VALORACION DEL SOBRE EL NUEVO ACUERDO EN LA LEY
DE VIVIENDA ESTATAL

Cuestiones clave del ultimo articulado acordado por el Govern de coalicion, ERC y Bildu

El pasado viernes 14 de abril el derecho a la vivienda estuvo en el centro del debate publico:
ERC y Bildu anunciaron en rueda de prensa un acuerdo con el Gobierno del Estado que

posibilitaria una mayoria en el Congreso para aprobar la Ley estatal de Vivienda antes de las
préximas elecciones locales y autondmicas del 28 de mayo.

Hoy dia 27 de abril esta prevista su aprobacién en el Congreso de los Diputados. Después de
un largo periodo de anuncios y negociacion, ya que su tramitacién se desbloqueé con el “si” a
los presupuestos de 2021 y el Proyecto de Ley llegd al Congreso en febrero de 2022, el anuncio

de una mayoria para aprobarla concentré titulares y rdpidamente explicitaron apoyo la practica
totalidad de los grupos parlamentarios de la investidura.

Sabiendo que estamos ante la que puede ser la primera ley estatal en materia de vivienda de
la democracia, aunque todavia deberian ser incorporadas mejoras ambiciosas, desde el
Observatori DESC queremos aportar una primera valoracion.

Perspectiva:

Nuestra entidad sigue de cerca hace mas de dos décadas la evolucion del estado del derecho a
la vivienda, de las leyes y politicas publicas que se articulan en su entorno. Habiendo podido
conocer el contenido del articulado difundido la semana pasada, con esta valoracion inicial nos
proponemos facilitar algunas de sus claves mas importantes, sefialando los avances, las
carencias detectadas y lo que habria que incluir todavia.

El objetivo de nuestras reflexiones es colaborar en el debate informado y reforzar la defensa
del derecho a la vivienda digna y adecuada. Tiene en sus manos un trabajo de valoracién
inicial de caracter técnico pero con una perspectiva inequivoca de derechos.

Como no podria ser de otra forma al hacer seguimiento de la accién de los poderes publicos y
las instituciones, la vision del Observatorio es critica, pero no pierde de vista el contexto. Es
necesario detectar las lagunas y carencias de las leyes y politicas para que mejore su contenido
en derechos, sin olvidar poner en valor las mejoras, precisamente para sefialar las
oportunidades, reivindicando los avances conseguidos gracias a la movilizacién social.

Contexto:

Desde el Observatorio DESC pensamos que la posibilidad de que casi quince aifios después de
la crisis financiera se pueda aprobar una primera ley estatal de vivienda no puede desligarse
del contexto de un fuerte debate —social, econdmico, politico y juridico— de las ultimas dos
décadas en torno a la vulneracion del derecho a la vivienda en el Estado espafiol.

Ya se ha sefialado que ésta puede ser la primera ley de vivienda en el Estado espafiol. Hasta
ahora, por un lado, han sido las Comunidades Auténomas, en base a su competencia exclusiva
en materia de vivienda, quien ha legislado en la materia. Y por otro, la existencia de un
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contenido minimo del derecho a la vivienda constitucionalmente establecida y no desarrollada
posteriormente, ha resultado en un cierto “vacio” y en “techo”, por ejemplo, a la hora de
activar medidas legales para detener desahucios o regular los precios de los alquileres. No es
casualidad que las leyes mas amplias y de emergencia mas avanzadas de las Comunidades
Auténomas —como Andalucia, Euskadi, Catalufia, Valencia, Baleares, Navarra u otras— hayan
sido objeto de impugnaciones aduciendo motivos competenciales. El resultado era la anulacién
total o parcial de esta normativa protectora del derecho a la vivienda, mientras continuaba su
omisidn al actuar por parte del Estado (gobiernos y tribunales conservadores), combinado con
la presidn de los grandes poderes econdmicos para evitar regulaciones avanzadas.

Hay que tener en cuenta que venimos de décadas de crisis encadenadas, con impactos muy
graves sobre el derecho a la vivienda de la poblacién. A partir del estallido de la burbuja
inmobiliaria en el 2008, ha habido miles de desahucios hipotecarios y el rescate bancario, con
una ingente acumulacion de viviendas vacias en manos de la banca. Posteriormente,
emergieron con fuerza los “alquileres imposibles”, nuevos actores con ventajas legales como
las SOCIMI y los “fondos buitre”, combinados con “desahucios invisibles” de inquilinos frente a
subidas de precio impagables, junto con ocupaciones precarias ante la falta sistémica de
alternativas. Finalmente, sufrimos la pandemia de COVID-19, donde era necesario “quedarse
en casa” pero las condiciones habitacionales eran tan desiguales, que profundizé la brecha
social.

Como reaccioén inicial a una crisis de la vivienda que hoy en dia es permanente o estructural, a
partir de 2009 nacié un movimiento de lucha por el derecho a la vivienda representado por la
PAH, todavia activo hoy, con una capacidad de sensibilizacion y solidaridad social no vista hasta
el momento. Después, surgieron nuevos actores de gran potencia, como los Sindicatos de
Inquilinos y otros colectivos. EI movimiento por el derecho a la vivienda ha sido activo en la
calle pero también en el terreno de incidencia institucional y legal, activdndose una nueva
generacion de leyes y politicas de derecho a la vivienda.

