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DE LA PROPIEDAD A LA PRECARIZACION

1. Dificultades para acceder a la propiedad
de la vivienda (Leyes 1/2013, 5/2019)
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Tasa de propiedad de la vivienda jovenes
———  (69,3% 2011 vs 36,1% 2020); general del
82% al 73%.

Concentracién de la vivienda en
pocas manos, ej. fondo de inversion

Burbuja en el sector del alquiler privado
desde 2016

2. El mercado del
alquiler privado

Varias reformas de la Ley de

L arrendamientos urbanos de 1994
(2013, 2015, 2018y 2019)

Préstamos hipotecarios mas asequibles
gue los alquileres en las grandes ciudades

Pero no siguiendo los
estandares europeos

3. Precarizacion -> habitaciones
24m2 en Cataluiia (2020);
contenedores; covivienda

forzosa...

Duro control de los alquileres en Cataluiia (Ley
11/2020), inconstitucional (STC 57/2022). Efectivo
entre el 9-21/3-22; de nuevo a partir del 16-3-2024

Estallido burbuja inmobiliaria afio
2007 -> afnos 1960 hasta 2011 6,8
millones viviendas publicas en
propiedad -> distribucion de la
propiedad.

Sobreendeudamiento familiar mucho
mayor que las familias del norte de
Europa, que han promovido vivienda
publica de alquiler.

© Héctor Simén Moreno
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DE LA PROPIEDAD A LA PRECARIZACION

Hasta el 31-12—2025 /

. 4. Okupacion tolerada por ley -> prohibiciéon de desahucio de hogares Hasta mayo 2028
vulnerables (RDL 11/2020, 31 de marzo) / Moratoria desahucios deudores
hipotecarios en situacién de necesidad (Ley 1/2013)

5. Parque de vivienda social bajo y desconocido -> Medidas suaves (p. €j., Algunas declaradas constitucionales
derecho legal de tanteo) e intervenciones intrusivas, p. e. expropiaciény || por el Tribunal Constitucional
tributacion de viviendas vacias...

Vé

de politicas erraticas de vivienda

Ve

Preferencia parque publico alquiler social -> ciclico; tenencia no  Banco Central Europeo - indice de distribucion de la riqueza (2024) ->

deseada, antiecondmica. Ademds, tiene unos elevados costes que "aumento un 29 % en los cinco ultimos anos, con un incremento
ponen en duda su sostenibilidad; y también existe controversia mayor en el caso de los hogares que son propietarios de la vivienda
estructural sobre su gestion. que en el de aquellos que no lo son”.

‘ 17 anos

6. En el desarrollo de algunas normativas clave en materia de vivienda no se han planteado alternativas
legislativas a la adoptada, el analisis econdomico es muy deficiente y no incluye calculos de coste-beneficio.
Tampoco existe ningun tipo de mecanismo de revisidn ex post.

© Héctor Simén Moreno
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LA DISMINUCION DE LA VIVIENDA EN PROPIEDAD

Hogares que viven de alquiler Se ha reducido de forma muy marcada el porcentaje de
Tasa de sobreesfuerzo con el pago del alquiler, en porcentaje hogares jovenes que tienen su vivienda en propiedad
UE | | Bsweri Hogares que poseen su vivienda principal por franja de edad (%)
30 100
a0
e _‘__‘—-__--_:—________
2L R ——— 80 - K
. \
20 .
50
s —
40
10 A0
20
5 BB e ] 10
0 . - 2002 2005 2008 2011 2014 2017 2020 2022
Pro(;:)cl)endad Pro;;;ﬁdad Q:gﬁ;f&g i rﬁfle(]rlijtljlregl Total — Menorde 35 — Entre 35y 44 — Entre 45y 54 Entre 55 y 64
hipoteca hipoteca mercado precio de — Entre 85y 74 — Mayor de 75
mercado
O cesion Fuente: CaixaBank Research, a partir de datos de la Encuesta Financiera de las Familias (Banco de
Espana).

