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1. INTRODUCCION

El presente Trabajo de Fin de Grado se centra en el analisis de un problema creciente y
complejo en la sociedad actual. Segun un estudio realizado por Linea Directa
Aseguradora a partir de 1.700 encuestas en toda Espafa, el 24% de los espafoles
considera que existen posibilidades “medias o altas” de que su vivienda sea “okupada’,

y el 77% opina que este fendmeno ya constituye un problema social en el pais’.

En efecto, la percepcion social del problema no se aleja de la realidad si observamos los
datos oficiales, que reflejan un notable incremento en los casos de ocupacion ilegal de
inmuebles en los ultimos afnos. Entre 2017 y 2021, las denuncias por ocupacion ilegal
aumentaron un 62,67%, pasando de 10.619 a 17.274 casos, segun cifras del Ministerio
del Interior?. En 2010, se registraron 2.702 casos de ocupacion ilegal, mientras que en
2021 esta cifra alcanzo los 17.274 casos, lo que evidencia un alarmante aumento en

poco mas de una década.

En la materia objeto de estudio se distingue, por un lado, la okupacién de inmuebles, que
se refiere a la entrada y permanencia de personas en una propiedad ajena sin titulo y sin
el consentimiento de su propietario3, bien sea de forma violenta o no. Y, por otro lado, la
inquiokupacion, que ocurre cuando un inquilino legalmente arrendado deja de cumplir
con sus obligaciones contractuales, principalmente el pago de la renta, y continta
residiendo en la vivienda a pesar de no tener derecho a ello4. A pesar de que en ambos
supuestos la consecuencia sea la misma desde el punto de vista del propietario del
inmueble, la privacion del uso y disfrute de su inmueble, la obligacion de atender todos
los gastos derivados de la propiedad, y la responsabilidad civil por los dafios causados a

terceros por el ocupante de la vivienda; el tratamiento de las dos figuras es distinto.

La Ley de Arrendamientos Urbanos de 1950 fue la primera en abordar la crisis de vivienda
derivada de la posguerra en Espafia®. Esta normativa limitd los aumentos de alquiler
mediante la congelacion de rentas, establecio la prorroga forzosa de los contratos para

garantizar estabilidad a los inquilinos, y permitié la subrogacion, asegurando la

' Linea Directa Aseguradora. (19 de septiembre de 2023). Los espafioles ante la 'okupacion’ de viviendas.
2 Ministerio del Interior de Espafia. Portal Estadistico de Criminalidad.
3 Sierra, S. E. (2024, 21 noviembre). ;Cuél es la diferencia entre ocupacion, usurpacion y allanamiento de morada?

4 Securitas Direct. (2024, 7 octubre). Inquiokupacién: qué es y como evitarla.
5 BOE-A-1994-26003



continuidad de los contratos por familiares directos. Su impacto fue significativo, ya que
protegio a los inquilinos de desalojos arbitrarios y estabilizé comunidades urbanas, pero
también desincentivo la inversion inmobiliaria, contribuyendo al deterioro del parque de

viviendas disponible®.

En 1985, el denominado Decreto Boyer introdujo un cambio radical en la politica de
vivienda en Espafia. Oficialmente Real Decreto-ley 2/1985, este decreto, impulsado por
el entonces ministro de Economia y Hacienda y del que toma su nombre corriente, Miguel
Boyer, liberalizé los alquileres y elimind la prérroga forzosa de los contratos. Estas
medidas dinamizaron el mercado inmobiliario, facilitaron la renovacion de contratos en
condiciones mas flexibles y fomentaron la inversion privada. No obstante, a corto plazo,
provocaron un aumento en los precios de los alquileres, ya que los propietarios ajustaron
las rentas a las condiciones del mercado. Ademas, los incentivos fiscales introducidos
impulsaron la construccion de nuevas viviendas, ampliando la oferta inmobiliaria. El
mencionado Decreto transformé el mercado de vivienda al equilibrar la liberalizacion y el
fomento de la inversién, aunque con el costo de un notable encarecimiento en los

alquileres.

ARos mas tarde, en 1994, la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) buscé equilibrar la
proteccion de los inquilinos con la necesidad de incentivar la oferta de viviendas en
alquiler. Esta ley marcé un cambio respecto al modelo expuesto anteriormente, que
promovia la libertad contractual y la ausencia de prérrogas obligatorias. Con la nueva
normativa, se introdujo un régimen de prorrogas anuales obligatorias para el arrendador
y facultativas para el arrendatario, garantizando una duracion minima del contrato de
cinco anos, sin distinguir si el arrendador es una persona fisica o juridica. Ademas,
permitié la actualizacién de las rentas segun el indice de Precios al Consumo (IPC) y
reguld la subrogacién de contratos y el derecho de tanteo y retracto en caso de venta del

inmueble.

