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Informe de aportaciones de la comision no permanente de estudio sobre la
regulacion de los precios de los alquileres

» 01. Antecedentes

El Plenario del Consejo Municipal, en su sesion del 23 de julio de 2019, acordo, a peticion de los grupos
municipales de ERC y JxCat, lo siguiente:

» Instar al Gobierno de la Generalitat de Catalunya a iniciar el tramite para un proyecto de ley que
regule los precios de los contratos de arrendamiento de vivienda.

» Crear una comision no permanente de estudio en el Ayuntamiento de Barcelona de acuerdo con
lo previsto en los articulos 35 y 39 bis del Reglamento organico municipal (ROM), sobre la
aplicacién y la repercusion que tendria la regulacion de los contratos de arrendamiento de vivienda
en la ciudad de Barcelona y en el &rea metropolitana.

Objeto de la comisién

Estudiar la aplicacién y la repercusion que tendrd la regulacion de los precios de los contratos de
arrendamiento de vivienda en la ciudad de Barcelona y en el &rea metropolitana de Barcelona. El objetivo
es impulsar y conseguir la implantacion efectiva de esta regulacién en la ciudad.

La comisidon ha celebrado cuatro sesiones de trabajo sobre los temas y con los ponentes que se enumeran
a continuacion:

» Sesion 1. La situacion y las politicas de acceso ala vivienda en la ciudad de Barcelona, en
el &rea metropolitana y en otras grandes ciudades globales.

Ponentes:

» Elena Massot, vicepresidenta de la Asociacién de Promotores de Catalufia.

» Joan Rafols i Esteve, presidente de la Camara de la Propiedad Urbana de Barcelona.

» Lluis Hosta (sustituye a Lidia Guillen, presidenta de la Asociacion de Gestores de
Politicas Sociales de Vivienda de Catalufia).

» Guillem Domingo Utset, técnico de Vivienda y Ciudad del Observatorio DESC.

» Sorcha Edwards, secretaria general de Housing Europe.

» Pilar Garcia Almirall, catedratica de Arquitectura de la Universidad Politécnica de
Cataluia.

» Carme Trilla, presidenta del Observatorio Metropolitano de la Vivienda, que, por motivos
de salud, tiene que excusar su ausencia.

» Sesion 2. Las experiencias internacionales en laregulacion de los precios de los alquileres.
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Ponentes:

» Cea Weaver, coordinadora de la campafa “Housing Justice for All”, de Nueva York.

» Eoin O Broin, portavoz politico del Sinn Féin en materia de vivienda.

» Jaime Palomera, portavoz del Sindicato de Inquilinas e Inquilinos.

» Elga Molina, responsable de la Oficina de la Vivienda del Consejo Comarcal del
Tarragones y asesora juridica en derecho inmobiliario.

» Sergi Nasarre, director de la Catedra UNESCO de Vivienda en la Universidad Rovira i
Virgili.

» Jaume Fornt, director adjunto de la Agencia de la Vivienda de Catalufa.

» Ana Puig-Pey, directora del Master en Direccion de Empresas Inmobiliarias
Innovadoras, y evaluadora de los programas LIFE, SOCRATES y JESSICA, de la
Unién Europea.

» Sesion 3. El marco competencial y los escenarios potenciales de la regulacién.

Ponentes:

» Xavier Bernadi, doctor en Derecho y director general de Derecho y de
Entidades Juridicas en el Departamento de Justicia.

» Esther Arroyo, catedréatica de Derecho Civil por la Universidad de Barcelona y de la
Cétedra Jean Monnet de Derecho Privado Europeo.

» Doménec Sibina, profesor titular de Derecho Administrativo de la Universidad de
Barcelona.

» Josep Ferrer, catedratico de Derecho Civil por la Universidad Pompeu Fabra.

» Héctor Simoén, profesor de Derecho Civil y miembro de la Catedra UNESCO de
Vivienda de la Universidad Rovira i Virgili.

» Joan Rafols i Esteve, presidente de la Camara de la Propiedad Urbana de Barcelona.

» Pol Borrellas, investigador titular del Instituto Ostrom Catalunya, economista y
graduado en International Business Economics por la Universidad Pompeu Fabra.

» Sesion 4. Los impactos sociales, econdmicos y urbanisticos de las regulaciones
de los precios de los alquileres en Barcelonay en el &rea metropolitana de
Barcelona.

Ponentes:

» Jordi Bosch i Meda, doctor en Arquitectura, licenciado en Ciencias Politicas y
codirector del Posgrado de Politicas de Vivienda de la Escuela Sert.

» Leilani Farha, relatora de las Naciones Unidas sobre vivienda adecuada entre el 2014
y el 2020, y directora de “The Shift”.

» Stephen Barton, doctor en Planificacién Urbana y Regional por la Universidad de
California y exdirector de Vivienda de la ciudad de Berkeley.

» Luis Zarapuz, economista del Gabinete Econdémico de Comisiones Obreras.

» Josep Maria Vilanova, representante del Colegio de Arquitectos de Catalufia y
profesor del Departamento de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de la
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Universidad Politécnica de Catalufia.

» Montserrat Junyent, jefa de la Asesoria Juridica del Colegio de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Catalufia y presidenta de la Federacion de Asociaciones de
Empresas Inmobiliarias.

La comision no permanente de estudio se extinguird en el momento en que se elabore un informe que
recoja las aportaciones y los puntos de vista que se manifiesten en las sesiones (este informe), y una
vez se cumpla el calendario de trabajo, de conformidad con el acuerdo de creacion aprobado por el
Plenario del Consejo Municipal en la sesion de 23 de julio de 2019.

Aprobacién de la Ley 11/2020, de medidas urgentes en materia de contencién de rentas en los
contratos de arrendamiento de vivienda

El dia 18 de setiembre de 2020, se aprobd la Ley 11/2020, de 18 de setiembre, de medidas urgentes
en materia de contencidn de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion de
la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y de la Ley 4/2016, relativas a la proteccién del derecho a la vivienda.

La redaccién y la aprobacion de esta ley tuvieron lugar en los meses en que se llevaba a cabo la propia
comision y, por lo tanto, la ley ha afiadido un elemento importante de debate a las sesiones celebradas.

» 02. Objeto

El objeto de este informe es recoger las aportaciones, las conclusiones, el debate y los puntos de vista
manifestados en las sesiones de la comisién no permanente de estudio sobre la regulacién de los
precios de alquiler, en especial todo lo que pueda permitir mejorar el acceso a la vivienda de alquiler.

» 03. Diagnhosis, sintesis de debate y recopilacién de aportaciones

Se incorpora una diagnosis y la sintesis de debate para conocer la situacion de la problemética y la
postura defendida por cada ponente. La recopilacion de aportaciones se estructura de acuerdo con los
temas tratados en cada una de las sesiones de la comisién, ya que cada una ha abordado puntos de
vista complementarios para evaluar la pertenencia de la regulaciéon de los precios de alquiler y los
mecanismos para llevarla a cabo.

La situacién vy las politicas de acceso a la vivienda en la ciudad de Barcelona, en el area
metropolitana y en otras grandes ciudades globales.

Diagnéstico
Barcelona y el conjunto del &rea metropolitana se encuentran en una situacion critica con respecto a la

dificultad de acceso y mantenimiento de la vivienda, en gran medida a causa de la gran tension a la que
esta sometido el mercado de la vivienda y, en especial, el mercado de alquiler.
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En este contexto cabe destacar lo siguiente:

» En el conjunto de la ciudad, el parque de viviendas vacias es muy bajo y se sitla en
10.052 viviendas, el 1,22 % del parque, un porcentaje muy reducido que muestra la gran presion
que hay sobre la vivienda.

» La estructura de la propiedad en la ciudad esta atomizada y hay un importante predominio de
la propiedad particular. No obstante, se ha dado un proceso de concentracion y actualmente las
personas juridicas, que solo representan el 2,6 % de los contribuyentes, son titulares del 10,7 %
de las viviendas. Esta concentracion esta, pues, en muy pocas manos, de modo que el 0,2 %
de los contribuyentes disponen del 9,8 % de las viviendas (75.767 viviendas, cifra que
representa una media de 69,7 viviendas por tenedor).

» Se ha producido un fuerte crecimiento del alquiler, aunque el parque sigue siendo
mayoritariamente de propiedad. En la ciudad de Barcelona, entre el 2011 y el 2017 el alquiler
ha pasado de representar el 30,1 % de las viviendas a situarse en el 35 %. En el caso de las
personas jovenes, el 86,1 % viven de alquiler.

» Este aumento del parque de alquiler ha sido paralelo al crecimiento del precio de las viviendas
que, en la ciudad de Barcelona, se encuentra en crecimiento desde el 2014y, al cierre del 2019,
se situaba en 978,81 euros de media.

» Estos elevados precios hacen que haya una discrepancia importante entre los precios de la
oferta y la capacidad de la demanda, de modo que entre los afios 2000 y 2018 se ha producido
un distanciamiento entre la renta familiar disponible bruta (RFDB) y los precios de compra y
alquiler.

» Enlaciudad de Barcelona, la RFDB ha aumentado un 63,4 %, mientras que los precios
de alquiler han aumentado un 127,7 % (dos veces mas) y los de compraventa de
segunda mano. un 144,7 % (2,3 veces mas).

» En el conjunto de Catalufia, la RFDB ha aumentado un 38,2 %, mientras que los
alquileres lo han hecho un 91,8 % (2,4 veces mas) y los precios de compra de segunda
mano, un 93,9 % (2,5 veces mas).

» Esta realidad hace que los hogares que viven de alquiler en la ciudad destinen una media del
43,5 % de sus ingresos al pago de la vivienda. De acuerdo con las recomendaciones europeas,
los hogares tendrian que destinar un 30 % de sus ingresos a pagar la vivienda (incluido el pago
de la vivienda y los suministros).

»  Barcelonatiene un parque escasisimo de vivienda de alquiler de titularidad publica o social: solo
el 5,2 % del parque de alquiler pertenece a administraciones publicas y el 1,6 %, a entidades
religiosas y del tercer sector.

Sintesis del debate

Sra. Elena Massot, vicepresidenta de la Asociacion de Promotores de Catalufia (APCE)

» Es necesario aumentar la oferta. El parque no crece lo suficiente para dar respuesta a las
necesidades, y los precios aumentan.

»  Sin crédito hipotecario, los potenciales compradores se han pasado al mercado del alquiler.

» Hay un mercado de alquiler extremamente atomizado.

» Es necesario acabar el planeamiento y desarrollar solares. Es necesario priorizar la
construccion de las 20.000 viviendas de proteccion oficial (VPO) que se pueden hacer en
Barcelona.
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» Es necesaria mas dotacion presupuestaria para las politicas de vivienda.
» Es necesaria una colaboracién publico-privada y medidas flexibles, como el coliving.