Fuente: https://www.caixabankresearch.com/es/analisis-sectorial/inmobiliario/reto-
incrementar-oferta-vivienda-asequible-espana
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LAS FORMAS DE TENENCIA EN FUNCION
DE LOS INGRESOS
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Housing Cost Overburden Rate
Home Overburden  Owner-Occupied Owner-Occupied Tenant, Rent at

Countries Ownershi : without Tenant, Rent at
P(%)  Rate(%)=Total with Mortgage or "t Reduced
Population Loan Mm&:ﬁ' - Market Price Price or Free
Cermany ** 511 142 86 8.6 209 16.1
Uniu;:d Kingdom * 245% 145.71 8; (7).0 ?zg %093
rance ** . : . b : J
ltaly ** 724 8.2 33 26 2.1 8.3
Spain ** 76.2 89 35 26 38.1 10.1
The Netherlands ** 68.9 94 22 40 25,6 78
Portugal ** 739 57 30 20 258 49
Swtxi%n s 63.6 83 17 64 18.8 0.0
Denmark ** 60.8 147 3.2 71 289 .

* Values updated to 2018, ** Values updated to 2019,

FUENTE. Letizia Appolloni, Daniela D'Alessandro, Housing Spaces in Nine European Countries: A Comparison of Dimensional Requirements, International Journal of
Environmental Research and Public Health (IJJERPH)

Reflexio: No sera que una propietat distribuida, més densitat de poblacio vivint en pisos suposa més assequibilitat a les ciutats?
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FUENTE. BBSR, Housing Policies in the EU 2022. https://www.bbsr.bund.de/BBSR/EN/publications/SpecialPublication/2022 /housing-policies-in-the-eu.html
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EVOLUCION CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Evolucion de la construccion de vivienda publica y privada
(1996-2022)

I Vivienda plubica || Vivienda privada
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Fuente: Creacion propia a partir de datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. * Descargar los datos -
Creado con Datawrapper

Fuente. https://ctxt.es/es/20230701/Politica/43575/datos-del-dia-vivienda-publica-protegida-alquiler-
compra-precio.htm
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LOS GRANDES TENEDORES

Porcentaje de propietarios con més de 10 bienes inmuebles Propietarios con mas de 10 bienes inmuebles
- |
0% 2% 0 30.000

? s

FONT: RTVE, https://www.rtve.es/noticias/20211008/mapa-grandes-propietarios-viviendas-vacias/2183720.shtml, 8-10-2021. Datos de la Direccién
General del Catastro: informacidn sobre los propietarios +10 inmuebles a su nombre: 269.547 en toda Espaiia menos Pais Vasco y Navarra, apenas el
1% del total -> En los ultimos 13 afios, se han inscrito mas de 3, 8 millones de viviendas, de las que 1,7 millones (el 45%) pertenecen a altas de mas de
ocho inmuebles por parte de empresas. La mayoria son personas juridicas.
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LOS GRANDES TENEDORES (2)

Figura 4 i Taula 4. Propietaris segons la seva Propietaris 2 5 Habitatges
tipologia. Barcelona. 2023
Tipus de propietari N° % Ne %
Font: O-HB, a partir de la base alfanumérica de Cadastre (2023) i el Registre
Cadastral Municipal de I'Ajuntament de Barcelona (2023) P f' A 7,962 67 6% 84.309 45.8%
ersones risigues . ,0% . ;070
0,2% Persones juridiques 3.815 32,4% 99.802 54,2%
2,7% TOTAL 11.777 100% 184.111 100%
0,0% Persones fisiques
Propietaris > 10 Habitatges
> 12,0% 11% \ = Administracions publiques Tipus de pmpietari Mo o N %
EieRIota0s 1,8% Persones fisiques 2.469 54,0% 48.350 35,5%
Habitatges % —_ Empreses
Persones juridiques 2103 46,0% 87.974 64,5%
HhIN TOTAL 4.572 100% 136.324 100%
Resta de tipologies corresponents a
persones juridiques (comunitats de
béns/propietaris, entitats sense anim de ' 4 .
lucre, institucions religioses i altres) Propleta"s >15 Habltatges
R Tipus de propietari N° % N° %
Persones fisiques 1.192 46,0% 32.153 28,9%
. - Persones juridiques 1.401 54,0% 78.987 71,1%
0J0: 17,1% tenedores + 10 viviendas uncd °
TOTAL 2.593 100% 111.140 100%

N° mitja
d’habitatges per
propietari
10,6
26,2

15,6
N° mitja
d'habitatges per
propietari
19,6

41,8
29,8

N° mitja
d’habitatges per
propietari
27,0
56,4

42,9

FONT: Observatori Metropolita de I’Habitatge de Barcelona, 2023, https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2023/12/023010_Lab_Propietat-

BCN_2023.pdf



https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2023/12/O23010_Lab_Propietat-BCN_2023.pdf
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2023/12/O23010_Lab_Propietat-BCN_2023.pdf
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LOS GRANDES TENEDORES (3)

é¢Queremos la concentracion de la propiedad de las
viviendas en pocas manos?

