad de buscar
otras opciones mas eficaces capaces de sa-
tisfacer los intereses de todos los intervi-
nientes en el proceso de ejecucion: el acree-
dor, que quiere cobrar la totalidad de su
crédito; y el deudor que, tras la ejecucion,
quiere dejar de tener que seguir respondien-
do por la deuda contraida. Y ello, como
queda demostrado de los datos expuestos,

no lo consigue la subasta judicial.

Ante esta realidad nos planteamos la posi-
ble activacion de una figura alternativa a la
subasta judicial, prevista en el art. 641 LEC
desde el afo 2000, que tiene por objeto en-

comendar la enajenacién de los bienes liti-

giosos a una persona especializada, conoce-
dora del mercado en el que se lleva a cabo
su comercializacion, y ajena al proceso judi-
cial, con la finalidad que obtenga un mejor
precio del que resultaria de su venta por el
tradicional sistema de subasta judicial (mo-
nopolizado por el 6rgano judicial). De este
modo, se trataria propiciar la intervencion
en el proceso de ejecucion de un tercero pa-
ra recibir el encargo de realizacion/venta
del bien embargado, liberando de esta la-
bor al letrado de la administraciéon de justi-
cia (experto en derecho procesal, pero no
necesariamente en el sector de la comercia-

lizacién de los bienes embargados).

Las ventajas de esta nueva modalidad de
apremio son muchas: la obtencién de mejo-
res precios de venta en beneficio de todas
las partes de la ejecucién (por lo tanto, no
solo del deudor); la prevision de una trami-
tacion procedimental mas agil y flexible,
adaptable a las circunstancias de cada caso;
y la descarga de trabajo de los juzgados
que, aun seguir vinculados a la ejecucion,

dejan de asumir una parte de la misma.

A pesar de los muchos beneficios para la
mejora del dia a dia de la ejecucién forzosa,
esta figura, que podria ser de gran utilidad
en nuestra sociedad, carece de virtualidad
practica. La dureza de la crisis econémica y
la poca voluntad de muchos ha significado

que la solucién habitual a la imposibilidad



de atender las obligaciones dinerarias haya
sido la ejecucion judicial de los bienes del
deudor, que de manera casi sistematica se
ha resuelto por la via de la subasta judicial,
ausente de participantes, inclusive los tradi-
cionales “subasteros”. Ello ha comportado,
con demasiada frecuencia, que la pérdida
de los bienes por el deudor no haya sido su-
ficiente para saldar sus deudas, debiendo
de seguir respondiendo de las cantidades
pendientes de pago una vez finalizada la fa-
se de ejecucion. Entre los afectados por es-
ta realidad encontramos muchas familias
que, tras la pérdida de sus viviendas (en
esencia, por no poder atender las cuotas de
la hipoteca constituida sobre su propia ca-
sa) no quedan completamente liberadas de
la deuda establecida con la entidad de cré-

dito.

La puesta en funcionamiento de esta moda-
lidad de apremio se encuentra regulada, co-
mo hemos indicado, en el art. 641 LEC,
que tiene ciertas lagunas legales. Para com-
plementar la regulacion legal, nos atreve-
mos a presentar la siguiente propuesta de

actuacion:

a) Con caricter previo debe crearse una
empresa que colabore con la administra-
cién de justicia para buscar al especialista
mas idoneo para vender el bien ejecutado.
Se pretende que esta empresa contacte con

profesionales de acreditada experiencia y

solvencia segtn la tipologia del bien objeto
de ejecucion. Asi, por ejemplo, si se trata

de una vivienda familiar, el especialista sera

un API.

b) Asi pues, en el momento de iniciar la fa-
se de apremio, el letrado de la administra-
cién de justicia debe informar a las partes
de la existencia del mecanismo alternativo
a la subasta judicial y; en caso de estar inte-
resadas, de la empresa que les podra poner

en contacto con el especialista.

c) Es la parte acreedora quien debe aceptar
la intervencién del especialista que se pro-
ponga. Asi, la aceptaciéon debera comuni-
carse al juzgado para que se paralice la su-
basta judicial. Esto, siguiendo las exigen-
cias legales, implicara la presentacién de
una solicitud de esta forma de realizacion

forzosa diferente a la subasta.

d) Para acordar los extremos de la venta las
partes, la empresa y el especialista, deberan
comparecer en el juzgado. Este acuerdo de-
bera contar con la posterior autorizacion
del letrado de la administracién de justicia.
En caso de no alcanzar acuerdo alguno, la
LEC prevé los minimos imprescindibles
que debera respetar esta forma de apre-

mio.

e) El especialista deberd prestar la caucion
que determine el letrado de la administra-

cién de justicia para responder del correc-



to cumplimiento del encargo. La entrega
de esta caucion se entendera como la acep-

tacion de dicho encargo.

d) En cuanto al plazo para realizar la venta,
el especialista tendra 6 meses, desde la au-
torizacion del letrado de la administracion
de justicia, para vender el bien, que se po-
dran prorrogar por 6 meses mas si lo justifi-

Ca.

