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RESUMEN

La vivienda constituye la base de la estabilidad y la seguridad de los individuos y las familias.
Sin embargo, nuestro pais se encuentra inmerso en un grave problema en el acceso a la
vivienda de sus ciudadanos, caracterizado por una serie de componentes econdémicos y
legales. En el presente trabajo, se estudiard la reciente normativa aprobada en materia de
vivienda con el fin de identificar si ha sido una solucion que esta contribuyendo a arreglar el
problema, o por el contrario, ha influido de manera negativa en el sector inmobiliario.
Ademas, se estudiara la figura del contrato de arrendamiento para dilucidar si es una figura
juridica suficiente para recoger los nuevos fendémenos habitacionales que estan surgiendo

como respuesta a la adaptacion de la sociedad.

Por ultimo, se propondra una solucion juridica orientada al largo plazo y con el fin de

conseguir que los espafioles puedan acceder a la vivienda libremente.

Palabras clave: arrendamiento; acceso a la vivienda; co-living; cambio de uso; soluciones

habitacionales; Ley “de Vivienda”
ABSTRACT

Housing forms the cornerstone of stability and security for both individuals and families.
Unfortunately, our country is currently facing a severe challenge in ensuring accessible
housing for its citizens, a problem underscored by intricate economic and legal factors. This
paper aims to conduct a thorough analysis of the recent legislation enacted concerning
housing. The goal is to determine whether this new legal framework has effectively
contributed to mitigating the housing access crisis, or if it has inadvertently exerted a
detrimental impact on the real estate market. Furthermore, this study will scrutinize the legal
structure of lease agreements to assess their adequacy in addressing the evolving residential

needs that have emerged as society adapts to new living patterns and demands.

In the final part of this paper, a forward-looking legal solution will be proposed, designed
to secure a framework where Spaniards can freely access housing, fostering long-term

stability and societal well-being.

Keywords: lease; housing access; co-living; change of use; housing solutions; “Housing”
Law
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CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL TRABAJO DE FIN DE GRADO
1. INTRODUCCION
1.1. Importancia del tema

Es complicado recordar una crisis de vivienda tan aguda como la que tenemos en la
actualidad. Han transcurrido ya mas de quince afios desde la crisis inmobiliaria que
destruyé millones de familias y hogares en el 2008, y todavia seguimos digiriendo la
misma. En Espafia, se evitd la Gran Recesion dotando de liquidez al sistema, pero a costa
de provocar una inflacion del valor de los activos y trasladando la deuda de las familias y

del sistema financiero al Estado.

Con respecto a la vivienda, la Constitucion Espafiola de 1978 declara en su Articulo 47 el
derecho de todos los espafioles al disfrute de una vivienda digna y adecuada. El término
"vivienda digna" hace referencia a aquellos hogares donde los individuos o familias pueden
habitar con tranquilidad, seguridad y respeto, segun la definicion de la ONU en 1991. El
Comité de Derechos Humanos de la ONU establece que, para que una vivienda sea
considerada digna, debe ser estable, habitable, de buena calidad, econdmicamente
accesible tanto en compra como en alquiler, situada en una localizacion que cuente con los
servicios necesarios como trabajo, atencion medicay educacion, y ofrecer garantias legales
sobre su ocupacion. En esencia, se considera "digna” si satisface ciertos estandares basicos

de habitabilidad, accesibilidad y proteccion legal.

Sin embargo, en la practica, se ha dejado sin valor el mandato constitucional. EI acceso
habitacional en Esparfia constituye hoy en dia una de las preocupaciones mas candentes en
la sociedad, especialmente para los jovenes y colectivos con trabajos precarios e inestables.
Nuestro pais se encuentra afectado por una elevada tasa de propiedad y un escaso
inventario de viviendas en alquiler, lo que ha provocado un incremento desmesurado en
los precios de la vivienda durante los ultimos afios, creciendo a un ritmo significativamente

superior al de la renta disponible.

Dicha circunstancia ha impedido que una amplia fraccion de la poblacion acceda a una

vivienda, representando uno de los principales déficits del Estado del Bienestar en Espafia.



Ante la crisis econémica mundial inflacionaria en la que nos encontramos, con unos tipos
de interés en maximos historicos, la precarizacion del mercado laboral y el aumento del
porcentaje de la sociedad en situacion de vulnerabilidad resulta imprescindible la
proteccion de nuevas soluciones habitacionales que tratan de dar respuesta al contexto
actual, con la necesidad de establecer una regulacion que las incluya en el texto legal.

Las nuevas soluciones habitacionales han surgido fruto de la adaptacion de la conciencia
de la sociedad a las nuevas tendencias sociodemograficas, con un gran nimero de personas
huyendo de las zonas rurales para trasladarse a las grandes ciudades. Inevitablemente, esto
genera un desajuste entre la demanda y la oferta de vivienda, lo que dificulta el acceso a la
misma. Sin embargo, la pregunta que nos tenemos que hacer es la siguiente: ¢Hay una
demanda muy elevada o por el contrario, una oferta inexistente como consecuencia de la

pobre legislacion en materia de vivienda? En este estudio, se tratara de dilucidar la misma.

1.2. Objetivos

La limitada efectividad de las politicas de vivienda implementadas hasta ahora exige la
formulacién de un nuevo enfoque que responda mejor a las necesidades contemporaneas
de los hogares. Los esfuerzos recientes por reformar este sistema, dados sus problemas de
sostenibilidad, se han centrado principalmente en expandir el mercado de alquileres. Sin
embargo, el incremento en los precios de los alquileres ha agregado obstaculos adicionales,
complicando ain mas la capacidad de los jovenes que recién se independizan, los
inmigrantes, y aquellos con ingresos bajos para acceder a vivienda asequible, obligandolos

a destinar una parte excesiva (cercana a la totalidad) de sus ingresos para poder vivir.