De todo ello, ha emergido socialmente la constatacion de que el modelo de vivienda
dependiente de un mercado regulado en favor de la especulacion y sin leyes que protejan la
vida y los derechos, junto con un parque de vivienda asequible publica o social insuficiente
—que seguimos perdiendo—, es un sistema inviable y que debe transformarse.

Compartimos, antes de entrar en nuestro analisis y como referencia, las primeras valoraciones
de la PAH («La_futura Ley de Vivienda todavia no acaba con los desahucios de personas

vulnerables») y del Sindicat de Llogateres («Una regulacién de alquileres disefiada para que los
precios sigan subiendo»), dos actores sociales clave sin los que no se explicaria que hoy

estemos hablando de una ley de vivienda estatal.

Andlisis del contenido del texto acordado:

El proyecto de Ley incluye 36 articulos, articulados en cinco titulos (el Preliminar y hasta el IV),
seis disposiciones adicionales, cuatro transitorias y nueve finales. La estructura, que no ha
cambiado respecto al Proyecto de Ley en tramite en el Congreso, es la siguiente:
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Titulo Preliminar. Disposiciones generales

Titulo I. Funcidn social y régimen juridico de la vivienda

Titulo II. Accion de los poderes publicos en materia de vivienda

Titulo Ill. Parques publicos de vivienda

Titulo IV. Medidas de proteccién y transparencia en las operaciones de compra y
arrendamiento de vivienda

e Disposiciones adicionales, transitorias y finales

La articulacién constitucional y de competencias en la vivienda es una cuestién compleja: el
derecho a la vivienda se concibe dentro de la Constitucién como mandato de actuacién por los
poderes publicos (principio rector, situado fuera de los “derechos fundamentales” de la CE ), asi
como caballo entre competencias exclusivas autonémicas en materia de vivienda y urbanismo,
ancladas o entrecruzadas con las del Estado (igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales, bases y coordinacién de la planificacion general
actividad econdmica, legislacién procesal, etc.).

Por eso, la ley incluye como novedad un contenido regulador general, formado por
definiciones, principios de las politicas publicas de vivienda o regulaciones basales, que busca
desarrollar el mandato constitucional de los articulos 47 y 33, encajado en las competencias y
leyes autondmicas. La mayoria de las medidas de esta parte del articulado extienden a todo el
Estado regulaciones avanzadas que ya habian aprobado algunas Comunidades, mientras otras
van mas alla. Por otra parte, se adoptan medidas en el ambito de la regulacién de los alquileres
y los desahucios.

Hay que tener en cuenta que varias de las previsiones de la ley se supeditan a la declaracion de
zonas de mercado tenso. Especialmente, en lo que se refiere al control del precio de los
alquileres, pero también para otras actuaciones relevantes. Asi pues, la declaracién previa de
mercado residencial tenso debe cumplir alguna de estas dos condiciones:

e Que el coste de la hipoteca o alquiler, mds gastos y suministros basicos, sea superior al
30% de los ingresos medios o la renta media del hogar.

e Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado un crecimiento
acumulado minimo de tres puntos porcentuales por encima del IPC de la comunidad
auténoma en cuestion.

La primera condicidn, pese a ser capaz de expresar la burbuja de precios de la vivienda,
resultard en un debate muy intenso fruto de la disparidad de indicadores de ingresos del hogar.
En ultima instancia seran los municipios quienes elaborardn los informes y la Generalitat y el
Ministerio quienes valoraran adecuados los diagndsticos efectuados. Para que sea efectiva y
aplicable, creemos que es importante que las Comunidades Auténomas establezcan
indicadores oficiales de esfuerzo financiero de los hogares que expresen bien los problemas de
acceso a la vivienda. Por lo que respecta a la segunda condicién relativa al IPC, la inflacién de
precios actual es muy alta y enmascara el incremento de precios de alquiler. Destacamos que el
hecho de tener que cumplir sélo una de las dos condiciones y no las dos simultdneamente,
como se establecia en los redactados anteriores, es resultado de la incidencia de las
organizaciones sociales.
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Mas alld del contenido general de la ley, para esta valoracidn inicial se han seleccionado 6
aspectos destacados —en nuestra opinion— y mas adelante —una vez aprobado y publicado
en el BOE el texto definitivo— se aportaran mas materiales uUtiles-divulgativos. Seguidamente,
se valoran sintéticamente las principales medidas que la ley incluye.

1. Medidas en materia de alquileres:

- Debemos destacar el cambio histdrico en los contratos de alquiler fruto del esfuerzo de los
Sindicatos de Inquilinas por denunciar la extraccién que los agentes inmobiliarios hacen de los
ahorros de las demandantes de vivienda de alquiler en concepto de honorarios cada vez que se
firma un contrato de alquiler. La medida innovadora estipula que los gastos de gestion
inmobiliaria y los de formalizacién del contrato seran a cargo del arrendador, en cualquier
caso.