e) Una vez realizada la venta, el especialista
debera ingresar en la Cuenta de Depésitos
y Consignaciones del juzgado, la cantidad
obtenida, descontando los honorarios de la
intervencion. Esta operacion debera con-
tar con la aprobacién del letrado de la ad-

ministracion de justicia.

f) Si el bien no se vende, el letrado de la ad-
ministracion de justicia revocara el encar-
go y devolvera la caucidon al especialista
siempre y cuando justifique la imposible
realizacion del bien por causas que no le se-
an imputables. Y, en dltima instancia, el le-
trado de la administracién de justicia acti-

vara la via de la subasta judicial.
Notas:

Datos extraidos de las estadisticas del
CHGE P
http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/

Estadistica-Judicial/Estudios-e-Informes/Ju

sticia-Dato-a-Dato/ (fecha de consulta: 10/

04/2017).

Datos extraidos del portal subastas del
BOE: https://subastas.boe.es/ (fecha de

consulta: 10/04/2017).
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Los contratos de arrendamiento de

tiempo indefinido

Dr. Kurt Xerri. Doctor inter-
nacional en Derecho por
la Universidad Rovira i Virgi-
li. Investigador de la Catedra
UNESCO de Vivienda. Uni-

versidad Rovira i Virgili

En ediciones anteriores de este boletin (ju-
lio 2017), he resaltado el malentendido pe-
renne de regulacion de ley de arrendamien-
to en la mayor parte de Europa del Sur. La
historia de las respectivas politicas de
arrendamiento en Espana, Italia, Portugal
y Malta revela una serie de frecuentes osci-
laciones entre la regulacién y la liberaliza-
cién en contra de una continua proporcion
decreciente de viviendas arrendadas. La fal-
ta de habilidad de controlar el sector priva-
do de arrendamiento de una manera eficaz
ha dado lugar al mito de que la regulacion
necesariamente causaria la contraccion del
sector y, por consiguiente, la paralisis del
mercado. Esto condujo que los encargados
de formular politicas en Europa del Sur
adoptaran la creencia de que la eliminacion
de cualquier restriccion estatutaria conlle-

varia, inevitablemente, a un sector privado

de arrendamiento préspero. Sin embargo,
la investigacion realizada por el Centro de
investigaciéon de Vivienda y Planificacién
de Cambridge (Whitehead et al., 2012) asi
como las conclusiones del Proyecto de
TENLAW (2014) parecen indicar que los
sectores de arrendamiento mas fuertes es-
tan, de manera contraria a estas suposicio-
nes superficiales, caracterizadas por regime-

nes normativos de fuertes a moderados.

Aunque, a primera vista, esto pueda pare-
cer contradictorio, una comprension mas
profunda de lo que conduce a los propieta-
rios a invertir dinero en el sector y a los
arrendatarios a escoger esta tenencia de vi-
vienda especifica, revela que sus intereses
respectivos no son necesariamente Opues-
tos. Al contrario, el mayor éxito en la regu-
laciéon de arrendamientos yace precisamen-
te en la promocion de las disposiciones
contractuales que aseguran ventajas mu-
tuas para ambas partes. Esto se puede ver
de una manera mas clara en el funciona-
miento de las tipicas leyes de arrendamien-
to de la Europa central que admiten contra-

tos de duracion ampliable o indefinida.



El analisis conducido en la tesis doctoral
del suscrito, fue constituido por el intento
de Nasarre (2014) de la identificacion de
los distintos aspectos que dibujan las res-
pectivas partes al sector. En su investiga-
cion, Nasarre identifica cuatro factores
principales para los propietarios (la rentabi-
lidad, capacidades de rehabilitacion, garan-
tias y procesos de desahucio) y tres facto-
res principales para arrendatarios (la accesi-
bilidad financiera, la estabilidad y la flexibi-
lidad). Para los objetivos de este articulo, el
autor ha seleccionado los elementos, que,
en su opinion, son lo mas importantes para
la ecuacion de arrendamiento como lo son,
la rentabilidad para los propietarios, la ase-
quibilidad y estabilidad para los arrendata-

rios.

La pregunta que se plante6 en el estudio
fue: asumiendo que el legislador sostiene
que un sistema completamente liberaliza-
do no es adecuado en la aseguracion de de-
rechos basicos de vivienda para los arrenda-
tarios (este estudio fue concebido en el
contexto de la experiencia reciente malte-
sa, en el cual los flujos de migracién cons-
tantes provocaron una crisis en el sector
privado arrendado sin restriccién), ¢cudl se-
ria la manera mas adecuada para regular el
sector? Las soluciones principales son, en
la practica, dos: un sistema que implica un
periodo fijo de duracién obligatoria, como

el que se utiliza actualmente en Espana, o

uno en el que los contratos de arrendamien-
to se firman con una duracién indefinida,

como ocurre en Alemania.

Si ambos sistemas son analizados bajo los
tres aspectos principales identificados ante-
riormente; es decir, la rentabilidad por un
lado y la accesibilidad y la estabilidad por
otro, y cada uno de estos aspectos es poste-
riormente clasificado segin una escala de
alto a bajo, resulta que los contratos de
arrendamiento ampliables, de hecho repre-
sentan beneficios mutuos mas fuertes para

las partes contratantes que aquellos de una
duracién fija (Tabla ).