» Es necesario reducir el exceso de burocracia en el area metropolitana de Barcelona y en
Barcelona.

» Debe dotarse de seguridad juridica al sector inmobiliario.
» Los riesgos de una intervencién en el mercado del alquiler son:
» reduccion de la oferta,
» aumento del mercado negro o economia sumergida,
» seleccion restrictiva de los inquilinos.
» Falta una vision conjunta; ahora hay una vision local.
» Es necesaria una politica de transporte publico metropolitana, para acercar la vivienda y el
trabajo a todo el mundo.

» Es necesario un aumento de los presupuestos, 10s incentivos, los complementos de renta y las
bonificaciones fiscales.

» Los agentes privados deben ser una parte de la solucién, no la Unica solucion.
» Es necesario elaborar un plan estratégico para la vivienda con una prevision de quince afos.

» Es necesario favorecer la corresponsabilidad con el sector privado, empezando por un marco
claro y estable.

Sr. Joan Rafols i Esteve, presidente de la Cdmara de la Propiedad Urbana de Barcelona

» En el 2018 volvié a crecer el fendmeno de la inmigracién en el &rea metropolitana de
Barcelona; sin oferta, aumenta la exclusién residencial.

» Laescasez de vivienda de alquiler es consecuencia directa del control de alquileres espafol
que hubo entre 1920 y 1994.

» Espafia tiene el porcentaje més alto de familias que dedican mas del 40 % de sus ingresos al
alquiler por la ausencia de una politica social ligada a la vivienda de alquiler.

» Regular el precio de los alquileres es pasar toda la carga al mundo privado.

» El control del alquiler no funciona y distribuye los beneficios y las cargas de manera injusta.

» No puede haber control de alquileres ni parque publico de alquiler sin un estado de bienestar
que garantice el acceso a la vivienda a las familias que estan excluidas del mercado.

» Se debe dotar de inversién publica la vivienda social.

» Se debe desarrollar todo el suelo urbanizable.

» En Barcelona no hay suelo y hay que ir a buscarlo mas alla del area metropolitana de
Barcelona.

» La VPO tiene el precio limitado, pero no tiene ningun beneficio fiscal.

Sr. Lluis Hosta, representante de la Asociacion de Gestores de Politicas Sociales de Vivienda de
Cataluiia

» Los alquileres no pueden estar en el libre mercado absolutamente.
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» Hay que entender el control de rentas como una solucién coyuntural necesaria, pero se debe
pensar en soluciones a largo plazo.

» El porcentaje de vivienda de parque publico es infimo; si la oferta fuese suficiente, no se
dispararian los precios.

» EI 80 % del parque de alquiler esta en manos de pequefios propietarios y no dejaran de alquilar
por la regulacion.

» Laregulacion debe tener seguridad juridica.

» Deben dotarse de presupuesto las partidas de vivienda.

Sr. Guillem Domingo Utset, técnico de Vivienda y Ciudad del Observatorio DESC

» Elaumento de los hogares de alquiler significa que hay mas familias expuestas al aumento de
precios (el 42 % entre el 2013 y el 2018).

» Se detecta un desajuste entre una oferta inasequible y las capacidades de la demanda, y se
genera desigualdad y segregacion (gentrificacion).

» Las familias barcelonesas tienen que hacer un sobreesfuerzo dedicando, de media, el 40 %
de sus ingresos a pagar la vivienda.

» Segun el Observatorio de la Emancipacion del Consejo de la Juventud de Espafia, las
personas jovenes tienen que dedicar el 120 % de su salario a acceder a la vivienda de
alquiler.

» En el 2019, en Barcelona hubo 2.125 desahucios (1.700, de alquiler).

» Histéricamente, las politicas publicas (municipales, catalanas y estatales) se han enfocado
mal y no han fomentado lo suficiente el alquiler.

» Ha faltado exigir al rescate bancario un retorno social, por ejemplo, en forma de viviendas para
aumentar el parque publico.

» El marco legal es un elemento definitorio del modelo de vivienda.

» El sistema de vivienda en el Estado y en Catalufia ha tenido resultados negativos con respecto
a los derechos fundamentales de las personas.

» En el articulo 33 de la Constitucion se indica que la funcién social forma parte esencial del
derecho a la propiedad privada.

»  El informe presentado por la relatora de la ONU por el derecho a la vivienda nos indica que, si
una persona tiene una actividad econdmica relacionada con un bien de primera necesidad,
seguramente habréa regulaciones superiores que debera soportar.

» La medida del 30 % en suelo urbano consolidado es una medida estructural a largo plazo.

» No hay ningun ayuntamiento que haya puesto la mesa de emergencia a cero, porque los
desahucios no cesan.

» Es necesario que todas las administraciones cooperen.

Sra. Sorcha Edwards, secretaria general y responsable de Relaciones Institucionales de Housing
Europe

» Se estan utilizando viviendas vacias en el centro de la ciudad como activos.
» Se necesita una inversion en el sector inmobiliario que después retorne a las ciudades.

» Internacionalmente se esta viendo un crecimiento del alquiler privado, que actualmente no es
un sector que afiada valor a la sociedad, sino que lo resta.
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» Hay una falta de competitividad de las ciudades a consecuencia de los problemas
relacionados con la vivienda asequible.

»  Se deben conocer los errores del pasado para no repetirlos.

» Enlos lugares donde hay muchas organizaciones sin animo de lucro, hay una mayor resiliencia
del sector de la construccion en época de crisis.

» En Europa, el Green New Deal es primordial para aumentar los recursos financieros y mejorar
la calidad del parque de vivienda sin aumentar los alquileres.

» La Union Europea no tiene competencias sobre vivienda ni tampoco en regulacién de los
alquileres ni en planificacién urbanistica, pero si que puede facilitar el intercambio de buenas
préacticas entre ciudades.

» Hay una demanda y una necesidad sociales crecientes: el 80 % de los europeos no pueden
acceder a una vivienda asequible en el lugar donde viven.

»  Limitar los precios del alquiler es una solucién a corto plazo.

» No se pueden reproducir en Barcelona soluciones de otras ciudades sin tener en cuenta las
caracteristicas de cada una.

» No es lo mismo la demanda de mercado que la demanda social: los estudiantes, los
trabajadores de renta baja, los docentes son colectivos que deben poder vivir en la ciudad.

»  Sino hay construccién, no hay movilizacién de viviendas para el 30 % de VPO en suelo urbano
consolidado.

» Se deben abordar soluciones para los grupos de renta media y baja, un sector de la poblacion
cada vez mas numeroso que se ha quedado encallado entre la vivienda protegida y el
mercado privado.

Sra. Pilar Garcia Almirall, catedratica de la Universidad Politécnica de Catalufia

» En Catalufia, las politicas de vivienda siempre han estado muy ligadas a la construccion, al
desarrollo econdmico y al fomento del empleo.

» La financiacién de esta construccion de vivienda se ha orientado a crear propietarios en
potencia.

»  Tenemos un parque de viviendas viejo: el 80 % de las viviendas son anteriores a los afios
ochenta.

» Hay problemas para incidir en el mercado de la vivienda, sobre todo por la falta de financiacion
y de inversidn en vivienda social.

» Se necesitan asociaciones que creen fondos de garantia de vivienda social para financiar la
mejora, la rehabilitacién y la construccién de viviendas.

» Las organizaciones privadas que gestionan vivienda publica en el resto de Europa estan muy
profesionalizadas y evalGian constantemente su impacto econdmico y social, con una exigencia
a la que el sector publico dificilmente puede llegar.

» Hay que priorizar el parque de alquiler, la compra atomiza el parque y hace mas dificil su gestion.

»  Seria conveniente aglutinar el parque en paquetes de gestion compartida para favorecer la
optimizacién de los costes.

»  Se debe fomentar la introduccion de parque de alquiler en una parte de los programas
especificos de rehabilitacién y mejora.

»  Seria necesario adoptar un sistema de control que se acote, que tenga en cuenta el coste de
mantenimiento y el coste de actualizacion, e ir mejorandolo a medida que haya mas
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informacion.

» En un mismo barrio podemos encontrar varios submercados diferentes: el turistico, el de
inquilinos normal y el de infraviviendas.

» Todos los actores deberian alinearse para aportar soluciones.

» Paratener un impacto sobre el mercado de alquiler, se debe ampliar la oferta y controlar los
precios.

» El mercado de la vivienda es disruptivo; la oferta no casa con la demanda.

» Se debe incentivar que la gente no tenga ninguna dificultad a causa de este control de precios.

» Hay que cambiar el chip e ir hacia un tipo de beneficio mas seguro, mas estable y prudente, y
lo Unico que se debe evitar es que sea econdmicamente inviable.

» Se deben buscar todas las medidas posibles para que la gestion y la administracion sean mas
eficientes.

Aportaciones ala comision

» Corresponsabilizar la propiedad privada. No dejar al mercado libre el control del acceso a un
bien de primera necesidad; deben asegurarse todos los mecanismos para garantizar el derecho
a la vivienda. La ONU pide la regulacion de los precios de alquiler en zonas especialmente
tensas.

» Se debe aumentar la oferta de vivienda de alquiler. La subida de los precios de alquiler se
debe a la combinacion del cese de la actividad constructora, que ha reducido la oferta, y al
aumento de la demanda por falta de crédito para acceder a la compra. Se necesita un aumento
de la oferta a escala metropolitana vinculado a una mejora del transporte y a la sustitucion de
una vision localista por una vision global.

» Se deben reforzar las politicas publicas para generar vivienda asequible:

»  Planificar las politicas de vivienda.

»  Aumentar los presupuestos.

» Potenciar el parque de alquiler.

» Estructurar una buena financiacion (actualmente hay fondos europeos para impulsar
su promocioén).

Se debe potenciar la colaboracién publico-privada:

» Impulsar nuevas figuras en la gestion del parque asequible y social con una visién de
profesionalizacion y servicio publico: housing associations, cooperativas de alquiler,
agencias de servicio a la vivienda y entidades del tercer sector, entre otras.

» Impulsar mecanismos mas flexibles, como el derecho de superficie y la covivienda.

» Dar apoyo a la mejora del parque privado.

» Dar ayudas al pago del alquiler para facilitar el acceso a la vivienda asequible a los
colectivos sin capacidad de acceder al mercado.

» Se deben alinear todos los agentes para hacer posible un parque de vivienda asequible
potente. Es necesaria una politica conjunta entre las diversas administraciones y todos los
agentes del mercado.

~
M

» Se debe ofrecer seguridad juridica:
» Para dar seguridad a la propiedad, hay que evitar los cambios excesivos de la
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normativa.

» Para dar seguridad a las personas arrendatarias, hay que impulsar cambios
normativos que mejoren la proteccion, ya que muchos de los cambios normativos se
han hecho en detrimento de estas personas arrendatarias.

»  Se debe mejorar la fiscalidad del alquiler, que incentive la promocion de vivienda de alquiler y
la puesta en alquiler de viviendas ya existentes.

