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Introduccion: realidad social, influencia del Derecho internacional y europeo

y distribucion de competencias.

La vivienda asequible ha sido un tema abandonado histéricamente por el legislador

tanto estatal como autondmico y por las regulaciones locales, si bien en las ultimas

décadas, especialmente desde la ley catalana del derecho a la vivienda de 2007, en el

! https://cbeh.cat/es
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ambito autonomico v local se han aprobado numerosas leyes de vivienda vy

ordenanzas locales en la materia. Entre ellas, es destacable la ley vasca 3/2015, de 18

de junio, de vivienda.

Asimismo, como nos explica el profesor Andrei Quintia, el Tribunal Constitucional ha

dictado desde la constitucion 48 sentencias en la materia (algo erraticas y confusas, cabe
sefalar), un 75% de ellas desde 2012 y un 40% de las misma desde fecha tan cercana

como 2017, lo que es un indicador de la relevancia juridica creciente de la materia.

Entre estas SSTC, destaca respecto a Euskadi, la STC 97/2018, que conoce de los arts.
9.4, 74 y 75.3 de la Ley vasca 3/2015, declarando que la previsiéon autonomica de
incumplimiento de la funcién social de la vivienda no vulnera el articulo 33 CE ni la
competencia estatal para regular «las condiciones basicas que garanticen la igualdad de
todos los espafioles en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales» (art. 149.1.1 CE), conforme a las previas STC 16/2018, FFJJ 5, 7, 8
y 17,y 32/2018, FFJJ 6 y 8. Ademas, la STC matiza, frente a una sentencia suya anterior,
la STC 80/2018, en referencia a la Ley valenciana 2/2017, que la accion publica prevista
en la ley vasca sea inconstitucional, aceptandola, pero en el ambito exclusivo de los

procedimientos administrativos, no en el proceso contencioso.

(Qué conclusiones pueden extraerse de este conjunto de SSTC desde una perspectiva

juridico-dogmatica?

En primer lugar, la existencia de cambios de criterio, a pesar de las remisiones a previas
sentencias para reforzar la argumentacion de posteriores. En segundo lugar, la
importancia del art. 149.1.13 CE en la jurisprudencia del TC y su visién
predominantemente economicista de la vivienda. En tercer lugar, un rechazo a considerar
la conexion entre el articulo 47 CE y el art. 149.1 CE. En cuarto lugar, no son infrecuentes

los votos particulares, en algunos casos muy duros, contra la decision mayoritaria.

Como sefiala Quintid (2022b), la distribucion de los titulos competenciales considerados
por el Tribunal Constitucional en los fundamentos juridicos de las sentencias es diversa.
Mientras que el art. 149.1.13 CE esta presente en mas de la mitad de los asuntos
(56.25%), la invocacion del art. 149.1.8 CE sobre legislacion civil aparece en menos de
una tercera parte (27.08%) y los restantes se observan solo en un 20.83% (el art. 149.1.18
CE en un 20.83%) y 12,50% (art. 149.1.1 CE y art. 149.1.11 CE).
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Quintia (2022b) destaca como la estadistica muestra que la representacion estatal habria
invocado reiteradamente el art. 149.1.1 CE, pero éste ha estado ausente de la
fundamentacion juridica de las sentencias. Aunque la asociacion no es significativa de
acuerdo a sus calculos, > (1, 48) = 1.26, p <.260, el autor observa que en un 83.33% de
las ocasiones en las que el art. 149.1.1 CE fue invocado por la representacion estatal,

no llego a ser considerado por el Alto Tribunal.

En definitiva, del conjunto de la jurisprudencia del TC se extraen las siguientes

conclusiones:
» Se trata de una jurisprudencia dubitativa, oscilante, con votos particulares

» Se acepta que la regulacion autondmica incluya el deber de ocupar la vivienda
como componente de la funcién social de la propiedad y se acepta la expropiacion
del uso y la imposicion de sanciones, conforme a art. 149.1.13CE, pero se declara
violado este mismo articulo si la expropiacion del uso afecta a los bancos como

acreedores hipotecarios.

* Se senala que un impuesto autonémico sobre viviendas vacias no incurre en doble

imposicion
* Se acepta regulacion autonémica sobre reservas para VPO en SUC
* No se acepta que una regulacion autondmica imponga controles de renta

* Se acepta regulacion autondémica estableciendo accion publica en materia de

vivienda en el &mbito del procedimiento administrativo, pero no en sede judicial.

* No se ha aceptado hasta el momento el art. 149.1.1 CE en relacion con el art.
47CE como titulo competencial del Estado aplicable, ante la falta de desarrollo

estatal de las condiciones basicas a que se refiere el precepto.

Por otro lado, esa relevancia juridica creciente ha ido acompafiada de un aumento paralelo
de las politicas publicas desarrolladas en este &mbito, tras un prolongado periodo de
mal gobierno y mala administracion que ha conducido a una situacion dificil para

muchos conciudadanos.

Asi, una regulacion defectuosa ha permitido que de los casi 6 millones de viviendas de
proteccion oficial construidas de 1962 a 2020 (casi un 32% del total del parque

residencial) la mayoria hayan sido descalificadas y pasado al mercado libre, a precios
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actualmente estratosféricos, como nos explica el preambulo de la nueva Ley estatal

12/2023. de 24 de mavo. por el derecho a la vivienda.

Ello explica que el parque de vivienda social actual sea de los mas bajos de Europa,
no llegando al 2% de los més de 18 millones de viviendas existentes. La construccién de
VPO ha ido cayendo en picado en los ultimos afios, pasando de unas 68.000 en 2008 a
5000 en 2017. El gasto publico, francamente miserable (7 veces inferior al de la UE), ha

caido el 38% entre 2007 y 2018, el 50% por ejemplo en Catalunya entre 2008 v 2020, si

bien en el caso de Euskadi el gasto se situaria en torno al 0,50% del PIB, frente al 0,08%

de Catalunya, acercandose al 0,60% de la UE . Paralelamente, entre 2008 y 2019 se

realizaron casi 700.000 desalojos, afectando a casi 2 millones de personas. Solo en

2010, se realizaron en Espafia 248 procesos de ejecucion hipotecaria al dia.

Todo ello ha comportado diversas consecuencias negativas. Trastornos de la salud
mental con suicidios incluidos, aumento del sinhogarismo, de la segregacion residencial
(y escolar, vinculada), aumento del gasto de los hogares en vivienda, o una emancipacion
de los jovenes en Espafia que se encuentra muy por encima de la media de la UE: 30 afios

frente a 26, como también sefiala el preambulo de la nueva ley estatal.

En la materia de vivienda es preciso tener muy en cuenta también, lo que no siempre se
hace, el Derecho aplicable en el estado espaiiol por los convenios internacional

suscritos (asi Espana ha sido ya condenada siete veces por el comité encargado de velar

por la aplicacion del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales,

y la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos y el Derecho vy la

jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea, que limitan y orientan

la discrecionalidad del legislador en el Estado espaiiol.

Por lo que se refiere al Derecho europeo, el art. 1 del protocolo 1 del CEDH, reconoce
el derecho propiedad, sin perjuicio del “derecho que poseen los Estados de poner en
vigor las Leyes que juzguen necesarias para la reglamentacion del uso de los bienes de
acuerdo con el interés general”. El TEDH ha concedido un amplio margen discrecional
al legislador nacional para regular el derecho de propiedad en aras de proteger el interés
publico, incluyendo la aceptacion de limitaciones de rentas de alquiler, con el tnico limite
del llamado test del Fair Balance, que implica la necesaria obtencion por el propietario

de la vivienda de algin rendimiento derivado de su derecho de propiedad, que no puede
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quedar totalmente vaciado, si bien el TEDH es ampliamente deferente en este punto,

como, por ejemplo, demuestra la STEDH en el caso Nobel de 2013.

Asimismo, el TEDH ha conectado el art. 8 del CEDH, relativo al derecho al respeto de la
vida privada y familiar y del domicilio, con los desalojos de ciudadanos de sus
alojamientos, afirmando la posible vulneracion de ese derecho si no se realiza un juicio
de proporcionalidad y no ofrece una alternativa habitacional a las personas desalojadas

(por ejemplo, STEDH de 11 de abril de 2023). Doctrina que ha aplicado también a las

relaciones entre privados, como demuestra la medida cautelar adoptada el 15/10/2013
de paralizacion del desalojo de familias que ocupaban un edificio vacio de la SAREB
en Salt, puesto que la Generalitat de Catalunya no ofrecio medidas alternativas.
También el TEDH exigi6é explicacion de las medidas a tomar por AAPP en el caso de
la Corrala Utopia, por ocupacion por diversas families de un piso vacio de banco en
2014. Esta jurisprudencia ha llevado a su aplicacion interna en Espafia, en diversas
sentencias del TS, sala contenciosa, ante el desalojo de viviendas publicas donde residian
menores (asi, SSTS de 23 de noviembre de 2020 , 4 de octubre de 2021 o 17 de abril
de 2023.

En cuanto al Derecho de la Union Europea, éste aparece ya desde el preambulo de la

nueva ley estatal por el derecho a la vivienda de 2023, que sefiala lo siguiente:

“Asimismo, la aprobacion de la presente ley cumple con el hito establecido en el Plan
de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia de Espaia, relativo a la reforma
C02.R03 «Ley de Vivienda» recogido en el nimero 22 del anexo a la Propuesta de
Decision de Ejecucion del Consejo, de 16 de junio de 2021, relativa a la entrada en
vigor de una norma que incluye acciones de apoyo al aumento de la oferta de viviendas
que cumplan los requisitos de los edificios de consumo de energia casi nulo,
estrechamente vinculado a los objetivos que marca la propia definicion de vivienda digna

y adecuada a los que se orienta el conjunto de medidas adoptadas”

Por su parte, el TIUE, en aplicacion del Derecho de la Union europea, ha decidido
diversos casos relevantes en el ambito del Derecho privado, referidos a deudores
hipotecarios, lanzamientos y clausulas abusivas, como las clausulas suelo, mediante mas
de una docena de SSTJUE, entre ellas el conocido caso Aziz (13 de marzo de 2013),

desautorizando al legislador espaiiol, al TC (véase su auto 19/2/2011, en el que no vio
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problema alguno en la legislacion procesal y su configuracion de procedimientos

sumarios para el desalojo respecto al art. 24 CE) y al propio TS.

En el ambito del Derecho publico, el TJUE ha aceptado la posible delimitacion derecho
de propiedad, asi, STJUE Hauer 44/1979, y ha establecido que la vivienda es:

-Un Derecho Fundamental, vinculado al art. 7 de la CDFUE: STJUE de 10 de
septiembre de 2014

-Un servicio de interés general: STJUE de 8 de mayo de 2013.

- En relacion con la directiva de servicios, la STJUE de 22 de septiembre 2020
ha declarado que la proteccion del derecho a la vivienda y la mezcla social
constituyen una razon imperiosa de interés general que permite la regulacion
publica. Siguiendo esta doctrina, las SSTS de 19 de noviembre de 2020
referida a Bilbao y dos SSTS de 2021 sobre Barcelona han aceptado la

regulacion mediante el planeamiento urbanistico de las viviendas de uso

turistico. Asi en la STS de 2 de junio de 2021 se sefiala:

“...que un plan de urbanismo como el de autos es un instrumento legitimo para
someter a la previa autorizacion administrativa el ejercicio de una actividad de
VUT (Viviendas de Uso Turistico) y que los preceptos del mencionado Plan que
condicionan la concesion de la tal autorizacidbn es proporcionada y estd
suficientemente justificada por la salvaguarda de la razéon imperiosa de interés
general de facilitar la existencia de viviendas susceptibles de arrendamientos para

residencia de los ciudadanos”

La creciente relevancia del Derecho de la Union Europea en materia de vivienda, con uso
de articulos como el 114 del TFUE, explica la tramitacion en estos momentos de un

reglamento sobre viviendas de uso turistico.