/

-

Suiza -> 39% viviendas pertenecen a 6
fondos de inversion (mas endeudados, sélo
el 4% de los suizos son propietarios con
hipoteca pagada; en Espafia 45-46%)

~

-
Alemania -> 1 milldn de viviendas pertenecen a 6

fondos (+3500 euros de renta, 76% propietarios;
bajos recursos, sélo el 12%) /

Austria -> Politica de vivienda de Viena, +50%
vivienda social; Ayuntamiento propietario 60%
viviendas sociales. “el gobierno local de Viena utiliza
las oficinas y las ofertas de sus propios fondos para
proporcionar viviendas subsidiadas. Esta
principalmente focalizado en la asignacion de fondos
del gobierno central, transformando asi las politicas
de vivienda en una Zuweisungsmaschine,
intercambiando viviendas por provisiones a cambio
de apoyo politico”. (Novy, 2001)
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LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA (1)

-> Definici‘ n de cooperativa: 6Asociacion autbnoma de personas que se han unido voluntariamente para hacer
frente a sus necesidades y aspiraciones econémicas, sociales y culturales comunes, por medio de una empresa de
propiedad conjunta y democraticamente controlada* > Actividad empresarial de naturaleza colectiva; no especulativa; busca

atender las necesidades del colectivo.
(ALIANZA COOPERATIVA INTERNACIONAL: Declaracion sobre la Identidad Cooperativa, Manchester 1995).

-> Principios cooperativos:adhesion abierta y voluntaria, gestion democratica por los socios, participacion econémica de

los socios, autonomia e independencia, educacién, formacion e informacién, cooperacion entre cooperativas,y compromiso
Cooperativas de
Viviendas en

Espana
Legislacion estatal y
autonomica sobre Legls_la.::lon Su constitucidn puede
cooperativas Civl obedecer a distintos fines

Cuestiones organizativas: De crédito para la construccion de viviendas;
ingreso, expulsion y baja Obligaciones, autoconstruccion y rehabilitacion y posterior
’? ? . . .7 . . .7 Q
celebracién de Asambleas, contratos, derechos adjudicacién; propiedad colectiva y cesién del uso Modelo predominante
adopcion de acuerdos, etc reales, etc. viviendas; gestidn elementos comunes cohousing: cooperativa
, etc..

‘ en régimen de cesidn
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LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA (11)

T

Riqueza colectiva & Riqueza
individual en nuestro Estado del
Bienestar

/~¢éEs una tenencia para
' todo el mundo?
Barreras de entrada:

' econdmicas; sociales;
¢Es un modelo de la propia

replicable?

cooperativa.

Otras cuestiones -> Posibles
externalidades

~ (nepotismo...) ___f,,f’"

Involucracion )
Administracion: " Espacios privativos vs
Derecho de superficie; comunes vs comunidad
épropiedad vs derechos
. temporal?érotaciéon? fundamentales

T
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EL SINHOGARISMO OCULTO Y LA EXCLUSION RESIDENCIAL

L’HABITATGE COMPARTIT
A BARCELONA | LA SEVA

ADEQUACIO ALS ESTANDARDS . q .
INTERNACIONALS Fendmenos del sinhogarismo oculto

Alquiler de habitaciones; “Alojamientos
i rovisionales” (familia o “Pisos patera” -
realqwle.res no prov ( P Infraviviendas (barracas,
consentidos... amigos, contenedores (sobreocupados y camas
. L caravanas, cuevas)
maritimos, hostales y calientes).
nichos)
Justo equilibrio entre
el dere(':h.o humano Carac:terlstlcas espemﬁca_s de los . Aumento de las Aumento del némero de
enlavivienday el colectivos vulnerables (migrantes, Malestar social y - jegioyaldades, ej. gente desahucios y
derecho a la inquilinos, mujeres, jovenes...) populismo joven sinhogarismo