» Se debe acompafiar la regulacion del alquiler de unos indices que establezcan unos precios y
que sean rigurosos Y fiables.

» Deben reducirse los tiempos de tramitacién de las licencias para impulsar la promocion y la
mejora del parque que se pueda destinar al alquiler.

» Deben impulsarse comisiones para evaluar otros temas que también son clave en la politica de
vivienda, como los beneficios fiscales de determinadas sociedades o la licencia a perpetuidad
de las viviendas de uso turistico.

» Deben flexibilizarse las normativas administrativas para facilitar la transformacién en viviendas
de espacios que retinan unas condiciones de habitabilidad adecuadas.

Las experiencias internacionales en la regulaciéon de los precios de los alguileres

Diagndstico

Actualmente, hay paises europeos que en sus legislaciones han reconocido sistemas para limitar el
precio del alquiler: Austria, Alemania, Suiza, Francia, Bélgica, Republica Checa, Dinamarca, ltalia,
Holanda, Portugal y Suecia.

La mayoria de los paises europeos que pretenden estabilizar las rentas disponen tanto de un sistema
libre como de un sistema regulado de renta (Austria, Bélgica, Republica Checa, Dinamarca, Alemania,
Italia, Portugal). Ademas, estos sistemas pueden referirse tanto a las rentas iniciales como a su
actualizacion. Para generar una regulacién equilibrada de los precios de alquiler, se pueden tener en
cuenta aprendizajes de su aplicacion en otros paises:

» Los sistemas de regulacién existentes trabajan a partir de tres elementos basicos:

» La asequibilidad, a partir de la regulacion tanto del precio inicial como de las
actualizaciones.

» Los incentivos, dirigidos a la propiedad para aumentar la oferta de vivienda de alquiler
y fomentar la rehabilitacion de las viviendas.

» La previsibilidad y la transparencia por ambas partes, con el fin de impulsar la puesta
en oferta por parte de la propiedad y el acceso a este régimen de tenencia, mas
asequible y flexible, por parte de las personas que buscan vivienda.

» En Alemania se elaboran unas tablas con indices correctores que se aplican a los indices de
referencia de los precios de alquiler segun las prestaciones y las reformas de la vivienda. Estos
valores se deben negociar entre las asociaciones de propietarios, las asociaciones de
arrendatarios y la Administracion, para otorgar legitimidad democratica al proceso.

» El indice de referencia de precios de alquiler a partir del que se deberian aplicar estos indices
correctores tendria que ser el indice medio, no el superior, ya que, si se utiliza este dltimo, el
sistema no contendra las rentas, que es la finalidad que pretende la medida.

» Se deberian establecer limitaciones con respecto a los contratos de alquiler existentes en el
momento de la entrada en vigor de la normativa y con respecto a los que superen el limite fijado
por el indice, ya que, si no, es dificil contener los precios, como ha pasado en Alemania.

» En paises con un parque de alquiler amplio y que disponen de sistemas de regulacion de rentas,
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se establecen mecanismos de compensacion que buscan el equilibrio entre asequibilidad y
rentabilidad.

» Laactualizacién de la renta se deja a la libre voluntad de las partes, que pueden escoger
entre aplicar el IPC o dejar al arrendador aumentar libremente la renta, siempre que,
como méaximo, lo haga anualmente y no la aumente mas del limite establecido por el
sistema de renta referenciado.

» En Alemania se establece un limite general de no aumentar la renta anual en
tres afios més del 20 %.

» En Francia también hay supuestos en que se permite al arrendador aumentar
la renta cuando esta muy devaluada en relacién con los precios comparables
de la zona.

» Paises como Suiza ponen limites a estos incrementos de renta para evitar que
sean abusivos, por ejemplo, cuando son muy altos en relacién con el Gltimo afio
o cuando los beneficios de los arrendadores son excesivos.

» Se permite al arrendador repercutir los gastos reales de la vivienda al arrendatario,
siempre que en el contrato de alquiler se haya acordado que el arrendatario se hara
cargo de estos gastos.

Sintesis del debate

Sra. Cea Weaver, coordinadora de la campafa “Housing Justice for All”, de Nueva York

» En Nueva York, el 52 % de los contribuyentes no pueden pagar méas del 30 % de sus
ingresos, y el 30 % de los inquilinos pagan un 50 % de sus ingresos, lo cual implica un gran
riesgo de exclusion.

» En los Ultimos afios ha aumentado el porcentaje de grandes propietarios, hecho que comporta
que mas personas puedan acabar alquilando pisos, pero a un precio muy alto.

» Hay dificultades para acceder a la vivienda, especialmente entre la poblacion mas joven (20-
30 afos).

»  Las personas mayores generalmente venden su casa a una empresa y no a un particular.

» Hay una gran discriminacién racial en el mercado: las personas negras alquilan mas que las
blancas, que suelen comprar.

»  El movimiento de inquilinos para poder controlar los alquileres en el estado de Nueva York
(2019) trabajo6 del siguiente modo:

» Laley que establece que los inquilinos tienen el derecho de renovar sus contratos de

alquiler.

» Hay una compensacion econémica si las viviendas que no se utilizan se ponen en el
mercado de alquiler con unos precios mas limitados. En el caso de que se deba hacer
alguna reforma, hay ayudas para poder ofrecer mejores viviendas (para propietarios e
inquilinos).

»  Si un propietario intenta echar a un inquilino, este tiene derecho a un abogado que lo
defienda.

» Se entiende la busqueda de vivienda como derecho humano.

» El objetivo es tener un impacto sobre la estabilidad de los alquileres y de la comunidad,
ya que cada vez habra mas personas que puedan alquilar y no comprar.
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»

» En los Estados Unidos hay un crecimiento a escala nacional de varias medidas que
afectan positivamente al mercado inmobiliario del alquiler.
Algunos de los argumentos que se utilizan en relacién con el control de los alquileres han sido
extraidos del sistema.

Sr. Eoin O Broin, portavoz politico del Sinn Féin en materia de vivienda

»

En el caso de Irlanda:

» Los dos problemas importantes en el sector del alquiler privado desde el 2014 son el
incremento de los alquileres y el incremento de los desahucios.

»  Algunos inquilinos no podian asumir los incrementos y muchos propietarios
empezaron a vender sus propiedades, lo que dejé a muchas familias sin hogar.

» La COVID-19 ha generado un gran impacto, y desde el 7 de marzo se ha aplicado una
nueva ley que prohibe los incrementos de los alquileres.

» Una gran cantidad de inquilinos ha perdido el trabajo como consecuencia de la
COVID-19, y preocupa que esta carga afecte a la sociedad de una manera mas
intensa.

» En el sector del alquiler hay problemas estructurales; se deben atender las necesidades
tanto de los inquilinos como de los propietarios.

» Hay una ley que pide la prohibicién de los aumentos de los alquileres durante tres afios;
los inquilinos también podran recibir una bonificacion y tendran acceso a crédito.

» Existe una serie de leyes constitucionales que buscan reducir los incrementos. También
se quieren cambiar las leyes del alquiler para hacer que este sea indefinido y solo se
pueda echar al inquilino en casos de dafios a la propiedad o de participacién en
actividades criminales.

» Uno de los principales problemas es la gran cantidad de propietarios semiprofesionales
gue compran para alquilar. Eso esta provocando que se pierdan grandes cantidades de
propiedades.

»  Se introdujeron unos impuestos para desincentivar los fondos de inversién —todos los
inversores tendran que pagar el mismo nivel de impuestos— y ahora los fondos se han
ido a Espafia, Portugal o Grecia.

Sr. Jaime Palomera, representante del Sindicato de Inquilinas e Inquilinos

»

»

»

»

»

En los afios noventa empez0, a escala global, una agenda politica neoliberal que implicaba
privatizar la vivienda publica y eliminar las regulaciones en la vivienda privada: la vivienda se
convirtio en un activo financiero de primer orden.

Se ha demostrado un fracaso histérico de estas politicas de desregulacion, y de todos los booms
inmobiliarios basados en el aumento de la oferta y en la construccion.

La critica habitual sobre la regulacion de precios es que hace bajar la oferta, cosa que no es
cierta, ya que esta oferta esta constrefiida por politicas, pero también por factores sociales y
culturales.

Todas las politicas de vivienda se han orientado histéricamente a priorizar la compra.

En San Francisco, en 1950, se hizo el control de precios y eso no fren6 el aumento de la oferta;
Dinamarca tiene un gran mercado de alquiler estable que regula precios desde 1979, y en
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»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Austria hay regulaciones del precio de la vivienda y del precio del suelo.

La regulacion de Berlin (2015) es demasiado reciente para poder hacer una evaluacién
adecuada y, ademas, esta llena de agujeros. Por eso, este 2020 se han congelado los precios
y a finales de afio hay prevista una bajada de estos.

En los paises y las ciudades donde se eliminaron las regulaciones de precios en los afios
noventa, los precios se dispararon inmediatamente.

Las regulaciones del alquiler siempre van acompafadas de la extensién de los derechos
colectivos.

La regulacion de los alquileres no resuelve el problema de la vivienda, pero tampoco es el
apocalipsis, y alli donde se hacen regulaciones la vida de quienes viven de alquiler mejora de
manera inmediata, porque se ve minimamente protegida.

En Francia y en Alemania hay una prorroga forzosa de los alquileres.

Para aumentar la oferta, hay que empezar por movilizar la vivienda vacia y por recuperar las
miles de viviendas desviadas al turismo para convertirlas en alquileres estables.

Dinamarca, Austria, Francia y Alemania son referentes: tienen una mirada holistica de todo el
sistema de vivienda.

Se debe poner sobre la mesa el derecho a renovar el alquiler.

En Barcelona, como minimo el 35 % de los tenedores son personas juridicas, empresas, y de
los particulares muchos son multipropietarios o grandes tenedores. Las personas que tienen un
local o vivienda tienen unos ingresos medios de aproximadamente el doble de lo que ingresan
los hogares inquilinos.

Se necesita una ley que haga del alquiler una opcién de vida segura y estable.

Sra. Elga Molina, responsable de la Oficina de Vivienda del Consejo Comarcal del Tarragonés y
asesora juridica en derecho inmobiliario

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Las normas internacionales europeas establecen que el mercado de alquiler tendria que ser un
mercado asequible, y en el informe de las Naciones Unidas se indica que deberia plantearse
muy seriamente la regulacién de los precios del alquiler.

En Catalufia, como en el resto del pais, hay un grave problema de asequibilidad del alquiler.

En el ambito europeo, Espafia es el séptimo pais con respecto a la carga familiar que supone
el alquiler. En los paises con tasas de alquiler més elevadas y regulacién de los precios, las
tasas de esfuerzo familiar para el pago del alquiler son més bajas.

La regulacién del alquiler tiene que ayudar a mejorar la asequibilidad y, a su vez, garantizar una
rentabilidad suficiente para el arrendador.