En el ano 2008 estall6 la burbuja inmobiliaria en Espafia, cuyo origen se relaciona con
una politica de vivienda que favorecio la compra mediante un acceso excesivamente facil
al crédito hipotecario. Incentivos fiscales permitieron que las hipotecas fueran deducibles
en el impuesto sobre la renta, mientras que los alquileres carecian de este beneficio. Esto
promovio, en parte, una vision de la vivienda como un bien especulativo, aunque muchas

personas compraron vivienda sin intencion alguna de especular. La compra de vivienda

6 Paloma Gestion. (s. f.). La Ley de la Vivienda: Su evoluciéon hasta hoy.



también se vio favorecida por elementos culturales: en Espafa, a la gente le gusta tener
una vivienda en propiedad porque constituye, ademas, una manera de ahorrar. Esto
contrasta con paises como Alemania o Francia, donde muchas mas personas optan por
el alquiler y ahorran a través de otros instrumentos. Ademas, el crecimiento econémico
espanol desde 1996 generd salarios elevados que permitieron que muchas personas,

por cuestiones culturales, optaran por adquirir vivienda.

El sistema financiero fomenté el sobreendeudamiento mediante practicas irresponsables,
como la concesion de préstamos sin evaluar adecuadamente la solvencia de los
prestatarios, aunque también hubo quienes aceptaron endeudarse de manera temeraria,
incluyendo en sus hipotecas préstamos para financiar vacaciones de ensuefio o comprar
coches, bajo la creencia de que la vivienda siempre subiria de precio. Ademas, los
riesgos fueron transferidos a terceros a través de mercados secundarios en una
estrategia global conocida como "originar para distribuir”. Al estallar la burbuja, Espafia,
al igual que otros paises afectados por la crisis global, enfrenté una grave crisis
economica. En el caso espanol, esto tuvo un componente adicional debido al modelo de

vivienda predominante.

El resultado fue una oleada de desahucios, un elevado nivel de deuda privada y la
restriccion del acceso al crédito hipotecario. Paralelamente, quedd en evidencia la escasa
inversion en vivienda social, que solo representaba el 2,5% del parque de viviendas,
frente al 9% de media europea. Sin embargo, en Espafia no se invertia mas en vivienda
social porque no era necesario, dado el predominio de la inversién privada. Cuando
estallé la burbuja, el precio de la vivienda cayo drasticamente, lo que teéricamente hacia
las viviendas mas accesibles. El problema fue que la poblacion carecia de recursos para

comprarlas debido a la crisis econdémica.

A pesar de que la okupacion en Espafia haya crecido en la actualidad debido a la

ineficiencia leqgislativa, el movimiento okupa en Espana surgié en la década de los 80,

impulsado por jévenes que convirtieron la ocupacion de viviendas en una accion con

connotaciones sociales y politicas. En esos afos, destacaron okupaciones como la del

Ateneo de Cornelld (1986) v la Casa de la Montana (1989) en Cataluna, asi como

Minuesa en Madrid (1987) v la Bolsa de Bilbao en el Pais Vasco.

En 1996, con la aprobacion del Cdédigo Penal, la ocupaciéon de inmuebles ajenos sin

consentimiento pasd a considerarse delito. A pesar de ello, el fendbmeno siguid en

aumento, con un incremento significativo en Cataluna y Madrid. Entre 1996 vy 1998, se




reqgistraron 117 desalojos y 128 nuevas okupaciones en Espana.En los afos 2000, el

movimiento continud expandiéndose, especialmente con la burbuja inmobiliaria de 2006,

cuando surgieron okupaciones conocidas como la Rimaia en Barcelona y el Patio

Maravillas en Madrid. Entre 2011 v 2013, algunos grupos okupas se vincularon al

movimiento 15M, promoviendo la ocupacion de viviendas en distintas ciudades del pais.

(Me resulta dificil hilar lo anterior con el inicio de la okupacién debido a las fechas)

Algunas de las dificultades a las que se enfrentan los propietarios cuando se ven privados

de su propiedad a causa de la okupacion son las siguientes’.

La inexistencia de medidas cautelares eficaces. Por ejemplo, la Ley 5/2018 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, introdujo una medida cautelar que establecia un plazo de cinco dias
para que el ocupante ilegal presentara un titulo que acreditara su posesion legitima; de
lo contrario, se ordenaba su desalojo. En tales casos, la simple presentacion de un titulo,
aun cuando fuera fraudulento, era suficiente para que el juez suspendiera la medida
cautelar, prolongando la ocupacion del inmueble hasta por dos afios, dado que la validez

del documento no era examinada en esa instancia procesal.