Los contratos de una duracién obligatoria-
mente corta, aseguran una alta rentabilidad
para el propietario, ya que éste puede impo-
ner un nuevo alquiler a la expiracion de tal
término; sin embargo, la asequibilidad y la
estabilidad para los arrendatarios solo se
garantizan durante el nimero de afos pac-
tados. La diferencia en los arrendamientos
de tiempo indeterminado, sin embargo, es-
ta constituida por el hecho de que mien-
tras un indice de alquiler - reflejando los
arrendamientos promedio en la zona y au-
torizando al propietario a aumentar unilate-
ralmente las rentas de acuerdo a los valores
promedios de esa area - mantendria la alta
rentabilidad para los propietarios, mien-

tras que la estabilidad para arrendatarios



mejoraria drasticamente al tener el dere-

cho de

Tabla 1. Equilibrio ideal a ser alcanzado por la legislacion (bien sea cuando la le-
gislacion esta prevista para contemplar un contrato de duracion fija o uno de du-

racion indeterminada/o ampliable) (elaboracion propia del autor).

P | Rentabilidad Ningun control sobre la renta Ningun control sobre las rentas
R micial pero durante el iniciales y el propietario debera
0] arrendamiento la renta tendra  tener el derecho unilateral de pedir
P un limite maximo aumentos en proporcion al
I aumento de los valores promedio
E de arrendamiento de la zona.
T
A
R
I
O
A | Asequibilidad Arrendatario seria capaz de Arrendatario seria capaz de
R predecir el aumento maximo predecir el aumento maximo
R durante el arrendamiento. dentro del nimero de afios
E Asequibilidad garantizada solo | inmediatos: a pesar de que deba
N hasta la expiracion del abandonar la vivienda, no debera
D arrendamiento. pagar la renta promedio del
A mercado de esa area especifica.
1 Estabilidad Tiene el derecho de ocupar Tiene el derecho de ocupar la
R viviendas inicamente por un propiedad indefinidamente,
- numero limitado de afios. aunque la fuerza de este factor esta
0 Propietario debe estar obligado EESEYESITECRGTICIEL RS RO

a dar el aviso de no renovacion RVl EIEI RN SRS LTz il ()

con mucha antelacién (6 los precios del mercado
meses)
.Alto Medo Bajo




ocupar esa propiedad indefinidamente, en
la medida en que ellos sean capaces de pa-
gar el precio en esa area. Por ende, mien-
tras ambas alternativas buscan asegurar la
rentabilidad del propietario, que es sosteni-
da por analistas econémicos para ser el fac-
tor principal que determina el bienestar
del sector, son solo los arrendamientos in-
definidos los que pueden promover simulta-

neamente la estabilidad del arrendatario.

Este breve analisis nos ayuda a entender
por qué los encargados de formular politi-
cas en Europa del Sur no deberian excluir
la opcién de contratos de arrendamientos
indefinidos al ser estos realmente capaces
de crear las condiciones ideales para ambas
partes. Desde luego, tal politica también
requeriria mecanismos solidos capaces de
calibrar los valores medios en cada zona
particular para no permitir que arrenda-
mientos 'controlados' se separasen excesi-
vamente de los precios pedidos en tal area.
Estos indices dinamicos son cruciales para
los paises de Europa del Sur para evitar una
repeticion de las experiencias desafortuna-
das relacionadas con los contratos de arren-

damiento indefinidamente prolongados.

Mas alla de estas ventajas, una medida regu-
ladora adicionalmente promoveria una pla-
nificacién de ganancia a largo plazo por
propietarios, fomentando mayor estabili-

dad y previsibilidad entre los inversionis-

tas. Sin embargo, ain mas importante, to-
do esto contribuiria en definitiva a transfor-
mar arrendamientos en una verdadera alter-
nativa a la propiedad de la vivienda en la

Europa del Sur.



El fdeicomiso inmobiliario: posible
instrumento para contrarrestar el déficit
habitacional imperante en la Republica

Dominicana

Maridalia Rodriguez. Investigado-
ra predoctoral. Universidad de
Barcelona. Catedra de Vivienda,

Universidad Rovira i Virgili.

La Republica Dominicana

es considerado, econémi-

camente, un pais en via de
desarrollo. En los dltimo
afnos, no obstante, se ha presentado un no-
table crecimiento dentro del subsector de
la construccion y los negocios derivados de
la misma. Esto a razéon de los nuevos instru-
mentos juridicos y las politicas fiscales de
incentivo al desarrollo del mercado inmobi-
liario, puestos en practica como respuesta
alternativa a la marcada problematica de
deficiencia habitacional, cuantitativa y cua-

litativa, que enfrenta.

El acceso a la vivienda digna es considera-
do como un derecho fundamental, enmar-
cado entre los sociales y econémicos de la
Carta Magna dominicana, pero lamentable-
mente este reconocimiento en la actuali-

dad no se corresponde con la practica, a ra-

z6n de la alta cifra de hacinamiento social,
viviendas carentes de las condiciones mini-
mas o servicios basicos esenciales que ga-
ranticen un desarrollo integro de sus nacio-
nales, asi como las elevadas demandas de

viviendas nuevas .