Se deben buscar mecanismos para que los propietarios puedan sentirse cémodos con la
regulacion.

Se deben establecer sistemas que den respuesta a la diversidad de la demanda.

Hay que regular los precios del alquiler desde el punto de vista estructural y, también, elaborar
programas que limiten ain mas las rentas para los colectivos mas vulnerables.

Hay que tener en cuenta el maximo de caracteristicas del inmueble para fijar un precio de
mercado.

La regulacién debe centrarse en mejorar la asequibilidad del mercado privado y tener en

cuenta lo que marcan las normativas internacionales.

La regulacién de los alquileres ayudaria a mejorar la distribucién de los recursos publicos, que
deberian destinarse a las personas en una situacion de vulnerabilidad mas grave.
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» Se debe regular una herramienta adecuada mediante el indice de precios de alquiler en
Catalufia, y los precios tendrian que negociarlos las diversas entidades y administraciones
publicas.

» Laregulacion de precios aporta un alquiler estable.

» La limitacion de precios debe ir acompafiada de una duracién larga de los contratos; es buena
para el inquilino y para el propietario, ya que asegura que los alquileres no quedan desfasados
en el tiempo y que se actualizan los precios con la evolucion del mercado.

» Se deben revisar los sistemas de incentivos (reducciones del IRPF, bonificaciones, garantias y
ayudas).

» Hay un problema de oferta, pero también hay un problema de precios.

Sr. Sergio Nasarre, director de la Catedra UNESCO de Vivienda en la Universidad Rovira i Virgili

» Segun el Eurostat, algunos de los paises que se toman como referentes (Gran Bretafia,
Dinamarca, Alemania y Suiza) tienen una tasa de inasequibilidad mucho més alta que la media
europea, mientras que Espafa esté por debajo.

» En Espafia, el alquiler privado tiene una inasequibilidad objetiva. No hay una correlacién directa
entre una renta referenciada y que la vivienda sea objetivamente asequible.

» No es el control de la renta de alquileres lo que hace que haya mas alquileres.

» El alquiler siempre ha ido decreciendo, con la excepcion de los ultimos afios, en que las
personas no han tenido mas remedio que alquilar porque no podian comprar.

» Alemania tiene una sociedad de ricos propietarios y de pobres inquilinos.

» El control de la renta es un elemento mas dentro de un sistema equilibrado de alquileres; hay
gue buscar un equilibrio entre los propietarios y los inquilinos.

»  Sisolo se modifica un elemento, se produce una huida por parte de los ofertantes.

» En Alemania:

» La Mietspiegel (voluntaria) ha funcionado como un sistema de contencién de aumento
de la renta en las grandes ciudades.

»  Del Mietpreisbremse (obligatorio) todavia no hay datos fidedignos para saber si
funciona.

» La Mietendeckel parece que produce algunos efectos, como la reduccion de la oferta
de alquiler.

» Como no hay una discriminacién por zonas, los mas beneficiados en Berlin son los
ricos que viven en el centro de la ciudad.

» Ha habido un aumento de la venta de pisos, porque, cuando el alquiler no es rentable,
lo que hacen los propietarios es vender sus pisos.

»  El alquiler tiene que ser funcional y una alternativa real a la propiedad. El 76 % de los
inquilinos actuales desearian ser propietarios.

Sr. Jaume Fornt, director adjunto de la Agencia de la Vivienda de Catalufia

» En Cataluia hay un problema de accesibilidad a la vivienda de alquiler muy importante.
» Se necesita regulacion, pero también politica fiscal y ayudas al pago del alquiler.
» Las subidas del alquiler en Barcelona disminuyeron en el 2019.
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» Hay que evitar transposiciones automaticas de las regulaciones de otros paises y tener en
cuenta:

» la distribucién entre propiedad y alquiler,
» la distribucion de la estructura de la propiedad en Catalufia y en Barcelona, y
» el indice de precios de alquiler.
» Viena tiene un parque de 900.000 unidades de vivienda; de estas, 220.000 son de proteccién
oficial y 120.000 mas reciben alguna ayuda. Nada que ver con Barcelona.
» Se debe evitar que se produzca un incremento del dinero negro del mercado de alquiler.
» Lareduccion en el IRPF del alquiler habitual esta indiferenciada.

» Las administraciones publicas deben trabajar para conseguir inversores que busquen
estabilidad con rentabilidades mas bajas para invertir en el mercado de alquiler.

Sra. Anna Puig-Pey, representante del Colegio Oficial de Arquitectos de Catalufia (COAC)

» Debemos tener claro como queremos vivir y cémo tienen que ser nuestras viviendas.
» Lavivienda tiene:

» varias funciones, que son la fisica y la psicoldgica (refugio y proteccion) y la econémica
(inversion, ahorro, comercio), y

» problemas de tipo “macro”, como la segregacion socioespacial y la estigmatizacion, el
déficit de viviendas (oferta insuficiente) o la degradacion del parque y el déficit de la
rehabilitacion.

» Las politicas de vivienda implican regulaciones técnicas, regulaciones publicas de los agentes
de mercado, legislacion civil, politicas financieras, politicas fiscales, planeamiento urbanistico,
ayudas publicas a promotores y consumidores, e intervencién publica directa.

»  Se debe movilizar el suelo publico que interesa trabajar con una colaboracion publico-privada.

» ElI COAC propone que se hagan mas de 100 concursos de arquitectura y promocién en suelo
publico para mas de 2.500 viviendas.

» Se necesita tecnologia que haga mas inteligente la vivienda y una arquitectura flexible y, en
Su caso, industrializada.

» Cuando Europa habla de eficiencia energética, no habla de edificios sino de distritos y de
ciudades.

» No se puede hacer buena arquitectura sin tener muy clara la parte econémica.

Aportaciones ala comision

» Defender el derecho a la vivienda. La ciudad de Barcelona tiene que entender su obligacién
de respeto por los derechos humanos, uno de los cuales es el derecho a la vivienda, y la ciudad
debe avanzar para hacerlo posible. Por lo tanto, hay que utilizar todas las herramientas que se
tengan al alcance para hacer posible que las personas se mantengan en su vivienda. El control
de los alquileres es un mecanismo que permite que las personas se puedan quedar en sus
viviendas y, por lo tanto, ofrecer seguridad de tenencia. Asi pues, si no se hace esta regulacion,
hay que tener muy claro por qué no se hace.

» En Irlanda, se identificd la llegada de propietarios profesionales y semiprofesionales que
compraban viviendas a particulares, lo que afectaba la subida de precios. Se maodifico la
legislacion para que no tuviesen beneficios impositivos. Como consecuencia, estos propietarios
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se han ido a otros paises como Espafia, Portugal o Grecia.

» Laregulacion de los precios de alquiler no ha implicado una reduccién del parque de alquiler en
los paises donde se ha aplicado:

» Dinamarca. Se aplica desde 1979 y el parque ha mejorado, y ahora se han congelado
las rentas para evitar la entrada de fondo buitre.

»  San Francisco. Se aplicé en los afios cincuenta y no se detectaron cambios en el
volumen del parque de alquiler.

» Espafia. La desregulacion de 1985 no hizo que aumentara el parque de alquiler, sino
que siguié bajando.

» Crear espacios de negociacion entre la propiedad y las personas inquilinas. La ciudad de Nueva
York es un referente en este sentido, ya que se crean representantes del bloque en casos de
propiedad vertical. Los sistemas que mejor han funcionado son los que mas han impulsado el
pacto.

» Establecer sistemas de mediacién en caso de que la propiedad o las personas inquilinas
consideren que la norma no es justa:

»  Suiza. Se ha definido el concepto de renta abusiva. En estos casos, la persona inquilina
puede reclamar que se le baje la renta, y se empieza un proceso de mediacién.

» Francia. La propiedad puede reclamar que tiene la renta devaluada y se entra en una
mediacion.

» Acompanfiar la regulacion de precios con medidas para la estabilidad de las personas inquilinas
y de incentivos a la propiedad. La asequibilidad tiene muchos factores, y cuando se toca un
elemento, se pueden generar distorsiones. Se necesita una combinacién y pensar muy bien los
parametros.

» En Austria, Dinamarca y Alemania no se puede echar a la persona inquilina, ni subir el
precio de una manera indiscriminada, si esta persona cumple sus obligaciones como
tal.

» Dinamarca. La renta se calcula asi: costes mantenimiento + mejoras + beneficio
razonable.

»  Aplicacion en Cataluia:

» Contratos de alquiler de larga duracién + contencion de rentas.

» Ampliaciéon de los incentivos a la propiedad (reducciones de impuestos por
alquiler a determinados colectivos; aumento de garantias de pago —mejora del
régimen Avalloguer—, aumento de las ayudas a la mejora de las viviendas).

» Mejora del indice de precios de alquiler y aplicacion del indice medio con
medidas correctoras negociadas por las administraciones publicas y las
asociaciones de personas propietarias e inquilinas.

»  Evaluar los resultados que se obtienen de la regulacion y establecer mecanismos de correccion,
de modo que el sistema pueda ir conteniendo las rentas si se encuentran fuera de la
asequibilidad.

» Berlin Tiene sistema de control de rentas desde 1990.

» Hasta el 2015 era voluntario y se utilizaba ampliamente (90 % de los contratos).
Se definian cuatro zonas geograficas, algunos parametros correctores y
muchas excepciones. Todo ello hacia que el sistema fuera demasiado subjetivo
y no permitié alcanzar el control de rentas deseado.

» Enel 2019, se regula el incremento de la renta fruto de las mejoras, y pasa del
11 % al 8 %.
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» En enero del 2020 se aprueba la congelacion de rentas durante cinco afios.
Hay un limite de 13 euros por metro cuadrado (actualmente, en Barcelona es
de 14 euros por metro cuadrado). Aln no se puede evaluar si ha obtenido
buenos resultados.

Marco competencial y escenarios potenciales de reqgulacién

Diagnostico

Los dias 9 y 10 de setiembre, el Parlamento de Catalufia aprobd la Proposicion de ley de medidas
urgentes en materia de contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda. Previamente,
en el 2019, se habia elaborado el Decreto ley 9/2019, de medidas urgentes en materia de contencién de
rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion del libro quinto del Cédigo Civil
de Catalufia en el &mbito de la prenda, que no fue ratificado.