- Por primera vez en democracia y después de una experiencia pionera de la ley de regulacién
de los alquileres en Cataluiia en el afio 2020 fruto de la incidencia politica del Sindicat de
Llogateres (Ley 11/2020), el Estado pone en funcionamiento la contenciéon de los precios del
alquiler en zonas de mercado residencial tenso. Con la entrada en vigor de la Ley, el Ministerio
y las Comunidades Auténomas con un indice de precio del alquiler ya elaborado, colaboraran
para agilizar la aplicacion de la ley en zonas tensas con los indices existentes. En caso de que la
Comunidad Auténoma no disponga de un indice propio de precios de alquiler, deberemos
esperar como maximo un afio y medio (hasta el 31 de diciembre de 2024) para que el Instituto
Nacional de Estadistica elabore el indice de precios de alquiler. Esta moratoria puede incentivar
a los arrendadores a iniciar una carrera frenética para incrementar los precios de alquiler y
evitar la aplicacion del indice.

- La contencion de precios se aplicara de la siguiente manera:

A) En _nuevos contratos, cuando el piso ya estaba alquilado: la renta pactada no podra
exceder de la del contrato anterior de vivienda habitual de los ultimos cinco afios

(incluidas las actualizaciones anuales de la renta) y no se puede aplicar nuevas
condiciones que impliquen sobrecostes respecto al precio anterior. Ahora bien, se
podra incrementar la renta de referencia del anterior contrato en un 10% si:

o Enlos dos afios anteriores se han recibido subvenciones a la rehabilitacién o se
ha invertido en rehabilitaciones de estructura, cubierta o fachada por un valor
superior al 25% del valor de construccidon de la vivienda.

o En los dos afios anteriores se han realizado reformas que acreditan una
reduccién de la demanda energética de un 30%. Para demostrarlo serd
necesario un certificado energético antes de la reforma y un después. Muchos
técnicos son ddciles a las exigencias de los arrendadores y existe riesgo de que
se cometan infracciones.

o Enlos dos anos anteriores, se han finalizado obras de mejora de accesibilidad.
Una inversidon en una simple rampa de acceso al edificio puede implicar un
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B)

)

D)

beneficio de entre dos y tres veces esa inversion. Si el coste es compartido
entre varios propietarios, el beneficio es aun mayor.

o Se firma un contrato de arrendamiento con una duracion de diez o mas anos,
sea por la duracién de base o gracias a prorrogas forzosas a favor del
arrendatario.

En nuevos contratos en viviendas donde no ha habido ningln contrato anterior a los
ultimos cinco anos, la renta pactada no podrd exceder del valor especificado en el
sistema de indice de precios de referencia.

En caso de que el arrendador sea un gran tenedor de vivienda con mas de 5 viviendas,

la renta pactada no podra exceder del valor especificado en el sistema de indice de
precios de referencia, sin tener en cuenta si ha sido alquilado en los ultimos cinco afios.
Pero se aplicard A o B, teniendo en cuenta su valor mas bajo. Se aplicara la renta del
contrato de los cinco afos anteriores, incluyendo posibles incrementos del 10% ya
descritos en el punto A, si ésta fuera inferior al indice de precios de referencia.

En los contratos vigentes, es decir, en lo que se refiere a las actualizaciones anuales de
la_renta, ésta deja de estar ligada al IPC y aparecen tres modelos diferentes que se

aplicaran consecutivamente:

o Las actualizaciones que se produzcan a lo largo de 2023, se pactara un incremento
que no podrd exceder del indice de Garantia de Competitividad, es decir, maximo
un 2% de la renta.

o Entre el 1 de enero de 2024 y el 31 de diciembre de 2024 se pactara un incremento
gue no podra exceder del 3% de la renta.

o A partir del 1 de enero de 2025 se dispondra de un indice de referencia para la
actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de vivienda que modere los
incrementos durante el contrato.

- La duracidn de los contratos de alquiler queda modificada en dos situaciones concretas
donde los arrendatarios pueden solicitar prérrogas que el arrendador debe aceptar de forma
obligatoria:

[0}

Si la vivienda se_encuentra dentro de una zona de mercado residencial tenso, a la
finalizacién del contrato o cualquiera de sus prorrogas legales, el arrendatario tiene
derecho a pedir una prérroga adicional de un afio y hasta un maximo de tres afnos,
sea quien sea el arrendador y el nivel adquisitivo del inquilino/a.