Esto es tan asi, que el dltimo estudio esta-
distico sobre vivienda realizado por la Ofi-
cina Nacional de Estadisticas, ONE, en el
afo 2010, arrojé alarmantes cifras de vivien-
da carentes de las condiciones minimas
que permiten considerar una vivienda co-
mo adecuada o digna. En su mayoria se tra-
ta de construcciones improvisadas con ma-
teriales inapropiados y sin acceso a los ser-
vicios basicos, como energia eléctrica, agua
potable, alcantarillados y sanitarios, situa-
ciéon que persiste a razén de la imposibili-
dad de acceso a la vivienda formal. En cuan-
to al déficit cuantitativo, este es esencial-
mente urbano, presentando una cifra de de-
mandada que conforme a comunicados de
esta institucién, superan un millén

(1,000,000.00) de unidades.



En respuesta al imperante déficit habitacio-
nal en la Republica Dominicana, el Estado
dominicano prosigue una alianza con el sec-
tor privado con miras a dar una solucién a
esta problematica, por lo que ha impulsado
el desarrollo de proyectos inmobiliarios a
gran escala sobre la base del fideicomiso.
Con ello se persigue beneficiar a la clase
trabajadora, facilitando las condiciones de
acceso, costo y flexibilizacién de la financia-
cién hipotecaria para las adquisicion de vi-

vienda.

El fideicomiso en América Latina es el pro-
ducto de las investigaciones e interés de
ALFARO en el trust anglosajon. No obs-
tante su origen se encuentra en el Derecho
romano, resaltando ademas valiosos apor-
tes del Derecho germanico. Ahora bien, in-
distintamente de los antecedentes histéri-
cos sefalados, la institucién del fideicomi-
so debe considerarse auténtica, inspirada,
no adoptada, en el trust angloamericano,
pues al implementarse en sistemas de Dere-
cho civil ajenos al common law, presenta sus

caracteristicas propias y muy distintivas.

Se puede definir el fidecomiso como un ac-
to mediante el cual una o varias personas,
llamadas fideicomitentes, transfieren dere-
chos de propiedad u otros derechos reales
o personales, a una o varias personas, llama-
das fiduciarios, constituyendo un patrimo-

nio auténomo afecto a un fin determinado,

llamado patrimonio fideicomitido, cuya ad-
ministracion es realizada por el o los fidu-
ciarios segun las instrucciones del o de los
fideicomitentes, en favor de una o varias
personas, llamadas fideicomisarios o benefi-

ciarios.

La atraccioén principal de esta institucion
radica en la facultad de brindar a un sujeto
(fideicomitente) la posibilidad de desligar
ciertos bienes del conjunto de su masa pa-
trimonial, el cual mediante acto, revestido
de publicidad, los entrega a otro (fiducia-
rio), amparado en su confianza y experien-
cia, sin perjuicio de que los mismos se con-
fundan en la masa patrimonial de este lti-
mo que los recibe, con la finalidad de lo-
grar concretar una actividad especifica, en
beneficio de el mismo constituyente o un
tercero (beneficiario o fideicomisario). De
esta manera se salvaguarda dicho patrimo-
nio de cualesquiera contingencias ajenas al
fin determinado y de las acciones negativas
producto de otras negaciones en las que in-

tervengan cualquiera de sus participantes.

Se trata de una figura juridica, atractiva,
practica y flexible para la implementacion
de cualquier tipo de negocio o propdsito,
en especial el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios de bajo costo. Es por lo que en la
Republica Dominicana, tras evaluar los re-
sultados positivos de las experiencias en

otros paises de América Latina, como Ar-



gentina, México, Colombia y Panama, se
decidi6 incorporar a su ordenamiento la re-
ferida figura, regulada a través de la Ley
No. 189-11, para el Desarrollo del Mercado
Hipotecario y el Fideicomiso en la Republi-
ca Dominicana, de fecha 16 de julio del

ano 2011, en lo adelante la Ley.

Dentro del marco legal del fideicomiso en

la Republica Dominicana se destaca que:

a) Se crea mediante acto por el cual el fi-
deicomitente, persona fisica o juridica, ex-
presa su voluntad de transferir a tal efecto
ciertos bienes al fiduciario, quien expresa
su aceptacion de recibirlos conforme lo es-

tipulado.

b) Se podrd implementar para cualquier
finalidad, siempre que sea licito, conforme
a las leyes y el orden publico, quedando
prohibido el fideicomiso secreto, los que
tienen como fin la adquisicién definitiva
por parte del fiduciario, asi como aquellos
en fraude a los acreedores o a la administra-

cion tributaria.

c) El fiduciario deberd ser una persona
juridica, constituida conforme a las leyes
dominicanas, exclusivamente a estos fines,
expresamente las administradoras de fon-
do de inversion, los intermediarios de valo-
res, los bancos multiples, las asociaciones

de ahorros y préstamos, asi como otras en-

tidades financiaras previamente autoriza-

das.