Esta sesion quiere aclarar las alternativas de regulacion de los precios del alquiler a partir del analisis de
cémo, por qué y quién tiene que hacerse cargo de elabroar la normativa dentro del ordenamiento juridico
vigente. Como documentos base para esta sesion, se han trasladado a los miembros de la comision dos
informes:

» Un equilibrio justo: Los limites del TEDH a la regulacién del precio de los alquileres,
redactado por Andrei Quintia Pastrana

En este trabajo se analiza la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos sobre este tema
para intentar construir una teoria sucinta de los limites de la regulacion del precios de los alquileres. Esta
extensa jurisprudencia nos permite construir un estdndar minimo de proteccion del derecho a la
propiedad frente a los controles de las rentas. Este estandar se asienta en tres factores:
» el examen de un equilibrio justo entre los intereses generales y el de los propietarios,
reforzado con la aplicacién de un juicio de proporcionalidad;
» el respeto a un nucleo indisponible que parece encontrarse en torno a las cantidades
necesarias para hacer frente al mantenimiento del inmueble y la relacién proporcional
a los valores de mercado, y
» el respeto a una distribucién justa de los costes de la politica social de vivienda.

Se llega a la siguiente conclusion:

» Las medidas de limitacion de los precios del alquiler son habituales en el contexto
europeo y han estado presentes a lo largo de este siglo y del siglo pasado.

» No obstante, su configuracion esta sujeta a unos limites fijados por el respeto al
derecho de propiedad privada.

» Pese atodo, el disfrute del derecho a la propiedad esté limitado por la propia funcién
social de la propiedad.

» Por lo tanto, la regulacion de los alquileres est4 sometida a la aplicacion de un test de
proporcionalidad, en el que se debe equilibrar la propiedad privada con la funcién
social de la propiedad.

» DICTAMEN 4/2019, de 17 de junio, del Consejo de Garantias Estatutarias de Catalufia,
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sobre el Decreto ley 9/2019, de 21 de mayo, de medidas urgentes en materia de
contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de modificacion
del libro quinto del Coédigo Civil de Catalufia en el ambito de la prenda

El objetivo del dictamen es dirimir la constitucionalidad del Decreto ley 9/2019 y su colisién o no con la
normativa estatal segun las reglas de distribucién competencial que establecen la Constitucién espafiola
(CE) y el Estatuto de Autonomia de Catalufia (EAC).

El Decreto ley 9/2019 (en adelante, decreto ley) quiere establecer una regulacion propia del contrato de
arrendamientos urbanos que supere las limitaciones de la legislacién estatal vigente y que, entre otros,
permite dotar “a las administraciones publicas de las herramientas necesarias para limitar los incrementos
de precios del alquiler de viviendas en zonas de fuerte demanda acreditada”.

El decreto ley califica la contencion de rentas como una medida restrictiva excepcional y limitada en el
tiempo, mientras no se lleven a cabo las politicas publicas que atenden o reviertan la situacion critica del
mercado de alquiler.

Asi pues, dice, se trata de una accién normativa congruente con la configuraciéon constitucional del
derecho a la propiedad (art. 33 CE) e instrumental para contribuir a la efectividad del derecho a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada (art. 47 CE), que “busca un equilibrio razonable entre el deber de
respeto del interés patrimonial del arrendador y la funcién social de la propiedad urbana”.

El decreto ley también prevé que, en ejercicio de su competencia en derecho civil (art. 129 EAC), el
Gobierno presentara mas adelante al Parlamento, en el plazo de seis meses, una regulacion integral de
los contratos de arrendamiento de fincas urbanas, que pasara a formar parte del libro sexto del Cédigo
Civil de Catalufia.

El Consejo de Garantias Estatutarias de Catalufia llega a siguiente la conclusion:

» La Generalitat de Catalunya es competente para regular el contrato de arrendamiento de
vivienda, total o parcialmente, pero con el limite de que dicha regulacién no contradiga las bases
de las obligaciones contractuales establecidas por el legislador estatal.

» Enlavigente legislacién estatal de los arrendamientos urbanos, con respecto a la determinacion
de la renta, rige el principio de libertad de pactos (art. 17.1 LAU), el cual esta en intima conexién
con el de libertad de contratacion (art. 1255 Cédigo Civil espafiol).

» El régimen de contencién de rentas que configura el decreto ley establece limitaciones a la
fijacion de los alquileres para contratos celebrados en determinadas areas del territorio, que
chocan con el principio de libertad de estipulacidn de la renta que actualmente caracteriza a la
legislacion estatal sobre arrendamientos urbanos (art. 17.1).

Sintesis del debate

Sr. Xavier Bernadi, doctor en Derecho, director general de Derecho y de Entidades Juridicas en el
Departamento de Justicia

» Una politica de contencion de rentas afecta al derecho de propiedad, por lo tanto, se tiene que
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establecer mediante una ley, y se debe valorar la idoneidad o la legitimidad de una norma con
rango de ley, es decir, la constitucionalidad.

» A la constitucionalidad se podrian hacer dos tipos de objeciones: por motivos sustantivos o de
fondo y por motivos competenciales.

» Motivos sustantivos: el acuerdo es bastante amplio si la cuestion se analiza a partir de
la propia jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos. Una politica
normativa de contencién de rentas especialmente respetuosa con el principio de
proporcionalidad y de caracter no expropiador tiene que ser plenamente compatible con
esta funcién social del derecho.

» Motivos competenciales: lo primero que se debe hacer es concretar si la competencia
es estatal o autonémicay, para hacerlo, antes hay que especificar de qué materia forma
parte la contencién de rentas (si se situaria en materia de vivienda, de derecho civil o
de regulacion econdémica).

» El derecho no es una ciencia exacta, y las normas que hacen referencia a la distribuciéon de
competencias, aun menos.

» La competencia exclusiva de la Generalitat de Catalunya, recogida en el articulo 129 del
Estatuto de Autonomia, sobre el derecho civil de Catalufia, ampara una regulacion orientada a
contener las rentas de los alquileres.

» El Consejo de Garantias llega a la conclusién de que tanto las reglas relativas a la duracién del
contrato de arrendamiento como las relativas a la renta o al precio son bases de las obligaciones
contractuales. Como el Estado no ha identificado estas bases desde un punto de vista formal,
se puede considerar competencia de la Generalitat, y nada impediria la aprobacién y la entrada
en vigor de la ley.

» Si el Estado otorgara caracter formal de base al articulo 17.1 de la Ley de arrendamientos
urbanos o al articulo 1255 del Cédigo Civil espafiol, la legislacién catalana quedaria desplazada,
no derogada ni invalidada.

» El legislador catalan debe tener una presuncion de constitucionalidad o de estatutoriedad.

» El Estado podria habilitar al legislador catalan modificando el articulo 17 de la LAU y admitiendo
la contencion de rentas o, mediante el articulo 150 de la Constitucion, dictando una ley que
habilite a las comunidades autbnomas a dictar sus normas.

» Negar las competencias al legislador catalan, llevaria a la conclusién institucional (no juridica)
de Catalufia ya repetida, en que ni le permiten hacer una regulacién ni el Estado la saca
adelante. Pero habria muchos mecanismos para hacer posible que el poder estatal habilitase a
la Generalitat de Catalunya a sacar adelante esta regulacion.

» Cuando se habla de la constitucionalidad o inconstitucionalidad de algo, lo que se esta
preguntando es qué diria el Tribunal Constitucional si le llegase ese caso. El Tribunal
Constitucional no actda de oficio, sino impulsado por el Gobierno estatal o por la oposicion.

» El Consejo de Garantias Estatutarias entiende que Catalufia no tiene suficientes competencias
al deducir que hay una base estatal de libertad de fijacion de renta no formalizada; ahora bien,
remarca la competencia (de gran envergadura) para regular los contratos de arrendamiento de
vivienda.

» Si la competencia catalana no es suficiente para regular la contenciéon de renta, hay
mecanismos constitucionales para hacerla encajar, y se pueden promover habilitaciones
estatales.
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Sra. Esther Arroyo, catedratica de Derecho Civil por la Universidad de Barcelona y de la Catedra Jean
Monnet de Derecho Privado Europeo

» La regulacién de alquileres pone de manifiesto el problema del acceso a la vivienda que
tenemos en las areas densamente pobladas. Que Catalufia se plantee ponerle remedio no es
solo legitimo, sino que también es un deber.

» Para establecer la ley de regulacion de rentas con ciertas garantias, existen dos vias: la
competencia de vivienda y la competencia civil.

» Hay un vinculo con la tradicién juridica catalana: la legislacion republicana regulaba los
arrendamientos mediante decreto (junio y agosto de 1936), y no la contencion de rentas, sino
su fulminante rebaja.

» Después hay competencia civil, pero el problema es que, en materia civil, la comunidad
autbnoma no tiene la competencia absoluta para regularlo todo, sino que ha determinado
materias que pertenecen al Estado, como las bases de las obligaciones contractuales. Ahora
bien, nadie sabe exactamente qué quieren decir, porque el Estado nunca ha fijado estas bases
y, por lo tanto, hay que inferirlas de la legislacion estatal vigente.

» En Catalufia siempre ha regido el principio de la rescision por lesion en contratos onerosos: si
se puede impugnar un contrato cuando el precio es abusivo, de entrada se debe poder
establecer un limite para evitar que el precio sea abusivo.

» Las bases de las obligaciones contractuales se definen como lo que es esencial, que debe
funcionar como criterio general para todos los contratos para garantizar una unidad de
regulacion a favor de la universalidad del trafico econémico. La pregunta es: ¢ hay universalidad
de trafico econémico en el mercado de los arrendamientos, un mercado que, por definicién, no
es unitario?

» ¢Hasta qué punto se puede afectar a la propiedad de las personas que dan en arrendamiento
sus inmuebles? Cabe recordar que la propiedad no se puede entender de una manera absoluta,
ya que esta subordinada a su funcién social. Sila regulacion es equilibrada y no genera pérdidas
sostenidas e indefinidas, se admite, sin muchos problemas, que el legislador puede intervenir
en el mercado regulando la renta.

» Cuando se habla de contencién de renta, no se habla necesariamente de congelacion de la
renta en un contrato indefinido.

» No es una cuestion de “contencion si 0 no”, sino de qué contencién se esta proponiendo.

Sr. Doménec Sibina, profesor titular de Derecho Administrativo de la Universidad de Barcelona

» Primera idea: hay una enorme complejidad y mixtura del marco normativo.

» Segunda idea: siempre que se habla de la contencién de renta y de la responsabilidad del
propietario de ayudar a satisfacer el derecho a la vivienda, se pone en el otro lado de la balanza
cudl es la actuacién publica necesaria para garantizar este derecho, pero no se dice que las
politicas de vivienda, entre 1980 y el 2013, han servido para ayudar a los promotores
inmobiliarios a encontrar compradores.

» En el 2007, empez6 una caida del mercado que hace que la vivienda protegida sea
practicamente inexistente.

» Las politicas de vivienda iban ligadas a una politica de crecimiento inmobiliario.
» Lavivienda protegida iba destinada a las clases medias, no a las necesitadas.
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» Desde el 2013, se hace politica de servicios sociales, se cubre la emergencia, y la
politica de vivienda decae, porque se fundamentaba en el crecimiento exponencial del
mercado inmobiliario.