Si la vivienda no se encuentra dentro de una zona de mercado residencial tenso, pero
el arrendador es un gran tenedor de vivienda y el arrendatario ha recibido un informe
de servicios sociales que acredita su vulnerabilidad o exclusion residencial, a la
finalizacion del contrato o cualquiera de sus prérrogas legales el arrendatario tiene
derecho a pedir una prorroga adicional de un afio de caracter obligatorio para el
arrendador.
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- La fiscalidad de los ingresos por arrendamiento de vivienda en Espafia tiene un modelo sin
objetivos sociales o redistributivos: se deducen todos los gastos (financieros, de conservacion y
reparaciones, tasas, seguros e incluso los gastos de defensa juridica) y el importe resultante se
grava sélo en un 40% si es una vivienda habitual. En este marco tan beneficioso, la ley
introduce bonificaciones fiscales adicionales por los propietarios en 4 modalidades:

o Bonificacidon del 90% en caso de que se firme un contrato con una reduccién de la
renta del 5% respecto a la del contrato anterior, en una zona de mercado residencial
tenso.

o Bonificacidn del 70% en caso de que se alquile a arrendatarios de entre 18 y 35 afos,
gue el arrendador sea la administracién publica o una entidad sin animo de lucro.

o Bonificacion del 60% si en los dos afios anteriores se han recibido subvenciones a la
rehabilitacién o se ha invertido en rehabilitacidon de estructura, cubierta o fachada por
un valor superior al 25% del valor de construccidn de la vivienda (sin valor del suelo,
gue suele ser muy elevado en el caso de las ciudades). Tengamos en cuenta que tiene
derecho a esta bonificacién ademas de poder incrementar el precio regulado en un
10%.

o Bonificacién del 50% en cualquier declaracién de ingresos del alquiler, sin condicidn
alguna.

2. Medidas para evitar los desahucios:

Los miles de desahucios que se han ejecutado en Espafia, 670.635 segun el Consejo General
del Poder Judicial de 2008 a 2021, es una de las principales cuestiones que la ley esta llamada a
enfrentar y resolver. Los Ultimos datos anuales completos (2021), muestran como el 70% de los
desahucios ya son de alquiler en todo el estado o en Cataluiia, mientras en las grandes
ciudades como Barcelona llegan al 80%. Tal y como hemos sefialado en diferentes informes
(consulte el dltimo aqui), los datos oficiales sobre desahucios tienen lagunas: por ejemplo,

faltan parte de los desalojos en situaciones de ocupacion o los “silenciosos” (personas que se
marchan de la vivienda antes del procedimiento judicial, ya sea riesgo de perder la vivienda en
una tenencia de hipoteca, alquiler o empleo).

Varias Comunidades Auténomas (Catalunya, Valencia, Baleares y Navarra) han introducido en
el marco legal autondmico diferentes versiones de alquiler social como forma de evitar el
desahucio de su vivienda habitual de personas vulnerables por parte de grandes tenedores, ya
sea con la obligacién mantenerlas u ofreciendo una alternativa de vivienda a precio social. Las
leyes catalana y valenciana fueron impugnadas por los Gobiernos del PP en el Tribunal
Constitucional, resultando una jurisprudencia compleja y todavia no cerrada (la Ley 24/2015
catalana fue ampliada en 2022 y los recursos estan pendientes de resolver), que las avala,
limitando sin embargo sus efectos procesales.

Las medidas que incluye el articulado actual de la Ley Vivienda en relacién con los desahucios,
son:
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- Se refuerza la prohibicidon de los desahucios abiertos, que queda blindada con el redactado
actual. Si bien en 2019, como resultado de la_fuerte denuncia por parte de las entidades y

movimientos sociales de esta practica sin ningun tipo de garantia que hacian algunos Juzgados,

el RDL 7/2019 estatal (articulo 3.2) incorpord la prohibicién de los desahucios abiertos a la LEC
(articulo 440, apartados 3 y 4), resulté una interpretacion de la misma que sélo afectaba al
primer sefialamiento. Ante la constatacidon de que esta practica se volvia a utilizar en algunos
casos, ahora se blinda y se extiende a todo tipo de desahucio -de alquiler por impago y fin de
contrato, empleo e hipoteca- modificando de nuevo varios articulos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

- Se aumenta de 1 a 2 y de 3 a 4 meses (segun si la propiedad es persona fisica y juridica,
respectivamente) el plazo maximo de suspension del procedimiento de desahucio que puede
acordar el Juzgado para que se adopten las medidas de vivienda propuestas por las
administraciones publicas como alternativa habitacional, después de que la administracion
competente haya comunicado que el hogar afectado se encuentra en situacion de
vulnerabilidad social y/o econdmica. Ademas, este rol, que antes se atribuia a servicios sociales
en genérico y ahora se otorga a las “administraciones autondmicas y locales competentes en
materia de vivienda, asistencia social, evaluacion e informacion de situaciones de necesidad
social y atencidn inmediata a personas en situacidon o riesgo de exclusion social”, incluye la
presentacion de propuestas de alternativa de vivienda digna de alquiler social a proporcionar o
de medidas de atencidn inmediata a adoptar.

- Se introduce una definicion o los criterios para que el Juzgado valore la situacion de
vulnerabilidad econémica para suspender o no el procedimiento, vinculandolo a topes de
ingresos, ponderados y superiores en caso de que haya hijos a cargo, personas mayores de 65
anos o en situacién de dependencia, enfermedad, etc. En desahucios de alquiler se incluye el
criterio directo de vulnerabilidad de que los pagos del mismo, mds los suministros bdasicos,
superen el 30 por 100 de los ingresos de la unidad familiar.