d) El fiduciario detenta el dominio de
los bienes fideicomitidos, con plena potes-

tad de administracién y disposicion.

e) El fiduciario se presumird siempre re-
munerado, salvo estipulacion contraria en
el acto constitutivo. A falta de esta disposi-
cion, la remuneracion se establecera sobre
el 0.5% anual del valor del patrimonio fidei-

comitido neto.

f) El fiduciario administra los bienes a
favor de los beneficiarios o fideicomisarios,
existentes o no al momento de la constitu-
cién del fideicomiso, y que podra ser inclu-

so el mismos constituyente.

g) Estd exento de pagos de impuestos re-
lativo a su constitucién y registro, a las ren-
tas obtenidas por la explotacién o disposi-
ciéon del patrimonio fideicomitido, inclu-
yendo los ingresos derivados de las ventas
ulteriores o las rentas y utilidades resultan-
tes de los mismos, con excepcion de los
impuestos sobre bienes inmuebles que con-
formen el patrimonio fideicomitido y los
impuestos sobre las ganancias de capital
producto de la enajenacién de activos de
capital. En ese mismo sentido, no estaran
gravadas con el impuesto sobre las ganan-
cias de capital, las enajenaciones hechas

por el fiduciario de unidades habitaciona-



les de bajo costo, producto del desarrollo
de proyectos inmobiliario con cargo al pa-

trimonio fideicomitido.

h) El patrimonio fideicomitido es auténo-
mo y especial, propio del fin determinado
para su constitucion, el que no debera con-
fundiese con el de sus intervinientes o con-
siderarse como una entidad ya que carece
de personalidad propia. Es por lo que la Di-
reccion General de Impuestos Internos,
DGII, instituciéon recaudadora de impues-
tos en la Republica Dominicana, le asigna
un numero de registro nacional de contri-
buyente, RNC, especial para el manejo de
su contabilidad y responsabilidades tributa-
rias independiente de la propia del fiducia-

rio.

i) Se estimula el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, por lo que se crean ventani-
llas tnicas para agilizar los tramites de lu-
gar, estableciendo plazos de un maximo de
noventa (9o) dias para evaluacién vy res-

puesta de los proyectos sometidos.

De manera particular, en cuanto a los fidei-
comisos de inversion inmobiliaria y desa-
rrollo inmobiliario, se trata de patrimonios
independientes administrados por una enti-
dad fiduciaria con el objetivo de invertir en
proyectos inmobiliarios. Esta inversién po-
dra hacerse en distintas fases de diseno,
construccion, venta, arrendamiento o inclu-

sive para la generacion de plusvalias. Den-

tro de este tipo de fideicomisos, se encuen-
tran los fideicomisos de desarrollo inmobi-
liario de vivienda de bajo costo, impulsa-
dos con la doble finalidad de contrarrestar
el déficit habitacional y flexibilizar el mer-
cado hipotecario en la Republica Domini-

cana.

Se trata basicamente de un esquema me-
diante el cual a través de un ente especiali-
zado, la fiduciaria, se desarrollan proyectos
inmobiliarios, aprovechando entre tanto
los incentivos fiscales y los aportes de sus
intervinientes. Los fideicomitentes transfie-
ren al fideicomiso, especificamente al fidu-
ciario, terrenos, licencias, concesiones, di-
sefios de proyectos arquitecténico y recur-
sos para que los administre con el fin de de-
sarrollar un proyecto inmobiliario de acuer-

do a lo convenido en el acto constitutivo.

En ese mismo sentido los compradores, fi-
deicomisarios, aportaran recursos al patri-
monio en la etapa inicial del proyecto, lo
que oscila entre un 20% y 30% del valor
del inmueble a adquirir por concepto de
cuotas de inicial y lo que servira para la
construcciéon de su unidad habitacional,
que por lo general se encuentra en planos.
Los valores restantes se concretan median-
te financiacion hipotecaria, una vez conclui-

do el proyecto.

El fiduciario es quien administrara todos

los aportes e incluso los invertira de consi-



derarlo conveniente, los ira entregando al
desarrollador conforme los avances del pro-
yecto. En caso de imposibilidad de materia-
lizacién del proyecto inmobiliario, este ulti-

mo los debera restituir.

La Ley considera como proyectos de vivien-

das de bajo

Estos proyectos seran calificados y acredita-
dos por el Instituto Nacional de la Vivien-
da, INVI, siempre que cumplan con las ca-
racteristicas determinadas. Una vez acredi-
tados podrian beneficiarse de la exencion
del 100% de los impuesto relativos a la ren-

ta y ganancias de
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los privados, cuyas unidades tengan un pre-
cilo dicsvientamioudl Soctnifetiens i
RD$2,400,00.00 pesos dominicanos (unos
45,300.11 euros). Lo anterior ha sido re-
cientemente ajustado a RD$2,469,962.00
pesos dominicanos (unos 46,620.65€ eu-
ros), y para aquellos obtenidos a través de

de

RD$2,033,907.00 pesos dominicanos (unos

préstamos hipotecarios
38,390.09 euros), conforme a los ajustes
por inflacién correspondiente al ano 2017,
realizados por la DGII, segun el Codigo
Tributario de la Reptblica Dominicana, a
los fines de facilitar a la familia a una vivien-

da digna.