» Tercera idea: el Real decreto ley 7/2019 ampliaba los periodos de duracion de los contratos,
solidificaba los derechos del arrendatario e introdujo los indices de referencia como medida de
fomento, quien no los cumple no recibe ayudas. El indice de referencia es una técnica muy
relevante, sin embargo, si no refleja realmente el mercado, acaba siendo un obstaculo y no una
solucién.

» Cuarta idea: las normas comparadas. Desde el punto de vista sustantivo, la regulacion y la
contencion de renta entran en la doctrina del Tribunal Europeo de Derechos Humanos, el
Tribunal de Justicia y el Tribunal Constitucional.

» Conclusion: desde el punto de vista sustantivo, se plantearian menos problemas, mientras que
desde el punto de vista competencial, si se busca un encaje constitucional, tendria que ser con
un acuerdo con las decisiones que tomara el Gobierno del Estado.

Sr. Josep Ferrer, catedratico de Derecho Civil por la Universidad Pompeu Fabra

» La determinacion del precio de los contratos de alquiler es una parte esencial de la regulacion
del contrato y, por lo tanto, del derecho civil.

» La Generalitat de Catalunya tiene competencias sobre el derecho civil, limitadas al propio titulo
competencial en algunos aspectos, entre los que se encuentran las bases de las obligaciones
contractuales.

» El Consejo de Garantias Estatutarias, con el dictamen del 2019, consideré que el decreto ley
(el primero) era inconstitucional por el hecho de infringir las bases de las obligaciones
contractuales.

» El Tribunal Constitucional dicté la sentencia 132/2019, que resuelve el recurso contra el libro
sexto del Cddigo Civil de Catalufia, que hace pensar que puede regular los contratos de
arrendamiento, incluido el de arrendamiento de vivienda, y también concluye, con poco margen
de duda, que una regulacion catalana de los precios del alquiler en los contratos entre
particulares puede ser declarada inconstitucional.

» Que se cuestione la competencia de los niveles de gobierno subestatales para dictar este tipo
de normas no es exclusivo de este pais y ha pasado también en Berlin, que es un Land.

»  Proceder por medio de una iniciativa coordinada con el Estado daria mucha mas seguridad.

»  Se debe respetar el contenido esencial de la propiedad.

» Hay una cierta “expropiacién” del grado de beneficio que pueden obtener los titulares de
viviendas.

Sr. Héctor Simon, profesor de Derecho Civil y miembro de la Catedra UNESCO de Vivienda de la
Universidad Rovira i Virgili

» Catalufia tiene competencia sobre vivienda, pero la contencion de las rentas forma parte de la
competencia en materia civil.

» En relacién con las bases de las obligaciones contractuales, una amplia regulacion de los
arrendamientos urbanos no afectaria a los principios generales de la contratacion (Codigo Civil)
ni a los principios econdémicos constitucionales ni al tono original del contrato o de las
obligaciones.
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» Las bases solo definen lo esencial; uno se puede preguntar si hay universalidad en el trafico
econdmico en el mercado de alquiler.

» A pesar de estos argumentos para defender la competencia del Codigo Civil de Catalufia, el
Tribunal Constitucional se podria acoger a esta normativa basica y a reglas que incidan
directamente en la organizacién econdmica, en las relaciones entre las partes y en la economia
interna de los contratos para declarar inconstitucional la norma. Con una negociacion de
competencias 0 con una regulacidon por parte del legislador estatal, se podria poner fin al
problema.

» Hay varios niveles de renta segun la intrusividad:

» Larenta inicial es libre y las actualizaciones también son libres.

» Larentainicial es libre y hay un espejo de renta voluntario para las actualizaciones que
consiste en un sistema de actualizacion de rentas libre (modelo aleman hasta el 2015).

» La renta inicial es libre y hay un sistema de actualizacién de rentas obligatorio, un
sistema de actualizacién que podria elaborarse de acuerdo con un sistema de espejo
de renta (no hay ejemplos) o con un indice como el IPC o el indice de garantia de
competitividad.

» Un sistema de freno de renta obligatorio en determinadas ciudades y de actualizacion
de rentas de libre eleccion.

» Un sistema de freno de renta obligatorio para determinar la renta inicial, asi como un
sistema de actualizacion obligatorio de las rentas de acuerdo con un sistema de espejo
de renta (no hay ejemplos) con un indice como el IPC o el indice de garantia de
competitividad.

» Los sistemas mas intrusivos pueden tener repercusiones o resultados contraproducentes,
pueden afectar a las rehabilitaciones de los inmuebles o a la oferta de inmuebles en el mercado
privado del alquiler, y dar lugar a un aumento de inmuebles en alquiler en el mercado negro,
mientras que un mecanismo mas blando, que diera mas libertad a las partes y que fuese menos
intrusivo, podria ser una via adecuada para regular o contener los precios de las rentas del
alquiler.

»  Optar por un control de rentas fomenta que los alquileres sean una alternativa real a la vivienda
en propiedad, pero, para ir bien, deberia ir acompafada de una regulaciébn de los
arrendamientos en Catalufia.

» Se deberia intentar conseguir un consenso tanto de propietarios como de inquilinos para que
todo el mundo se sintiese cdmodo con una limitacion de renta.

Sr. Joan Rafols i Esteve, presidente de la Camara de la Propiedad Urbana de Barcelona

» En Espafa, la Ley de 1994 fue poniendo fin, muy gradualmente, al régimen antiguo, se
descontrolaron los alquileres y no se instrumenté la parte de la politica social.

» Siempre se consideré que la legislacién sobre arrendamientos era competencia estatal, con el
argumento de las bases de ordenacién general de la economia y del gran impacto que tenia el
sector de la vivienda en la economia del pais.

» El Tribunal Constitucional decia que el marco de contencion de renta debia ser temporal e ir
acompafiado de politicas de promocién del incremento del parque de vivienda, tanto en alquiler
como en venta.

» Cuando hay mas demanda que oferta, los precios siempre acaban ajustandose.

» Laley de control de rentas catalana es mejorable, ya que hay areas tensas donde no hay tension
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real. Ademas, no da una solucion a las familias que no pueden pagar ningun tipo de alquiler.

» Laoportunidad de un proyecto de ley asi, en un momento en el que los precios ya tenian cierta
tendencia a moderarse y a bajar, es dudosa.

» Se necesita una politica de vivienda que analice qué pasa con el alquiler y qué se puede hacer
para incrementar el parque.

» Cuando en Alemania se elaboran politicas de control de rentas, se establecen dentro del
contexto general de la politica econémica de vivienda y siempre incorporan elementos de
politica social para los colectivos en situacion de vulnerabilidad.

» El proyecto de ley técnicamente tiene problemas, como, por ejemplo, con respecto a la
repercusion de obras, qué es una renta o cual es la renta.

Sr. Pol Borrellas, investigador titular del Instituto Ostrom Catalunya, economista y graduado en
International Business Economics por la Universidad Pompeu Fabra

» Efectos esperables de la regulacién de los precios del alquiler:

» Regulara la oferta.

» Aumentara el riesgo de aparicién de una economia sumergida.

» Provocara una presion alcista de los precios en las zonas no reguladas.

» Empobrecera el mantenimiento de los inmuebles para compensar la reduccion del
retorno.

»  Surgiran efectos secundarios como la discriminacién de los arrendatarios de renta
mas baja, la disminucion de la movilidad laboral y la distribucion ineficiente de los
recursos.

» Razones por las que se esperan efectos perniciosos:

» Hay falta de oferta; se necesitan incentivos para destinar mas viviendas al alquiler, y
una fuerte regulaciéon contractual por las clausulas que sufre el mercado de alquiler y
las restricciones y retrasos en los procesos de desahucios, lo que provoca inseguridad
en los propietarios al poner en alquiler sus inmuebles.

» Los propietarios ya no pueden compensar el aumento del riesgo con una renta mas
alta, de modo que les quedan tres opciones: reducir mucho el mantenimiento del
inmueble, pasar a la economia sumergida o sacar el piso del mercado de alquiler.

» Hay un atrincheramiento laboral por el cual las personas no se mueven a otra ciudad
para aceptar un nuevo trabajo.

» Al regular los precios, quienes quieran pagar mas por estar en un determinado lugar no
podran acceder a este.

»  Evidencia empirica sobre este razonamiento:

» En San Francisco, la regulacion de esta ciudad californiana provoc6 una disminucion
de la oferta del 15 %.

» En Estocolmo, el Ayuntamiento controla los precios de facto, y la media de espera para
acceder a una vivienda con precios controlados es de ocho afios, aproximadamente.

»  Soluciones para facilitar el acceso a la vivienda y evitar el riesgo de exclusion habitacional a
largo plazo y sin dafiar la oferta:

» Revocar la regulacion contractual.

» Garantizar la seguridad juridica.

»  Simplificar los requerimientos urbanisticos.
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» Conseguir un sistema judicial eficiente.
» La Administracion publica debe hacerse cargo de los casos de emergencia
habitacional.

Aportaciones ala comision

»  Cualquier tipo de regulacion de precios de alquiler que se quiera establecer se debe hacer de
acuerdo con el derecho. Eso significa que:

» en el ambito competencial, tiene que ser la administracion competente la que regule, vy,

» en el ambito sustantivo, la regulacion se debe adecuar al ordenamiento juridico.

» Con respecto al debate competencial, a la comision se han presentado tres posiciones sobre si
el Parlamento catalan tiene competencia para regular los precios de alquiler por medio del
derecho civil catalan:

» Una de las posiciones argumenta que las normas sobre fijacion de la renta en el
arrendamiento de viviendas pertenecen al derecho civil y, por lo tanto, aprobarlas
compite al Estado (art. 149.1.8 CE). Es necesario respetar la competencia estatal para
dictar las bases de las obligaciones contractuales —entendidas como “una garantia
estructural del mercado unico”— y las “reglas que incidan directamente en la
organizacion econdmica y en la economia interna de los contratos”, incluyendo la
libertad de contratacion. Por lo tanto, es dudoso que las comunidades autbnomas, con
competencia para desplegar su derecho civil propio, puedan dictar disposiciones en
esta materia.

»  Otra posicion argumenta que la competencia exclusiva de la Generalitat de Catalunya,
recogida en el articulo 129 del Estatuto de Autonomia, sobre el derecho civil de
Catalufia, ampara una regulacion orientada a contener las rentas de los alquileres; por
lo tanto, esta se puede considerar una competencia de la Generalitat especialmente
porgue el Estado no ha identificado las bases desde un punto de vista formal y, por eso,
nada impediria que esta ley se aprobase y entrara en vigor.

» Una tercera posicion indica que las bases de la regulacion las tiene que establecer el
Estado, pero como no lo ha hecho, Catalufia puede establecer una regulacién que
guedaria desplazada en caso de que el Estado estableciera estas bases.