Ademas, esta disposicidn excluyo a las personas juridicas, como las entidades bancarias,
impidiéndoles acogerse a dicha medida para desalojar ocupantes. Esta limitacion derivé
en un fendmeno de atraccion hacia la ocupacion de viviendas pertenecientes a bancos y

otras entidades similares.

Otra dificultad para los propietarios radica en la calificacion del delito penal ante el que
se encuentren, allanamiento de morada o usurpacién de inmuebles, ya que la celeridad
varia en funcién de si es uno u otro. Mientras que en el allanamiento el desalojo puede
ejecutarse de manera urgente en un maximo de 72 horas mediante una medida cautelar,
en los casos de usurpacion la reforma de 2015 degrado este delito a leve, impidiendo la
adopcion de medidas cautelares. Esto obliga al propietario a esperar a que se dicte una
sentencia firme, un proceso que puede prolongarse hasta dos afos. Ademas, la
reduccion del plazo de prescripcion de cinco a un aio ha llevado al archivo de numerosos
procedimientos, dejando a los propietarios con la Unica opcion de recurrir a la via civil, lo

que implica mas tiempo y costes adicionales.

7 Casas, M. C. (2023). La ocupacion ilegal de inmuebles. Cuadernos de derecho transnacional, 15(2), 293-336.



Los propietarios también encuentran dificultades en el proceso de desalojo, ya que deben
demostrar que el inmueble ocupado no es la vivienda habitual del ocupante. Ademas, si
el propietario es un "gran tenedor", también debe probar que el ocupante no se encuentra
en situacion de vulnerabilidad econdémica, lo que supone una carga adicional en el

proceso legal.

La eleccion de este tema se debe a la relevancia y complejidad que la okupacion e
inquiokupacién de inmuebles representan en la actualidad. La frecuencia de estos casos
ha aumentado en los ultimos afios, y con ello también las preocupaciones sobre la falta
de herramientas juridicas adecuadas para proteger los derechos de los propietarios sin
dejar de atender las necesidades habitacionales de personas en situacién de
vulnerabilidad. A pesar del poco tiempo transcurrido, a la vista esta que la Ley de Vivienda
del afio 2023 no ha aportado soluciones efectivas o, por lo menos, rapidas, que restituyan
la propiedad a quienes son legitimos propietarios. En este contexto, la finalidad de este
trabajo de fin de grado es proponer soluciones juridicas que optimicen la proteccion de
los derechos de los propietarios y, a su vez, ofrezcan alternativas equilibradas para las

personas en riesgo de exclusién habitacional.
Con este fin, se seguira una estructura en la que el capitulo 2 esta dedicado a... A

continuacion, el capitulo 3... (Lo completaré segun vaya avanzando)

La economia en una leccion. Henry Hazlitt. Capitulo XVI Intervencion estatal de los

precios

“Cuando el gobierno decide establecer precios maximos unicamente para ciertos
productos, suele optar por articulos de primera necesidad, argumentando que es
fundamental garantizar que las personas de menores recursos puedan comprarlos a un
coste “razonable”. Supongamos que los bienes seleccionados para este propdsito sean
el pan, la leche y la carne. La razén que se esgrime para justificar la reduccién de los
precios de estos productos suele ser la siguiente: si permitimos que el precio de la carne
quede sujeto a las fuerzas del mercado, este aumentara debido a la alta demanda, lo que
provocara que solo los mas adinerados puedan adquirirla. Asi, la gente no tendra acceso
a la carne de acuerdo con sus necesidades, sino Unicamente en proporcion a su poder
adquisitivo. En cambio, si el precio se mantiene bajo, todos podran obtener una porcion

equitativa.



Las medidas para regular los precios suelen iniciarse con el objetivo de “evitar que el
coste de vida se eleve”, y sus promotores tienden a asumir que el precio que marca el
mercado en el momento de la intervencién es el adecuado. Es decir, lo consideran un
punto de partida logico, y cualquier incremento posterior se percibe como injustificado,
sin tomar en cuenta las variaciones en las condiciones de produccion o en la demanda

que puedan haber ocurrido desde la instauracion de dicho precio.

Si se habla de control de precios, no tendria sentido establecer regulaciones que
simplemente fijen los precios en el mismo nivel en el que los situa el mercado libre, ya
que esto equivaldria a no aplicar ningun control en absoluto. Se debe partir del supuesto
de que la demanda de bienes supera la oferta disponible y que los precios son
mantenidos por el gobierno en un nivel inferior al que alcanzarian si se dejaran fluctuar
libremente. Sin embargo, es imposible mantener el precio de un producto por debajo del

que dictaria el mercado sin que esto conlleve dos efectos inevitables:

- Unincremento en la demanda del bien regulado: Al ser mas barato, los consumidores

se sienten motivados a adquirirlo en mayor cantidad.