Por lo que se refiere a las competencias mencionadas en la ley estatal de 2023 como
fundamento para su promulgacion (DF 7*), se mencionan los arts. de la CE 149.1.1, quizas
la referencia mas relevante y novedosa, 149.1.13, 149.1.18 (legislacion civil), 149.1.6
(legislacion procesal), 149.1.14 (hacienda general), siendo algunos de sus preceptos solo

aplicables a la AGE (22, 23,24, 26 y DA 2da).

2. Aspectos constitucionales desarrollados en 1a nueva ley estatal de 2023
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En conexiodn con el art. 53.3 CE, la ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda desarrolla no so6lo las competencias estatales y el derecho a la vivienda
del art. 47CE, que el TC se ha negado sistematicamente a aceptar que exista en dicho
precepto, a diferencia del TS y de los TSJ de las CCAA que aceptan con naturalidad
alegaciones de violacion del mismo, sino que alude a las interconexiones de éste con
otros derechos constitucionales. Asi, se dedican, por ejemplo, diversos articulos a la
interaccion entre el derecho a la vivienda con el derecho a la igualdad (con alusiéon a
distintos tipos de discriminacion que pueden producirse en el Ambito de la vivienda,
art. 6), con el derecho a la salud (por ejemplo, en las menciones al sinhogarismo en arts.

como el 3 letra 1), al derecho a la ciudad (que, si bien no se menciona explicitamente

late ,en los preceptos relativos al urbanismo, arts. 15) o con el derecho a la propiedad y

a la libertad de empresa, como enseguida veremos.

La ley se refiere a que la vivienda cumple una funcién social, dado que constituye un

bien destinado a satisfacer las necesidades de alojamiento basico de las personas, algo a
lo que ya habia hecho referencia con meridiana claridad la STC 89/1994, en referencia a

la LAU:

“La historia de la regulacion de los arrendamientos urbanos muestra efectivamente que la
introduccion de la prorroga forzosa, entre otras medidas, respondia a una finalidad tuitiva
de intereses que se consideraban necesitados de una especial proteccion, concretamente
la de los arrendatarios ante la situacion del mercado inmobiliario; ello se verifica incluso
en las mismas Exposiciones de Motivos de las leyes reguladoras de este tipo de
arrendamientos (asi, en la de la Ley de Bases de 22 de diciembre de 1959). En el contexto
de la vigente Constitucion, esa delimitacion del derecho de propiedad encuentra una
justificacion en la proclamacion del art. 47 del Texto fundamental, que recoge el
derecho a disfrutar de una vivienda y ordena a los poderes publicos que promuevan
las condiciones para ello necesarias. Ademas, no puede olvidarse la relevancia que
la continuidad del arrendamiento reviste para la proteccion de la estabilidad del
domicilio familiar, y de la misma familia, en la linea de lo dispuesto en el art. 39.1 de
la Constitucion. Responde asi a la funcion social de la propiedad inmobiliaria, sin
vulneracion constitucional, que el legislador establezca una limitacion de esa
propiedad que, sin suponer su vaciamiento o desfiguracion, pueda contribuir (con
mayor o menor fortuna, segin las distintas teorias econdomicas) a satisfacer un

derecho constitucionalmente afirmado”
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Lo dicho se constata en la propia definicién de vivienda de la ley (art. 3k). La funcién
social de la propiedad de la vivienda consiste en la ley en el deber de destinar ésta al uso
habitacional, de acuerdo con lo establecido en el ordenamiento juridico (art. 1.2),
incluyéndose en el régimen juridico del derecho de propiedad de vivienda un deber de
“uso y disfrute propios y efectivos de la vivienda” (art. 11.1 a), de acuerdo con la

legislacion vigente
3. El concepto de gran tenedor y sus implicaciones juridicas.

La ley realiza una distincion entre dos tipos de propietarios: los grandes tenedores y
el resto. Los grandes tenedores son personas fisicas o juridicas que tienen en propiedad

mas de 10 viviendas (en Barcelona, por ejemplo, el 36% del parque residencial esta en

manos de ellos) o 1500 m2 de uso residencial (sin contar garajes ni trasteros), art. 3k. Esta
definicion puede ser cambiada en ciertas dreas urbanas por las CCAA, en sus
posibles declaraciones de las llamadas Zonas de Mercado Residencial Tensionado
(ZMRT, que enseguida explicaremos). La inclusion de un propietario en la categoria
de gran tenedor implica una seric de consecuencias juridicas vinculadas a la mayor
funcién social de sus propiedades (como senala el art. 14 de la Constitucion alemana, “la
propiedad obliga. Su uso debe servir al mismo tiempo al bien comun”, y anadimos
nosotros, obliga mas en estos casos), consecuencias juridicas que iremos aludiendo a

continuacion.
4. Medidas relacionadas con la proteccion de deudores hipotecarios y propietarios
4.1 Lanzamientos

La proteccion respecto a los primeros se refiere a lanzamientos suspendidos por la
legislacion debido a la pandemia hasta el proximo 30 de junio y en general (DT 3y

DF 5, respectivamente).

En el primer caso, si el propietario arrendador es gran tenedor, los lanzamientos no se
reanudaran, a menos que exista peticion expresa de éste, con acreditacion de haber
seguido un procedimiento de conciliacion o intermediacion (a establecer) en un periodo
determinado anterior a la solicitud (o si se ha intentado y ha habido inactividad
administrativa superior a dos meses, bastara con una declaracion responsable del acreedor

hipotecario al respecto).
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En el segundo caso, se modifica la LEC y si el deudor hipotecario es una empresa de
vivienda o un gran tenedor (si no lo es, debe justificarlo con certificado del Registro de
la propiedad) debera acreditar en el proceso (o si no, no sera admitida la demanda ni se
realizard la ejecucion) si hay o no vulnerabilidad economica del deudor que resida en su
vivienda habitual, mediante documento acreditativo administrativo (de vigencia de 3
meses) o documento alternativo dejando constancia de que el deudor no consiente en el
estudio de su situaciéon econdémica o, en caso de inactividad administrativa de mas de 2
meses, una declaracion responsable del deudor al respecto, caso éste en el que o6rgano

judicial dara un plazo extra de 10 dias a la Administracion para que actue.

Si no existe vulnerabilidad econémica, se seguira el proceso y en su caso el lanzamiento.
Si existe vulnerabilidad, el acreedor debera justificar que ha seguido un procedimiento
de conciliaciéon o intermediacion (a regular) y deberd acreditarlo con documento
administrativo (vigencia 3 meses) o bien aportar declaracion responsable (vigencia 5
meses) en caso de inactividad administrativa (concediendo el juez en el proceso de
ejecucion 10 dias extra a la Administracion para actuar). El lanzamiento deberd ser fijado

con dia y hora exacta (y se dard traslado a las Administraciones).

4.2 La ocupacion de la vivienda: usurpacion de viviendas vacias, grupos vulnerables

y la proteccion administrativa ante su desalojo.

La ley no realiza ninguna modificacion de la regulacién de la usurpacion (entrada en
vivienda vacia) ni del allanamiento de morada (ocupacion en vivienda habitada). Se limita
a sefalar que, en el primer caso, ocupacién de vivienda vacia, si entre los ocupantes
existen personas dependientes o victimas de la violencia sobre mujeres o menores sera

necesario dar traslado de esta situacion a las AAPP para adoptar medidas de proteccion.
4.3 Transparencia y compra de vivienda

Dos articulos de la ley se ocupan de esta cuestion, fijando por ejemplo la informacion
minima en las operaciones de compra, sin perjuicio de lo que ya indica la legislacion

autonomica y estatal para la defensa de los consumidores y usuarios (arts. 30y 31).
5. Medidas legales relacionadas con la proteccion de los arrendatarios
5.1 Las Zonas de Mercado Residencial Tensionado

Las ZMRT ya mencionadas (art. 18) son declaradas por las “Administraciones

competentes” en materia de vivienda, en principio las CCAA (148.1.3 CE y Estatutos de
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Autonomia). Cabe recordar que las SSTC 37 y 57 de 2022 anularon la ley catalana de
2020 que pretendia establecer limitaciones al precio de alquileres, sefialando que tal
posibilidad queda reservada al Estado en virtud del art. 149.1.8 CE, competencia estatal

sobre derecho civil.

Pero, dependiendo de la regulacién autondmica en la materia, también podrian ser

municipios. En cuanto al modo de hacerlo, la ley remite a la normativa autonémica, pero
establece ciertas normas basicas respecto al procedimiento administrativo debido,
con informacién publica a seguir, la existencia de una Memoria y de una motivacion,
que fundamente y justifique que concurren las circunstancias para dicha declaracion (que
la ley sefiala son una subida del precio de alquiler de la vivienda en los 5 afios anteriores
a la declaracion de més de tres puntos por encima del IPC o la incapacidad del mercado
de atender la demanda a precio razonable, que cabe entender que concurre cuando los
arrendatarios o deudores hipotecarios dediquen mas del 30% de sus ingresos al pago de

la renta o deuda, incluyendo en el pago los suministros basicos).

Dichas circunstancias previstas legalmente deberdn ser evaluadas ex post, a los 3 afios de

entrada en vigor de la ley (DA 3). Asimismo, realizada la declaracion, esta durard 3 afios,
pudiendo prorrogarse anualmente en funcion de la evolucion de las circunstancias

descritas.

La declaracion, como dijimos, puede establecer que el concepto de gran tenedor se
vincule a 5 viviendas, no a mas de 10. De ella deriva la necesidad de establecer un plan
especifico con calendario de medidas a desarrollar en la ZMRT. También deriva de ella
que, como regla general, excepcionable motivadamente, el suelo obtenido por cesiones
urbanisticas y que integre los patrimonios publicos del suelo debera destinarse
exclusivamente a construccion y gestion de viviendas sociales o dotacionales, lo que
vincula, pues, a los municipios (art. 15e, que contempla otros usos sélo de forma
excepcional y acreditada). Ademds, los grandes tenedores en estas ZMRT tienen

determinadas obligaciones especificas de informacion a las AAPP (art. 19).
5.2 Efectos de las ZMRT

Declarada la ZMRT se producen dos efectos: la prorroga de los contratos de
arrendamiento con las mismas condiciones originales, obligatoria para el arrendador, y el

establecimiento de un control del precio del alquiler.
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Respecto a la prorroga (nuevo art. 10.2 LAU), sera obligatoria para arrendador si la
solicita el arrendatario, lo que podré hacer anualmente hasta un méaximo de 3 afios, salvo
en diversos casos previstos en la ley (necesidad de ocupar vivienda para sus familiares o

conyugue en caso de sentencia firme de separacion o disolucion del vinculo matrimonial)

En cuanto al control del precio del alquiler, éste sera distinto, en funcién de si el

propietario es o no gran tenedor (DF 3, modificando art. 17 LAU).

Si el propietario arrendador no es gran tenedor, la regla general es que en los contratos
sucesivos de alquiler de una vivienda la renta no podra exceder la del anterior contrato,
una vez aplicada la actualizacion anual. Excepcionalmente, se podra subir la renta hasta
un maximo del 10% si concurren una serie de casos fijados en la ley, basados en la
realizacion de rehabilitaciones y mejoras, incluyendo energia primaria no renovable, en
los dos aflos anteriores, la mejora de la accesibilidad o celebracion de un contrato por 10

afios como minimo o con derecho de prorroga del arrendatario por ese mismo periodo.