» Si se acepta la necesidad de una regulacion estatal para encontrar acomodo constitucional a
eso en nuestro ordenamiento juridico, esta regulacion se puede dar mediante tres formulas:

» Una habilitacion estatal (art. 150 CE) para que las comunidades auténomas o los
municipios regulen un sistema de contencion en los contratos de arrendamiento de
vivienda permanente.

» Una modificacion de la legislacion de arrendamientos vigente (art. 17 LAU), en el
sentido de admitir la contencion de rentas.

»  Directamente una regulacién estatal.

» Enlaregulacién catalana existe el concepto de rescision por lesion, es decir, se puede impugnar
un contrato en caso de que se considere abusivo. Por lo tanto, se deberia poder impugnar un
contrato que establezca un precio de alquiler que sea abusivo.

» Con respecto al debate sustantivo, la regulacién de los precios de alquiler encuentra acomodo
en el ordenamiento juridico vigente en virtud de la funcién social de la propiedad (art. 33.2 CE).
No obstante, todo dependera del test de proporcionalidad, dado que la contencidn de los precios
de alquiler debe garantizar un beneficio razonable para el arrendador, porque, en caso contrario,
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podria suponer una vulneracion de su derecho de propiedad privada.

Impactos sociales, econémicos y urbanisticos de las regulaciones de los precios de los alquileres
en Barcelonay en el area metropolitana

Diagnéstico
La regulacién de los alquileres se ha producido en Europa desde los afios veinte del siglo pasado. Esta
regulacion ha pasado por varias fases en las que han ido variando los objetivos y, por lo tanto, también
sus efectos. Ademas, en algunos casos se han establecido medidas complementarias para reducir los
posibles efectos negativos.

» Primera generacion: se introdujeron en Europay en los Estados Unidos a raiz de los periodos
de crisis social generados por la Primera Guerra Mundial y la Segunda Guerra Mundial. La
medida permitia actuar de una manera inmediata sobre el bienestar de los hogares
arrendatarios sin requerir un coste presupuestario elevado. Estos controles se mantuvieron
posteriormente para las viviendas mas antiguas en muchos de los Estados, que solo permitian
incrementos periédicos para mitigar el alza de los costes de mantenimiento.

En el caso de Espafia, la congelacion de rentas de alquiler y el caracter indefinido de los contratos, los
introdujo la Ley de arrendamientos urbanos de 1946, si bien el Real decreto de 21 de junio de 1920
(decreto Bugallal) ya habia congelado las rentas del alquiler.

» Segunda generacion: tiene lugar en la década de los setenta y se caracteriza por introducir
limites al crecimiento de las rentas del alquiler. Esta tipologia era muy heterogénea entre paises
y ciudades, los cuales podian permitir una actualizacién limitada de las rentas cuando se
producia un cambio de persona inquilina, o bien hacerlo de manera periddica. En algunos casos,
también se permitia introducir clausulas de compensacion a la propiedad en caso de
incrementos en los costes de mantenimiento, o se le garantizaba un retorno minimo. Estas
regulaciones tendian a aplicarse Unicamente sobre el parque existente en el momento de su
entrada en vigor.

» Tercera generacion: en los Ultimos afios, el aumento desproporcionado de los precios en
buena parte de las grandes ciudades ha supuesto un resurgimiento de las demandas sociales
que reclaman el establecimiento de limites al precio de los alquileres.

En general, en los paises donde se ha establecido una regulacién, se destaca que la regulaciéon permite
la reduccién de los precios y la estabilidad del vecindario, y que supone una muy baja inversion publica
y unos costes de gestion muy pequefios en comparacion con los beneficios que genera para las personas
inquilinas. Sea como fuere, en todos los casos se han detectado efectos tanto positivos como negativos.

Efectos positivos
» Mejora del bienestar de las personas inquilinas afectadas por la medida:
» Mas asequibilidad de la vivienda.
» Mas renta disponible.
» Mas estabilidad. Reduccion de la incertidumbre en la toma de decisiones laborales y

de consumo de los arrendatarios.
»  Proteccién de las personas inquilinas ante la posibilidad de desahucios y
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desplazamientos no deseados.
» Mas capital social acumulado en la comunidad.
» Mas simetria entre propiedad e inquilinato.
»  Politica redistributiva cuando el sistema beneficia a los hogares mas vulnerables.
» Permite mantener la mixtura social.

Efectos negativos

» No se dirige especificamente a los hogares mas vulnerables, sino que beneficia a un amplio
espectro de la sociedad. Este hecho no tiene por qué ser negativo si todo el mundo tiene acceso
al control de los alquileres.

» Se reduce la oferta de alquiler, tanto por transferencia hacia compraventa como por una
reduccion en la inversion en construccién y rehabilitacion que podria generar un aumento de
precios en el mercado libre. En los informes americanos se sefiala que no se ha producido una
reduccion de la oferta en la obra nueva y que la conversién de alquiler a compraventa se puede
limitar mediante ordenanzas locales (como ya hacen la mayoria de ciudades de California que
aplican la regulacion de alquileres).

» Se reduce la inversidon en mantenimiento y en renovacion de las viviendas. Se podria mitigar
con ayudas u ordenanzas que impulsaran esta rehabilitacién, asi como mediante mecanismos
disciplinarios que garanticen la habitabilidad.

Sintesis del debate

Sr. Jordi Bosch i Meda, doctor en Arquitectura, licenciado en Ciencias Politicas y codirector del
Posgrado de Politicas de Vivienda de la Escuela Sert

» Laincidencia de las medidas de control de los alquileres depende del contexto.

» En los controles de los alquileres, son muy importantes el disefio y la gestion de la medida.
¢ Cual es el objetivo que se pretende conseguir con este control de alquileres: moderar el
incremento de precios o aumentar la oferta de vivienda asequible?

» El sistema de vivienda es un concepto de las teorias de politica de vivienda que consiste en la
interacciéon del mercado, es decir, en la oferta, la demanda y la intervencién publica directa e
indirecta.

» El control de los alquileres es solo una pieza del puzle de este sistema de vivienda.

» Una primera consecuencia obvia del control de los alquileres es la mejora de la seguridad de
los inquilinos. A corto plazo, no se produciria tanto una mejora de la seguridad como una
congelacion de la probleméatica. A medio y largo plazo, si el incremento de los precios esta muy
por debajo del mercado, parte de este alquiler controlado pasaria a ser una oferta mas o menos
asequible.

» La mejora en la accesibilidad tiene un efecto positivo en los presupuestos de las familias y, por
lo tanto, repercutiria positivamente en la economia.

» Riesgos:

» Posibilidad de que se expandan el mercado negro y las practicas abusivas.
»  Agravamiento de la demanda de alquiler no protegida.
» Riesgo de la reduccidn de la oferta de alquiler.
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»

»

»

»

»

»

» Riesgo de degradacion del parque residencial.

» Riesgo de que se produzca un proceso de discriminacién y de filtraje.

» Desequilibrio en la implantacién del control del alquiler.

» Practicas abusivas del mercado negro que pueden socavar la cohesién social.
Se necesita una planificacién territorial temporal y la coordinacion con otras medidas de politica
de vivienda.
Seria interesante planear la posible gestion publica del alquiler privado, con un proceso de
adjudicacion entre inquilinos y propietarios.
Un elemento clave en el conjunto de los controles de rentas es toda la normativa de
arrendamientos urbanos. En muchos paises, el control de alquileres va ligado a la posibilidad
de que el inquilino tenga mas condiciones de estabilidad.
En cuanto al sistema de vivienda, el control de alquileres a escala territorial, con respecto a un
espacio tan concreto como el metropolitano, se tiene que planificar.
Son necesarias medidas de fomento de la rehabilitacion para evitar la degradacion.
Seria necesaria una combinacion de incentivos méas un sistema de control y sancion, y la
gestién publica directa o indirecta, para evitar el mercado negro y los procesos de filtraje.
Se debe garantizar un beneficio razonable al propietario.
Se debe planificar a escala territorial y no solo “macro”, para mejorar la cohesion social.
Para conocer los impactos, las externalidades y las disfunciones, tenemos que saber cémo se
puede hacer el seguimiento, la evaluacion y, en su caso, la revision y planificacién del
instrumento y de todas las politicas de vivienda.
Se puede mejorar la coordinacion del instrumento con otras politicas.

Sra. Leilani Farha, relatora de las Naciones Unidas sobre vivienda adecuada entre el 2014 y el 2020,
y directora de “The Shift”

»

»

»

»

»

»

»

»

Es muy facil extraer la politica de vivienda de la realidad, de las luchas del dia a dia.

Mas de doscientas ciudades de los Estados Unidos tienen una forma de control de los
alquileres; Francia, a raiz de la pandemia, ha extendido el control de los alquileres a 28 ciudades
mas, aparte de Paris; Berlin intenta imponer una congelacion de los alquileres, y Dinamarca ha
seguido un camino muy similar.

El control de los alquileres por si solo no inhibe la oferta de alquiler. Es la manera en que se
estructura el control de estos alquileres lo que podria comportar menos viviendas en el mercado.
El control tiene que ir orientado a asegurar que los inquilinos puedan seguir pagando el alquiler
en las comunidades donde quieren vivir. Lo que se debe controlar es que la oferta de alquiler
actual no se convierta en oferta de propiedad para evitar el control.

Se debe incentivar la construccion de viviendas sostenibles y asequibles.

Las preguntas que debemos hacernos son: ¢ Qué es el mercado?, ¢ existe el mercado de forma
separada a los inquilinos y a su capacidad de poder pagar los alquileres? Desde la perspectiva
de los derechos humanos, el mercado deberia estar determinado por las personas que
necesitan un alquiler y que no tienen dinero para pagarlo. Las personas y los Gobiernos son el
mercado.

El control de los alquileres promueve el bienestar social, porque permite a los individuos y a las
familias seguir viviendo en sus hogares y en sus comunidades de manera continuada.

La conceptualizacién del control de los alquileres dentro de una sociedad hace que esta salga
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mas beneficiada, y es un beneficio social que hace que los hogares sean mucho mas que
ganancias o beneficios.

» La ciudad de Barcelona debe seguir avanzando para garantizar que las personas tengan
derecho a una vivienda digna. Se deben buscar todos los medios disponibles para asegurarlo
a los méas necesitados, y el control del alquiler es una de estas medidas.

» El derecho internacional sobre derechos humanos dice que hay que buscar todas las
herramientas a nuestro alcance para asegurar que las personas puedan quedarse en sus
hogares y, en este sentido, el control ayuda.

» Elcontrol de los alquileres es una herramienta importante y, por lo tanto, si se rechaza, se deben
tener muy buenas razones para hacerlo.

» La medida tiene que coexistir con toda una serie de medidas adicionales.

» Los derechos humanos son la mayor de las prioridades, motivo por el cual el derecho a la
vivienda se ubica en un ambito totalmente diferente al de los derechos de propiedad o al de los
derechos de los actores financieros para sacar un beneficio.