En este estudio, se pretende analizar el marco juridico actual del derecho de arrendamiento,
identificando sus principales caracteristicas, derechos y obligaciones que incumben tanto
a arrendadores como a arrendatarios, asi como las limitaciones de dicho marco en el
contexto de regular nuevas soluciones habitacionales, y si estas son, 0 no, adecuadas

conforme al contexto econémico y social en el que nos encontramos en Espafia.

Ademas, se analizaréa la reciente Ley de Vivienda utilizando la metodologia positivista para
dilucidar si ha conseguido el propdsito del legislador de solventar el problema del acceso
a la vivienda y se trataran nuevas soluciones habitacionales que estdn emergiendo como

consecuencia de lo mencionado supra.



Se valoraré dicho régimen legal y la técnica legislativa del mismo, desde un punto de vista
estatal y autondémico, donde se tratara de dilucidar si la Ley de Vivienda ha sido un acierto,

0 no.

Por ultimo, a lo largo del trabajo, se realizara una comparativa entre la legislacion estatal
existente y la legislacion de diferentes CCAA para ver la manera en la que difiere y se
concreta la llamada Ley de Vivienda en todo el territorio espafiol. Posteriormente, se
realizara una critica y reflexion sobre la manera en la que opera este sistema de delegacion
en lo que respecta la vivienda, el urbanismo y las diferentes soluciones habitacionales

examinadas en el presente trabajo de investigacion.



CAPITULO Il. PROBLEMATICA EXISTENTE Y LEGISLACION ACTUAL EN
MATERIA DE VIVIENDA

1. PROBLEMATICA EXISTENTE

La vivienda se ha convertido en una emergencia social en Espaiia. La dificultad en el acceso
a la vivienda por parte de los ciudadanos envenena el conjunto de la economia y afecta a
muchos otros aspectos cotidianos®. Con el IBEX-35 en maximos desde 2015, los titulares
de los principales medios de comunicacion van dirigidos hacia la grave crisis de vivienda
que sufre el pais. Entre los jovenes de menos de treinta afios, solo el 16,3% de ellos se
encuentran emancipados, muy por debajo de la media europea situada en el 31,9% vy la tasa
de fertilidad de Espafia es la segunda més baja de Europa, solo superada por Malta. La tasa
de hacinamiento? no ha hecho mas que crecer durante la Gltima década. En este contexto,
encontrar un piso economico se convierte en un bien preciado que nadie esta dispuesto a
dejar, lo cual afecta negativamente la movilidad laboral y complica la reduccion de las tasas
de desempleo.

El origen del problema se encuentra en el esfuerzo econdmico que tienen que hacer los
ciudadanos para acceder a la vivienda, particularmente entre quienes alquilan. El portal
Fotocasa revel6 datos de oferta que mostraban como en los Gltimos 18 meses, los precios
de los arrendamientos han batido su maximo historico en 49 de las 50 capitales de provincia,
con Zaragoza como ultimo superviviente. Ademas, para complementar los datos de oferta,
Idealista, otro portal inmobiliario, hizo publico el nimero de veces que una persona
mostraba interés por un anuncio, siendo de 2.95 veces en el mercado de compraventa y de

27 veces en el mercado de alquiler®.

Ahora bien, es necesario hacerse la siguiente pregunta: ¢Hay una escasez de oferta o una
imposibilidad del ciudadano de acceder a los recursos necesarios para comprar una vivienda,

y por ende, abandonar el mercado de alquiler?

! Aranda, J.L., “Vivienda, emergencia total”, EI Pais. 2024 (disponible en
https://elpais.com/economia/2024-03-24/vivienda-emergencia-total.html ; Gltima consulta 26/03/2024).

2 Larelacion que hay entre el nimero de personas que habitan en una vivienda y el nimero de dormitorios
que existe en esa casa. Partiendo de ese citado indice se establece que no hay hacinamiento si ese es menor o
igual a 2 mientras que si lo hay si se supera ese nimero 2.

3 Idealista.,”El analisis del mercado inmobiliario en 2023 y qué se prevé para el 2024, Idealista, 30 de
noviembre de 2015 (disponible en
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2023/11/30/809560-el-analisis-del-mercado-
inmobiliario-en-2023-y-que-se-preve-para-2024 ; Ultima consulta 26/03/2024).
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El considerable esfuerzo econdmico necesario mencionado supra tanto para alquilar como
para comprar hace que muchos hogares sean incapaces de ahorrar, o que destinen todos sus
ahorros a la vivienda, lo que limita la posibilidad de realizar otras inversiones mas rentables
y disminuye las opciones durante las crisis. De acuerdo con los analisis realizados por el
Observatorio de Emancipacién durante el afio 2023, el ingreso neto medio mensual de los
jovenes en Esparia fue de 1.005 euros distribuidos en doce pagos. En cuanto a la vivienda,
el coste medio del alquiler se elevo a 944 euros mensuales, lo que representa un incremento
de 80 euros en comparacion con el afio anterior y equivale al 93,9% de dicho salario. Al
afiadir los gastos medios de los servicios basicos, que rondan los 138 euros al mes, un joven
necesitaria ingresos de 1.082 euros para poder vivir solo. Esto significa que existe un déficit

de 76,9 euros mensuales, segln indica el informe®.

Sin embargo, el problema no acaba aqui. Aun salvando los problemas del ahorro, el
ciudadano se encuentra inmerso en un entorno macroeconémico inflacionario, que impacta
directamente en el coste de la financiacion, haciendo todavia mas complicado el acceso a la
vivienda en propiedad. Segun datos de los Registradores de Espafia®, en diciembre de 2023,
el nimero de hipotecas sobre vivienda registradas ha descendido por sexto trimestre
consecutivo con caidas interanuales del 20% o 18% en la Comunidad de Madrid y en
Catalufa, respectivamente. El tipo de interés medio de las mismas se situé en un 3,32%,

muy lejos de los tipos de interés nulos de la segunda década de este siglo.