- Una disminucion en la oferta: A medida que mas personas compran el producto, las
existencias se agotan con mayor rapidez en los comercios. Ademas, la produccién
se ve afectada, ya que la reduccién o eliminacion de los margenes de ganancia lleva
a que los productores menos rentables desaparezcan del mercado. Incluso aquellos

mas eficientes pueden experimentar pérdidas.

Por lo tanto, el efecto mas probable de establecer un precio maximo para un bien
determinado sera generar escasez. Esto es exactamente lo contrario de lo que los
gobernantes pretendian, pues los productos sometidos a regulacion son precisamente
aquellos que desean mantener en abundante oferta. Si, ademas, se limitan los salarios y
ganancias de quienes fabrican estos bienes sin intervenir en los de aquellos que
producen articulos de lujo o semilujo, se desincentiva la produccion de bienes esenciales

sujetos a control y se fomenta la fabricacion de mercancias menos prioritarias.

A medida que estas consecuencias se hacen evidentes, los gobernantes implementan
nuevas estrategias para contrarrestarlas, lo que los lleva a adoptar medidas adicionales
como el racionamiento, el control de costos, los subsidios o incluso la regulacion

generalizada de precios.



Racionamiento: Cuando se establece un sistema de racionamiento, el gobierno introduce
una doble estructura de precios o un sistema monetario paralelo, en el cual cada
consumidor debe contar no solo con dinero, sino también con cupones o “puntos” para
poder adquirir ciertos productos. En otras palabras, el gobierno intenta replicar parte de
lo que en un mercado libre se regularia mediante los precios. Sin embargo, esta medida
solo restringe la demanda, sin generar al mismo tiempo un incentivo para aumentar la

oferta, como si lo haria un precio mas alto.

Control de costes: Para garantizar el abastecimiento, el gobierno puede extender su
regulacién a los costes de produccion de un bien. Por ejemplo, para mantener bajo el
precio de la carne al por menor, podria fijar también el precio al por mayor, el valor de los
animales en matadero, el coste del ganado vivo y el de los piensos, ademas de los
salarios de los trabajadores rurales. Sin embargo, a medida que el Estado amplia su
intervencion sobre los precios, también extiende las consecuencias negativas que
originalmente intentaba evitar. Suponiendo que logre regular efectivamente estos costes
y hacer cumplir sus disposiciones, solo conseguird generar escasez en los distintos
factores de produccion como la mano de obra y los piensos, lo que afectara la elaboracion
de los productos finales. En consecuencia, los gobernantes se veran obligados a
establecer controles en sectores cada vez mas amplios, lo que inevitablemente

desembocara en la regulacion generalizada de precios.

Subsidios: El Estado puede tratar de contrarrestar los problemas derivados del control de
precios recurriendo a los subsidios. Por ejemplo, si reconoce que mantener el precio de
la leche o la mantequilla por debajo del nivel del mercado puede generar escasez debido
a los bajos salarios o margenes de ganancia en su produccion en comparacion con otros
bienes, puede decidir otorgar un subsidio a los productores. Sin embargo, mas alla de
las dificultades administrativas que esta medida conlleva, y suponiendo que el subsidio
sea suficiente para garantizar la produccion deseada de leche y mantequilla, es evidente
que los verdaderos beneficiarios son los consumidores. Esto se debe a que los
productores, en ultima instancia, no reciben mas dinero del que obtendrian si pudieran
fijar libremente sus precios, mientras que los consumidores pueden adquirir estos
productos a un precio inferior al que regiria en el mercado libre. En realidad, los
consumidores estan siendo subvencionados por la diferencia, es decir, por el monto del

subsidio pagado a los productores. No obstante, si el bien subvencionado no esta sujeto



a racionamiento, seran aquellos con mayor poder adquisitivo quienes podran comprarlo

en mayor cantidad.”®

Aplicacion de las consecuencias de Hazlitt al control de precios del alquiler de viviendas

Dada la consideracion actual de la vivienda como un bien de primera necesidad, a
continuacion, se analizan las consecuencias que podrian derivarse del control del precio

del alquiler de la vivienda.

En primer lugar, un aumento de la demanda. Cuando el gobierno fija un precio maximo
para el alquiler, 1.000 € mensuales, por ejemplo, el alquiler se vuelve mas accesible para
una mayor cantidad de personas. Esto genera un aumento significativo en la demanda,
pues mas individuos o familias estaran interesados en vivir en viviendas que, de otra

forma, no podrian permitirse.