Si el propietario arrendador es un gran tenedor, entonces la renta de los nuevos
contratos sera igual o inferior al limite maximo del precio aplicable conforme al sistema
de indices de precios de referencia, que deber4 fijar el INE antes de final de 2024, usando
la nueva base de datos a constituir (DA 1), afectando el limite tanto a nuevos contratos (si
se indica en la declaracion de ZMRT, respecto a viviendas no arrendadas en los tltimos

cinco afios) como a contratos sucesivos.
5.3 Otras protecciones legales de los arrendatarios

La ley se refiere a desahucios suspendidos por la legislacion debido a la pandemia
hasta el proximo 30 de junio (DF 3) y en general (DF 5). Incluye también un supuesto
de limitacion extraordinaria de la actuacion anual de la renta sélo para 2023 y 2024

(DF 6).

En cuanto a los desahucios, en el primer caso, si el propietario arrendador es gran
tenedor, los desahucios no se reanudaran, a menos que exista peticion expresa, con

idénticas condiciones a las ya vistas antes al exponer el caso de los lanzamientos.

En el segundo caso, se modifica también la LEC y no se admitirin demandas de
desahucio a menos que el propietario arrendador justifique, si se trata de la vivienda
habitual del arrendatario, si es o no gran tenedor y si al arrendatario sufre de

vulnerabilidad econdémica (mediante los sistemas ya descritos en relacion con los
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deudores hipotecarios: documento administrativo acreditando o expresando oposicioén
arrendataria al estudio de su situacion, declaracion responsable del arrendador por
inactividad administrativa). En caso de vulnerabilidad econémica, debera justificarse el
seguimiento de procedimiento de conciliacion o intermediacion, en los términos también

expuestos antes al hablar de los deudores hipotecarios.

En el proceso de desahucio debe informarse al ocupante de la vivienda de los datos
exactos de las Administraciones a las que puede acudir para solicitar ayuda,
informacion que el 6rgano judicial debera, de oficio, cursar a éstas. El 6rgano judicial
podra dictar un auto de suspension del lanzamiento para que las mismas actien (2
meses si el propietario es persona fisica, 4 si juridica), ponderando en su decision diversos
factores indicados en la ley (vulnerabilidad de la parte actora, gasto en arrendamiento por
parte del arrendatario superior al 30% de su renta, si dicha renta es inferior a los ingresos
establecidos por la propia ley, asi como si en la vivienda se encuentran personas
dependientes, victimas de la violencia contra las mujeres o menores). En todo caso, el

desahucio debera fijarse con dia y hora exactas.

Junto a la prorroga obligatoria para el arrendador de hasta 3 afios en las ZMRT, ya
mencionada, la ley prevé que en los contratos de arrendamiento de vivienda habitual
podran aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una prorroga extraordinaria del
plazo del contrato de arrendamiento por un periodo maximo de un afio, durante el
cual se seguird aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor.
Esta solicitud de prérroga extraordinaria requerird la acreditacion por parte del
arrendatario de una situacién de vulnerabilidad social y econdmica sobre la base de un
informe o certificado emitido en el Gltimo afio por los servicios sociales de ambito
municipal o autonémico y debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador
cuando este sea un gran tenedor de vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las

partes un nuevo contrato de arrendamiento.

Finalmente, la limitacion extraordinaria de la actualizacion de la renta durante 2023 y
2024 se aplicara tanto si el arrendador es gran tenedor o no, siendo en el primer caso mas
amplia la limitacion, puesto que en 2023 si lo es el pacto entre las partes no puede superar

la variacion anual del indice de garantia de la competitividad y en 2024 el 3%.

Ademas, la ley establece que los gastos de gestion inmobiliaria y formalizacion del

contrato correran a cargo del propietario.
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Finalmente, los arts. 30 y 31 de la ley, ya citados, establecen una serie de prescripciones
también sobre transparencia y arrendamiento, incluyendo la obligacion del propietario
que arriende una vivienda de indicar si ésta se encuentra en una ZRMT vy las

condiciones del contrato (art. 31).

6. Otras cuestiones de Derecho administrativo, Derecho urbanistico y vivienda.
Medidas legales relacionadas con el fomento del alquiler y la lucha contra la vivienda

vacia: el papel municipal

Si bien ya hemos hecho referencia a algunos aspectos de Derecho administrativo (quien
establece las ZMRT, como, actuacion de AAPP en casos de lanzamiento o desahucio...).

Vamos ahora a concentrarnos en otros que destacan también.
6.1 Tipologias de vivienda

La ley distingue (implicitamente) entre vivienda de mercado libre y vivienda protegida
(art. 3, art. 16). En ésta ultima, a su vez, distingue entre la vivienda social de titularidad
publica (en suelo publico con derecho de superficie o similar, dotacional o adquirida, por
ejemplo, mediante tanteo y retracto), vivienda protegida de precio limitado, de iniciativa
publica o privada, calificada asi administrativamente y, novedad, vivienda asequible
incentivada, de titularidad privada y que no necesita calificacion administrativa

como la protegida (art. 17).
6.2 Parques publicos de vivienda

La ley hace mencion a los parques publicos de vivienda (arts. 27 a 29, especialmente),
estableciendo la imposibilidad de vender bienes patrimoniales de los mismos a
privados con animo de lucro (solo a AAPP y a entidades sin Aanimo de lucro), venta

que habia generado va pronunciamientos judiciales pronunciandose en contra. Su

financiaciéon provendra de varias vias, incluyéndose obligatoriamente las sanciones
cobradas por el incumplimiento de la funcion social de la propiedad. La ley establece la
necesidad de fijar obligaciones publicas especificas respecto al crecimiento de estos
parques y un compromiso general por defecto del 20% de viviendas sociales sobre el
total del parque de residencial en 20 afios en las ZMRT a falta de regulacion

autonomica especifica.

6.3. Derecho urbanistico y vivienda

13


https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Sala-de-Prensa/Notas-de-prensa/El-Tribunal-Supremo-inadmite-los-recursos-de-la-Comunidad-de-Madrid-y-de-Azora-contra-la-sentencia-del-TSJ-de-Madrid-que-anulo-la-venta-de-32-promociones-de-viviendas-en-arrendamiento
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Sala-de-Prensa/Notas-de-prensa/El-Tribunal-Supremo-inadmite-los-recursos-de-la-Comunidad-de-Madrid-y-de-Azora-contra-la-sentencia-del-TSJ-de-Madrid-que-anulo-la-venta-de-32-promociones-de-viviendas-en-arrendamiento

En cuanto al Derecho urbanistico y la vivienda (art. 15), se produce, como vimos, una
regulacion por la nueva ley de los patrimonios publicos de suelo en ZMRT obligando
a un unico destino, salvo excepciones previstas en la ley, de construccion de vivienda
protegida. Asimismo, la ley declara compatible el uso de construccion de viviendas
dotacionales en suelos dotacionales; declara que la calificacion como vivienda
protegida, a que se refiere el art. 20.1 b del Texto Refundido estatal de Suelo de 2015
(TRS), no puede modificarse por los planes de urbanismo, salvo justificacion de la
innecesaridad o la imposibilidad sobrevenida de la construccion de vivienda; ademas las
viviendas protegidas, no se pueden descalificar administrativamente si se sitiian en
suelos calificados urbanisticamente para ello, e incluso si no lo hacen, la regla general

serd de mantenimiento de la calificacion al menos 30 afios.

Se modifica el art. 20.1b TRS para aumentar los porcentajes de reservas para vivienda
protegida: en suelo urbanizable, los terrenos precisos para situar el 40% de la
edificabilidad residencial prevista, salvo que se excepciones garantizando el
cumplimiento integro y la cohesion social, y en suelo urbano no consolidado, el 20%. De
esos porcentajes, el S0% debera ser en régimen de alquiler, salvo que el plan de
urbanismo justifique que ello no es posible por las caracteristicas de los demandantes u

otras circunstancias economicas o sociales.

Nada se senala sobre el suelo urbano consolidado, mas all4 de exigir que la legislacion
autonomica debe establecer instrumentos efectivos para asegurar el equilibrio, la calidad
de vida el acceso a la vivienda y el principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

Debe recordarse que el Tribunal Constitucional en su sentencia 16/2021 ha considerado

constitucionalmente aceptable la reserva para vivienda protegida en suelo urbano
consolidado establecida por la legislacion catalana, posibilidad que ha sido también
considerada valida legalmente, con cita de la STC citada, por la STSJ de Catalufia de 6

de julio de 2021, nlimero de recurso 33/2019.

6.4 Datos, derecho de acceso a la informacion y publicidad activa en materia de suelo

y vivienda: las nuevas obligaciones publicas

Los arts. 32 a 36. establecen una serie de obligaciones publicas de publicidad activa
anual de una serie de informaciones al parque publico de vivienda (realizacion de
inventario y memoria), inversion presupuestaria, vivienda vacia, aplicacion de recargos

de IBI, registro de demandantes de vivienda protegida y suelo publico disponible.
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Téngase en cuenta que este Titulo V, cap. II., titulado “Informacién y transparencia en
materia de vivienda y suelo”, (que la DF 7 vincula con la competencia estatal de art.
149.1.8 CE, lo que nos parece un error), implica una serie de obligaciones del Estado,
cuya interpretacion sistematica es necesaria, puesto que la LTAIBG 2013 (basada en los
articulos 149.1.1.%, 149.1.13.7 y 149.1.18.* CE) establece, como es sabido, en su art. 5 la
necesidad de la publicacion de “informacién cuyo conocimiento sea relevante para
garantizar la transparencia de su actividad relacionada con el funcionamiento y control

de la actuacién publica”, lo que ahora concreta la ley de vivienda.

Asimismo, aunque se mencione que la obligacion de publicacion es del estado, debe
tenerse en cuenta la LRJSP de 2015, cuyos arts. 140 y ss. aluden, como la ley de vivienda,
a los principios de colaboracioén y cooperacion, sefialando la obligacion de las CCAA'y
entes locales de proporcionar la informacion precisa al Estado para el cumplimiento de la

ley, dado que:

“La asistencia y colaboracion requerida s6lo podré negarse cuando el organismo publico
o la entidad del que se solicita no esté facultado para prestarla de acuerdo con lo previsto
en su normativa especifica, no disponga de medios suficientes para ello o cuando, de
hacerlo, causara un perjuicio grave a los intereses cuya tutela tiene encomendada o al
cumplimiento de sus propias funciones o cuando la informacion solicitada tenga caracter
confidencial o reservado. La negativa a prestar la asistencia se comunicard

motivadamente a la Administracion solicitante”.

Téngase en cuenta, por otro lado, que, de acuerdo con la Disposicién adicional primera,
titulada “Base de datos de contratos de arrendamiento de vivienda y refuerzo de la

coordinacion en la informacion sobre contratos de arrendamiento”:

— “se conformard” una base de datos de contratos de arrendamiento de

vivienda

— se estableceran mecanismos de colaboracion con las comunidades
autonomas y otros organismos e instituciones, para disponer de la
informacion veraz sobre los contratos de arrendamiento de vivienda
vigentes, a través de los datos recogidos en los distintos registros

autonomicos y estatales

— se iniciard un proceso especifico de colaboracion entre el Departamento
Ministerial competente en materia de vivienda y las comunidades
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autobnomas que hayan desarrollado sistemas de referencia del precio del

alquiler en sus respectivos ambitos territoriales, esto es, Catalunya.

6.5 Organizacion administrativa: Consejo Asesor de Vivienda

En este ambito destaca este nuevo oOrgano, abierto a integrar intereses sociales,

econdmicos y académicos (art. 26):
“Articulo 26. Consejo Asesor de Vivienda.

1. Con la finalidad de asegurar la participacién de los distintos agentes sociales en la
elaboracion y desarrollo de la politica de vivienda, el Consejo Asesor de Vivienda sera el
organo colegiado, de caracter técnico, asesor y consultivo del Ministerio de Transportes,

Movilidad y Agenda Urbana en materia de programacion estatal de la politica de vivienda.

Este Consejo podra estar integrado por representantes de los distintos Departamentos
Ministeriales con competencias relacionadas con la vivienda, de asociaciones
empresariales, de asociaciones y colegios profesionales, de entidades financieras, de
asociaciones del tercer sector, de la economia social y de asociaciones representativas de
intereses afectados por la ley. También podran formar parte del Consejo distintos
profesionales expertos en materia de vivienda, asi como del ambito universitario y de la

investigacion.

