indice

INSTITUTO DE ESTUDIOS ECONOMICOS
RESUMEN EJECUTIVO ...ttt s sssssssssss s sssssssssssass ssssssssnssssssssanes 17

LA RELEVANCIA ECONOMICA DEL DERECHO DE PROPIEDAD.
UN ANALISIS DE LA REGULACION RECIENTE EN MATERIA DE VIVIENDA......29

1. Espafa en el Indice Internacional de Derechos de Propiedad...........ccc.cooooururereesresneessvennnes 29

2. La proteccidn constitucional del derecho de propiedad y sus limitaciones.

La exXpropiacion reguIatOria. ...ttt 33
3. El Proyecto de Ley de Derecho a la VIVIenda.......c.cccoovviiicciicceee s 35
3L INTTOAUCCION ... 35

3.2. Los principales problemas del Proyecto de Ley de Derecho a la Vivienda
desde una perspectiva JUTIAICA .......ccccoovvviiiiieicecee e 36

3.3. Los principales problemas del Proyecto de Ley de Derecho a la Vivienda
desde una perspectiva ECONOIMICA ........o.o.i oo 41

4. La contraproducente y preocupante tolerancia de la regulacién con la ocupacion

11egal A VIVIEIAAS .....ccovueeeeieieirieeeereees ettt e et eenes 48
5. Las verdaderas medidas que son necesarias para promover la vivienda en alquiler......... 53
2  REVISTA DEL IEE N° 3 /2022

©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...
Indice 7

I. LAS ADMINISTRACIONES TERRITORIALES EN LA LEY
POR EL DERECHO A LA VIVIENDA. EL MARCO COMPETENCIAL

LA VISION DE LAS ADMINISTRACIONES TERRITORIALES SOBRE
LA LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA. EL DEBATE COMPETENCIAL......... 57

ENRIQUE LOPEZ LOPEZ | Consejero de Presidencia, Justicia e Interior / Comunidad de Madrid

I T OUCCIONY ...ttt e et et et e eeeeeea e et e eeeeeeat et e eeeeeeeeee e e eneeseeeeaeeneeseeseeseneeseseeaneneereseeeeeeneneanns 58
L = =V o B2 1 31 0 0 6 oo PRSP 59
2. COMICIUSIONIES ...ttt et et et e e e et et e et et eee et e et eeees e e eeeeeeeeeae et aeseaeeneasees e e enteseeeeae et aneeneaneaeeneeeens 61

LA LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA Y SU PERCEPCION POR
LAS ADMINISTRACIONES TERRITORIALES. REFLEXIONES SOBRE
LOS LIMITES DE LAS COMPETENCIAS ESTATALES Y AUTONOMICAS.............. 62

MARIFRAN CARAZO VILLALONGA | Consejera de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion

del Territorio / Junta de Andalucia
LA LEY ESTATAL DE VIVIENDA EN LA JUNGLA DEL REPARTO
COMPETENC CIAL ......ccececieteeeeeeeeaseeerreressnmsssssserrrrssannmsssssssrresssnnnmnssssssreessnnnnnnnnssssssessnnnnnnnn 71

FELIPE IGLESIAS GONZALEZ | Profesor Titular de Derecho Administrativo / Universidad
Autonoma de Madrid

1. Un mal punto de partida: el reparto constitucional de competencias............cccoeeerrrererenenen. 72
2. Competencias estatales para legislar en materia de vivienda ..........cccccoecevvvvsenerenscenenennn. 73
3. Virtudes y carencias del Proyecto de Ley estatal de vivienda...........cccccocereeeececeeececcncncnne, 76

Il. EL MARCO NORMATIVO EN MATERIA DE VIVIENDA: DISFUNCIONES REGULATORIAS

LEY POR EL DERECHO DE VIVIENDA Y POSIBLES APORTACIONES
DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD PARA SU MEJORA TECNICA..........cccoeueeun... 79

ROCIO PERTEGUER PRIETO | Registradora de la Propiedad | Directora de medio ambiente,
consumidores y usuarios / Colegio de Registradores

% REVISTA DEL IEE N.°3 [ 2022

0 ©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...