2. LEGISLACION EN MATERIA DE VIVIENDA
2.1. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, de aqui en adelante, “Ley de
Vivienda”, introduce una serie de reformas que se centran en incrementar los tipos de
viviendas que se necesitan, ademas, cambiando las normas que rigen la relacién entre los
hogares y los proveedores de vivienda. Esta ley es, por tanto, la primera ley estatal
reguladora del derecho a la vivienda desde la aprobacién de la Constitucion, si bien, no

puede decirse que el Estado no ha estado presente en las politicas de vivienda.

# Observatorio de Emancipacion., “La tasa de mancipacion juvenil en Espafia sube por encima del 16% por
primera vez desde el afio 2020, Consejo de la Juventud en Espaiia, 2023 (disponible en
https://www.cje.org/las-personas-jovenes-reclaman-mas-ambicion-frente-a-la-crisis-climatica/ ; tltima
consulta 15/03/2024).

% Registradores de Espafia.,” Estadistica Registral Inmobiliaria”, Publicacion trimestral, n.79, 2024.

10


https://www.cje.org/las-personas-jovenes-reclaman-mas-ambicion-frente-a-la-crisis-climatica/

Los fondos puablicos se han distribuido sistematicamente a lo largo de los afios mediante
subvenciones en el sector fiscal y en otros ambitos como la aprobacién de los Planes de
Vivienda. Estos planes han tenido un gran impacto en la sociedad, manteniéndose uniformes
en su estructura y contenido a lo largo del tiempo. Han promovido una politica de vivienda
centrada en incrementar la produccion de viviendas, la expansion urbana mediante la
utilizacion de nuevos terrenos y el fomento de la propiedad como el medio principal para

acceder a una vivienda.

Para comprender los cambios que introduce esta nueva Ley de Vivienda, el legislador ha
decidido partir de la premisa de que la politica de vivienda en Espafia se ha basado en unas
herramientas que, a menudo, no han sido efectivas en el largo plazo, al no enfocarse en las
familias que no contaban con suficientes medios para poder comprar una vivienda. La
legislacion alocaba parte de su gasto a medidas fiscales de desgravacion regresiva, lo cual,
empeoraba la situacion de aquellos hogares sin recurso, ademas de otorgar subvenciones

cuyo objetivo podia desviarse.

Por ende, el servicio de vivienda, a juicio del legislador, se ha convertido en un fenémeno
extrafio a la realidad social que le ocupa, no respondiendo a las necesidades que le
conciernen. Generalmente, la politica de vivienda se ha centrado en mas aspectos
economicos que en cuestiones de orden territorial y social, y ello ha conllevado un alto nivel
de segregacion en las ciudades, mayor que en otros paises europeos, dificultando la

integracion de minorias en las ciudades®.

Sentadas las bases, la Ley de Vivienda, concibe a la misma como una necesidad basica y
derecho fundamental de todo ser humano’, como un elemento fundamental para el bienestar
social, en el marco de un Estado de Derecho, pues no es sélo un derecho de indole
constitucional, sino un elemento definitorio del sector econdmico dedicado a su fabricacion,
comercializacion y administracion. Es asi como se caracteriza a la vivienda como un objeto
multidisciplinar, que posee diversas facetas, las cuales abarcan desde funciones sociales y

constitucionales hasta un papel central en el ambito econémico como producto y como

6 Leal Maldonado, J.; Martinez del Olmo, A., “Analisis sociolégico de la vivienda frente a un modelo
residencial agotado”. Revista préctica urbanistica, n. 184, 2023, pp. 10-14.

" Morén, L.; Rodriguez, J., “Trabajo Social Comunitario en materia de vivienda: redefinicion y desafios a
partir de un estudio de caso”, Cuadernos de Trabajo Social, n.34, 2021, pp. 211-221 (disponible en
https://doi.org/10.5209/cuts.68947 ; Gltima consulta el 22/03/2024).
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derecho®.

El propdsito del enfoque de la Ley de Vivienda es asegurar, a través de condiciones legales
bésicas, la igualdad en el acceso y disfrute de los derechos vinculados a la vivienda,
especialmente, en lo que respecta al derecho a una vivienda digna y adecuada. Este modelo
trata de responder a las necesidades de aquellas personas que encuentran obstaculos para
acceder a una vivienda en el mercado, tanto en areas urbanas como rurales, mediante
politicas que promuevan un equilibrio en el mercado de la vivienda e impulsen una oferta

suficiente de alquileres a precios razonables®.

2.1.1. Definiciones que introduce la Ley

Para interpretar la regulacion que se establece, el articulo 3 de la Ley de Vivienda ofrece
una serie de definiciones, mas alla de lo que ha de considerarse una vivienda digna y
adecuada o protegida. En primer lugar, detalla lo que han de considerarse condiciones
asequibles conforme al esfuerzo financiero. Se refiere a que, la cuota hipotecaria o la renta
arrendaticia no debe superar, con caracter general, el 30 por ciento de los ingresos de la

unidad de convivencia.

No obstante, no se concretan posteriormente para las viviendas del mercado libre, debiendo
entenderse que, se delimitan de manera negativa de una de las dos circunstancias que
justifican la declaracion de una zona de mercado residencial tensionado*?, que, no se expresa
como tal en la ley y debe entenderse delimitada por circunstancias comprendidas en el
articulo 18 de la Ley. Sinduda, esta remisidn negativa y casuistica dificulta la interpretacion
de la norma, ademas de fragmentar la regulacién a nivel autonomico ya que esta declaracion
esta sujeta a los criterios definidos por las CCAA, sin duda, politizando las declaraciones
de los mercados residenciales tensionados y creando, potencialmente, visibles diferencias

entre las CCAA que analizaremos en el siguiente apartado.