2. Reglamentariamente, se establecerd la creacién del Consejo Asesor de Vivienda,

definiendo su composicion, atribuciones y funcionamiento.”
6.6 Fondo de vivienda asequible

Fruto de la colaboracidon publico-privada, su regulacion queda en manos de “acuerdos

especificos”, art. 25. Este fondo es distinto del poco exitoso Fondo Social de Vivienda,

previsto en el Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para

reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, que incluyé un mandato al Gobierno

para que tomara las medidas necesarias para impulsar, con el sector financiero, la
constitucion de un fondo social de viviendas destinadas a ofrecer cobertura a aquellas
personas que hubieran sido desalojadas de su vivienda habitual por el impago de un

préstamo hipotecario.
6.7 Accion publica
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El art. 5 reconoce la accion publica en materia de vivienda, que habia sido negada por el

Tribunal Constitucional en via judicial, en su STC 97/2018 referida a Euskadi, va
mencionada, al sostenerse que las CCAA carecian de competencia en materia procesal
para declararla. La misma, sin embargo, queda en manos unicamente de personas
juridicas sin animo de lucro que defiendan intereses generales vinculados con la

proteccion de la vivienda.
6.8 Servicio de interés general

El art. 4 de la ley sefiala que tienen la consideracion de servicios de interés general,
como elementos clave de la cohesion econémica, social y territorial, los determinados
por las administraciones competentes en la materia, lo que no constituye estrictamente
una novedad, por cuanto diversas legislaciones autondmicas habian ya declarado
actividades relacionadas con la vivienda servicios de interés general (asi, la ley catalana

del derecho a la vivienda de 2007, pionera en este sentido).

La ley no aclara si se trata de servicios de interés general no econémicos (SIGNE) o de
servicios de interés economico general (SIEG), lo que parece razonable, dado que en el
ambito de la vivienda existira uno u otro, a determinar caso por caso, en funcion del
criterio de si hay actividad econémica o no. Si no la hay, estaremos ante un SIGNE, por
ejemplo, cesion gratuita de vivienda en el &mbito de los servicios sociales, lo que situa a
¢éste fuera de las reglas de la competencia del Derecho de la Unidn. En cambio, si estamos
ante una politica publica consistente en proveer un arrendamiento asequible, cabria
sostener la existencia de un SIEG, lo que implica la aplicacion de las reglas de las

competencias europeas, pero notablemente matizadas, al menos en 4 dmbitos.

En primer, lugar serd posible establecer por la Administracion obligaciones de servicio
publico al prestador del SIEG de vivienda. En este sentido, el art. 19 de la ley estatal por
el derecho a la vivienda sefiala en su primer parrafo que “En desarrollo del servicio de
interés general establecido en la presente ley, los grandes tenedores de vivienda tendran
la obligacion de colaborar con las administraciones publicas competentes en materia de
vivienda. A tal efecto, las Administraciones publicas competentes en materia de vivienda
podran exigir a los grandes tenedores de vivienda en las zonas de mercado residencial
tensionado declaradas segin lo previsto en el apartado 2 del articulo anterior, el
cumplimiento de la obligacion de colaboracion y suministro de informacion sobre el uso

y destino de las viviendas de su titularidad que se encuentren en tales zonas de mercado
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residencial tensionado”, detallando el resto del precepto en que consisten las obligaciones

de servicio publico de provision de informacion de los grandes tenedores.

En segundo lugar, la existencia de un SIEG supone para las AAPP la posibilidad de
condicionar la gestion del mismo, por ejemplo, restringiéndolo a entidades sin animo de

lucro.

En tercer lugar, la existencia de un SIEG implica la posibilidad de compensar al prestador
del servicio. Esta compensacion precisa para la prestacion, de acuerdo con el art. 106.2
TFUE, no supone una ayuda publica y por tanto no son de aplicacion los arts. 107 y ss.
del mismo, siempre que la compensacion cumpla con los requisitos detallados por la
doctrina del TJUE establecida en sentencias como la conocida Altmark de 2003, que ha

establecido los concretos requisitos precisos para que no se esté ante ayudas?.

En cuarto lugar, si se estd ante ayudas, no existira necesidad de notificar las mismas a la
Comision, si se refieren a vivienda social dirigida a poblacion que no puede satisfacer la

necesidad de su alojamiento mediante el mercado, como sefiala la Decision de la

Comision de 20 de diciembre de 2011, que sefiala como “las empresas encargadas de

servicios sociales, incluidas las que proveen viviendas de proteccion oficial para
ciudadanos desfavorecidos o grupos menos favorecidos socialmente que, por problemas
de solvencia, no puedan encontrar vivienda en condiciones de mercado, deben

beneficiarse también de la exencion de notificacion prevista en la presente Decision”

En el ambito de competencia estatal o de colaboracion del Estado con las demads
administraciones la ley establece directamente las actividades que son servicio de
interés general. Asi, por parte de las Administraciones, lo son las relacionadas con los
parques publicos de vivienda, asi como la construccion o rehabilitacion de viviendas
sometidas a algin régimen de proteccion publica y 1a mejora de las condiciones de

habitabilidad, de accesibilidad o de eficiencia energética de los edificios de viviendas,

2 1) la empresa beneficiaria esta efectivamente encargada de la ejecucion de obligaciones de servicio
publico y estas obligaciones se han definido claramente; 2) los parametros para el calculo de la
compensacion se han establecido previamente de forma objetiva y transparente; 3) la compensacion no
supera el nivel necesario para cubrir total o parcialmente los gastos ocasionados por la ejecucion de las
obligaciones de servicio publico, teniendo en cuenta los ingresos correspondientes y un beneficio razonable;
4) cuando la eleccidon de la empresa encargada de ejecutar obligaciones de servicio publico no se haya
realizado en el marco de un procedimiento de contratacion publica, el nivel de la compensacion necesaria
se ha calculado sobre la base de un anélisis de los costes que una empresa media, bien gestionada y
adecuadamente equipada para poder satisfacer las exigencias de servicio publico requeridas habria
soportado para ejecutar estas obligaciones, teniendo en cuenta los ingresos correspondientes y un beneficio
razonable por la ejecucion de estas obligaciones
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de titularidad publica y privada. También lo son las actividades privadas cuyo fin sea la
construccion o rehabilitacion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion

publica.

Dichos servicios podran gestionarse de forma directa o indirecta mediante diferentes

formulas de colaboracion publico-privada.

Esta consideracion lo es, segun la ley, a “los efectos de la orientacion de la financiacion
publica”, conectando asi, entendemos este precepto con los arts. 106.2 y ss. del Tratado
de Funcionamiento de la Unién Europea, que, como hemos visto, van mas alla de la

financiacion publica, pese a la diccion literal de la ley.

6.8 Medidas legales relacionadas con el fomento del alquiler y la lucha contra la

vivienda vacia: el papel municipal

De acuerdo con la DF 2, en relacion con los contratos celebrados a partir de la entrada en
vigor de la ley, se prevé una reduccion del rendimiento neto positivo para el
propietario declarante calculado en el 50% (siempre), el 60% (si existe rehabilitacion
en los 2 afios anteriores al contrato), el 70% (si es primer alquiler de vivienda en ZMRT,
o el arrendatario est4 entre los 15 y 35 afios o es una administracion publica o entidad sin
animo de lucro con rentas controladas) o hasta el 90% (si se trata de una repeticién de un

nuevo contrato en una ZMRT y se baja la renta en un 5% respecto del contrato anterior).

En cuanto a la vivienda vacia, la ley, en conexidn con la funcién social ya aludida, en su
DF3 modifica el art. 72.4 LHL y - tras la aprobacion de la modificacion de la ley de
haciendas locales en 2004 y la imposibilidad de aplicarla por no estar definidos
normativamente sus supuestos hasta su activacion con el Real Decreto-ley 7/2019, de 1
de marzo —una ley precisa lo que es vivienda vacia a los efectos de los posibles recargos

municipales del IBI.

Es inmueble desocupado con caracter permanente aquél que permanezca desocupado,
de forma continuada y sin causa justificada (la ley fija ya algunas), por un plazo superior
a dos afios (cuatro, si es vivienda de segunda residencia) conforme a requisitos, medios
de prueba y procedimiento que establezca la correspondiente ordenanza fiscal, y
pertenezca a titulares de cuatro o mas inmuebles de uso residencial. Los recargos en IBI

son, pues, potestativos para los municipios, fijandolos la ley en hasta 50% (el estandar),
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hasta 100% (si la vivienda ha estado vacia mas de 3 afios) y hasta el 150% (en el caso de

titulares de dos o0 més inmuebles desocupados en el mismo municipio).
7. Entrada en vigor. Calendario de aplicacion de la ley
La entrada en vigor de la ley no supone la activacion inmediata de todos sus instrumentos:

1. Tras su publicacion en el BOE, todos aquellos aspectos descritos que no exigen

ulterior actividad

2. Sin fecha especifica: asi, constitucion del fondo de vivienda asequible, creacion

del Consejo Asesor de Vivienda, regulacion de la vivienda asequible incentivada
o creacion una base de datos publica sobre vivienda.

3. 2024: asi, fijacion por CCAA de los objetivos especificos de ampliacion de los
parques publicos de vivienda, detalle del presupuesto invertido en los mismos y
grado de avance de objetivos, fijacion por INE del sistema de indices de precios
de referencia, constitucion de un grupo de trabajo sobre contratos de
arrendamiento distintos a la vivienda en especial por temporada, o publicidad
activa relacionada con parques publicos (realizacion de inventario), inversion,
viviendas vacias, demandantes de vivienda protegida, suelo publico disponible),
posibilidad de incrementar IBI en viviendas vacias.

4. 2026: las circunstancias previstas legalmente para las ZMRT deberan ser

evaluadas ex post, a los 3 afios de entrada en vigor de la ley (DA 3).

5. 2044: activacion del compromiso de parque minimo de viviendas publicas del
20% sobre parque total, a falta de regulacion autondmica, en municipios con

ZMRT.
8. Aspectos no considerados en la nueva ley: el mundo local

En la nueva ley no existe regulacion de aspectos como las viviendas de uso turistico, el
alquiler de habitaciones, la existencia de un derecho subjetivo exigible, como si existe en

otros paises (como en el ejemplo francés de la ley DALO) y se ha intentado ya en las

regulaciones de vivienda de vasca de 2015 y valenciana de 2017, la consagracion expresa

del derecho a la ciudad, las treguas invernales estables como las fijadas en la legislacion

francesa, o la fijacién de una parte concreta de los futuros presupuestos generales del

Estado para ser invertidos en vivienda (las llamadas preasignaciones presupuestarias, si

utilizadas, en cambio, en la legislacion estatal sobre cambio climatico), por ejemplo.
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Pero si se encuentra a faltar algo es una mayor sensibilidad por las competencias,
recursos y politicas publicas de los entes locales. Actualmente, la regulacion de la
LBRL sobre servicios minimos obligatorios (art. 26) no incluye ninguna prevision sobre
alojamiento y la propia competencia sobre vivienda de los municipios, prevista en el
art. 25 LBRL, en redaccion de la LRSAL, es insuficiente y confusa, lo que ha generado

ya litigacion autondmica, negandose la competencia municipal para intervenir en materia

de vivienda privada. Por todo ello, se hubiera agradecido un mayor cuidado del legislador

estatal hacia el mundo local, crucial en esta materia de vivienda, en el que la colaboraciéon

leal entre AAPP ha de ser fundamental.

Confiemos en que ese cuidado se muestre en la fase de aplicacion y evaluacion ex post

de la ley.
9. Una primera consideracion del impacto de la ley estatal respecto a Euskadi

La valoracion del posible impacto de la ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda, en Euskadi, deberd hacerse de modo reposado, teniendo en cuenta las

peculiaridades del sistema vasco.