propiedad privan%\

f \ f f Home / Future Resilience Labs / LIQUIDHOUSING
LIQUIDHOUSING

The aftermath of the 2007 Global Financial Crisis continues to impact European
citizens, compounded by the effects of COVID-9 (2020-2021) and inflation crises in
2022. The ongoing process of urbanisation, rural depopulation, and a shortage of social
and affordable housing have contributed to housing unaffordability in major European
urban areas. However, the distinction between true "housing" (with clear title, stability,
quality, and adequacy) and "provisional shelter" has become increasingly blurred. The
Liquid Housing Lab will focus on the concept of “liquid housing," stemming from these
crises and characterised by the idea that almost anything can be considered adequate

Impacto en el mercado

, . ., - 1 iliari . L. housing. The primary goal of the pilot project is to provide empirical evidence, raise
Ambito de actuacion de las Carece de datos fiables sobre el inmobiliario Impacto en el bienestar econdmico de awareness, and propose solutions to address the complex issue of liquid housing,
politicas publicas en el ambito local fendmeno de la vivienda liquida las personas, formacion de familias y preserving the rights and dignity of those affected.

& Recursos y competencias fertilidad.
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Sentencia 79/2024, de 21 de mayo ->
nulidad DTa 1, arts. 16, 19.3 y 27.

%
=

© Héctor Simén Moreno
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LA "ADMINISTRATIVIZACION” DEL DERECHO DE PROPIEDAD SOBRE UNA VIVIENDA

- Articulo 10. Contenido del derecho de propiedad de la

vivienda: facultades.
1. Ademas de los derechos reconocidos en la legislacién estatal
de suelo en funcion de la situacién basica de los terrenos en los
que se sitle la vivienda, de conformidad con la legislacion en
materia de ordenacidén territorial y urbanistica de aplicacion, el
derecho de propiedad de la vivienda comprende:

a) Las facultades de uso, disfrute y disposicién de la misma
conforme a su calificacion, estado y caracteristicas objetivas, de
acuerdo con la legislacion en materia de vivienda y la demas
que resulte de aplicacion.

b) ElI derecho de «consulta a las Administraciones
competentes, sobre la situacion urbanistica de la vivienda y del
edificio en que se ubica.

c) La realizacibn de las obras de conservacion,
rehabilitacion, accesibilidad universal, ampliacion o mejora, de
conformidad con las condiciones establecidas por la
Administracion competente y, en su caso, el titulo habilitante de
tales actuaciones, cuando éste sea legalmente exigible.

-> Arts. 1554 y 1907 CC

¢Qué tiene que ver esto con el art. 348 CC?

Articulo 11. Contenido del derecho de propiedad de la
vivienda: deberes y cargas.

1. Ademas de los deberes establecidos en la legislacién estatal de
suelo en funcién de la situacién basica de los terrenos en los que se
sitle la vivienda, de conformidad con la legislacion en materia de
ordenacion territorial y urbanistica de aplicacidon, el derecho de
propiedad de la vivienda queda delimitado por su funcién social y
comprende los siguientes deberes:

a) Uso y disfrute propios y efectivos de la vivienda conforme a su
calificacion, estado y caracteristicas objetivas, de acuerdo con la
legislacion en materia de vivienda y la demas que resulte de
aplicacion, garantizando en todo caso la funcion social de Ia
propiedad.

b) Mantenimiento, conservacion y, en su caso, rehabilitacién de la
vivienda en los términos de esta ley, de la legislacion de ordenacion
territorial, urbanistica y de vivienda, y de los instrumentos aprobados
a su amparo.

c) Evitar la sobreocupacién o el arrendamiento para usos vy
actividades que incumplan los requisitos y condiciones de
habitabilidad legalmente exigidos.

d) En las operaciones de venta o arrendamiento de la vivienda,
cumplir las obligaciones de informacion establecidas en la normativa
aplicable y en el titulo IV de esta ley.

e) En caso de que la vivienda se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado, cumplir las obligaciones de colaboracién con
la Administracion competente y suministro de informacion en los
términos establecidos en el titulo II de esta ley.