En segundo lugar, una reduccion de la oferta. Desde el punto de vista de los propietarios,
un control de precios puede generar desincentivos para mantener sus viviendas en el
mercado del alquiler. Por ejemplo, si el alquiler maximo permitido no compensa los
riesgos asociados (impagos, desperfectos, tramites), muchos propietarios preferiran
mantener sus viviendas desocupadas o utilizarlas para otros fines (viviendas turisticas o
segundas residencias). Otro ejemplo que explica la reduccién en la oferta es el
desincentivo en invertir en mejoras o reformas. Un propietario que solo puede pedir 1.000
€ por un piso, sin importar las condiciones del inmueble, tiene menos incentivos para

invertir en calderas nuevas o renovaciones estéticas.

Control de los precios de alquiler: El caso de Berlin

En 2020 la ciudad de Berlin decidido adoptar medidas mas estrictas para controlar el
precio de los alquileres debido al continuo aumento de los costos en la ciudad. Entre
estas acciones, se establecié un precio maximo para los alquileres y se congelaron las

tarifas de arrendamiento.®

8 Hazlitt, H. (2008). La economia en una leccion (J. Morillo, Trad.). Unién Editorial. (Trabajo original publicado en 1946).
9 Mietpreisbremse.



En el caso de los apartamentos construidos antes de 2014, los precios de los alquileres
fueron congelados. Ademas, los inquilinos de estas viviendas podian exigir a los

propietarios que redujeran los alquileres considerados "excesivos".

Los efectos de estas politicas fueron analizados por Mathias Dolls, Clemens Fuest,
Florian Neumeier y Daniel Stdhlker en su investigacion titulada “Ein Jahr Mietendeckel:
Wie hat sich der Berliner Immobilienmarkt entwickelt?” (Un afo de tope de alquiler:

¢, Como ha cambiado el mercado inmobiliario en Berlin?)."

Basandose en datos del portal inmobiliario immowelt.de, los investigadores identificaron
como estas medidas dividieron el mercado inmobiliario en dos segmentos: (a) los
apartamentos construidos antes de 2014, que representaban un mercado mas amplio, y
(b) los edificios mas nuevos, construidos después de esa fecha, que conformaban un

mercado mas reducido.

Segun sus conclusiones, el numero de anuncios de viviendas en alquiler en el mercado
regulado de Berlin disminuy6 durante la vigencia de la medida. Lo mismo ocurri6 en el
segmento de los edificios mas recientes, que no estaban sujetos a la regulacion: alli el

numero de anuncios se mantuvo estable o incluso crecio ligeramente.

Esto se explica porque los inquilinos tienden a permanecer mas tiempo en los
apartamentos con alquileres regulados debido a la caida de los precios, mientras que los
propietarios optan por vender o utilizar las viviendas desocupadas. Como resultado, la
oferta en el segmento regulado se reduce, lo que provoca que muchos interesados se
dirijan al mercado no regulado. Este desplazamiento genera un aumento en los precios

de los alquileres en dicho segmento.™

Causas del dificil acceso a la vivienda y posibles soluciones

Una de las causas que explica la dificultad de acceso a la vivienda es “El problema central
es el grado de mercantilizacién de la vivienda y su legitimacién en amplias capas de
nuestra sociedad. La vivienda ofrece rentabilidades mayores que muchos otros activos

financieros, de modo que quienes disponen de capital lo invierten de forma preferente en

10 Dolls, M., Fuest, C., Neumeier, F., & Stéhlker, D. (2021). Ein Jahr Mietendeckel: Wie hat sich der Berliner Inmobilienmarkt
entwickelt?.

" Instituto de Estudios Econémicos. (2022). La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia como condicién para
la mejora del mercado del alquiler.



vivienda”, lo que genera un mercado inmobiliario cada vez mas orientado a la

especulacion y menos a garantizar el derecho a la vivienda a la poblacion.

Ante esta situacion, se propone adoptar medidas para revertir la mercantilizacién de la
vivienda. “Hay que limitar las rentas del alquiler de manera eficaz, reducir
significativamente las bonificaciones fiscales a los arrendadores e incrementar su
tributacion, cuyos ingresos derivados pudieran financiar la ampliacion del parque de

vivienda social.""?

También se propone aumentar la oferta de vivienda social “Necesitamos un aumento de
la oferta de vivienda social y asequible. Ha de haber mas parque publico en Espafia. Y
hay que ser creativos y ver también lo que hacen otros paises de nuestro entorno, cémo

consiguen esas viviendas publicas”.”