La ley estatal no afecta al establecimiento de un derecho a la vivienda subjetivo con
obligacion de resultado que establece la ley vasca. Esta, como es sabido, y mencionamos
antes, establece, de modo excepcional en el panorama del Estado, junto con leyes como
la valenciana de 2017, y en linea con otras regulaciones de paises europeos, una
regulacion que obliga a las administraciones vascas a la satisfaccion del derecho a la
ocupacion legal de una vivienda digna y adecuada, resultado que puede ser realizado por
parte de las administraciones publicas vascas con competencia para ello mediante la
puesta a disposicion, en régimen de alquiler, de una vivienda protegida o de un
alojamiento protegido, o incluso de una vivienda libre en caso de su disponibilidad por
causa de programas de intermediacion u otros, con la renta o el canon que corresponda
en cada caso. Solo en defecto de vivienda o alojamiento, y con caracter subsidiario, esta
satisfaccion podré efectuarse mediante el establecimiento de un sistema de prestaciones

econdmicas (art. 9.1y 9.2).

Para la exigencia del derecho de acceso resultard necesario cumplir una serie de requisitos

que la ley vasca explicita (art. 9.3)
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a) No hallarse en posesion de vivienda ni de alojamiento estable o adecuado. La no
adecuacion de la vivienda podré deberse a razones juridicas, de habitabilidad, de tamafio,
de capacidad econdmica o cualesquiera otras que dificulten una residencia cotidiana y

normalizada.

b) Hallarse validamente inscrito en el Registro de Solicitantes de Vivienda Protegida y
Alojamientos Dotacionales en la condicion de demandante exclusivamente de alquiler,
con una antigiiedad minima que se establecera reglamentariamente y que respetara, a
efectos de su computo, la ya adquirida y vigente en el momento de la entrada en vigor de

esta ley.

¢) Acreditar unos ingresos anuales comprendidos entre los limites que se establezcan

reglamentariamente.

La ley estatal no implica alteracion de esta regulacion. Ahora bien, en cuanto a las
obligaciones de resultado, recordemos que la ley estatal exige que en el plazo de un afo
las CCAA establezcan resultados a alcanzar respecto a sus parques publicos de vivienda,
cosa que si no hacen implicara la entrada en vigor, por defecto, del requisito del del 20%
de viviendas sociales sobre el total del parque de residencial en 20 afios en las ZMRT

a falta de regulacion autonémica especifica.

En cuanto a la financiacion, la ley estatal contintia utilizando la figura de los planes de
vivienda estatales, que en el caso de Euskadi y Navarra tienen menor relevancia debido
al sistema de financiacion existente en ambos casos. En todo caso, consideramos que es
pertinente plantear si hoy en dia tiene sentido que estén en manos estatales los fondos
dedicados a la financiacion de la proteccion publica de la vivienda. En nuestra
opinion, la STC 152/1988 consagra una anomalia en el ambito de la vivienda: la
pervivencia de la doctrina del poder de gasto o spending power, que permite al

Estado regular y disponer de estos fondos.

La actividad de fomento en el ambito de la vivienda protegida se despliega mediante
préstamos calificados y otorgamiento de ayudas economicas directas, que comprenden
tanto la subsidiacion del crédito como las propias subvenciones al promotor o a los
adquirentes de estas viviendas. En esta actividad de fomento toman parte tanto las
comunidades autonomas como el Estado, a pesar de que éste no tenga competencia alguna

en la materia vivienda. La razon de esta intervencion estatal, radica, como es sabido,
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en la interpretacion efectuada por la crucial STC 152/1988 (continuada por la STC

59/1995, de 17 de marzo) que es el fallo constitucional esencial en este punto®.

Efectivamente, como es sabido, la STC de 1988 sefialo6 que, dada la relevancia de la
vivienda para la economia —y a pesar de que les corresponda a las comunidades
autonomas el desarrollo de "una politica propia en dicha materia, incluido el fomento y
promocion de la construccion de viviendas, que es, en buena medida, el tipo de
actuaciones publicas mediante las que se concreta el desarrollo de aquélla politica" (FJ
2)—las competencias del Estado sobre las bases y coordinacion de la planificacion general
de la actividad econdémica y sobre las bases de la ordenacion del crédito "limitan" esta

competencia autondmica (articulos 149.1.13 y 11 CE).

En consecuencia, la STC de 1988 distingue cuatro aspectos inherentes a las competencias
estatales en el ambito del fomento con incidencia sobre la vivienda: a) La definicion de
las actuaciones protegibles; b) la regulacion esencial de las féormulas de financiacion
adoptadas (créditos calificados, subsidiacion de préstamos y subvenciones); c) el nivel de

proteccion, y d) la aportacion de recursos estatales (FJ 4). Todo eso, sin embargo:

“no significa que las comunidades autdbnomas con competencias en materia de vivienda
hayan de quedar absolutamente desprovistas de cualquier atribucion por lo que se refiere
a las actuaciones protegibles en el sector. Por un lado, es evidente que, en funcion de
aquellas competencias estatutarias, pueden definir y llevar a cabo una politica de vivienda
propia, complementando las actuaciones de proteccion y promocidon previstas por el
Estado, con cargo a sus propios recursos, lo que, frente a lo que alega el Gobierno Vasco,
no resulta impedido por las disposiciones que impugna. Pero, ademas, para la ejecucion
de la normativa estatal reguladora de las actuaciones protegibles que, como diremos mas
adelante, les corresponde, las comunidades autonomas deben contar con un margen de
libertad de decision que les permita aplicar las medidas estatales adaptandolas a las
peculiares circunstancias de su territorio, sin perjuicio del respeto debido a los elementos
indispensables que las normas estatales arbitran para alcanzar los fines de politica

econdmica general propuestos”

3 En referencia a esta doctrina del Tribunal Constitucional en el &mbito de la vivienda, se pueden consultar
los siguientes trabajos: Beltran de Felipe, M. (2000). La intervencion administrativa en la vivienda.
Valladolid: Lex Nova; Iglesias Gonzalez, F. (2000). Administracion publica y vivienda. Madrid:
Montecorvo, y (2000). Régimen juridico de la proteccion en la promocion y adquisicion de viviendas.
Pamplona: Aranzadi; y Muiloz Castillo, J. (2000). El Derecho en una vivienda digna y adecuada. Colex; y
(2003) Constitucion y vivienda. Madrid: CEPC.
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Esta doctrina del Tribunal Constitucional se ve reflejada hoy en dia en el vigente Plan
estatal de vivienda desarrollado por cada comunidad autonoma en ejercicio de sus

competencias.

Dentro de este complejo marco es, pues, el Estado quien aporta recursos financieros que
distribuye entre las comunidades autonomas, salvo Navarra y el Pais Vasco, mediante la
figura de los convenios con éstas y es también quien firma los convenios con las entidades
de crédito, para la concesion de los préstamos calificados y quien efectia los pagos a éstas.
En relacion con este modelo, puede senalarse que la STC de 1988 lo encontrd acorde con
la distribucion competencial mencionada (FJ5). La STC de 1988 también consider6 que

(FJ 5):

“Por ultimo, en cuanto al pago de los subsidios a los créditos concedidos por las entidades
financieras para financiar las actuaciones protegibles en materia de vivienda, si bien no
es el unico sistema constitucionalmente posible, no puede entenderse que invada las
competencias de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco aquel en virtud del cual es un

organismo centralizado el que tiene la facultad de liquidar tales subsidios™*.

En este modelo, queda en manos autonomicas el desarrollo de las bases estatales,
afladiendo requisitos y, en su caso, financiaciones complementarias. En este punto, es de
gran interés la posibilidad autonémica de crear figuras de vivienda de proteccion
autondmica, como alternativa a la vivienda de proteccion oficial, que también son
susceptibles de recibir financiacion estatal, siempre y cuando su superficie util no exceda

de los limites fijados por la regulacion estatal.

Por supuesto, queda también en manos autondmicas el ejercicio de sus competencias en
materia de vivienda, respetando las bases estatales, estableciendo las regulaciones propias
que crean convenientes y fomentando las actuaciones vinculadas a éstas con fondos

exclusivamente propios.

Finalmente, también estd en manos autondmicas la ejecucion de las politicas publicas de

fomento, mediante, entre otras actuaciones, las calificaciones provisionales y definitivas

4 Creemos que éste no s6lo no es el (inico sistema constitucionalmente posible, sino que hay otra alternativa
mas respetuosa con las competencias autondmicas en materia de vivienda: que sean las propias
comunidades auténomas quienes abonen las cantidades a las entidades de crédito. Coincidimos en este
punto con Iglesias Gonzalez, F. (2000), p. 117. Op. cit. p.33
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que son las que abren la puerta a recibir la financiacion estatal en el caso de las viviendas

sometidas a alglin régimen de proteccion publica.

Si bien existe una abundante jurisprudencia incluso anterior a la STC de 1988 (SSTC
144/1985, 95 y 96 de 1986, 146/1986, 14 y 15 de 1989, 13/1992 y otras) negando que el
poder de gasto sea un titulo competencial en si mismo®, lo cierto es que el uso de titulos
transversales como el 149.1.11 y 13 CE llevan al mismo resultado en lo concreto, aunque
negado en lo general y abstracto, siendo como es la competencia en materia de vivienda

exclusiva de las CCAA.

Iglesias Gonzalez es especialmente incisivo al respecto, sehalando que en el computo de
los servicios traspasados en materia de vivienda no se integraron las cantidades que
realmente dedicaba la Administracion estatal a la proteccion publica en la vivienda,
singularmente a la proteccion y a la promocion y adquisicion de viviendas. Estas
cantidades permanecieron en manos estatales y su reparto se ha ido articulando mediante
las normas que han ido aprobando los planes de vivienda. Eso explicaria que en aquellas
comunidades autonomas con un régimen de financiacion singular (Pais Vasco y Navarra)
no se hayan celebrado convenios con el Estado y las mismas hayan quedado,
voluntariamente, al margen de los planes de vivienda, al disponer de fondos propios para

hacer las politicas publicas propias.

Por ello este autor sugiere un cambio global de modelo, que pasaria por la transferencia
incondicionada de los fondos estatales a todas las comunidades autonomas, pues ellas son
quien tienen la competencia en materia de vivienda, con una redefinicion de la formula

del coste efectivo, sin que eso tenga que impedir el establecimiento de una regulacion

% Doctrina recogida, por ejemplo, en el art. 114 del EAC:

“Articulo 114. Actividad de fomento.

1. Corresponde a la Generalitat, en las materias de su competencia, el ejercicio de la actividad de fomento.
A tal fin, la Generalitat puede otorgar subvenciones con cargo a fondos propios.

2. Corresponde a la Generalitat, en las materias de competencia exclusiva, la especificacion de los objetivos
a los que se destinan las subvenciones estatales y comunitarias europeas territorializables asi como la
regulacion de las condiciones de otorgamiento y la gestion, incluyendo la tramitacion y la concesion.

3. Corresponde a la Generalitat, en las materias de competencia compartida, precisar normativamente los
objetivos a los que se destinan las subvenciones estatales y comunitarias europeas territorializables, asi
como completar la regulacion de las condiciones de otorgamiento y toda la gestion, incluyendo la
tramitacion y la concesion.

4. Corresponde a la Generalitat, en las materias de competencia ejecutiva, la gestion de las subvenciones
estatales y comunitarias europeas territorializables, incluyendo la tramitacion y la concesion.

5. La Generalitat participa en la determinacion del caracter no territorializable de las subvenciones estatales
y comunitarias europeas. Asimismo, participa, en los términos que fije el Estado, en su gestion y
tramitacion.”
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basica estatal referida a las lineas principales y a los criterios globales de ordenacion del

sector en desarrollo de los titulos competenciales ya aludidos®.