© Héctor Simoén Moreno
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LA "ADMINISTRATIVIZACION” DEL DERECHO DE PROPIEDAD SOBRE UNA VIVIENDA (2)

Han puesto las bases para la intervencion del derecho publico en la propiedad privada con
base en la funcidn social, que quedaria integrada dentro de su contenido esencial (ej.
normativa CCAA expropiacion)

La vertiente individual del derecho ha quedado relegada a un segundo plano
en favor de su vertiente institucional y los intereses de la colectividad

->LaCEyel TC han
desnaturalizado el
concepto liberal de
propiedad heredero
de la revolucion
francesa.

La incorporacion de finalidades sociales relacionadas con
el uso o aprovechamiento de los distintos tipos de bienes
permite al legislador dotarlos de un estatuto juridico
especifico

Ejemplos: la regulacion estatutaria de la propiedad del suelo (SSTC 164/2001, de 11 de julio y 61/1997) o el nuevo régimen estatuario de la propiedad de
una vivienda (art. 10.1.a) LDV) -> se podra condicionar las facultades dominicales cldsicas (art. 348 CC).

También SSTS 3-10-2024 y 29-11-2023 (alquiler turistico como «actividad econémica» y no facultad del dominio); art. 46 RDL 6/2022, maximo
actualizacion de la renta del 3% 2024; y expropiacion encubierta art. 552-40 CCCy art. 44 bis Ley 18/2007 (causa de la adquisicion temporal del uso de la
vivienda del gran tenedor por un plazo de siete afios por parte del ayuntamiento) © Héctor Simén Moreno
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EL CONTROL DE LAS RENTAS: ¢ES LA SOLUCION?

- Ley catalana 11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia de contencidon de rentas en los
contratos de arrendamiento de vivienda y de modificaciéon de la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4 / 2016,
relativas a la proteccion del derecho a la vivienda. Declarada inconstitucional por STC 37/2022, 10-3.

é¢Habia logrado su objetivo? No parece.

-> Ex. Els efectes de la limitacié de preus dels lloguers a Catalunya JOSE GARCIA MONTALVO, JOAN MONRAS, JOSE MARIA RAYA, 2023 ->
https://www.esade.edu/ecpol/es/publicaciones/los-efectos-de-la-limitacion-de-preus-dels-lloguers-en-cataluna/; Kholodilin, Konstantin A. and Lépez,
Fernando A. and Rey Blanco, David and Gonzalez Arbués, Pelayo, Lessons from aborted Second-Generation Rent Control in Catalonia (July 2022). DIW
Berlin Discussion Paper No. 2008, Available at SSRN: https://ssrn.com/abstract=4159469 or http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.4159469

- Régimen previsto en la Ley 12/2023, de vivienda

“Art. 17.6 LAU. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona en los términos dispuestos en la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder de la uUltima renta de contrato de arrendamiento de
vivienda habitual que hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda” [...] en los contratos de arrendamiento de vivienda
sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea un gran tenedor de vivienda [...] y en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado [...] la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema
de indices de precios de referencia”.

En Cataluiia, vuelta al control de rentas -> Resolucion TER/800/2024, de 13 de marzo -> Efectos -> Reduccion precio
5%; y de la oferta un 19%.

© Héctor Simon Moreno
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Efecto de los sistemas de control de renta

Journal of Housing Economics
Volume 63, March 2024, 101983

Review

Rent control effects through the lens of
empirical research: An almost complete
review of the literature 5

Konstantin A. Kholodilin

Iqulng

Fconomics

“In this study, | examine a wide range of empirical studies on rent
control published in referred journals between 1967 and 2023. |
conclude that, although rent control appears to be very effective in
achieving lower rents for families in controlled units, its primary goal, it
also results in a number of undesired effects, including, among others,
higher rents for uncontrolled units, lower mobility and reduced
residential construction. These unintended effects counteract the
desired effect, thus, diminishing the net benefit of rent control.
Therefore, the overall impact of rent control policy on the welfare of
society is not clear”

206 works on the effects of rent control, among them 112 empirical
published studies [...] This is perhaps the most comprehensive review of
the rent control literature encompassing the period between 1967 and

2023.