Oferta de alquiler social: el caso de Viena

El modelo de vivienda publica en Viena se basa en una amplia oferta de alquileres
asequibles y regulados. De las 400.000 viviendas existentes, 220.000 son municipales y
se gestionan sin comisiones ni pagos iniciales, ofreciendo contratos permanentes. Para
acceder a ellas, los inquilinos deben cumplir requisitos como residencia minima de dos
afos en la ciudad y no superar ciertos ingresos anuales. Ademas, el resto de las
viviendas sociales pertenece a cooperativas sin fines de lucro que operan bajo estrictas
regulaciones para evitar la especulacion. Para acceder a ellas, es necesario ser socio y

realizar una contribucion econdmica que se devuelve al finalizar el contrato de alquiler.™

El modelo de alquiler publico de Viena se ha planteado como un referente internacional,
pero su viabilidad en Espafia genera debate. "El problema en Espafa es que la mayor
parte del gasto en los presupuestos se destina a otras partidas sociales: educacién,
sanidad, pensiones, desempleo, y muy poco o casi nada a vivienda". Para ello, se
destaca el papel de las Housing Associations, que en Austria desarrollan entre 13.000 y
19.000 viviendas anuales. "Habria que generar un marco regulatorio de estas figuras en

Espafia que incluya la conducta de negocio, auditorias anuales, obligaciones de

12 Sorando, D. (2024, 25 de mayo). La ley de la vivienda cumple un afio: ocho propuestas para frenar la burbuja de precios y
la falta de pisos. elDiario.es.

3 Costas, E. (2024, 25 de mayo). La ley de la vivienda cumple un afio: ocho propuestas para frenar la burbuja de precios y la
falta de pisos. elDiario.es.

4 20 Minutos. (2024). El modelo de alquiler en Viena, un "ejemplo a seguir" en Espafia: "Es una de las ciudades mas
asequibles del mundo”



mantenimiento de los edificios o fijacion de precio de alquileres, asi como un marco fiscal

y un marco de financiacion”, sostienen desde Provivienda.'

2.3. Laley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

La principal novedad que introduce la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la
Vivienda, relevante para el analisis del presente trabajo, es la modificaciéon en su
disposicion final quinta de La Ley de Enjuiciamiento Civil, la cual establece limites a la

accién de desalojo ejercida por el propietario.

La normativa unifica el tratamiento de las situaciones de tenencia ilegitima. Establece
restricciones comunes a todas las acciones destinadas a recuperar la posesién, como
las derivadas de impago de alquiler (art. 250.1 LEC), la recuperacion de inmuebles
cedidos sin titulo (art. 250.2 LEC), o el desalojo de ocupantes ilegales (art. 250.4 LEC).

Uno de los requisitos establecidos por esta ley para los propietarios es la obligacion de
demostrar si el inmueble ocupado constituye o no la vivienda habitual del ocupante.
Nétese que la carga de la prueba recae sobre el propietario del inmueble, lo que implica
una exigencia adicional para el demandante en el proceso de desalojo. Ademas, en el
caso de que el propietario sea un “gran tenedor”, no solo debe probar que el inmueble no
constituye la vivienda habitual, sino también demostrar que el ocupante no se encuentra

en situacion de vulnerabilidad econdmica.

En virtud de la definicion que contiene el articulo 3 de la citada Ley, se considera gran
tenedor a la “persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos
de uso residencial o una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso residencial,
excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser particularizada en
la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de
cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho ambito, cuando asi
sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa”.
Segun el articulo 439.6.b) se presume que el demandante es un gran tenedor a menos

que lo contradiga con una certificacion del Registro de la Propiedad que acredite la

15 Gutiérrez, E.(2024). EIl modelo de alquiler en Viena, un "ejemplo a seguir" en Espafa: "Es una de las ciudades mas
asequibles del mundo”



titularidad de sus bienes. Este requisito impone gastos adicionales al propietario, quien

debe demostrar que no esta englobado en la figura definida anteriormente.

Para probar la vulnerabilidad econémica del ocupante, los grandes tenedores deberan
obtener un documento emitido por los servicios de las administraciones competentes,
cuya vigencia no supere los tres meses. La obtencién de dicho documento requiere el
consentimiento del ocupante, lo que retrasa el proceso. La disposicion transitoria tercera
de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda establece alternativas
para mitigar las exigencias para el propietario: puede optar por una declaracién
responsable en la que indique que ha solicitado la documentacion pertinente a los
servicios competentes sin obtener respuesta en un plazo de dos meses. También se
admite un documento emitido por las administraciones publicas que demuestre la
negativa del ocupante a dar su consentimiento para el estudio de su situacion econémica.
Mientras este procedimiento se lleva a cabo, el propietario debe seguir asumiendo los

gastos del inmueble, de modo que el ocupante lo utiliza sin ningun coste.