- Se introduce la intermediacion previa como requisito para admitir las demandas de
desahucio de alquiler, ocupaciones (que van por via civil) e hipotecarios por parte de grandes
tenedores en vivienda habitual de familias vulnerables. Es decir, no podran iniciarse
procedimientos judiciales si el gran propietario (persona fisica o juridica con mas de diez
inmuebles urbanos) no ha acudido al procedimiento de conciliacion o intermediacién que
establezcan las administraciones competentes (pendiente de regular en la mayoria de los
territorios), es decir las autonémicas, en base al analisis de las circunstancias de ambas partes y
de las posibles ayudas y subvenciones existentes en materia de vivienda. La medida afectara
también a los desahucios actualmente suspendidos gracias a la moratoria estatal contenida
en el RDL 11/2020, en las mismas condiciones. Quien debe demostrar que no es gran tenedor
es la misma propiedad y en caso de serlo, podra interponerla si demuestra que han acudido a
la administracion como maximo 5 meses antes sin haber sido atendido, 2 meses después de
haberlo solicitado sin que se inicie la intermediacién en 2 meses, o antes de 3 meses después
de que acabe indicando su resultado.
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En conclusion, se introducen algunas mejoras en los procedimientos judiciales para evitar la
pérdida de la vivienda de personas o familias vulnerables, entre las que destaca la
introduccién de la intermediacién previa a las demandas de desahucios de grandes tenedores.

Sin embargo, la principal carencia es que la conciliacién o la intermediacién no garantizan una
solucion, menos, sin los recursos para acordar salidas o las obligaciones legales que lo
garanticen. La disponibilidad de recursos publicos para intermediar y acordar soluciones,
guedaria reforzada segun ERC y Bildu, a través de una disposicidn adicional que permitiria a las
Comunidades Auténomas destinar financiacion del plan estatal para costear los
procedimientos de intermediacion y compensando la propiedad a cambio de detener el
desahucio; pero esta prevision optimista dependerd del presupuesto estatal que se destine. En
definitiva, la conciliacion o intermediacion puede dilatar el proceso de desahucio y dar
tiempo para buscar una alternativa habitacional, pero no detiene los lanzamientos.

Los nuevos plazos de suspension son claramente insuficientes para asegurar realojos, aspecto
gue puede verse agravado si la entrada en vigor de la ley hace decaer la moratoria estatal
aprobada durante la pandemia y actualmente vigente hasta el 30 de junio de 2023. Segun un
informe del Observatorio, el RDL 11/202 detuvo por ejemplo 4.018 desahucios en Catalufia en
2021 (el 42,8% de los 9.398 practicados, consultarlo en la pag 64), por lo tanto, si se levanta la

moratoria un gran volumen de desahucios se pueden reactivar, como seria el caso de los
instados por pequenos tenedores que no tendran que ir a ningun procedimiento de
intermediacioén.

Tampoco se introduce el alquiler social obligatorio antidesahucios para grandes tenedores a
nivel estatal, demanda principal de la sociedad civil y un mecanismo util que obliga a los
grandes propietarios a asumir responsabilidades en la resolucién de una grave situacion social
gue han contribuido a crear. Sélo en Cataluiia, a pesar de las impugnaciones o anulaciones
parciales de la Ley antidesahucios 24/2015, se han evitado entre 1.000-2.000 desahucios
anuales entre 2017-2021 a través de los alquileres sociales obligatorios (ver para mas
informacion las datos del ultimo informe de exclusidn residencial, pags 56-60).

Los propios Relatores de Vivienda y de Pobreza extrema de la ONU plantearon la necesidad
de que la Ley de Vivienda incluyera que la propiedad y/o la administracién ofrezcan
alternativa o garanticen el mantenimiento de la vivienda, asi como que los/las Jueces puedan
efectuar un juicio de proporcionalidad al decidir detener un desahucio por razén de la
vulnerabilidad, por el tiempo que sea necesario y garantizando alternativa habitacional (ver

pags. 17 a 21 de su Informe).

Asi pues, es imprescindible incluir un mecanismo de alquiler social antidesahucios para los
grandes tenedores. Ademads, es necesario mejorar la garantia de alternativa habitacional para
desahucios de pequeiios tenedores que quedan fuera de la intermediacion preceptiva por los
grandes propietarios.

3. Reserva de vivienda protegida, duracion de la calificacion y “Objetivo de
Solidaridad Urbana” estatal:
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https://observatoridesc.org/sites/default/files/publication/files/estat_exclusio_residencial_llei_242015.pdf
https://observatoridesc.org/sites/default/files/publication/files/estat_exclusio_residencial_llei_242015.pdf
https://spcommreports.ohchr.org/TMResultsBase/DownLoadPublicCommunicationFile?gId=27820
https://spcommreports.ohchr.org/TMResultsBase/DownLoadPublicCommunicationFile?gId=27820