8 Diaz, C.,” La vivienda en Espania: reflexiones sobre un desencuentro”, Scripta Nova. Revista Electronica
de Geografia y Ciencias Sociales, vol. VII, n. 146, 2003 (disponible en https://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-
146(095).htm ; Gltima consulta 22/03/2024).

% Parejo Alfonso, L., “Vivienda y urbanismo, mercado tensionado y accion de las Administraciones
Publicas”. Revista préctica urbanistica, n. 184, 2023.

10 Asi, el articulo 18 de la Ley de Vivienda, considera que se declarara mercado residencial tensionado en el
caso de que se supere la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la
unidad de convivencia, del treinta por ciento de los ingresos medios o de la renta media de los hogares.
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En segundo lugar, la otra gran definicion que se introduce es la de gran tenedor,
diferencidndose ésta de la de propietario ordinario, pues sélo opera a los efectos del texto
legal. El articulo 3.k) define gran tenedor como “la persona fisica o juridica que sea titular
de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de més de
1.500 m2 de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros'”. El legislador
precisa que la definicién 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 &mbito, cuando asi sea motivado por la comunidad
autonoma en la correspondiente memoria justificativa'?>. Una vez mas, se faculta a los
6rganos autondémicos a particularizar la definicion de éstos en los mercados residenciales

tensionados, visiblemente incrementando las diferencias dentro del propio territorio estatal.

Ademas, resulta sorprendente que la propia Ley de Vivienda de por supuesto el concepto de
propietario, debiendo entenderse comprendida en la legislacion civil general. Al partir de la
diferencia de mero propietario y gran tenedor de vivienda, el legislador ha optado por hacer
hincapié en la dimension de la vivienda como el medio para desarrollar actividades

econdmicas.

Hay que destacar que con esta redaccion, el legislador no ha aclarado en la definicion de
gran tenedor las siguientes preguntas: ¢Qué ocurre si la titularidad de la propiedad no es

plena sino compartida? ¢Qué titularidad de derechos se encuentran comprendidos?

2.1.2. Eliminacion del IPC como indice de referencia

Maés alla de las definiciones, destaca, en primer lugar, la eliminacion del IPC como indice
de referencia para actualizar la renta de manera anual*®. En este caso, las limitaciones
aplican a todos los contratos, independientemente de que el propietario sea considerado

como un gran tenedor o la vivienda esté en una zona tensionada.

11 ey 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
12 | bid.

13 |a disposicion final sexta modifica el Articulo 46 del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que
se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y
sociales de la guerra en Ucrania.
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Esta medida supondra un respiro para algunos inquilinos, que desde el segundo semestre de
2021, como causa del repunte de la inflacion, comenzaron a sufrir dificultades para hacer
frente al pago de su renta. Sin embargo, perjudica claramente al propietario debido a que
los gastos de la vivienda irdn en aumento y no existe ninguna medida de compensacion por

parte del legislador, lo que incidira directamente en una reduccion de la oferta.

En el 2023, para los contratos que, estando sujetos a la LAU, se les tuviese que actualizar la
renta, por cumplirse la anualidad de vigencia dentro del periodo comprendido entre el 31 de
marzo de 2022 y el 31 de diciembre de 2023, seria el arrendatario el encargado de negociar
con el arrendador el incremento aplicable en la siguiente actualizacion de la renta. Para el
ejercicio correspondiente al 2024, si la renta debe ser actualizada entre el 1 de enero de 2024
y el 31 de diciembre de 2024, el incremento no podra exceder del 3%.

Ademas, la legislacion incorpora una nueva disposicion adicional undécima en la LAU ,
facultando al INE para definir un nuevo indice de referencia para actualizar los contratos de
arrendamiento, en sustitucion del clasico IPC. El legislador pretende evitar incrementos
“desproporcionados” en la renta de los contratos de arrendamiento, no obstante, no define,
en ningn momento lo que ha de considerarse como desproporcionado, aumentando las

connotaciones politicas de la presente regulacion.

A traveés de la Resolucion de 14 de marzo de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda
y Agenda Urbana®®, se crea dicho indice, que establece un sistema de rangos de precios
para una misma vivienda, estableciendo una renta maximay minima a partir de una serie de
caracteristicas del inmueble, que se actualizara anualmente con la Gltima declaracién de la
renta disponible del propietario del inmueble o el indice de Precios de Referencia, segin
beneficie mas al inquilino. La presente resolucion detalla las areas designadas como zonas

de mercado residencial tensionado donde operara el indice de precio.

14 El Instituto Nacional de Estadistica definira, antes del 31 de diciembre de 2024, un indice de referencia
para la actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de vivienda que se fijard como limite de
referencia a los efectos del articulo 18 de esta ley, con el objeto de evitar incrementos desproporcionados en
la renta de los contratos de arrendamiento.

15 Resolucion de 14 de marzo de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que
se determina el sistema de indices de precios de referencia a los efectos de lo establecido en el articulo 17.7
de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

14



Aunque el indice de precios de referencia es orientativo, se ha de aplicar de manera
obligatoria en el caso de que la vivienda sea propiedad de un gran tenedor o, si no ha estado
alquilada durante los ultimos cinco afios. Sin duda, es una regulacion mucho maés
proteccionista y garantista desde el punto de vista del consumidor, y limita el poder de los
inquilinos en lo que les respecta la fijacion de las correspondientes rentas, ademas de
penalizar a los grandes tenedores, imponiéndoles restricciones adicionales a la hora de fijar

rentas.