Teniendo en cuenta lo anterior, los posibles resultados que pueden derivarse del proceso
son los siguientes: en primer lugar, si el ocupante no es vulnerable o si el inmueble
ocupado no constituye su vivienda habitual, el propietario podra proceder al lanzamiento
tras un periodo minimo de 18 meses. Por otro lado, si el ocupante es vulnerable, la
vivienda ocupada representa su residencia habitual y el propietario es considerado un
gran tenedor, la demanda de desalojo no sera admitida hasta que este acredite haber
seguido un procedimiento de conciliacion o intermediacion conforme a lo establecido por

las administraciones publicas.

4.1 La Ley 5/2018 como punto de partida para la propuesta de soluciones

Antes de la aprobacion de la Ley 5/2018, de 11 de junio, los propietarios disponian de
diversos mecanismos legales para recuperar la posesion de sus inmuebles en caso de
ocupacion ilegal. Sin embargo, estos procedimientos resultaban ineficaces debido a su

lentitud, lo que dificultaba la restitucion del inmueble en un plazo razonable.

Uno de los principales recursos era la denuncia por el delito de usurpacion, regulado en

el articulo 245.2 del Cddigo Penal. En el ambito civil, existian varias acciones legales



para recuperar la posesion del inmueble. La accion reivindicativa, basada en el articulo
348 del Cddigo Civil y el articulo 249.1.6 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC), permitia
reclamar la propiedad a través del juicio ordinario. Otra via era la accion de desahucio
por precario, recogida en el articulo 250.1.2 de la LEC, que permitia solicitar el desalojo
mediante un juicio verbal. De manera similar, la accion de tutela sumaria de la tenencia,
prevista en el articulo 250.1.4 de la LEC, podia ser utilizada cuando el propietario o
legitimo poseedor habia sido despojado de su inmueble. Ademas, aquellos propietarios
con derechos inscritos en el Registro de la Propiedad podian recurrir a la accién de
titularidad de derechos reales, conforme al articulo 41 de la Ley Hipotecaria y el articulo

250.1.7 de la LEC, también tramitada mediante juicio verbal.'®

El legislador ha previsto la agilizacion del procedimiento de recuperacion de la vivienda a
través de un mecanismo ya existente: el interdicto de recobro de la posesion. Es decir,
se ha reforzado la accion de tutela sumaria de la tenencia, prevista en el articulo 250.1.4
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, permitiendo que el propietario o legitimo poseedor que

haya sido despojado de su vivienda pueda recuperarla de manera mas rapida y eficaz.

Este procedimiento esta reservado para personas fisicas, entidades sin animo de lucro y
entidades publicas cuando el inmueble se destine a vivienda social. Por lo tanto, no
pueden acogerse a este mecanismo los fondos de inversion, bancos ni otras personas

juridicas con animo de lucro.

Para iniciar este procedimiento, el propietario o legitimo poseedor, como por ejemplo un
usufructuario, debe acreditar su derecho sobre la vivienda. Esto se hace mediante la
presentacién de un titulo de propiedad o documento legal, como una escritura, resolucién
judicial, contrato de compraventa, donacion, adjudicacion hereditaria, entre otros. Si el
propietario solicita la restitucion inmediata de la posesion, el tribunal notificara a los
ocupantes, quienes dispondran de un plazo de cinco dias para justificar su derecho a
permanecer en la vivienda (por ejemplo, con un contrato de arrendamiento o una
autorizaciéon del propietario). Si no presentan un titulo valido o el que presentan es

insuficiente, el juez dictara un auto de desalojo inmediato, que no podra ser recurrido.

La Ley 5/2018 se aplica exclusivamente a viviendas, lo que incluye tanto residencias
habituales como segundas viviendas o viviendas de vacaciones, pero no a locales

comerciales.

16 Mondeja, A. E. (2019). El derecho de propiedad frente a la «okupacion». Editorial Ley 57.



Si los ocupantes ilegales se encuentran en situacion de vulnerabilidad, en la misma
resolucion donde se ordena su desalojo, el juez debera notificar a los servicios sociales
competentes para que intervengan si los afectados asi lo consienten. En caso de que los
ocupantes se nieguen a identificarse, la ley permite que la demanda se dirija de forma
genérica contra quienes estén en la vivienda. Ademas, para garantizar la notificacion del
procedimiento, se podra contar con la presencia de las fuerzas de seguridad. Finalmente,
el auto judicial de desalojo se ejecutara contra cualquiera de los ocupantes que se

encuentren en la vivienda en ese momento, sin necesidad de identificarlos previamente.