indice 8
MAS SOMBRAS QUE LUCES EN LA FUTURA LEY ESTATAL DE VIVIENDA........ 92
ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS | Socio / Fuentes Lojo Abogados | Profesor / UOC
LA NUEVA LEY DE VIVIENDA: MUCHO MAS QUE UNA LEY DE CONTROL
) S 20 o 1 100
MARTA GONZALEZ-LLERA OJANGUREN | Abogada de Inmobiliario y Urbanismo
/ Gomez-Acebo & Pombo
1. Las viviendas dotacionales publicas y las viviendas asequibles incentivadas.................. 101
2. Nuevas formas de habitar. ...ttt ees 103
3. Caracter permanente de los suelos calificados como reserva de vivienda protegida........105
I1l. LA REGULACION EN MATERIA DE VIVIENDA: CONSECUENCIAS ECONOMICAS
LA LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA Y SUS CONSECUENCIAS
INDESEADAS SOBRE EL FUNCIONAMIENTO DE LOS MERCADOS
INMOBILIARIOS Y DE ALQUILER........ieecceeececrrceenssmessssmssssmeessmsssssmssessmssessmssasnnnes 108
DANIEL CUERVO IGLESIAS | Secretario General / APCEspafia | Director General /
Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA)
a1 0 LB o] 3 o) o KOS ST 109
1. Limitacion de 10s precios del alqUILET ............cccueieieeeeeeeecceeeeeee ettt 110
Ll BOILIT oo e e 111
12, SUBCIA .o et 112
1.3, BATCEIOMIA ..o e 114
1.4, Antecedentes €N ESPANA . .....c..co.oiiiioeiee e 115
2. Obligatoriedad de destinar el 30% de edificabilidad residencial, tanto en los nuevos
desarrollos como en areas consolidadas, a vivienda protegida ............ccccceeeeeeveeecrccceeeeeenna, 116
3. Obligatoriedad de destinar el 50% de la edificabilidad en vivienda protegida
AL ALQUILET ..ottt bbbttt bt s e en s st ettt et s nas 117
R {03 s o] L F3 o) o L=T- TP 120
2 REVISTA DEL IEE N.° 3 [ 2022

0 ©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...
Indice 9

EL PROYECTO DE LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA:
VIEJOS PRINCIPIOS Y MALA TEORIA ECONOMICA.........ocoemeemeemeenrearesesneeseeseeanes 121

FRANCISCO CABRILLO RODRIGUEZ | Catedratico de Economia Aplicada y Hacienda
Publica / Universidad Complutense de Madrid / Universidad Internacional de La Rioja (UNIR)

1. El presente y el pasado de una regulacion ineficiente...........c.cccocovvveeiiecvccceeeecceecceene 122
2. InStrumentos de CONETOL. ..o 123
3. Personas fisicas y personas juridiCas...........cooucieueieiiiieiiseceeccee et 125
4. Una ley confusa ¥ farragoSa ..ottt 125
5. Un problema de oferta y demanda............ccccooeiiiiriciceeeceeceeeece ettt 126
6. Una conclusion POCO OPTIIMISTA .....ccccvivieiiieeieiee ettt 128
COMENTARIO A LAS NUEVAS REGULACIONES DEL ALQUILER..........ccceeeruncen. 129

BENITO ARRUNADA | Catedratico / Universidad Pompeu Fabra | Affiliated Professor
/ Barcelona School of Economics | Investigador Asociado / Fundacién de Estudios
de Economia Aplicada

INTTOQUCCION ...ttt s bbbt s s e s s s st 130
1. Contenido y vigencia de la norma que limita la actualizacién de los alquileres................ 131
2. Valoracion de la norma que limita la actualizacion de los alquileres...........cccoovvvvvrrerenenee. 132
3. Efectos y paradojas del control de alquileres............ccoooveiecicrceceeeceeeeeeeeee e 133
4. Laleccion de nUestra hiStOIia ...ttt 135
5. LareinCidencia del PIESEITE ...ttt ettt ettt 137
6. Una conjetura sobre la economia politica del alquiler residencial ............cccoovvverirrrerennnee. 140
Referencias biblIOGTATICAS ......ccuuieeeeeee ettt ettt 142

LA LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA: UN ANALISIS ECONOMICO
DE SUS POTENCIALES CONSECUENCIAS. ... 146

JOSEP MARIA RAYA VILCHEZ | Catedratico de Economia Aplicada / Tecnocampus, UPF
| Director de la Catedra Vivienda y Futuro / APCE-UPF

I T OUCCIONY ..ottt et et et e et et e s e ee et et e s eee et et eseeseeeeseaeeeeereeseee et eneeseeneeeeeeeneeneaneenereereneene 147

% REVISTA DEL IEE N.°3 [ 2022

©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...