© Héctor Simdén Moreno
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Sistema de indices de precios de referencia (DA 22 RDL
7/2019

Fuente de datos principales:
declaraciones IRPF ingresos
alquiler personas fisicas; catastro

Problematica en la metodologia
(sesgos)

J

Deja fuera viviendas Datos 2015-2022:

Deja fuera a Elementos cualitativos

<30m2y>150m2
(Idealista, 1,2% /

6,2% en Barcelona)

y los no declarados

J

adaptacion a los
ciclos econdmicos,
cambios postp-
pandemia

arrendadores
personas juridicas
(9,7% Cataluiia)

J

Incluye contratos
de renta antigua
(19% en Barcelona)

J

¢Es un indice representativo?

poca influencia en el
alquiler (ej. portero,
parking)

© Héctor Simén Moreno
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Medidas de proteccién a
los inquilinos (proteccion
desahucios; limite
actualizacién renta)

Pueden generar efectos
no deseados en el nivel y
en la composicién de la
oferta de vivienda en
alquiler, asi como en los
precios de los nuevos
contratos

é¢Hay datos?

Medidas proteccion
hogares hipotecados (CBP
y moratoria 2013)

Limitado alcance
evolucion favorable del
empleo y de la actividad
econdmica, asi como por

la prudencia crediticia

é¢Hay datos?

¢Y otras medidas?

Bonos al alquiler y de
avales publicos parala
compra de vivienda

Podria contribuir a un
incremento adicional de
los precios de ventay
alquiler -> transferencia
de recursos del sector
publico a los propietarios
de vivienda (ej. EEUU,
Grund y Kim, 2021; Help
to Buy en UK)

Aumento del parque de
vivienda protegida en
alquiler y el papel de la
Sareb (hasta 184.000
viviendas)

Muchas de ellas
okupadas, en mal estado
de conservaciéon, mal
situadas, etc.

é¢Cuanta hay? Nadie lo
sabe

Fuente: Banco de Espaia, Informe Anual 2023, abril 2024

Medidas en el ambito
autondmico y local

(beneficios fiscales IRPF,
alquiler turistico, etc.)

Deberia considerar un
analisis coste-beneficio,
que tenga en cuenta no
solo el impacto sobre la
situacion en el mercado

de la vivienda sino
también los efectos sobre
la actividad econdmica.
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“It is important for a balanced housing system that development and availability includes
sufficient owner-occupied, private rented, intermediate tenures (shared owners hip-like tenures,
cooperatives and community land trusts) and social housing schemes. Itis suggested thatthe EU
and its Member States promote a continuum of tenures, and that the potential role of

intermediate tenures in preventing household over-indebtedness, enhancing flexibility and
housing system stability be explored.”

1» Hanelessaess & Newsing fackesies

QOut-of-the-Box
Housing
Solutions

Kenna, Busch-Geertsema, Benjaminsen and Nasarre, “Pilot
* X x project - Promoting protection of the right

* * to housing - Homelessness prevention in

* s the context of evictions”, VT/2013/056,

* 4k European Commission-DG Employment,
3 . . . 2016.
31. We commit to promote national, sub-national, and local housing
policies that support the progressive realization of the right to

: : Socialand u

adequate housing for all as a component of the right to an adequate A
standard of living. housing

33. We commit to stimulate the supply of a variety of adequate _ 7o
housing options that are safe, affordable, and accessible for H I" T
members of different income groups of society. R
35. VWe commit to promote, at the appropriate level of government, QUITO - oCToBER 2016
including sub-national and local government, increased security Of New Urban Agenda,
tenure for all, recognizing the plurality of tenure types, and to develop P& 10-7-2016
fit- for-purpose, and age-, gender-, and environment-responsive

solutions within the continuum of land and property rights”. im0

Estrategia Nacional
de Largo Plazo
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B 6CONTINUUM: DE TENENCIAS INMOBLARIAS

Tenencias
intermedias

Propiedad completa

Alquiler Alquiler
pﬁblico/social§ privado

oo“flife c
N FroOol
\q% expensive sy
ownbathroom work<,
decoration building™ag,
energle™ ceiling budg{tl owneriax
mghbon accomodation v
3 W|nd0W apartment real estate "15,,@
3

“Vila'mortgage
é igh(ing’-.—‘—ye_a.rs H(o!alg C=‘
&2 home padrer=2
“ucire 528 -2 Eash
.;_—_.g[ass._.:;"_i;(;_o S d

continuum

Existe en: NL, UK, M, IE, FlI y Australia;
ahora en Cataluna (Ley 19/2015): PC y PT ... ..