2.1.3. Situaciones de vulnerabilidad econémica

A través de la disposicién final quinta se introducen nuevas medidas en la regulacion del
procedimiento de desahucio en situaciones de vulnerabilidad, a través de una modificacion
de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. Entre otras medidas, se destaca la
supresion del requisito de obtener el consentimiento de la persona afectada para que las
Administraciones publicas pertinentes verifiquen su situacion de vulnerabilidad en casos de
desahucio y se amplia el ambito de proteccion cuando se identifiquen situaciones de
vulnerabilidad. Ademaés, conforme a los criterios de la jurisprudencia y normativas
internacionales, no se implementa un mecanismo de suspension directa por parte del
Letrado de la Administracion de Justicia ante la demostracion de vulnerabilidad. En su
lugar, se establece un proceso de decision judicial que requiere una evaluacion detallada y
equilibrada del caso especifico, estableciendo un periodo de suspension de dos meses para
individuos y cuatro meses para entidades legales. Esto representa un aumento respecto a los

periodos anteriores de uno y tres meses, respectivamente.

Por ultimo, la presente Ley también ordena la reanudacion de los procedimientos de
desahucio y lanzamiento que se suspendieron de conformidad con articulos 1 y 1 bis del
Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el &mbito social y econdémico para hacer frente al COVID-19'%. No
obstante, la reanudacion de dichos procedimientos, segun el tenor literal de la ley, queda
condicionada a que los grandes tenedores de vivienda demuestren haber participado en un

proceso de conciliacién o mediacion establecido por las Administraciones Publicas.

16 Asi, la disposicion transitoria tercera de la Ley de Vivienda versa sobre los procedimientos suspendidos en
virtud de los articulos 1 y 1 bis del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el &mbito social y econémico para hacer frente al COVID-19.
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Este proceso debe basarse en un analisis detallado de la situacion de ambas partes y la
disponibilidad de ayuda, y debera acreditarse mediante una declaracion responsable o un
documento oficial que detalle el resultado de la mediacion®’.

Lo mencionado supra carece de sentido y revela el caracter sobreprotector de la ley, que
mediante la modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil, invierte la carga de la prueba.
Es cierto que el inquilino con titulo legitimo debe ser protegido, pero obligar al propietario
a aportar documentacién como la relativa a la supuesta vulnerabilidad econémica del
ocupante, para poder recuperar la posesion de la vivienda, asi como a tramitar un
procedimiento de resolucion de conflictos extrajudicial, previo a la interposicion de la
demanda en via civil, dificulta y retrasa el desalojo, en beneficio exclusivo del inquilino.
Ante estas condiciones tan adversas con las que se puede llegar a encontrar un propietario,
la reduccion de la oferta de viviendas en alquiler es evidente, para su traslado al mercado de

compraventa.

Por si esto no fuera suficiente, el articulo 31 de la Ley de Vivienda detalla la informacion
minima que ha de aparecer en las operaciones de compra y de arrendamiento de vivienda.
Se estipula que antes de realizar la compra, el interesado tiene derecho a solicitar
informacion detallada sobre la operacion y las caracteristicas del inmueble, en un formato
accesible® Junto con ello, en el caso particular del arrendamiento, la disposicion final 1° de
la Ley de Vivienda, modifica el articulo 20.1 de la LAU, ordenando que los gastos de gestion
inmobiliaria y formalizacion del contrato de arrendamiento sean a cargo del arrendador, en
linea con el enfoque proteccionista hacia el consumidor que el legislador ha decidido
adoptar. No obstante, puede parecer gravoso, que, en todo caso, sean los arrendadores - sean
0 no grandes tenedores - los que tengan que asumir dichos gastos, suponiendo una
inconveniente adicional en el supuesto de que quieran arrendar su vivienda. Otra medida

mas donde se perjudica a los propietarios.

17 Garrigues, “La nueva Ley de Vivienda en 6 claves”, Publicaciones, 2023 (disponible en
https://www.garrigues.com/es_ES/noticia/nueva-ley-vivienda-6-claves ; Gltima consulta 22/03/2023).

18 Esta informacion incluye detalles sobre el vendedor o arrendador del inmueble, las condiciones
econdmicas del mismo, las caracteristicas esenciales de la vivienda y del edificio, informacion juridica del
inmueble, y en el caso de viviendas protegidas o edificios historicos, informacion especifica sobre su
régimen de proteccién
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2.1.4. Modificaciones fiscales

Por altimo, resulta conveniente esbozar brevemente las modificaciones fiscales introducidas
por la Ley de Vivienda. La disposicion final 3° modifica el Real Decreto Legislativo 2/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, modulando el recargo a los inmuebles de uso residencial desocupados

con carécter permanente en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En este caso, los ayuntamientos pueden exigir el IBI a los tenedores de inmuebles de uso
residencial que se encuentren desocupados con caracter permanente. De hecho, se aumentan
las posibilidades de los municipios para fijar recargos por inmuebles desocupados de forma
continuaday sin causa justificada, algo cuestionable desde el punto de vista tributario. Sobre
el IRPF, introduce aumentos en las reducciones para fomentar practicas como las obras de
rehabilitacion y alquileres a jovenes o para uso social, tratando de incentivar
comportamientos especificos entre los propietarios, pese a que su efectividad dependera de
los ingresos y el tipo impositivo del contribuyente.

Los articulos 10 y 11 de la Ley de Vivienda estan destinados a establecer un régimen
juridico basico del derecho de propiedad de la vivienda, creando un marco de obligaciones
y derechos. Para ello, al propietario de una vivienda, se le reconocen los derechos de uso y
disfrute de la misma, pudiendo consultar a la administracion competente la situacion
urbanistica de la vivienda y del edificio en el que se ubica. Se permite realizar obras de
conservacion, rehabilitacion y accesibilidad universal, asi como de ampliacion o mejora, de

conformidad con las condiciones que establezca la Administracion competente.