indice 10
1. Evidencia teorica sobre el control de alquIleres...........coccoeveccccccecece e, 147
W2 AT o () o Lo T T Y 011 o) i (oL= OO RSRTT 150
1 €0 a o] L6 F= o) 1= 0PTSRS 152
Referencias bibliOGIafiCaS ......ccouiiiiiiieccccc bbb 153

ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE EL PROYECTO DE LEY DE VIVIENDA ....155

JOSE GARCIA MONTALVO | Catedréatico de Economia / Universitat Pompeu Fabra

L. SItUACION A€ PATTIAA.......c.cuiiieiecccec ettt et bbbt en bbb b s 156
2. ElIPTOYECIO Q@ LEY ..ottt ettt et bbbttt bt 157
3. El control de rentas de segunda geNeTaCION ........cccooviriririiecececieieie et seeeeees 159
4. CONCIUSIOMIS ..ottt bbbttt 161
Referencias biblioGIafiCas .......cccceerirerirererererecrce e se e sas s se e ee e e s s nsnanas 162

«BUILD TO RENT», CONSTRUIR PARA ALQUILAR VIVIENDA ASEQUIBLE
EN ESPANA NO ES UNA TAREA SENCILLA ... cnsasannnas 163

GABRIEL IZQUIERDO ORTIZ | Economista, Master en Direccion de Empresas Inmobiliarias
(MDI) | Asociado / Q-Living Asset Management, SGEIC, S. A. (Qualitas Equity Partners)
| Miembro / Circulo Inmobiliario / Urban Land Institute

IV. LA REGULACION EN MATERIA DE VIVIENDA:
LA PREOCUPANTE LEGITIMACION DE LA OCUPACION

LA LEGISLACION DE CATALUNA SOBRE VIVIENDA Y SUELO,
Y EL PROYECTO DE LEY POR EL DERECHO A LA VIVIENDA.
LEGALIZACION DE LA OCUPACION Y PARALISIS INMOBILIARIA............cccccouu..... 172

JOAN RAFOLS ESTEVE | Economista | Presidente / Cambra de la Propietat Urbana de
Barcelona | Presidente / Comision Territorial y Urbana del Colegio de Economistas de Catalunia

a1 0 LB o 3 o) o KOS 173
1. Lalegislacion de Catalufa y el derecho de propiedad...........cccocovvviviviicccerereeeccecceeines 173
1.1. El alquiler social OBIIGAtOTIO. ... 173

2 REVISTA DEL IEE N.°3 /2022

0 ©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...

indice L

1.2. La Ley 11/2020, del Parlamento de Cataluna, sobre contencion de rentas
en los contratos de arrendamieNtO ... 176
1.3. Reservas de suelo para vivienda de proteccion publica en suelo urbano
CONSOLIAAAO ..o 176

2. La 0CcupaCION A€ VIVIENAAS .....cooooeiieeereeicirirre ettt s s st s s st eseseses 176
2.1, EIMAICO JUITAICO ...t 177
2.2. Cuantificacion de la ocupacion de VIVIENAAS ..o, 178
2.3. Larespuesta legal a la ocupacion de iIntUeDIes. ..., 179
2.4. Latespuesta legal €N O1r0S PAISES ....c.cc.ccvevivivicceceee e, 180
2.5. Medidas legales necesarias para afrontar la ocupacion ilegal de inmuebles................. 181

1 T 010} 1o 1§ 1= o) o HSN OO OO OU TR ROOOTTP 182

LA EXPROPIACION FORZOSA EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO

ESPANOL: ESTUDIO DE SU FUNCION SOCIAL Y CAUSA EXPROPIANDI.

LA EXPROPIACION FORZOSA POR LAS COMUNIDADES AUTONOMAS

DE VIVIENDAS DESOCUPADAS: EL CASO PARTICULAR

DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CATALUNA ... cerrrecee e e e s se s mmeseeans 184

JULIAN SALCEDO GOMEZ | Doctor en Economia | Presidente / Foro de Economistas
Inmobiliarios

INTTOAUCCION ..ottt ettt ee e s bbb bbb s s e s e e e s s ae bt ban s 187

1. La expropiacion forzosa en el ordenamiento juridico espanol ...........c.ccccceuvevvereveererseseeennnnns 188

2. La expropiacion forzosa del uso de la vivienda...........ccooooeeeieeeeecececececceeeeeeee e 192

3. Competencias en materia de expropiacion forzosa de viviendas.........ccccceeeeveveeeeecceceennee. 193
3.1, CompetenCias ESTATAIES ......co.ci. i 193
3.2. Competencias QUIOTIOIMIICAS .........coovoiirieieieteie e 194
3.3. Competencias traNSVETISALES .......c.ocivceeeeeeeeee et 194