Fuente: NASARRE AZNAR, Sergio, La propiedad Compartida y la Propiedad Temporal
(Ley 19/2015). Aspectos legales y econdmicos, Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, p. 69.
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LA PROPIEDAD COMPARTIDA

vvvvvvvv

MODELO ESTANDAR DE PROPIEDAD
COMPARTIDA AL INICIO (LEY CAT. 19/2015)

| O026 dominio de la vivienda

2526 en propiedad /5% en uso y disfrute

20%6 /5%

Porcentaje de la vivienda por la
que se paga una contraprestacion

Adquisicion  Adquisicion

iNicial con iNicial con o)
- econdmica (menor que la renta del
recursos financiacidon : :
, alquiler, por menos riesgo y gastos),
propios externa

para usarla y disfrutarla en
exclusiva

Esfuerzo econdmico: el esfuerzo familiar de la propiedad compartida esta en poco
mas del 30% y la cantidad a aportar con recursos propios es reducida.
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LA PROPIEDAD TEVIPORAL

PerCEodo cierto: ler propietario o vendedor, 0 un
10-1a 99 a“os 3°

»  Objeto: bienes inmuebles o muebles (registrables).

> iPropietario con caracter general!

»  Pactos: prorroga; Adquisicion preferente; opcion de
compra...

»  Proteccion titular sucesivo

> Potenciales usos



fouy UNIVERSITAT ‘
e ROVIRA i VIRGILI
Clh.l_neSCO #" Catedra de Vivienda h:I“

Primer encuentro
Iberoamericano de Catedras
UNESCO, redes y grupos de
investigacion

Proyecto Red UNITWIN CONOCIMIENTO EN MARCHA

UN ALQUILER ATRACTIVO: ASPECTOSCLAVE

Suiza, Alemania y Austria

Estabilidad -preferencia por arrendamientos de
larga duracion
-emptio non tollit locatum

-tanteo y retracto legales (Alem.)

Flexibilidad -causas limitadas de oposicion a
subarriendo
-fin anticipado del arrendamiento sin
compensacion al propietario, con

notificacion solo 3 meses antes

Asequibilida -control de rentas
d -beneficios del depdsito para
arrendatario
-sistema de costes tenant-friendly
(en Suiza se incluyen, el Alemania
los debe especificar el propietario)

Paises SE estudiados (todos o
mayoritariamente)

-sistema mas intrusivo de duracion
minima obligatoria
-mas debil emptio non tollit locatum
-mas débiles derechos de tanteo y
retracto

-subarriendo no permitido sin el
consentimiento del propietario
-limites importantes a la terminacién
anticipada en Espaiia, Portugal y
Malta

-sin control de rentas
-rendimientos del depdsito no para
el arrendatario (Espafia, Malta)
-sistema de costes landlord-friend|

Fuente: Nasarre Aznar, Sergio, gla eficacia de la Ley 4/2013, de reforma
de los arrendamientos urbanos, para aumentar la vivienda en alquiler en
un contexto europeo-, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 2015, num.

747, pp. 205 a 252.

=> Alquiler a largo plazo (familias), con
vias para que el inquilino contribuya al
mantenimiento y a la rehabilitacion de
la vivienda, con apoyo en la renta para
los propietarios que apuesten por
estas formulas, y con garantias
estipuladas en recuperacion de la
vivienda por parte del propietario que
pueda necesitarlo.

= Alquiler mas liberalizado, que si
contemple contratos con mas
movilidad y sin penalizaciones para
ambas partes, para evitar el temor a
inquilinos que se quedan en un piso sin
poder pagar el alquiler.