la construccién, impuesto sobre traspasos
de bienes inmuebles, asi como del impues-
tos sobre la transferencia de bienes indus-

trializados y servicios, ITBIS (seria el equi-

valente al IVA en Espafa). Este ultimo se

efectuara por via de compensacion al adqui-
rente de la vivienda, mediante el otorga-
miento de un bono o subsidio directo en
proporcién a la carga fiscal soportada por
la construcciéon de la unidad habitacional
adquirida, exclusivamente para aquellos

que adquieran por primera vez una vivien-

da.

Estos incentivos fiscales a los constructo-

res o inversores y la posibilidad del desarro-



llo mediante aportes de sus intervinientes
representan significativos reductores de
costes, por lo que se logra ofrecer unidades
mas asequibles. Entre los atractivos princi-
pales que reviste esta modalidad de fideico-
miso resaltan que los proyectos son desa-
rrollados previo andlisis de factibilidad, los
intervinientes aportan conforme sus posibi-
lidades, se contempla la recaudacién y ex-
plotacion de los aportes de los adquirien-
tes, asi como que los bienes son administra-
dos por una entidad financiera de respaldo
que respondera con el patrimonio fideico-
mitido a las responsabilidades propias del
fideicomiso, brindando seguridad en el ma-
nejo de los recursos aportados y fortale-
ciendo la viabilidad de desarrollo y conclu-
sién del proyecto inmobiliaria que se em-

prenda.

Sin duda, el fideicomiso inmobiliario, con-
forme a la ley, resulta una estructura propi-
cia para la inversiéon inmobiliaria y con ello
grandes oportunidades de desarrollo de vi-
viendas dignas y asequibles para la gran de-
manda dominicana que enfrenta una oferta
muy alejada de sus posibilidades econémi-
cas. También podria resultar un atractivo
para la inversiéon extranjero, cuyo capital
destinado al desarrollo de viviendas de bajo
costo, seria capaz de erradicar la marcada
deficiencia habitacional que impera en la

Reptublica Dominicana.

Fuentes:

1. Ley No. 189-11, para el Desarrollo del
Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en
la Republica Dominicana, de fecha 16 de

julio del afo 2011.

1. Oficina Nacional de Estadistica
(ONE), El déficit habitacional en Republi-
ca Dominicana: Panorama actualizado de
los requerimientos habitacionales, 2010, fe-

cha de publicacién abril 2014.



Publicaciones

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

Masoveria urbana
Guia metodologica

/ e ® @ @ll=g,—n

Guia metodologica

sobre masoveria urbana
Diputacion de Barcelona, Barcelona, 2017

Esta publicacién tiene por objetivo
proporcionar a los municipios un
marco de conocimiento y herramien-
tas de trabajo para la utilizaciéon de
la figura de la masoveria urbana, co-

mo un instrumento para la moviliza-

ci6én de viviendas desocupadas que requieren actuaciones de

reformas o de rehabilitacidn.

Analiza los diferentes aspectos de debe regular un contrato

de masoveria urbana tratando de responder a las principales

cuestiones practicas que se plantean a lo largo de su desa-

rrollo.

Con motivo de aportar una visién practica y facilitar su apli-

cacion incorpora un modelo de contrato de masoveria urba-



na regulado mediante la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos,

una plantilla guia del proceso y finalmente, una tabla de calculo en formato Excel edita-

ble.

Cabe destacar que en la elaboracion esta guia metodolégica ha participado como coauto-
ra la Sra. Rosa M* Garcia Teruel, investigadora predoctoral de la Catedra UNESCO de

Vivienda.

Bl estudiio s puecde i descarranse ifent Sshormate. APl ch
http://wwwi.diba.cat/llibreria/lstDetall Publicacions.asp?Opener=Libreria&ID=57962.
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1. La Generalitat de Cataluna acepta las propuestas
para regular los alquileres de la Catedra de Vivien-

da (enero 2017).

La Generalitat, des-

En cada nﬁmer‘o‘ se destacan pués de varias reunio- ||
algunas de las actividades llevadas

a cabo hasta el momento por la nes durante siete meses
Catedra o sus miembros. con los principales ex- | i
pertos en materia de
vivienda, ha aceptado

la mayor parte de las

propuestas de la Cate-

dra UNESCO de vivien-

da, con la participacion del director de la Catedra, Sergio
Nasarre, y la investigadora Elga Molina, para crear unos
principios de arrendamientos urbanos que deben regir en
Cataluna. Algunas de las propuestas aceptadas son la regula-
ci6én de alquileres de larga duracién, mas corresponsabilidad

del inquilino en la conservacién de la vivienda y la creacion



de un indice de referencia de los precios de

los alquileres a precio de mercado.