Aunque el urbanismo vy la vivienda son competencias exclusivas asumidas por las Comunidades
Autdnomas y los municipios, éstas coexisten con la del Estado para fijar las condiciones bdsicas
de igualdad en el ejercicio de los derechos y cumplimiento de los deberes constitucionales
relacionados con el suelo y el derecho de propiedad. Asi pues, a través de una modificacién de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (articulo 20 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30
de octubre), la norma fundamental a niveles estatal en este campo que regula el estatuto
juridico de la propiedad del suelo (derechos y deberes), se incluye lo siguiente:

o Seintroduce un aumento de los topes minimos de reserva por vivienda protegida que
pasa del 30 al 40% de la edificabilidad en suelo rural que se urbanice y del 10 al 20%
en el suelo urbanizado con actuaciones de reforma o renovacion. Se trata de una
medida positiva para aumentar paulatinamente el parque de vivienda asequible, que
no equivale sin embargo a un aumento directo de vivienda publica, sino de lo que tiene
algun tipo de proteccidn publica (precio maximo en venta, alquiler u otras formas de
acceso: publico, privado y “social”).

o Enla normativa catalana, este porcentaje se situa por ejemplo en el 30% del techo que
califique para el uso residencial de nueva implantacidn, por tanto, como minimo se
debera aumentar al 40% en suelo urbanizable (articulo 57.3 del Texto Refundido de Ia
Ley de Urbanismo, Decreto legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de urbanismo). En otras Comunidades los porcentajes son
menores, por tanto posiblemente tendra mas impacto. Hay que tener en cuenta que el
DL 17/2019 de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a la
vivienda catalana, prevé un incremento superior de estas reservas de topes minimos
en los municipios incluidos en las areas de demanda residencial fuerte y acreditada,
gue entraria en vigor con el Plan Territorial Sectorial de Vivienda y que son del 50% en
suelo urbanizable delimitado y del 40% en suelo urbano no consolidado, donde la
mitad deberia ser de vivienda protegida de alquiler (Disposicién final cuarta).

Un aspecto complementario y clave en la misma linea, pero mas transformador, habria sido
modificar también al alza la obligacion de aportar el suelo libre cargas de urbanizacién al
patrimonio publico suelo y para vivienda protegida en actuaciones de urbanizacion ( cesién
directa de suelo por parte de los privados), situada actualmente como base a nivel estatal entre
el 5y el 15% de la edificabilidad media, ampliable excepcionalmente y de forma justificada al
20% (en Cataluiia estd fijada en términos generales, al 10% en suelo urbano no consolidado y
en 15% en suelo urbanizable delimitado).

Una segunda mejora de la ley para evitar la pérdida de vivienda protegida, ya consolidada en
Euskadi hace afios y Cataluia en 2019, es:

o0 La extensidn a todo el Estado de la calificacion permanente de la vivienda protegida a
futuro mientras se mantenga la calificaciéon del suelo. En el resto de supuestos, las
viviendas protegidas estardan sometidas a un régimen de proteccidn publica
permanente, con las excepciones que incluye la normativa autonémica, situando en un
minimo de 30 afios cuando exista un plazo.
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o Su venta o alquiler estaran sujetas a previa autorizacidon de la Comunidad Auténoma
mientras la vivienda continle protegida y sélo se podra vender a personas que
cumplan requisitos, por el precio regulado, quedando prohibida de esta forma la
venta a empresas u otros agentes, mejora también positiva.

Ahora bien, las viviendas protegidas ya existentes no publicas se seguiran rigiendo por la
normativa bajo la cual se calificaron, por tanto, se mantiene el riesgo de pérdida de parte del
parque de vivienda con proteccién publica, aspecto que, para el caso de la demarcacién de
Barcelona, se puso de manifiesto con la publicacion en 2023 del estudio del OH-B y del
Observatorio DESC “El parque de vivienda protegida en la _metrépoli de Barcelona: stock

existente y su evolucion”.

La dltima mejora en esta parte es que la ley fija un objetivo estatal del 20% de viviendas
destinadas a politicas sociales:

o El objetivo de un minimo del 20% del parque social deberia cumplirse en 20 afios
desde la entrada en vigor de la norma.

o Sin embargo, hay que tener en cuenta que se aplicaria sélo a los municipios que se
hayan declarado zonas de mercado residencial tenso y pasado un afio sin que las
administraciones autondémicas hayan fijado objetivos propios.

o Las administraciones autondémicas tendran que determinar con caracter anual las
cantidades invertidas y el grado de avance en la consecucion de los objetivos
mencionados.

Es evidente que el objetivo es positivo porque establece legalmente la necesidad de
crecimiento del parque de vivienda social. Pero su definicion es vaga (équé viviendas se
cuentan? ¢Como se financia?) y estd hecha a través de una disposicion transitoria, siendo
necesario advertir que puede quedar sin cumplimiento si no se refuerza.

Algunas Comunidades Auténomas ya tienen fijados objetivos como este: para el caso cataldn
es el 15% y su valoracién nos permite afirmar que sera complejo que se cumpla si no se dota
de presupuesto o de un fondo, por lo que seria recomendable condicionar una parte
importante del presupuesto del Plan Estatal de Vivienda al cumplimiento de ese objetivo.