De la misma manera, se establecen cargas relativas al derecho de propiedad de una vivienda.
En todo caso, se debera realizar el uso y el disfrute de la misma conforme a su calificacion,

estado y caracteristicas objetivas, para garantizar la funcion social de la propiedad.

Los propietarios de viviendas deben asegurar su mantenimiento, conservacion y
rehabilitacién cuando sea necesario. La Ley de Vivienda estipula que es esencial prevenir
la sobreocupacién y el uso de la propiedad para actividades que no cumplan con los
estandares de habitabilidad. Ademas, en transacciones de venta o alquiler, se deben observar
las obligaciones informativas segun ésta y la normativa especifica de derechos a la vivienda,
gue, como hemos mencionado anteriormente, es una normativa redundante y confusa. En
areas de mercado residencial tensionado, se requiere una colaboracion estrecha con las

autoridades, incluido el suministro de informacion relevante.
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2.2. Normativa Autondmica

A traves del articulo 148.1. 3° CE, se faculta a las CCAA la asuncién en sus Estatutos de
autonomia de competencias plenas en materia de vivienda, al mismo nivel que la ordenacién
del territorio y el urbanismo®®. No obstante, como se explicara en el presente epigrafe, en la
practica, los gobiernos y parlamentos autonémicos se excedieron en la atribucion de
funciones, lo cual condujo a una serie de pronunciamientos por los érganos jurisdiccionales,

para modular este exceso en las funciones que asumieron las CCAA.

2.2.1. Titularidad de competencias en materia de vivienda.

Sucintamente, para contextualizar el problema, en 2007, justo antes del estallido de la
burbuja inmobiliaria, Catalufia aprobo la primera Ley autondmica reguladora de la politica

de vivienda, integrando el derecho a la vivienda en el cuerpo normativo.

Esta norma jamas fue recurrida ante el Tribunal Constitucional, pero, al suceder la crisis
inmobiliaria, Andalucia aprobd el Decreto-Ley 6/2013, de 9 de abril, de medidas para

asegurar el cumplimiento de la Funcion Social de la Vivienda.

Este Decreto-Ley dio lugar la sentencia del Tribunal Constitucional 93/2015%°, que declar6
la inconstitucionalidad de varios preceptos del citado Decreto-ley por exceder los limites de
los mismos, afectar al derecho de propiedad y por excederse en las competencias
autonomicas, ya que, se deberian haber adoptado mediante el procedimiento legislativo
ordinario, pues, incidian en el contenido esencial del derecho de propiedad. En esta linea, el
Tribunal afirma, que a pesar de que el Decreto-ley andaluz abordaba la misma situacion de
necesidad que la normativa estatal, lo regulé a través de la expropiacion temporal del uso

de la vivienda, algo que es esencialmente “incompatible” con la regulacion estatal.

En cuanto a las demas CCAA, el Tribunal Constitucional valido la Ley Foral 24/2013%! en
la Comunidad Foral de Navarra para que ésta pueda establecer deberes inherentes a la
funcién social de las viviendas, en aras de salvaguardar los intereses generales relacionados

con la garantia de los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna, en la STC 16/2018.

19 | as Comunidades Autdénomas podran asumir competencias en las siguientes materias: 3.2 Ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda.

20 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 93/2015, de 14 de mayo.
21 Ley Foral 24/2013, de 2 de julio, de medidas urgentes para garantizar el derecho a la vivienda en Navarra.
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Esta sentencia Unicamente declard inconstitucional aquellas disposiciones que permitian la
expropiacion forzosa en el cambio de las personas en especiales circunstancias de
emergencia social, para tratar de salvaguardar la problematica social del acceso a la vivienda

y no marginar a grupos vulnerables.

El Tribunal Constitucional también se pronuncié sobre la ley de vivienda autonémica en
Canarias, en la STC 43/2018%2. Dicha sentencia reitera la interpretacion que ya realizé el
Tribunal Constitucional en Andalucia, sobre un exceso en la atribucion de funciones por
parte de las CCAA. Consecuentemente, se aplicé al caso la doctrina anteriormente expuesta,
que determind que las disposiciones relativas a la expropiacion del uso de la vivienda debian

ser declaradas inconstitucionales y nulas.

En cuanto a la Ley de Vivienda de la Comunidad Valenciana, la STC 80/20182%, aborda otro
recurso de inconstitucionalidad contra varios preceptos de la Ley 2/2017%, sobre la funcién
social de la vivienda. Concretamente, los preceptos impugnados incluyen regulaciones
sobre la accion publica frente a los organos judiciales y medidas relacionadas con
desahucios para salvaguardar la funcion social de la vivienda. Una vez mas, se recalca el
mismo problema a través del fallo del Tribunal: la inconstitucionalidad de estos preceptos
por invadir competencias estatales, en materias de condiciones basicas de igualdad y

legislacion procesal.

La STC 97/2018% también revisa la constitucionalidad de diversos preceptos de la Ley
3/2015, de Vivienda del Pais Vasco. Sucintamente, cabe exponer que la presente sentencia
declard la inconstitucionalidad de los preceptos referentes a la expropiacion temporal de
viviendas, por excederse de la atribucion de competencias, resolviendo en el mismo sentido

que las sentencias anteriormente mencionadas.

Por su parte, en lo que respecta Murcia, la STC 102/2018% si admite y reconoce la
constitucionalidad de los preceptos autondémicos sobre el sobreendeudamiento relacionado

con la vivienda habitual, estableciendo un procedimiento de mediacidn extrajudicial para su

22 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 43/2018, de 26 de abril

23 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 80/2018, de 5 de julio.

24 ey 2/2017, de 3 de febrero, por la funcion social de la vivienda de la Comunitat Valenciana.
5 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 97/2018, de 19 de septiembre.