2. Reconocimiento de la UNESCO a
la Catedra de Vivienda (febrero 2017).

TIFTE § uniTwin T’i
Organizacién 3 Catedra UNESCO

de las Naciones Unidas -
para la Educacion, .
la Ciencia y la Cultura ,

del Derecho a la vivienda,
Universidad Rovira i Virgili

La UNESCO ha reconocido a la Catedra
de Vivienda como la primera Catedra
UNESCO del mundo en materia de Dere-
cho a la vivienda. La presentacion oficial
como Catedra UNESCO se realizé el pasa-
do 16 de febrero, con la participacién del
Prof. Dr. Federico Mayor Zaragoza, direc-
tor general de la Unesco entre 1987 y 1999.

En junio de 2017, el Dr. Nasarre y la Sra.
Rosa Maria Garcia asistieron a una reuniéon
de trabajo en la sede de la UNESCO en Pa-
ris para tratar la cuestion de las ciudades y

la vivienda inclusivas.

ccosE

EUROPEAN COOPERATION IN SCIENCE AND TECHNOLOGY

3. El Dr. Sergio Nasarre, representan-
te espanol de una accion COST (febre-

1o 2017).

El Dr. Sergio Nasarre ha sido elegido como

representante de Espana en la COST ac-

tion “From Sharing to Caring”, que desa-

rrollara una red de investigacion en temas

de economia colaborativa.

4. Finalizacion del Proyecto de Inves-

tigacion sobre la hipoteca inversa.
Fundacion BBVA

El Dr. Héctor Si-

moén Moreno ha

BDBVA

tenido la oportu-

nidad de analizar

la regulacién de la

hipoteca inversa en Espana y en otros orde-
namientos juridicos anglosajones, como el
inglés, el irlandés o el norteamericano, don-
de la hipoteca inversa ha tenido un éxito
relevante, gracias a la beca concedida por
la Fundacion BBVA en el marco de la Ayu-
da a Investigadores y Creadores Culturales
de 2015. Esta beca le permitié analizar de
qué manera podria optimizar la regulacién
actual de la hipoteca inversa para hacerla
atractiva para los ciudadanos y los operado-
res juridico-econémicos y, en particular, los
factores determinantes para su contrata-
cién, los potenciales riesgos de su contrata-
cién para los potenciales solicitantes y su
potencial papel en el (auto) sostenimiento
del estado del bienestar de las personas ma-

yores y dependientes en Espana.
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6. Programa Erasmus Plus: Estancias

de investigacion

Las investigado-

ras predoctorales
deslae@acedira
UNESCO de Vi-

vienda Rosa Ma-

ria Garcia, Nuria

Lambea y

Gemma Caballé, han sido beneficiarias del
programa Erasmus + para realizar una es-
tancia de investigaciéon de tres meses a las
prestigiosas Universidades de Bremen (Ale-
mania), Birmingham (Reino Unido ) y Cam-

bridge (Reino Unido) respectivamente.

4. Defensa de la tesis doctoral "Ren-
ting as a True Housing Alternative in
Malta: Lessons fom the Past and
Suggestions for the Future in a Compa-
rative Context", de Kurt Xerri (abril

2017)

El pasado dia 26 de abril tuvo lugar la de-
fensa de la tesis doctoral del Dr. Kurt Xerri
"Renting as a True Housing Alternative in Mal-
ta: Lessons from the Past and Suggestions for the
Future in a Comparative Context". La tesis ha
sido dirigida por el Dr. Sergio Nasarre Az-
nar, catedratico de Derecho civil, y el Dr.

Dadvid Zammit, profesor de Derecho civil
de la Universidad de Malta.

El tribunal, formado por la Dra. Maria
Olinda Garcia (Universidad de Coimbra),

el Dr. Héctor Simén (Universidad Rovira i
Virgili) y el Dr. Ivan Sammut (Universidad
de Malta), otorgé al Dr. Xerri la maxima ca-

lificacién, de excelente cum laude.

7. Congreso internacional sobre el De-
recho ala vivienda (abril 2017)

Los dias 27 y 28 de abril, la Catedra
UNESCO de Vivienda de la URV, Housing
Rights Watch (HRW) y FEANTSA reunie-
ron en el Campus Catalufa a 150 congresis-
tas procedentes de 15 paises diferentes en
el marco del Congreso Internacional sobre

el Derecho a la vivienda.

Durante las dos jornadas se presentaron un

total de 70 ponencias para abordar temas
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como el derecho el fundamental de acceso
a la vivienda o el impacto econémico que
supone el acceso a una vivienda de propie-
dad y de alquiler, asi como su vinculaciéon
con los desahucios y; en tltima instancia, el

sinhogarismo.

8. Universidad de verano: "Nuevos
arrendamientos urbanos para Catalu-

na" (junio 2017)

El 9 de junio se
realizé el Tercer
Curso de Verano
de la Catedra:
"Nuevos arrenda-
mientos urbanos
para Cataluna".
Dirigido por el
Dr. Héctor Si-
mon, el curso

fue un foro de de-

bate y discusion

en torno al nue-
vo derecho de arrendamientos urbanos pa-
ra Cataluna desde una perspectiva practica
e innovadora. Participaron miembros y
partners de la Catedra, lo que permitié dar
a conocer la investigacion y la docencia
que se esta llevando a cabo por parte de
sus investigadores, asi como la realidad de

la vivienda.