Por otra parte, la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda preveia este objetivo para 2030,
obligaciéon que no se ha cumplido, puesto que se activaba con la aprobacidon del Plan Territorial
Sectorial (PTSH), que todavia no estd en vigor y se prevé para 2042. Por tanto, en Catalufia
convendria mantener el afo 2042 como horizonte y aumentar el objetivo del 15% al nivel del
20% estatal.

4) Informacion: datos publicos, grandes tenedores y precio de alquiler anterior
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https://observatoridesc.org/sites/default/files/news/files/informe_hpo_ohb_odesc.pdf
https://observatoridesc.org/sites/default/files/news/files/informe_hpo_ohb_odesc.pdf

- La ley profundiza en la informacién al alcance de la ciudadania en lo que se refiere a los
programas publicos de vivienda y las condiciones de acceso de la poblacién asi como los
recursos publicos puestos a disposicion de los programas para garantizar el acceso a personas y
familias en situacion de vulnerabilidad. Hasta ahora, la falta de datos en el ambito de la
vivienda era una problematica real a la hora de formular y disefiar politicas de proteccion del
derecho. La ley obliga a las administraciones a aportar informacién anual del inventario del
parque publico de vivienda de titularidad de todos los niveles administrativos y de los entes
adscritos o dependientes, informacidn sobre la utilizacidn y ubicacidn de las viviendas publicas,
el presupuesto dedicado en materia de vivienda en todos los niveles administrativos, el
numero de pisos vacios y aquellos penalizados por esta razdn, las personas y hogares que son
demandantes de vivienda y el inventario de suelos de titularidad publica, edificabilidad,
ubicacidn y calificacion vigente.

- Se conformara una Base de datos de contratos de arrendamiento de vivienda a partir de los
datos autondmicos y estatales disponibles, fruto de las diferentes fuentes documentales sobre
arrendamientos (Registros autondémico de fianzas de alquiler, Declaraciones de IRPF con
ingresos de arrendamientos ). En cuanto a los Grandes Tenedores de vivienda, se espera
recabar informacidn gracias a su obligacion de colaborar con las administraciones publicas
competentes en materia de vivienda, que pueden exigir el suministro de informacién sobre las
viviendas que se poseen en zonas de mercado residencial tenso para el afio natural anterior.
Habra que aportar la informacién en un plazo maximo de tres meses. Esta informacion servira
para establecer férmulas de colaboracién para incrementar la oferta de alquiler asequible en
esa zona de mercado tensa.

- La informacion que puede requerir cualquier persona interesada en la compra o
arrendamiento de una vivienda en oferta presenta novedades, ya que en caso de tratarse de
vivienda protegida, el vendedor o arrendador debe informar a la comunidad autéonoma
correspondiente de cualquier venta o alquiler de vivienda protegida para comprobar que el
adquirente o arrendatario cumple con los requisitos patrimoniales y de poder adquisitivo, asi
como permitir a la administracidn ejercer el derecho de tanteo y retracto. Ademas, las ofertas
de vivienda habitual de alquiler en zonas de mercado residenciales tenso, deben informar
sobre esta declaracion y la cuantia de la ultima renta de contrato de arrendamiento de
vivienda habitual en los ultimos cinco afios, asi como el valor del indice de referencia.

Establecer esta obligatoriedad es clave para asegurar que se cumple con el control de precios.
Sin embargo, constatamos, por la experiencia previa de aplicacion de la ley catalana 11/2020
de contenciéon de rentas, que es muy dificil hacer valer este deber de propietarios y agentes
inmobiliarios sin mecanismo de control publicos. La ciudadania que demanda vivienda de
alquiler no puede reclamar este deber de los arrendadores por su asimetria negociadora en el
mercado. Los arrendadores les amenazardn con no ofrecerles la vivienda si reclaman lo que
dice esta ley. Es necesario un organismo publico, como en Cataluiia el Registro de fianzas del
alquiler de Incasol, que informa del precio del anterior contrato y lo facilita a las inquilinos
antes o después de firmar el contrato, para comprobar si son enganadas por los arrendadores.

5) Otras cuestiones destacadas:
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Mas alla de los 4 bloques desarrollados (medidas en alquileres, desahucios, VPO e informacién
y transparencia), existen otros aspectos interesantes a lo largo del texto de la ley que hay que
destacar:

o Alguiler de temporada: es una de las grandes limitaciones de la norma, ya que no

regula su precio, sino que Unicamente insta a hacerlo en los proximos seis meses. Sera
vital realizar seguimiento de este plazo para elaborar una normativa que no se dilate
en el tiempo (Disposicién adicional quinta).

o Discriminacion en la vivienda y acoso inmobiliario: éste es un aspecto fundamental de

vulneracion de derechos, introducido hasta ahora parcialmente en la Ley 15/2022
integral para la igualdad de trato y no discriminacién, y también en algunas
legislaciones autondémicas. Su alcance va a depender de las medidas efectivas para
penalizar comportamientos discriminatorios. El acoso inmobiliario se incluye por
primera vez a nivel estatal como forma de discriminacion en la vivienda.

o Exigibilidad del derecho: la falta de desarrollo legal del derecho a la vivienda a escala
estatal dificultaba su justiciabilidad por la via del 53.3 CE, y se abren ahora
posibilidades de accidn publica frente al incumplimiento del derecho a la vivienda.

o Vivienda vacia: se define por primera vez en el ambito estatal qué es una vivienda
desocupada (2 afos, que convendria fuera menos tiempo) y se posibilita el incremento
del IBI de hasta el 150%.

o Ambito rural: se aprecia un esfuerzo por incluir la mirada del mundo rural en el texto y
previsiones de actuaciones, habra que ver en la practica cudl es el nivel de inversidon y
de politicas habitacionales contra el despoblamiento.