26 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 102/2018, de 4 de octubre.
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resolucion. Noétese, que en este caso no se tratan temas de expropiacion, que, a la vista de
las sentencias anteriores, se consideran, por parte del Tribunal un exceso en la atribucion de
competencias. En este caso, se estima que Murcia no invade las competencias estatales en

legislacion procesal y civil, crédito, banca, seguros y ordenacion de la economia.

Por Gltimo, la STC 106/2018%', que versa sobre la norma extremeia, ésta declara nulos los
preceptos, otra vez mas, que regulaban la expropiacién forzosa del usufructo temporal de
viviendas en situaciones de emergencia social. La argumentacion que hace el Tribunal es la

misma: la invasion de competencias estatales.

No es competencia de las CCAA regular los arrendamientos urbanos o imponer indices de
referencia para fijar el precio de alquiler. Los derechos y obligaciones que derivan de los
contratos civiles de arrendamiento - en especial, los limites de la renta, asi como las
condiciones esenciales de éstos - son competencia del Estado. No obstante, si esta permitido
que las CCAA regulen los indices de referencias de precios, en el caso de que se trate de
obtener informacion y conocer el estado y evolucion del mercado de alquiler. También en
el caso de optar por ayudas publicas podran las CCAA regular los indices de referencia, al
encontrarnos ante legislacion administrativa que vela por la defensa de derechos de
consumidores y usuarios. En cuanto a las instituciones de derecho foral propio, también

pueden dictar las CCAA normas que deriven de ésta.

2.2.2. Competencias adquiridas tras la Ley de Vivienda

Centrandonos en la Ley de Vivienda, ésta otorga principalmente competencias a las CCAA
en lo referente a la declaracion de zonas de mercado residencial tensionado. Concretamente,
para orientar las actuaciones publicas en materia de vivienda, donde exista un especial
riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la poblacion del mismo, en unas condiciones
que la hagan asequible para su acceso en el mercado, se estableceran reglas procedimentales
para su declaracion, a los efectos de la legislacion estatal. Estas no han sido detalladas en la
ley, creando nuevamente un problema de remisién entre normas, sin especificar tampoco lo

que se debe considerar asequible.

27 Sentencia del Tribunal Constitucional, nim. 106/2018, de 4 de octubre.
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Al descentralizarse el nombramiento de las zonas de mercado residencial tensionado,
ademas de permitir modificar los limites del concepto, establecidos en la ley, hay CCAA
que han optado por no aplicar la declaracion de zona tensionada. A través de la Resolucién
de 14 de marzo de 2024, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la
que se determina el sistema de indices de precios de referencia a los efectos de lo establecido
en el articulo 17.7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
incluye los municipios de Catalufia que seran considerados como zonas de mercado
residencial tensionado, con el objetivo de regular y controlar el mercado de alquileres

residenciales.

Una vez mas, Catalufia muestra ser pionera en lo que ocupa la regulacién de la vivienda, e
insta que a medida se implemente en 140 municipios de Cataluiia?®, segtin lo solicitado por
el Gobierno de la Generalitat de Catalufia®®. De hecho, la duracion de la declaracion de area
de mercado residencial tensionada sera de tres afios a partir del dia posterior a la publicacion

de la resolucion.

Ademas, reduce los limites de lo que se considera como “gran tenedor” de viviendas a
cualquier individuo o entidad que posea cinco o mas propiedades urbanas destinadas a
vivienda situadas dentro de la zona de mercado residencial tensionada. Aplicaran también

los limites a los contratos, mencionados anteriormente.

A pesar de que esta declaracion esté sujeta a término de tres afos, es posible extenderla, de
manera anual al haber transcurrido el plazo de los primeros tres afios, siempre que "persistan
las condiciones que llevaron a dicha declaracion y con una justificacion previa de las
medidas y acciones publicas tomadas para cambiar o mejorar la situacion desde la dltima

declaracion”, tal como se detalla en la Ley de Vivienda.

28 Catalufia ha solicitado su aplicacion en zonas donde reside en total el 80,6% de la poblacion de la
comunidad. Se trata de municipios del &rea metropolitana de Barcelona y las capitales de provincia o de
comarca, donde viven 6,2 millones de personas.

29 Lépez, D., “La primera limitacion de precios de la ley de vivienda afectard a mas de 130.000 pisos”.
Cinco Dias. 2024 (disponible en https://cincodias.elpais.com/economia/2024-01-22/la-primera-limitacion-
de-precios-de-la-ley-de-vivienda-afectara-a-mas-de-de-130000-pisos.html ; Gltima consulta 22/03/2024).
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2.3. Problemas juridicos

Tras lo mencionado supra, queda claro que las CCAA tienen competencia para regular
aspectos relacionados con la vivienda dentro de sus competencias, excluyendo la legislacion
civil y enfocandose en &reas como el territorio, la vivienda, y el urbanismo. Pueden ordenar
el sector habitacional definiendo calificaciones urbanisticas, estableciendo los usos de
edificaciones, promoviendo la ocupacion efectiva de viviendas vacias y permitiendo su
expropiacion forzosa en ciertos casos. Ademas, poseen la autoridad para dictar normativas
sobre la calidad, habitabilidad, planificacién, inspeccion, y gestion de viviendas, asi como

establecer un régimen sancionador acorde a estas competencias.

El problema que se reitera a traves de esta descentralizacion en las CCAA es la evidente
politizacion, una vez mas, del problema de acceso a la vivienda. La normativa no solventa
el problema social ni econdémico sobre el citado derecho a la vivienda que propugna esta
ley, sino que politiza la tenencia de viviendas y la decision de declarar o no, una zona
tensionada. Esto, se agudiza en mayor medida al permitir el establecimiento de distintos
requisitos en distintas CCAA del mismo territorio espafiol, perjudicando de manera desigual
a los grandes tenedores de viviendas segln en qué parte de Espafia se encuentren. Con esto,
lo Unico que consigue el legislador es la segregacion juridica en materia de vivienda a lo
largo del territorio espafiol, que perjudica directamente tanto a la inversion extranjera como

los propietarios.