9. Entrega de diplomes del Postgrado

en Mediacion (junio 2017)

El pasado viernes 16 de junio se celebr6 el
acto institucional de entrega de titulos pro-
pios de postgrado de la Fundacién Rovira y
Virgili correspondientes a la edicién 2015 a
2016, incluyendo los correspondientes al
Diploma de Postgrado en Mediacién, diri-
gido por la Sra . Emma Lépez Solé y el

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar.

El acto, que estuvo presidido por el rector
de la Universidad Rovira y Virgili, conté
con la presencia de la Sra. Nour Salameh,
estudiante doctorado en Sociedades Hist6-
ricas, Territorio y Patrimonio, que impar-
ti6 la ponencia "Educacién y derechos hu-
manos: el conocimiento cientifico al servi-

cio del bienestar en el mundo".

10. Nuria Lambea participa en el
workshop “The role and the future of
social housing in Europe” (junio 2017)

La investigadora de la Catedra Nuria Lam-

bea particip6 el pasado 16 y 17 de junio en



el Workshop “The role and the future of
social housing in Europe”, el cual tuvo lu-
gar en Amsterdam, en el marco del Interna-
tional Social Housing Festival 2017

(https://socialhousingfestival.com). El

Workshop, organizado conjuntamente por
la OTB de la TU Delft y la European Net-

work of Housing Research (ENHR), cont6
con la participacion de expertos en mate-
ria de vivienda social de 10 paises distintos
(Dinamarca, Reino Unido, Francia, Italia,
Paises Bajos, Espafa, Turquia, Taiwan, Co-
rea del Sur y EEUU). Entre debates sobre
las problematicas existentes actualmente
en el campo de la vivienda social y el rol
que debe jugar esta vivienda social, publica
y/o asequible en los distintos paises en un
futuro, la investigadora de la Catedra plan-
te6 los retos a los que Espana debe hacer
frente para asi poder contar con un sistema
de gestion de vivienda social que permita
cumplir con el deber constitucional del de-
recho de acceso a una vivienda digna y ade-

cuada.

Véase mas informacidn en

https://socialhousingfestival.com/events/ro

le-future-social-housing-europe-day-2/

11. Publicacion de la web de Infovi-

vienda .es

Infovivienda.es tiene como finalidad tranfe-

rir a la sociedad los conocimientos genera-
dos en la Catedra UNESCO de Vivienda
de la Universidad Rovira i Virgili de Tarra-

info
@ VIVIENDA

PUBLICACIONES

4

gona en relacién al régimen legal de las di-
versas formas de tenencia de la vivienda: la
vivienda en alquiler, la vivienda hipoteca-
das, las tenencias intermedias y la vivienda

como derecho fundamental.

Ademas, incluye un apartado de bibliogra-
fia util. La web ya estd activa en abierto
desde junio de 2017 con los contenidos rela-
cionados con los arrendamientos urbanos

de vivienda.
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Y proximamente...

Workshop internacional:

Vivienda vacia y rehabilitaciéon comunitaria
27 de septiembre de 2017 (11.00h)

Sala de Juntas - Campus Catalufa
Av. Cataluna, 35 (Tarragona)

= | UNIVERSITAT
l [S“ ¢ uniTwin @ ROVIRA i VIRGILI
- 6:"& v Citedra de Vivienda
lenda,
Virght

Organizacién . Cétedra UNESCO
de las Nacones Unidas «  del Derecho a la vive
para la Educacién, . Universidad Rovira |
L .,

1. Workshop internacional: “Vivienda

vaciay rehabilitacion comunitaria”.

SAVE THE DATE

International meeting: COST Collaborative Economy
15th-16th March 2018

Campus Catalunya, University Rovira i Virgili,
Av. Catalunya, 35 - 43002, Tarragona, Spain

2. International meeting: COST Colla-

borative Economy.

Para mas informacidén en

www.housing.urv.cat o enviando un correo

electréonico a office.housing@urv.cat.
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Sobre esta Revista

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

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

Ni la Catedra UNESCO de Vivienda, ni los editores, ni la URV, coinciden
necesariamente con las opiniones expresadas a los articulos aqui publica-

dos.

La Revista tiene una periodicidad semestral.

Editores:

Sergio Nasarre Aznar, Estela Rivas, Héctor Simé6n, Alba Madrid, Reyes
Gort:

ISSN: 2386-2068

Catedra UNESCO de Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili
Avda. Catalunya, 35, 43002, Tarragona (Espafa)

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

Web: housing.urv.cat

Twitter: @housingchairurv

UNIVERSITAT
ROVIRA i VIRGILI

Catedra de Vivienda

@ uni Twin r’

Organizacion . Catedra UNESCO
de las Naciones Unidas .« del Derecho a la vivienda,
para la Educacion, . Universidad Rovira i Virgili
la Ciencia y la Cultura ,


mailto:housing@urv.cat
mailto:housing@urv.cat