Mas alla de esta cuestion de los planes estatales de vivienda, la ley estatal no prevé la
reserva de un porcentaje de los presupuestos estatales de vivienda, esto es, una
preasignacion presupuestaria, para garantizar la suficiencia y estabilidad de la inversion
publica estatal. Cabe sefialar que tampoco lo hace la ley vasca de 2015, puesto que su art.
7.4 se limita a sefalar que “el 80 % de los recursos en materia de vivienda se destinaran
a politicas de alquiler, no siendo inferior a ese porcentaje el volumen edificatorio de
proteccion publica”, pero esa preferencia por el alquiler no detalla cudl deba ser el 100%
de los recursos en materia de vivienda. El Sindic de Greuges catalan ha senalado como la
técnica de las preasignaciones presupuestarias, utilizadas por otros paises en relacion con
derechos sociales, puede ser de interés en garantia del necesario gasto publico en materia

de vivienda. Nada impide al legislador vasco en el futuro el empleo de dicha técnica.

Hay otros aspectos de la ley estatal que no parecen innovar ni afectar al ordenamiento
juridico vasco, como por ejemplo el concepto de SIG, por cuanto la ley de 2015 ya
reconoce en su art. 5 que “Todas y cada una de las actividades vinculadas a la provision
de viviendas y alojamientos destinados a politicas de proteccion publica se configuran
como un servicio de interés general, para asegurar una vivienda digna y adecuada a toda
la ciudadania”. De igual modo, la idea de funcion social de la propiedad de vivienda esta
claramente expresada en el art. 4 de la ley vasca. Otro tanto ocurre con la vivienda vacia
regulada ahora a efectos del incremento del IBI por la ley estatal. La regulacion de los
arts. 56 y ss. de la ley vasca de 2015 sobre vivienda deshabitada va mas alla de la
regulacion estatal, pues estos articulos prevén la imposicion de un canon extrafiscal
(compatible con el aumento del IBI), un registro de viviendas deshabitadas (art. 58) o la
posibilidad del alquiler forzoso (art. 59), a los que ahora se les afiade el posible incremento

del IBI mediante ordenanza fiscal, en los términos ya expuestos mas arriba.

Asimismo, el problema de la duracion de la calificacion administrativa de una vivienda
como protegida, que en el caso estatal se vincula ahora al suelo calificada a tal fin o, fuera
de éste, como minimo a 30 afios, ha estado solucionada en el caso vasco desde hace ya
afios, estableciendo la calificacion perpetua, como sefiala ahora el art. 29 de la ley vasca

de 2015, indicando que “Las viviendas de proteccion publica y sus anejos, sea cual fuere

® Iglesias Gonzalez, F. (2000). p. 323 y ss. Op. cit. p.33
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su tipologia o promocion, tendran la calificacion permanente de proteccion publica, con

las salvedades previstas en esta ley”.

En cambio, otros aspectos de la ley si pueden tener incidencia en el &mbito vasco. Asi,
por ejemplo, la accion publica prevista en el art. 6 de la ley vasca, del que se suprimio el
inciso “y ante los juzgados y tribunales de la jurisdiccién competente”, por efecto de
la ya comentada STC 97/2018, debera releerse a la luz de la ley de vivienda estatal, que
permite la accion publica también en el &mbito judicial, si bien, como vimos, con ciertos

limites respecto a quien puede ejercer dicha accion.

De igual modo, la posibilidad de declarar ZMRT abierta por la ley estatal no era prevista
en la ley vasca de vivienda (que no podia hacerlo, a la luz de la jurisprudencia del TC).
Las modificaciones de la LEC y de la LAU, descritas, afectan plenamente a Euskadi
también, como igualmente lo hacen las previsiones de la ley estatal en materia de
urbanismo, que inciden ya no s6lo sobre la ley vasca de vivienda, sino sobre la legislacion
urbanistica de Euskadi. En este sentido, tanto la STC de 2021 citada como el silencio de
la ley estatal, que no lo prohibe, permitirian configurar reservas para VPO en suelo urbano
consolidado, a imagen y semejanza de las introducidas en la legislacion catalana. De igual
modo, las obligaciones de colaboracion y cooperacion exigiran a las AAPP vascas
proporcionar al Estado la informacion precisa para el cumplimiento de sus obligaciones

ya descritas de los arts. 32 a 36 de la ley estatal.
10. Derecho a una buena administracion y vivienda.

La comparacion entre la ley estatal de 2023 y la legislacion vasca de urbanismo y vivienda
debera ser objeto de un analisis mas reposado del que ahora se puede ofrecer. En todo
caso, queremos finalizar sefialando que ni en la ley estatal ni en la ley vasca se insiste en
la importancia del derecho a una buena administracion como acompafiante del derecho a
la vivienda. Creemos que esta es una perspectiva que mereceria la pena explorar. Desde
el reconocimiento de este derecho, ahora incluido en el art. 64 de la Ley 3/2022, de 12

de mayo, del Sector Publico Vasco’, y en conexion con la gestion publica de vivienda y

" Que sefiala lo siguiente:

“Articulo 64. Derechos y deberes de la ciudadania.

1. Las ciudadanas y ciudadanos en su relacion con el sector publico de la Comunidad Auténoma de Euskadi
tienen los derechos y deberes establecidos en la presente ley, ademas de los que le reconozca la legislacion
basica del Estado y la legislacion de la Union Europea.

2. Las ciudadanas y ciudadanos, en los términos expresados en el apartado anterior, y como
consecuencia de los principios contenidos en el articulo precedente, tienen derecho a una buena
administracion.
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el derecho a la vivienda v el debido cuidado v la debida diligencia enfatizada por la

jurisprudencia europea y espailola, técnicas como las cartas de servicio, con estandares

temporales respecto a la duracién de la espera en los Registros de demandantes de
vivienda o las aportaciones conductuales y los nudges, ya empleados en otros paises

pueden ser relevantes en el logro de prestaciones de calidad (Ponce, 2022).
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3. Alos efectos de esta ley, el derecho a una buena administracion incluira:

a) Derecho a que sus asuntos sean tratados de un modo imparcial y equitativo, y dentro de un plazo
razonable, pudiendo en su caso conocer los motivos de las demoras que sean inevitables.

b) Derecho a la participacion en los asuntos publicos en los términos que esta ley establece.

¢) Derecho de audiencia previa respecto a toda medida individual que le afecte, conforme dispongan las
normas de procedimiento administrativo comun.

d) Derecho a una informacion publica veraz y de calidad, incluyendo el acceso a los archivos y registros
existentes en la Administracion publica, en los términos que la ley establezca, asi como el acceso al
expediente que le afecte, dentro del respeto a los intereses legitimos de la confidencialidad, de la proteccion
de sus datos de caracter personal y del secreto profesional y comercial.

e) Derecho a la motivacion de las decisiones publicas y, en particular, de las que afecten a sus intereses, en
los términos previstos en las leyes de procedimiento.

f) Derecho a la reparacion de los dafios causados por la Administracion o sus entes institucionales o
instrumentales en el ejercicio de sus funciones, de conformidad con lo previsto por las leyes vigentes en
materia de responsabilidad patrimonial de la Administracion.

g) Se garantizara el derecho de la ciudadania a relacionarse en euskera con los sujetos integrantes del
conjunto del sector publico vasco, para lo que se garantizaran los derechos lingiiisticos de toda la ciudadania.
h) Derecho a la defensa de los derechos reconocidos por la legislacion en su relacion con la Administracion
publica, a través de los recursos correspondientes.

i) Derecho a la simplicidad de los tramites y procedimientos de la Administracion publica y a no presentar
los documentos no exigidos por las normas aplicables a los procedimientos o que se hallen ya en poder de
la Administracion publica.

j) Derecho a poder acceder de forma igualitaria a unos servicios publicos de calidad, incluyendo un servicio
que garantice una atencion adecuada, y siendo dichos servicios prestados sin interrupciones y de forma que
sean continuamente evaluables.

k) Derecho a expresar sus solicitudes, sugerencias, agradecimientos o quejas, utilizando los canales, medios
e instrumentos facilitados por la Administracion y de acuerdo, en su caso, a la regulacion organica del
derecho de peticion.

1) Derecho a identificar a las autoridades o al personal bajo cuya responsabilidad se presta el servicio.

m) Derecho a conocer cudles son sus derechos y deberes en relacion con los servicios prestados por las
administraciones publicas y a ser asesoradas o asesorados y, en su caso, ayudadas, para el efectivo ejercicio
de sus derechos y la correcta recepcion de dichos servicios publicos, sin perjuicio del asesoramiento que,
sobre estas mismas materias, puedan prestar de forma profesional empresas o personas particulares.”

28


https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-a-una-buena-administracion-el-buen-gobierno-y-las-entidades-locales/
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-a-una-buena-administracion-el-buen-gobierno-y-las-entidades-locales/

Bassols Coma, M. (1989). La vivienda como producto finalista de las ordenaciones

territorial y urbanistica. Ciudad y Territorio, 80(2), 21y ss.

Bassols Coma, M. (2000). La intervencion administrativa en la vivienda. Valladolid: Lex

Nova

Bassols Coma, M. (2004). Las relaciones entre la planificacion territorial y la urbanistica
en la Ley de urbanismo de Cataluia. Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente,

209, 39 y ss.

Beltran de Felipe, M. (1997). Vivienda y urbanismo. En Mufioz Machado, S., Garcia
Delgado, J.L. & Gonzalez Seara, L. (Dir.). Las estructuras del bienestar. Derecho,

economia y sociedad en Esparnia. Civitas-Escuela Libre Editorial.

Castillo Blanco, F.A. (1999, abril-mayo). La actividad de edificacion, rehabilitacion
urbana y equipamiento comunitario como competencia de las sociedades urbanisticas.

RDUyMA, 49y ss.

Cerrillo, A. (Coord.). (2007). Governanga i bona administracio. Barcelona: EAPC,

Barcelona http://www.eapc.cat/publicacions/material/022/materials22.pdf

Chiti, M.P. (2003). Il ruolo della comunita europea nel governo del territoério. En
Civitarese, S., Ferrari, E. & Urbani, P., (Eds.) Il governo del territorio (pp. 162 y ss.),
Miléan: Giuftre editore

Costas, A. (Dir.). (2006). Llibre blanc de [’habitatge a Barcelona
http://www.bcn.cat/habitatge/ass_lib_bla.shtml

Deschamps, E. (1998) Le Droit Public et la Ségrégation Urbaine (1943-1997). LGDJ

Font Llovet, T. & Ponce Sol¢, J. (2002). La organizacion y competencias de las
administraciones publicas. Los principios constitucionales sobre organizacion territorial
del Estado. En Rodriguez Arana, J. (Dir.), Calvo Charro, M. (Coord.). La Administracion
publica espariola. Madrid: INAP, Madrid

Gomez Giménez, M. L. (20006). La intervencion administrativa en la vivienda en Esparia

1938-2005. Montecorvo-Grupo Pinar

Iglesias Gonzalez, F. (2000a). Administracion publica y vivienda. Madrid: Montecorvo

29


http://www.eapc.cat/publicacions/material/022/materials22.pdf
http://www.bcn.cat/habitatge/ass_lib_bla.shtml

Iglesias Gonzalez, F. (2000b). Régimen juridico de la proteccion en la promocion y

adquisicion de viviendas. Pamplona: Aranzadi

Iglesias Gonzalez, F. (2022). Distribucion competencial entre Estado, comunidades

autonomas y entidades locales en materia de vivienda. Cuadernos de Derecho Local, 59

Lopez Ramon, F. (2005). Introduccion en el Derecho Urbanistico. Marcial Pons

Lopez Ramon, F. (2020). Las vinculaciones singulares urbanisticas. Atelier, 114

Menéndez Rexach, A. (2001). La ordenacion del territorio y la ordenacion urbanistica en
la legislacion estatal y de las comunidades autonomas. En Manual de Derecho

Urbanistico (pp.9 y ss.). Madrid: INAP
Muiioz Castillo, J. (2000). EI Derecho en una vivienda digna y adecuada. Colex
Mufioz Castillo, J. (2003). Constitucion y vivienda. Madrid: CEPC

Organizacion de Naciones Unidas. (2008). Informe del Relator Especial sobre una
vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado,
Sr. Miloon Kothari. Adicion. Mision a Esparia
http://daccessdds.un.org/doc/UNDOC/GEN/G08/105/34/PDF/G0810534.pdf?OpenEle

ment

Pareja, M.; Ponce, J. & Garcia, L. (2004). Urbanisme i habitatge com a eines de

desenvolupament sostenible. Fundaci6 Carles P11 Sunyer

Mialot, C. y Ponce, J. “Ten Years of the French DALO and the Catalan Right to Housing

Act: European Innovation in the Fields of Land Use Planning and Housing”, JCULP , Vol.
2(2017), Iss. 1

Molté Darner, J.M y Ponce Solé, J. (Coords) (2017) Derecho a la vivienda y funcion

social de la propiedad, Thompson Reuters Aranzadi, Registradores de Espaiia.