Por ultimo, la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda ya ha sido objeto
de ocho recursos de inconstitucionalidad por parte de las CCAA, por la posibilidad de
vulnerar las competencias autonémicas en materia de vivienda. El Pleno del TC ha admitido
a tramite los dos altimos en abril, interpuestos por la Generalitat de Catalufia y la Xunta de
Galicia, pero en anteriores ocasiones, la Ley 12/2023 fue recurrida por cincuenta diputados
del Grupo Parlamentario Popular en el Congreso de los Diputados y por los 6rganos de

gobierno de Andalucia, Illes Balears, Madrid® y Pais Vasco3!.

%0 Estos tres fueron admitidos a tramite en el Pleno del 26 de septiembre de 2023.
31 Pleno del 12 de marzo de 2024.
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El argumento que repiten las CCAA es que la impugnacién llega tras agotar todas las
posibilidades de negociacion para alcanzar un acuerdo interpretativo con la Administracion
central, fruto de las dificultades insalvables encontradas por las fuerzas politicas para
articular una normativa de vivienda que supere tensiones territoriales y diferencias
ideoldgicas. En los proximos meses, el TC tratard de encontrar un remedio a esta

problemética con sus sentencias.
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CAPITULO Ill. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SU EVOLUCION
HISTORICA

1. ELCONTRATO DE ARRENDAMIENTO
1.1. Concepto, clases y naturaleza juridica

El Titulo VI del Cddigo Civil (“CC” en adelante) de 1889 es el lugar donde se menciona
por primera vez el contrato de arrendamiento, concretamente en el Articulo 1542 CC: “El
arrendamiento puede ser de cosas, 0 de obras 0 servicios”. Sin embargo, no recoge una
definicidn general sino que s6lo indica que puede ser de cosas 0 de obras y servicios, pero

no concreta que debe entenderse como tal.

Asi, para abarcar en una definicion unitaria las tres variantes clasicas de la “locatio
conductio” ("locatio conductio rei", "locatio conductio operarum y "locatio conductio
operis™), se dice que el contrato de arrendamiento es aquel por el cual una de las partes se
obliga a pagar a la otra un precio y ésta, a cambio de ello, a proporcionar a la primera el
uso y disfrute temporal de una cosa, a prestarla determinados servicios o a llevar a cabo
una obra. Segiin VALLET DE GOYTISOLO®* vy siguiendo esta linea, el contrato de
arredramiento se configura clasicamente como un contrato conmutativo de tracto

continuado con equivalencia de prestaciones.

Es claro, sin embargo, que la unificacion es puramente formal y que falta toda razon de
unidad entre los contratos referentes a cosas, los referentes a obras y los referentes a
servicios. Ademas, este concepto unitario es inadecuado para el Derecho moderno, pues
basta considerar que las distintas formas del arrendamiento han evolucionado
independientemente unas de otras, generandose nuevas figuras con su propia fisonomia y
regulacion (por ejemplo, contratos de trabajo, arrendamientos de industria, de edificacion

o0 de transporte).

Justamente por estas razones, los Cddigos Civiles modernos regulan separadamente las
diferentes especies de arrendamiento, distinguiendo los arrendamientos de cosas de los
contratos de servicios y de empresa y, dentro de los primeros, los arrendamientos de uso, y

los de uso y disfrute.

32 Vallet de Goytisolo, J., Estudios sobre Derecho de Cosas y Garantias Reales, Nereo, Barcelona, 1962,
p.181.
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COSSIO* afirmo que esta distincion se producia por los conflictos que surgian entre capital
y trabajo a través de las diversas formas del contrato de arrendamiento, intercambiando
arrendatario y arrendador la posicion débil de la relacion juridica segun el tipo de contrato.

De manera general, cabe sefialar las notas caracteristicas del contrato de arrendamiento.
En primer lugar, es un contrato consensual, ya que para su perfeccionamiento sélo requiere
el consentimiento de las partes. En segundo lugar, es un contrato oneroso, ya que, COmo
venimos diciendo, el arrendatario se obliga a pagar una prestacion al arrendador. Ademas,
es un contrato bilateral — al producir obligaciones para ambas partes — y que se rige por el
principio de libertad de forma, proclamado por el art. 1278 CC.

De hecho, los contratos de arrendamientos mas importantes — urbanos y rusticos — se
regulan en sus leyes especiales, la Ley de Arrendamientos Urbanos (“LAU” en adelante)
y la Ley de Arrendamientos Rusticos (“LAR” en adelante). El contrato de arrendamiento
de servicios del CC, también se ha superado por la realidad econdmica, ya que los llamados
trabajadores asalariados se vienen regulando en el Estatuto de los Trabajadores. En cuanto
al arrendamiento de obra, los principales contratos de obra y algunos contratos de
transporte, se regulan bien por la Ley de Contratos del Sector Plblico® o por la Ley de

Ordenacion de la edificacion®.

En este estudio, una vez sentadas las bases de los distintos tipos de arrendamiento que
existen, centraremos el analisis en entender el marco juridico del arrendamiento de
inmuebles. El arrendamiento de inmuebles tiene como modalidades el de fincas urbanas

(lamado inquilinato o alquiler) y el de fincas rusticas (Illamado colonato).

33 Cossio Corral, A. de. El arrendamiento de solares y la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. Anuario
de derecho civil, vol.1, n. 2, 1948. pp. 473-492.

34 ey 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espafiol las Directivas del