= I UNIVERSITAT
—_— =

ROVIRA i VIRGILI
unesco Citedra de Vivienda

Chair

Primer encuentro

Iberoamericano de Catedras s
UNESCO, redes y grupos de unesco
investigacion Vinaaoitty and

Proyecto Red UNITWIN CONOCIMIENTO EN MARCHA

¢QUE MAS FALTA? COHESION TERRITORIAL Y DINAMISMO EN EL MUNDO RURAL

Fig. 211. Crecimiento relativo de la poblacion
por provincias espaiolas, 2020-2035

crecimiento entre 2020 y 2035 (%)
N
-18  -10 -5 0 10 15

Fig. 16. Modelos de ciudad: compacta frente a dispersa

Ciudad mediterranea tradicional: compacta, diversa y con baja movilidad

Ciudad contemporanea: dispersa, especializada y con alta movilidad

| |

| & § § |

R R
B B Servicios Residencial de alta Residencial suburbano
I urbanos y moderada densidad . dhgh .. debaja movilidad

Fuente: Adaptacion a partir de Sanabria Artunduaga, Tadeo Humberto, y John Fredy Ramirez Rios, 2017.%*

La banana azul europea
Concentracion de poblacion,

riqueza y oportunidades e

PIB per cdpita en estandar de
poder adaquisitivo (PPS)

Il > 150% de lo media
B 25 150% de lo media
Bl 100 125% de lo media
Bl vedio comunitaria

| 90- 100% de la media

75 - 90% de la media

- <75% de la media

8ilbao

Lisboa

Cartografia:
Abel Gil Lobo (2019)

; 8 z
5 o9,
g L
venes:
Eurostat (2016) \o—"

-> Recuperacién del modelo de ciudad compacta. Las politicas de vivienda deben ir acompainadas de politicas de territorio que generen oportunidades (a través
de la cuadruple hélice: sociedad, empresa, administracion y universidad)

-> Diversificacion de la tenencia de vivienda (distribucidon y disefio de infraestructuras, diferentes formas de tenencia de la vivienda en un mismo espacio

(modelo de integracion o pepper-potting).

-> Fomentar la gobernanza multinivel.

-> Equilibrar la presencia de los organismos publicos del Estado en el territorio y adecuar la oferta de infraestructuras y servicios publicos en las zonas rurales-
Sin embargo, enfoque desde Barcelona -> aumento de la urbanizacién y densificacion (construir mas unidades sobre un mismo edificio o alojar a personas en
albergues). o contenedores maritimos) vs igualdad de oportunidades y re-ruralizacion.



5 UNIVERSITAT
= ROVIRA i VIRGILI Primer encuentro
Iberoamericano de Catedras
unesco Citedra de Vivienda UNESCO, redes y grupos de unesco

......

investigacion

Proyecto Red UNITWIN CONOCIMIENTO EN MARCHA

Chair
Inerability an

b+
Social inclusion

¢ QUE MAS FALTA? COHESION TERRITORIAL Y DINAMISMO EN EL MUNDO RURAL

Las provincias con mayor dinamismo demografico presentan mayor
escasez de oferta de vivienda

08
0.6 Escasez de oferta S.C. Tenerife
Tarragona
Girona Baleares
04 ° % Murciﬂ
Guadalai _Barcelona
Las Pal d
0,2 Zarpgoza @ Almeria &5 Castoén @ e Alicante
Alava Segovia o G - La Corufa ) ' )
g 0 O Novara = Milaga 00 Valencia | Madrid
é 22 Avsi::”. o v‘ La Rioja ﬁ ¥ Pontevedra
= -0, o, Cantabria
§ Teruel Z&' é fQ; .
© Guipazeoa (”»\"" Huelva S Gl
3 04 Salamanca W Vizcaya (
Lugo e Badajoz Sevilla
, " — Granada
06 Cuenca %oo Burgos -
Orense ° o2 — —
0,8 ° Ciudad Real
Caceres ° Valladolid
1 Palencia 0 Jaén Cordoba
Zamora
-1.2 Asturias
-5.000 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000
Creacion neta de hogares 2020-2022
Fuente:

Notas: Datos municipales agregados a provincia ponderando por el numero de hogares en 2022, . . .
El tamano de la burbuja corresponde al nimero de hogares en 2022. httpSI//WWW. caixabankresearch.co m/es/a nalisis-
Fuente: CaixaBank Research, a partir de datos del INE, MITMA y estimaciones propias sectorial/inmobi Iiario/Io—reveIa—big—data—sobre—oferta—

vivienda-nueva-y-tendencias
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