(Coord.) (2022a), Acicates (Nudges), buen gobierno y buena administracion.
Aportaciones de las ciencias conductuales, nudging y sectores publico y privado, Marcial

Pons, Madrid.

30


http://daccessdds.un.org/doc/UNDOC/GEN/G08/105/34/PDF/G0810534.pdf?OpenElement
http://daccessdds.un.org/doc/UNDOC/GEN/G08/105/34/PDF/G0810534.pdf?OpenElement
https://readingroom.law.gsu.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1024&context=jculp
https://readingroom.law.gsu.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1024&context=jculp

Ponce Solé¢, J. Estudio sobre las novedades juridicas de la Ley Estatal 12/2023 de 24 de

mayo, por el derecho a la vivienda. Fundacién ¢ Hay Derecho? Las-novedades-de-la-ley-

estatal-jponce.pdf (hayderecho.com)

Ponce Solé¢, J. Una propuesta al proyecto de ley por el derecho a la vivienda, el gasto
publico y las preasignaciones presupuestarias (Informe independiente). Fundacion ;Hay

Derecho? Estudios independientes sobre el funcionamiento de nuestras instituciones

(hayderecho.com)

Ponce Solé, J. (2001). Deber de buena administracion y derecho al procedimiento debido.

Valladolid: Lex Nova

Ponce Solé¢, J. (2004). Solidaridad, cohesion social y Derecho publico: A proposito de las
reservas legales de vivienda protegida como instrumento de desarrollo urbanistico
sostenible. En AA.VV. Diversidad y convivencia en las ciudades. Barcelona: Fundacio

Carles Pi i Sunyer-CEMCI-UIM

Ponce Solé, J. (2005a). Algunas reflexiones sobre la competencia en materia de vivienda
y las tendencias actuales en su ejercicio. En Instituto de Derecho Publico. Informe

comunidades autonomas. Barcelona, 800 y ss.

Ponce Solé, J. (2005b). Urbanisme, habitatge i cohesio social. Barcelona 2000.
http://www.bcn2000.es/ca-es/9 lista_descargas/descargas.aspx?idioma=Ca-

Es& gldContexto=2

Ponce Solé, J. (Coord.). (2006). Derecho Urbanistico, vivienda y cohesion social y

territorial. Madrid: Marcial Pons

Ponce Solé¢, J. (2007). Dret, bona administracio i governanc¢a. En Cerrillo, A., (Coord.)
Governanga i bona administracion (pp.31 y ss.). Barcelona: EAPC, Barcelona, 2007, p.
31y ss. http://www.eapc.cat/publicacions/material/022/materials22.pdf

Ponce Solé, J. (2019). El derecho de la Union Europea y la vivienda. Andlisis de

experiencias nacionales e internacionales. INAP-McGraw Hill

Ponce Solé, J. (2020). La reserva para vivienda de proteccion oficial en suelo urbano
consolidado en Barcelona Nuevas perspectivas en las relaciones entre derecho urbanistico

y derecho a la vivienda. En Paleo Mosquera, N. & Nogueira Lopez. A., (Coords.).

31


https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-novedades-de-la-ley-estatal-jponce.pdf
https://www.hayderecho.com/wp-content/uploads/2023/05/Las-novedades-de-la-ley-estatal-jponce.pdf
https://www.hayderecho.com/estudios-informes/#otros
https://www.hayderecho.com/estudios-informes/#otros
http://www.bcn2000.es/ca-es/9_lista_descargas/descargas.aspx?idioma=Ca-Es&_gIdContexto=2
http://www.bcn2000.es/ca-es/9_lista_descargas/descargas.aspx?idioma=Ca-Es&_gIdContexto=2
http://www.eapc.cat/publicacions/material/022/materials22.pdf

Politicas y derecho a la vivienda: gente sin casa y casas sin gente (pp.377-410). Tirant

Lo Blanch
Pound, R. (1910). Law in Books and Law in Action. American Law Review, 44, 12-36
Quintia, A (2022a). Derecho a la vivienda y vulnerabilidad, Thompson Reuters Aranzadi.

Quintia, A. (2022b). Més alla del art. 47CE: derechos fundamentales y legislacion
autonomica para la proteccion del derecho a la vivienda de grupos sociales vulnerables,

Revista de Derecho Publico: Teoria y Método, nim. 6, 2022.

Saenz Royo, E. (2003). Estado social y descentralizacion politica. Madrid: Thomson-

Civitas

Sarmiento, D. (2004). El control de la proporcionalidad de la actividad administrativa.

Valencia: Tirant lo Blanch, Valencia

Sindic de Greuges. (2007). Informe extraordinario de julio de 2007. El dret a I’habitatge:
obstacles i limits. Sindic de Greuges de Catalunya.
http://www.sindic.cat/ficheros/informes/52 INFORME-
HABITATGE%2020070628.pdf

Vaquer, M. (2022). El proyecto de Ley por el Derecho a la Vivienda y la intervencion

local en la materia. Cuadernos de Derecho Local, 59

Villar Palasi, J. L. (1981). La proteccion publica a la vivienda. Madrid

Viver Pi i Sunyer, C. (2006, octubre). L’Estatut de 2006. Activitat Parlamentaria, 10, 34
y sS.

32


http://www.sindic.cat/ficheros/informes/52_INFORME-HABITATGE%2020070628.pdf
http://www.sindic.cat/ficheros/informes/52_INFORME-HABITATGE%2020070628.pdf

il UNIVERSITAT DE BARCELONA

(B

Punto d

Configuracion constit
Vivi

y
el reconocimiento del derecho subjetivo de acceso a
la ocupacion legal de una vivienda digna y adecuada
en la Comunidad Auténoma de Euskadi

Juli Ponce Solé

D


mailto:jponce@ub.edu

1.

el==E=d]  UNIVERSITAT DE BARCELONA

ASPECT

©

Introduccion: realidad social, influencia del Derech

distribucion de competencias.
Aspectos constitucionales desarrollados en la nueva le
El concepto de gran tenedor y sus implicaciones juridic

Medidas legales relacionadas con la proteccion de deudores hipotecarios Yy

propietarios.
Medidas legales relacionadas con la proteccion del arrendatario

Otras cuestiones de Derecho administrativo, Derecho urbanistico y vivienda.
Medidas legales relacionadas con el fomento del alquiler y la lucha contra la vivienda

vacia: el papel municipal
Entrada en vigor. Calendario de aplicacion de la ley

Aspectos no considerados en la nueva ley: el mundo local. ]

Una primera consideracion del impacto de la ley estatal respecto a Euskadi



ASP

FEEEEE]  UNIVERSITAT DE BARCELONA

1. @ EL MARCO PREVIO: ALGUNOS DATO

VISTA

Gréfico 2.1.b. Porcentaje de vivienda social sobre el total de vivienda principal/hogares.

- 1

‘ERRO
100:06

ya
12217

jonades v

NACIONES UNIDAS CONDENA A ESPANA, ™
@ UNA VEZ MAS, POR VIOLAR EL DERECHO :a l
A LA VIVIENDA DE UNA MADRE Y SUS =

ttckceoeborv O OO P RPE D

Fuente: Eurostat y Observatorio “Housing Europe™.

Manuel Gomez Beneyto: "La relacion entre
suicidio y desahucio es evidente"

« El presidente de la Comision Nacional de Psiquiatria reivindica que la prevencion e
salud mental debe ser un tema prioritario en la agenda politica

Nombre d'habitatges protegits, amb regim de proteccio

Ambits Total habitatges Habitatges acabats | HPO - QD 1990-92 Total HPO - QD
prom. publ. 1993-2021

Barcelona 84.195 11.694 71.620

Girona 10.180 124 106 10.580
Lleida 9.972 255 369 9.348
Tarragona 17.340 216 613 16.511

Catalunya 122.317 12.289 1.969 108.059

2. EL DERECHO DE LA VIVIENDA Y A LA VIVIENDA EN EL CONTEXTO INTERNACIONAL,
EUROPEO, CONSTITUCIONAL Y ESTATUTARIO Y SU INFLUENCIA EN LA LEY ESTATAL
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e 2.CEDH Y TEDH Y DERECHO DE LA

0. CONDENAS DEL ESTADO ESPANOL POR
Nev/tral

La séptima condena a Espana de un
comité de la ONU por vulnerar el
derecho ala vivienda con un desalojo

La Fundacion Abogacia Espafiola sefiala que Espafia es “uno de los Estados mas
demandados y el mas condenado” en el Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales

1. TEDH y DERECHO PRIVADO y DERECHO PUBLICO

-ART. 1 PROTOCOLO 1 CEDH, DERECHO PROPIEDAD sin perjuicio “derecho que poseen los Estados
de poner en vigor las Leyes que juzguen necesarias para la reglamentaciéon del uso de los bienes de
acuerdo con el interés general”

-TEDH y DESALOJOS, art. 8 CEDH. TAMBIEN ENTRE PRIVADOS:. Medida cautelar 15/10/2013
paralizacion desalojo familias edificio SAREB en Salt: Generalitat no ofrecio medidas alternativas. TEDH
exigiod explicacion medidas a tomar por AAPP en Corrala Utopia en piso vacio de banco en 6/3/2014.

APLICACION INTERNA: PROTECCION DE MENORES Y SSTS DE X


https://www.newtral.es/condena-espana-onu-vivienda/20221222/
https://www.feantsa.org/public/user/Resources/reports/2021/CH4_Legal_EN.pdf
http://www.fairhuurvoorverhuurders.nl/files/evrm/EHRM-nobel-v-nederland-2-juli-2013.pdf
https://vlex.es/vid/852744562
https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/767d030a6b990d51/20211025
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@ 1. PUNTO DE PARTIDA: MAS ALLA DEL E

2.

TJUE Y VIVIENDA

Y DERECHO DE LA UNION EUROPEA Y TJ

2. DERECHO PRIVADO: Deudores hipotecarios, lanzamientos y claus
espafiol, TC (auto 19/2/2011) y TS desautorizados por 13 SSTJUE,
marzo de 2013), con critica de p. ej. ATIENZA.

2. DERECHO PUBLICO: delimitacion derecho de propiedad, ej STJUE Hauer 44/1979
- VIVIENDA COMO DERECHO FUNDAMENTAL: STJUE de 10 de septiembre de 2014
- VIVIENDA COMO SERVICIO DE INTERES GENERAL : STJUE 8 de mayo de 2013.

- VIVIENDA EN RELACION CON LA DIRECTIVA DE SERVICIOS: LA STJUE DE 22 DE
SEPTIEMBRE 2020 Y LA STS de 19 de noviembre de 2020 REFERIDA A BILBAO Y LAS
SSTS DE 2021 : LAPROTECCION DEL DERECHO A LA VIVIENDAY
LA MEZCLA SOCIAL COMO UNA RAZON IMPERIOSA DE INTERES GENERAL.