6) Aplicacion, régimen sancionador, presupuesto:

Por ultimo, desde el Observatorio DESC nos felicitamos de los avances en materia de derecho a
la vivienda y constatamos que el texto plantea mejoras relevantes, pero que sin duda existen
carencias importantes que pueden limitar su efectividad y asi lo han indicado los movimientos
sociales que han realizado una valoracidn hasta ahora. También hay que poner de relieve que
el alcance de la norma hubiera sido mucho menos ambicioso sin la incidencia y movilizacion
del movimiento por el derecho a la vivienda y la Iniciativa Ley Vivienda, que agrupa a cientos
de entidades, colectivos y sindicatos.

Ahora bien, una vez con el texto aprobado, habra que velar por su implementacién. Varias
experiencias nos ponen en preaviso: habra que realizar un seguimiento exhaustivo del
cumplimiento de la ley. Por el contrario, es posible que las presiones que han dilatado hasta
ahora la aprobacién de la norma y han sido reacias a la incorporacién de elementos mas
efectivos, o posibles cambios de gobierno, acaben resultando en la inaplicacién de los
preceptos mas transformadores, o alargando en el tiempo su puesta en marcha. De hecho, una
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de las carencias de la norma es la aplicacion tardia de algunas de sus previsiones, como por

ejemplo:

(0]

El periodo de 6 meses debe haber puesto en marcha un grupo de trabajo para regular
el alquiler de temporada.

La moratoria de un afio y medio, hasta enero de 2025, para elaborar el indice de
precios de referencia en todo el Estado, supone un incentivo para que los arrendadores
pongan en marcha una carrera frenética para incrementar los precios de alquiler y
firmar contratos antes de que se aplique el indice o se declare la zona de mercado
residencial tenso.

Se aportan para cerrar el analisis, un par de advertencias sobre el presupuesto necesario y el
control de su cumplimiento:

[0}

Presupuesto: para la correcta implementacion de toda norma es necesaria una
dotacion presupuestaria. La vivienda ha estado histdricamente infradotada,
recientemente con un aumento considerable de algunas de sus partidas fruto de los
fondos Next Generation EU. Hay que ser conscientes de que, para un cambio de
paradigma real, se necesita inversion publica en la proteccion del derecho a la
vivienda para desmercantilizarlo de forma progresiva y garantizarlo de forma
universal.

Régimen sancionador: las leyes que incorporan obligaciones pero que no tienen

asociadas inspecciones y sanciones por incumplimiento, tienen una aplicacién mas
dificil. En especial, una norma como ésta que comporta obligaciones para el sector
privado, un mercado inmobiliario poco acostumbrado a tener limites. En este sentido,
resultara clave el control que desde las administraciones se realice de los posibles
incumplimientos. Desconocemos si se incorporaran regimenes sancionadores a las
normativas autondmicas o si desde el propio MITMA o Ministerio de Consumo se
trabajara en este ambito, pero conviene que exista una coordinacion
interadministrativa para que haya previsiones especificas y responsables.

Por ultimo, hay que valorar brevemente el anuncio posterior del Presidente Sdnchez sobre el
alquiler social de 50.000 viviendas de la SAREB, medida que de la que fue informado el
Consejo de Ministros ayer martes 18 de abril y que habra que analizar en detalle una vez

publicada en el BOE. Por el momento y en base a la referencia publicada, queremos hacer

publico lo siguiente:

o

Se trata de una medida de justicia que deberia haber llegado antes y que deberia
aplicarse con inmediatez, ya que es una demanda histdrica de las entidades sociales y
si se implementara bien enfocada, serd positiva.

Las primeras cifras que se han hecho publicas obligan a la prudencia, debido a que
21.000 viviendas se venderian a las Comunidades Auténomas y ayuntamientos, cuando
ya estdn bajo control estatal publico y podrian cederse directamente. Respecto a los
14.000 pisos ya habitados hay que asegurar un precio realmente social y contratos

largos.
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https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/Paginas/2023/refc20230418.aspx

o En cuanto a los suelos donde, segln el Gobierno, se pueden promover hasta 15.000
viviendas adicionales destinadas al alquiler asequible, es necesario asegurar que se
cedan en acuerdos gratuitos o muy favorables, asegurando que se construya vivienda
publica o protegida permanente sélo en terrenos que no impliquen una afectacion
grave en el medio natural, bajo el necesario principio de precaucion.

Observatorio DESC, 27 de abril de 2023

o OBSERVATORI