4. Legislacion autondémica facultando la expropiacion forzosa en materia de vivienda......195
4.1. Comunidad Autonoma de 1as IS1as Baleares ..o 195
4.2. Comunidad Autonoma del PaisS VASCO ......oo.iiiicioeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 198
4.3. Comunidad Autonoma ValenCIamna. ......cco.coeiieiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 200
4.4, Comunidad Foral de NaVAITA .......cccooooooeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 201
4.5, Otras Comunidades AULONOIMIAS .......c.oovivceteeees oot 203
4.6. El caso particular de CatalUfa ........cccooooeooceece e 205

2  REVISTA DEL IEE N° 3 /2022

©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...

indice 12
5. Proyecto de Ley por el derecho a la vivienda ... 209
B TeXIOLEGAL.. ..ot 209
5.2. Informe del Consejo General del Poder Judicial sobre el Anteproyecto de Ley............. 211
Conclusiones del INTOTTNE: ..o 212

6. La jurisprudencia del Tribunal Constitucional..........c.ccooeirirnnirrrcesees e 214
6.1. STC 37/1987, A€ 20 A& IMYATZ0 ..o e eoeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 214
6.2. STC 8/2019, A 17 A8 BIIETO ..o 215
6.3. STC 116/2019, e 16 A OCTUDTIO ..o 216
6.4. STC 16/2021, A 28 A EIIETO ... oottt 216
6.5. STC 37/2022, A€ 10 A T1ATZO0 ...ttt ettt ettt ettt ettt 217

7. CONCIUSIONES.....oviiieeeet ettt bbbt es e bbbt bbbttt et et b s s s s s s s aee 218
Bibliografia y articulos juridicos Utilizados..........cccoceueuriieririnieiesee s 219
Jurisprudencia analiZAQA.............ccccueuieieeeee ettt ettt ettt et e e e e e tenas 222
OCUPACION Y DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA.........ooociieeeececeeessseessaseessases 225

ALVARO TORRECILLAS MARTINEZ | Abogado

1. Consideraciones previas y brevisima aproximacion histérica.

Derecho Penal vs. Derecho Civil: respuesta insuficiente...........c.cococvevvviceneccceeeeseceenns 226
2. Ocupacién vs. Okupacién. Derecho Comparado ...........ccceecuereeeeeeseeeeeeeeeiee e 229
3. CONCIUSIONES.....oviiiicceicte ettt b bbb bbbt b et b st s e b bbb s s s s s e e seee 231
Referencias biblIOGTATICAS ......c.cucvieeeccccee ettt ettt 233

iNDICE INTERNACIONAL DE DERECHOS DE PROPIEDAD (IIDP 2021)

PROPERTY RIGHTS ALLIANCE

INDICE INTERNACIONAL DE DERECHOS DE PROPIEDAD [ 110) 2 IS 236
1. Derechos de propiedad y pandemia: lecciones de 2020 y 2021........ccccccervuvevererieececeerererennnn. 236
2. Como medir la proteccion de la propiedad privada..........cccccceeeieeiccecccececeeeeee e 239

2  REVISTA DEL IEE N° 3 /2022

©



La necesidad de garantizar la propiedad privada en Espafia...

indice 13
2.1. Entorno legal y politiCO (IIDP-LP) .......ccooiioiooieoieeeeeseeeeeeeseeee e 241
2.2. Proteccién de la propiedad fisica (IIDP-PF).......c..ccccoiiiiiioiieeieeeeeiosoevceeeeeeeeeeees 242
2.3. Proteccioén de la propiedad intelectual (IIDP-PI) .........cocooooiivooocoeeeeeeeeeeeeeeee, 243

3. Resultados del indice Internacional de Derechos de Propiedad 2021...........ccccccovenvverrrnnnne, 245

4. Los derechos de propiedad €n ESPamna..........ccccoeuvureiieeeeieicieterete et ses st sesesens 253

5. El impacto de los impuestos sobre la propiedad ..........cccccocveeeeiiescesececceeee e 257

6. La propiedad privada, pilar de bienestar y desarrollo...........ccccocoeeeeioiiiieecrecceeceeeeeeievne 260

7. CONCIUSIONES. ... .viiiiiececte ettt s bbb bbbt e s s bbb b s s s s ee s s e s e b e b e bbb s s s s s e nas 262

2  REVISTA DEL IEE Ne 3 /2022

©