STS de 2 de juny de 2021, considerant legal la regulacié del PEUAT de 2016 en aplicacié de la STJUE de 20 de
setembre de 2020 i declarant:

“...que un plan de urbanismo como el de autos es un instrumento legitimo para someter a la previa autorizacion
administrativa el ejercicio de una actividad de VUT (Viviendas de Uso Turistico) y que los preceptos del mencionado
Plan que condicionan la concesion de la tal autorizacion es proporcionada y esta suficientemente justificada por la
salvaguarda de la razon imperiosa de interés general de facilitar la existencia de viviendas susceptibles de
arrendamientos para residencia de los ciudadanos”

DERECHO DE LA UNION EUROPEA Y VIVIENDA: PROPUESTAS EN MARCHA
POSIBILIDADES FUTURAS EN BASE A DIVERSOS ARTICULOS TFUE
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Preambulo de la ley: El Pla
Recuperacion, Transformacion

Resiliencia espafol esta enma
dentro de los planes nacionales g

han elaborado los 27 es
miembros de la Unién para aco
al

“Asimismo, la aprobacion de la presente ley

cumple con el hito establgclzldo 5 Manuel Atienza

en el Plan de Recuperacion, Transformacion ;

y Resiliencia de Espana, Podemos hacer mas
relativo a la reforma CO02.R03 «Ley de Otra form de pensar of Derecho

Vivienda» recogido en el nimero 22

del anexo a la Propuesta de Decision de
Ejecucion del Consejo,
de 16 de junio de 2021, relativa a la entrada
en vigor de una norma

que incluye acciones de apoyo al aumento de
la oferta

de viviendas que cumplan los requisitos de
los edificios

de consumo de energia casi nulo,
estrechamente vinculado

a los objetivos que marca la propia definicion
de vivienda digna y adecuada

a los que se orienta el conjunto de medidas
adoptadas.”
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https://planderecuperacion.gob.es/plan-de-recuperacion-para-europa
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; Articulo 1. Objeto de la Ley.
UNIVERSITAT DE BARCELONA

@ 0 1. Esta Ley tiene por objeto regular, en el ambito de competencias del Estado, las condiciones
basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales relacionados con la vivienda y, en particular, el derecho a acceder a una vivienda digna y
CO M P ET E N C I AS adecuada y al disfrute de la misma en condiciones asequibles, atendiendo al cumplimiento de lo dispuesto
en los instrumentos internacionales ratificados por Espafia vy respetando en todo caso las competencias

de las comunidades auténomas y, especificamente, las que tienen atribuidas en materia de vivienda.

Disposicion final séptima. Titulos competenciales.

1. Esta Ley se dicta al amparo del articulo 149.1.1.7 y 13.7 de la Constitucién que atribuye al £ stado
las competencias para regular las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espaioles
en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales y las bases y
coordinacion de la planificacion general de la aclividad econdmica, respectivamente.

2. De lo expuesto en el apartado anterior se exceptuan los siguientes articulos:

a) Losarticulos 10, 11, 32, 33, 34, 35, 36 y disposicion final primera que se amparan en la competencia
que el articulo 149.1.8.7 de la Constituciéon Espafiola atribuye al Estado en materia de legislacion civil.

b) Elarticulo 5y la disposicion final quinta que se amparan en la competencia que el articulo 149.1.6.7
de la Constitucién espariola atribuye al Estado en materia de legislacion procesal.

c) Las disposiciones finales segunda y tercera que se incardinan en el articulo 149.1.14.2 de la
Constitucion, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de hacienda general.

3. Elcontenido de los articulos 22, 23, 24, 26 y la disposicion adicional segunda sera unicamente de
aplicacion a la Administracion General del Estado.
4. Lo dispuesto en esta Ley se aplicara sin perjuicio de:

a) Las previsiones de los regimenes civiles, forales o especiales en el ambito reservado a las
mismas por el articulo 149.1.8.% de la Constitucion, alli donde existan, asi como de los regimenes
tributarios forales de concierto y convenio econdmico en vigor, respectivamente, en los Territorios
Historicos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra.

b) El ejercicio de la competencia exclusiva que hayan asumido las comunidades auténomas en virtud
del articulo 148.1.3.2 de la Constitucion en materia de ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda.»
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-SSTC Y REPARTO DE COMPETENCI
Tribunal Constitucional ha dictado desde |
en la materia, un 75% de ellas desde 2012 y
fecha tan cercana como 2017.

-EVITANDO EL SESGO DE CONFIRMACION Y EL CHERRY
PICKING: vias de entrada estatales para incidir en materia vivienda.

-UNA ANOMALIA BENDECIDA POR EL TC DESDE LOS ANOS
80 DEL SIGLO PASADO:
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FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD (art. 7)
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@ CONFIGURACION CONSTITUCIONA

1. LA JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL CONSTIT
RECONOCER EL DERECHO A LA VIVIENL

2.EL TC Y LA FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD

STC 89/1994.
de 17 de marg de 1994

La nistorna ae ila reguliacion de los arrenaamientos
urbanos muestra efectivamente que la introduccién de
la prérroga forzosa, entre otras medidas, respondia a
una finalidad tuitiva de intereses que se consideraban
necesitados de una especial proteccién, concretamente
la de los arrendatarios ante la situacién del mercado
inmobiliario; ello se verifica incluso en las mismas Expo-
siciones de Motivos de las leyes reguladoras de este
tipo de arrendamientos (asi, en la de la Ley de Bases
de 22 de diciembre de 1959). En el contexto de la vigen-
te Constitucién, esa delimitacion del derecho de pro-
piedad encuentra una justificacién en la proclamacién
del art. 47 del Texto fundamental, que recoge el derecho
a disfrutar de una vivienda y ordena a los poderes ptbli- -
cos que promuevan las condiciones para ello necesarias.
Ademas, no puede olvidarse la relevancia que la con-)
tinuidad del arrendamiento reviste para la proteccidén de
la estabilidad del domicilio familiar, y de la misma familia,
en la linea de lo dispuesto en el art. 39.1 de la Cons-
titucion. Responde asi a la funciodn social de la propiedad
inmobiliaria, sin vulneracién constitucional, que el legis-
lador establezca una limitacién de esa propiedad que,
sin suponer su vaciamiento o desfiguracién, pueda con-
tribuir { con mayor o menor fortuna, segin las distintas
teorias econdmicas) a satisfacer un derecho constitu-
cionalmente afirmado. Y debe sefalarse que un razo-
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El concepto de gran tenedor y sus implicacione
Medidas legales relacionadas con la protec
propietarios.

Medidas legales relacionadas con la proteccion del arrendatario

Otras cuestiones de Derecho administrativo, Derecho urbanistico y vivienda.
Medidas legales relacionadas con el fomento del alquiler y la lucha contra la

vivienda vacia: el papel municipal
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SERVICIO DE INTERES GENERAL

ART. 47 CE: “Los poderes publicos promo
necesarias y estableceran las normas
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo
con el interes general para impedir la especulacion”

ACTIVIDAD RELATIVA A VIVIENDA DIRIGIDA A COLECTIVOS
QUE NO PUEDEN PERMITIRSE PRECIOS DE MERCADO:
SERVICIO DE INTERES (ECONOMICO) GENERAL, ART. 4 LEY

RELACION CON ART. 106.2 TFUE (ALTERACION REGLAS DE
COMPETENCIA) Y 107 Y SS (AYUDAS PUBLICAS)
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Entrada en vigor. Calendario de aplicacion

Aspectos no considerados en la nueva ley: el mundo local.
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Una primera consideracion del impacto de

Euskadi

1. EL DERECHO SUBJETIVO A LA VIVIENDA Y LAS
OBLIGACIONES DE RESULTADO.

2. LOS PLANES DE VIVIENDA Y LA FINANCIACION PUBLICA:
:  EL SINDIC DE

GREUGES DE CATALUNA Y EL DE DERECHOS HUMANOS.

DE CATALUNA
2. LA FUNCION SOCIAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD SOBRE_LA
VIVIENDA: VIVIENDAS DESHABITADAS/VACIAS,

SOBREOCUPADAS, INFRAVIVIENDAS

3. SERVICIO DE INTERES GENERAL, FUNCION SOCIAL DE LA
PROPIEDAD, CALIFICACION ADMINISTRATIVA DE LAS
VIVIENDAS PROTEGIDAS

4, ACCION  PUBLICA Y JURISDICCION  CONTENCIOSA,
DECLARACION ZMRT, RESERVAS PARA VPO EN SUC,
COLABORACION Y COOPERACION.

D



https://hayderecho.com/wp-content/uploads/2022/07/PONCE_ley-estatal-de-vivienda-y-preasignaciones-presupuestarias_-22.pdf
https://www.sindic.cat/site/unitFiles/6771/Pla%20de%20drets%20EDHC_cast_def.pdf
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LO QUE NO ESTA EN LA LEGISLACION VASCA,
ESTATAL..Y PODRIA ESTAR...

-LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO Y EL AL

-LAS TREGUAS INVERNALES Y LA
ESENCIALES: MAS ALLA DE LAS SUSPENSIONES DE =~ LANZAMIENTOS Y
DESHAUCIOS POR LA COVID-19

-EL Y EL DERECHO A LA
VIVIENDA: DILIGENCIA DEBIDA Y DEBIDO CUIDADO. LAS LISTAS DE ESPERA Y
EL REGISTRO DE DEMANDANTES. LAS CARTAS DE SERVICIOS.

- L i : EL USO DE NUDGES
(ACICATES) EN LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA. EJEMPLOS

COMPARADOS



https://www.conseil-constitutionnel.fr/decision/2015/2015470QPC.htm
https://www.gobiernolocal.org/acento-local/el-derecho-a-una-buena-administracion-el-buen-gobierno-y-las-entidades-locales/
https://rednmr.wordpress.com/2021/11/18/urbanismo-y-vivienda-aportaciones-conductuales-y-acicates-nudges-para-arquitectos-as-juristas-y-quienes-desarrollan-politicas-publicas-urbanas/
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Nudging consumers
towards energy efficiency
through behavioural science
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Informacion del proyecto

NUDGE
Identificador del acuerdo de subvencion: 957012

ra consumir energia de forma Dol
10.3030/957012

Fecha de finalizacién
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O Projeto

A transicdo energética necessaria a mitigagdo das alteracdes climaticas exige uma mudanca de paradigma,
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Filippos Anagnostopoulos, Institute
for European Energy and Climate
Policy — IEECP
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THE
BEHAVIOURAL
INSIGHTS
TEAM

9th Oct 2018

Reducing rent arrears in social

housing

<< Our work < Our blog

BIT has been working with Metropolitan', a housing association
with approximately 40,000 properties, mainly in East Midlands,
East Anglia and London since early 2017.

Rent arrears are a challenge for Metropolitan — as they are for

many social landlords — with around 15-20% of Metropolitan

.

THE
BEHAVIOURAL
INSIGHTS
TEAM

8th Apr 2021

Results from (probably) the first

behavioural experiments with
landlords in the UK

<< Our work < Our blog

Almost two years ago the Centre for Homelessness Impact (CHI)
commissioned BIT to identify ways to increase the willingness of

landlords to rent to people receiving housing benefits. We have
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Urbanismo y vivienda: aportaciones
conductuales y acicates (nudges) para
arquitectos/as, juristas y quienes

desarrollan politicas publicas urbanas

https.//rednmr.wo
rdpress.com/2021
/11/18/urbanismo
-y-Vivienda-
aportaciones-



https://rednmr.wordpress.com/2021/11/18/urbanismo-y-vivienda-aportaciones-conductuales-y-acicates-nudges-para-arquitectos-as-juristas-y-quienes-desarrollan-politicas-publicas-urbanas/
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-arts. 32 y ss. y Smart Disclosure.
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