4.2 Soluciones juridicas ante la okupaciéon e inquiokupacion de inmuebles.

Las soluciones ante la okupacion e inquiokupacion de inmuebles propuestas parten de
la Ley 5/2018, de 11 de junio, que modifica la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, en relacion con la ocupacioén ilegal de viviendas. Este punto de
partida se debe a que dicha ley estaba tenia como objetivo acelerar el proceso de
restitucion de los inmuebles, aunque requiere soluciones adicionales para abordar los

defectos que contenia.

Uno de los principales problemas de la reforma normativa es que no contempla la medida
cautelar de exigir a los ocupantes ilegales un titulo acreditativo de la posesion del
inmueble en casos donde los propietarios sean personas juridicas. Esta omision incentiva
especialmente la ocupacion de propiedades pertenecientes a entidades bancarias. Por
consiguiente, con el fin de abordar este vacio legal, se propone extender la aplicacion de
esta medida cautelar prevista para personas fisicas a las personas juridicas, con el
objetivo de garantizar una proteccidon mas inclusiva y al mismo tiempo mitigar el “efecto

llamada" hacia la ocupacion de inmuebles pertenecientes a entidades bancarias.

Otro de los problemas que presenta la Ley 5/2018 es la falta de un mecanismo que
garantice la autenticidad de los titulos presentados por los ocupantes ilegales como
prueba de su derecho a poseer el inmueble. Esta carencia ha fomentado el surgimiento
de redes delictivas dedicadas a la falsificacion de contratos, lo que hace necesario
incorporar a dicha disposiciéon la obligacion de verificar la validez de los documentos

aportados para evitar fraudes.



La flexibilidad en la forma en que se caracteriza el contrato de arrendamiento constituye
el origen de la tendencia delictiva de falsificar los contratos y una de las principales
dificultades en el proceso de desalojo de los ocupantes ilegales. En este sentido, el
articulo 1278 del Cddigo Civil pone de manifiesto la libertad de forma para la
formalizacion de los contratos, lo que implica que los contratos de arrendamiento, en este
caso, son validos y generan obligaciones independientemente de que tengan o no forma
escrita. Si bien es cierto que el articulo 37 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos contempla la posibilidad de que tanto el arrendador como el
arrendatario puedan obligarse mutuamente a la formalizacién del contrato de
arrendamiento por escrito, dicha formalizacion no es obligatoria para su validez. La
flexibilidad en la forma de este tipo de contrato se refleja, asimismo, en la ausencia de
requerimiento de escritura publica para su formalizacion, salvo la excepcion contenida en
el articulo 1280 del Cdédigo Civil, que establece que para que tengan eficacia frente a
terceros deben elevarse a escritura publica, entre otros casos, "los arrendamientos de

bienes inmuebles por seis 0 mas afos, siempre que deban perjudicar a tercero".

Esta libertad de forma en los contratos de arrendamiento facilita la falsificacion de dichos
contratos por parte de los okupas e inkiokupas, quienes intentan acreditar indebidamente
la titularidad del inmueble que estan ocupando. Para abordar esta problematica, algunos
autores han desarrollado una propuesta que podria contribuir a mejorar la seguridad

juridica y prevenir la creacion de titulos falsos. "

La propuesta consiste en establecer la obligacién de depositar la fianza requerida en los
contratos de arrendamiento en una oficina competente de la comunidad auténoma. En
virtud del articulo 37 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
para la celebracion de un contrato de arrendamiento es obligatoria la exigencia y
prestacion de una fianza. Sin embargo, este precepto no contempla la obligacion de llevar
un registro de que se ha aportado debidamente la fianza, lo que facilita la falsificacion de
los contratos. La reforma normativa que se propone es limitar la libertad de forma de los
contratos de arrendamiento, exigiendo al arrendador el depdsito de la fianza en una
oficina competente de la comunidad autbnoma como requisito indispensable para la
validez del contrato. Esta medida garantizaria un mayor control sobre la autenticidad de
los contratos, dificultando la falsificacion de documentos, ya que la oficina competente
emitiria un certificado, sello o cédigo unico que vincularia el contrato de arrendamiento

con el depdsito realizado. Este documento podria ser presentado como prueba en

7 Jornadas juridicas. (2021, octubre 14). Vivienda en Espafa: problemas actuales y posibles soluciones [Video]. YouTube.



cualquier conflicto relacionado con el arrendamiento y serviria como herramienta de
verificacion para las partes interesadas. La implementacion de este sistema permitiria
que, en caso de que un ocupante ilegal intentara acreditar la posesion del inmueble
ocupado mediante un contrato de arrendamiento, las autoridades pudieran consultar la
base de datos para verificar si se realizé el depésito de la fianza. De este modo, si se
comprobara que el ocupante ilegal no efectud dicho depdsito, se presumiria la falsedad

del contrato de arrendamiento, pudiendo ordenarse el desalojo.
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