Sr. Luis Zarapuz, economista del Gabinete Econémico de Comisiones Obreras

» El acceso a una vivienda, principalmente en las grandes ciudades como Madrid o Barcelona,
representa un volumen de recursos importante para las clases trabajadoras.

» Las generaciones mejor preparadas de la historia tienen que destinar gran parte de sus recursos
y de su tiempo no a formarse ni a mejorar su capital y su calificacion, sino a pagar unos gastos
de vivienda cada vez mas elevados.

» El sistema financiero espafiol se basa en las garantias fisicas hipotecarias, la concesion de
hipotecas o el negocio de la construccion. En lugar de estar orientado hacia la economia
productiva y la financiacién del emprendimiento o hacia los nuevos proyectos de la economia
digital, sigue anclado en garantias fisicas.

» La propuesta sindical abordaba dos ejes complementarios: a corto plazo, el fomento de la
regulacion del mercado del alquiler, y a medio y largo plazo, el desarrollo de un parque publico
de vivienda asequible y social.

» Comisiones Obreras y la UGT apuestan claramente por la limitacion del precio maximo del
alquiler en las zonas tensionadas. Debe ser una regulacion de &mbito estatal, no solo en relacién
con los incrementos del precio del alquiler en las zonas tensionadas, sino también con respecto
al nivel del alquiler de estas zonas, y que lo vincule a un porcentaje de los ingresos de la
poblacién que alli vive.

» Limitar la regulacion del precio de la vivienda o actuar sobre ella tiene sus efectos. Los
propietarios pueden buscar alternativas para la vivienda para tratar de escapar de la regulacion.

» Estas son algunas propuestas para intentar resolver externalidades negativas del control de
rentas:

» Elaborar un programa de alquiler seguro y asequible.
»  Ofrecer incentivos fiscales para actuar sobre las viviendas vacias.
»  Limitar o regular el destino de las viviendas turisticas en zonas tensionadas.

» Desarrollar el eje estructural de constituir una oferta puablica de vivienda social o de
vivienda del parque publico de alquiler.
» Acorto plazo, es necesario un control de los alquileres en las grandes ciudades como Barcelona.
» La regulacién puede tener consecuencias negativas, pero las consecuencias negativas
estructurales son las que sufre la poblacion en estos momentos.
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» Disponer de indicadores fiables y oficiales es clave para conocer la composicién y la evolucion
del mercado del alquiler y disefar las politicas publicas.

Sr. Stephen Barton, doctor en Planificacién Urbana y Regional por la Universidad de California y
exdirector de Vivienda de la ciudad de Berkeley

» Tres ideas principales:

» El control de los alquileres es la Unica politica publica que puede ponerse en marcha
rapidamente para proporcionar a los inquilinos la posibilidad de acceder a un
alojamiento estable.

» Un buen sistema de control de alquileres no impide que se pueda obtener una renta
mediante los alquileres y, en cambio, aumenta el resultado de la demanda social en un
lugar concreto.

» Los controles de alquiler deberian ser parte de programas de vivienda mas extensos.

» Por qué hay que controlar los alquileres:

» Porque el control de los alquileres ofrece a los inquilinos estabilidad en el lugar donde
residen.

» Porque se puede poner en marcha de manera rapida, con unos beneficios inmediatos
y un gasto publico moderado.

» Porque los costes humanos del desplazamiento son muy duros cuando hay
movimientos forzados: las familias deben abandonar la zona donde estan sus amigos,
su familia, su médico de confianza o la escuela de sus hijos.

» Con respecto a la parte econdmica, el control de los alquileres residenciales combina dos
factores: un edificio fisico y la ubicacion.

» Las regulaciones que limitan una renta que no se percibe o una imposicion fiscal que recaptura
esta renta no tienen efectos negativos en las actividades productivas.

» Un sistema del control de los alquileres bien disefiado tiene que permitir a los propietarios
obtener un beneficio razonable del mantenimiento y funcionamiento de los edificios, a la vez
que se limitan las rentas.

» Es importante que los controles de los alquileres formen parte de un programa mas amplio de
vivienda.

» Es primordial que haya sistemas de emergencia y de ayuda al alquiler durante periodos de
desempleo.

» Cuando el edificio debe rehabilitarse, se tiene que permitir a los propietarios subir el alquiler
para cubrir este coste y, ademas, debe haber algun tipo de subsidio para el inquilino o para el
propietario.

» Laregulacion de los alquileres tiene poco o ningun efecto en la construccion.

» Esta regulacién deberia evitar los abusos tanto de los inquilinos como de los propietarios.

» Laregulacion del alquiler puede proporcionar beneficios sustanciales y significativos tanto para
los inquilinos como para las comunidades donde viven, aunque estos beneficios no estén
valorados ni reconocidos por el mercado.

Sr. Josep Maria Vilanova, representante del COAC y profesor del Departamento de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de la Universidad Politécnica de Catalufia
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» En el 2007, el sistema de inversiones inmobiliarias se desplomd y, del 2007 al 2009, el nimero
de viviendas proyectadas cay6 un 97 %.

» ¢Qué significa el mercado de alquiler, qué caracteristicas tiene y qué puede pasar con la
entrada de la regulacion de los alquileres en Barcelona?

» El mercado residencial no es la oferta, sino lo que realmente resuelve las necesidades de
vivienda. Se dispone de los datos y las estadisticas sobre el funcionamiento real del mercado.

» En el caso concreto de Barcelona, el mercado inmobiliario ha funcionado, fundamentalmente, a
partir del alquiler, a diferencia del conjunto de Catalufia.

» En Barcelona, tres de cada cuatro soluciones de vivienda tienen lugar por medio del alquiler, ya
que Barcelona tiene el parque de vivienda disponible de alquiler mas importante de Catalufia.

» Desde 1994, el mercado del alquiler funciona bajo la Ley de arrendamientos urbanos, que
permitié una actualizacién muy importante de los precios del alquiler, pero los edificios no han
mejorado sustantivamente durante estos 25 afos.

» Existe la necesidad de que los edificios y las viviendas de Barcelona incorporen unas mejoras
ambientales importantisimas. El 40 % de la huella ecoldgica del pais proviene de la ineficiencia
energética de los edificios.

» El alquiler en Barcelona es central en cualquier politica de vivienda. Por lo tanto, la medida de
controlar los alquileres es fundamental.

» Los precios del alquiler en el periodo 1994-2019 aumentaron un 180 % nominal. Traducido a
euros constantes, el incremento es del 60 % en 25 afios.

» Este grave problema tiene su reflejo més dramético en el mantenimiento de unas tasas de
desahucio inaceptables socialmente, que no se deben tanto al incremento del precio del alquiler
como a la reduccion de las rentas.

» Sera necesario tener en cuenta la incidencia de los derechos humanos sobre las politicas de
vivienda y urbanisticas que deben desarrollarse en un futuro y, por otra parte, el hecho de que
en el control de los alquileres es primordial la relacion entre el precio del alquiler y la renta de la

poblacién.

» Se debe crear un parque de vivienda asequible, vivienda social, sobre todo para las capas mas
débiles.

» Se deberia pasar del 0,1 % del PIB de Catalufia y Espafia, al 0,6 %, que es la media de la Union
Europea.

» En el precio del alquiler es muy importante el emplazamiento. Los lugares son Unicos y no se
pueden reproducir.

» No hay una correlacién entre inversion y rentas, pero eso es asi desde 1994, y pasa también
con el urbanismo y el suelo, en los que no hay correlacién directa entre valores de suelo e
inversion real hecha.

Sra. Montserrat Junyent, jefa de la Asesoria Juridica del Colegio de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria de Catalufia y presidenta de la Federacion de Asociaciones de Empresas Inmobiliarias

» No valora positivamente la norma, especialmente por cémo se ha tramitado, ya que se ha
gestionado al margen de los propietarios de los inmuebles.

» Hay un problema de vivienda y se deben tomar medidas para favorecer el acceso a la vivienda
de los colectivos mas desfavorecidos, pero no se puede desviar la atencién exclusivamente al
sector privado, aunque cabe admitir que tiene una responsabilidad.
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» Hay propietarios que han actualizado sus inmuebles y ahora no pueden recuperar la inversion,
ya que la renta que percibiran sera la misma que la de un piso en que no se haya hecho ningin
tipo de actuacion.

» Muchos propietarios se estan planteando la opcién de sacar sus productos del mercado y
buscar la rentabilidad en la venta.

»  El perfil medio del propietario en Catalufia es un pequefio propietario que puede tener entre una
y cinco viviendas.

» Elproblema es la escasez de producto. El sector privado invertira en la construccion de vivienda
de alquiler asequible si también va acompafiada de una politica fiscal adecuada.

» El mercado de alquiler empez6 a tensionarse cuando se redujo la opcién de la compra porque
se cerro el crédito hipotecario.

» El propietario quiere un inquilino estable, que cuide de su inmueble y que tenga un largo
recurrido. El inquilino también quiere estabilidad. Hay que incorporar todas las partes a la mesa
de debate.

» Se necesita una politica conjunta del sector privado, el sector publico y todas las
administraciones, tanto municipales como autonémicas.

» Se deben flexibilizar las normativas administrativas.

» Durante la pandemia, propietarios e inquilinos han llegado a muchos pactos.

» A corto y medio plazo, la falta de rentabilidad del alquiler regulado acabara perjudicando a las
personas a las que se quiere favorecer.

» El indice, a partir de ahora, se alimentara exclusivamente de unos pardmetros que, a la larga,
quedaran congelados.

Aportaciones ala comision

(En este blogque se incorporan todas las aportaciones relativas a los posibles efectos de la regulacion.
Estas aportaciones se han hecho a lo largo de las sesiones llevadas a cabo, y se agrupan todas en este
punto.)

» Es necesario hacer un ajuste entre la renta de los hogares y el precio del alquiler.

» Los impactos de la regulacion del precio del alquiler varian en funcion de las caracteristicas del
sistema de vivienda (caracteristicas de demanda y oferta, y papel del sector publico), de la
situacién macroeconémica, del mercado de la vivienda y de los plazos de los propios contratos.
La mayoria de fracasos de los sistemas de regulacién de rentas se han producido porque no
estaban bien encajados en el marco de la politica de vivienda general.

» La regulacién del precio de los alquileres es el mecanismo mas potente disponible para hacer
posible que las personas pueda mantener su vivienda, ya que es una medida rapidamente
aplicable y de bajo coste.

» Es una politica esencial para dar estabilidad a las personas residentes y prevenir los
desahucios, los desplazamientos de la poblacion a otras zonas y la gentrificacién, mientras se
buscan soluciones a largo plazo.

» Acorto plazo, permite la estabilidad de los precios y que se detenga el creciente desajuste entre
capacidad de la demanda y oferta; no obstante, no resuelve los problemas de acceso a la
vivienda, ya que muchas personas no tienen capacidad de pagar los precios existentes.

» Laregulacion del precio del alquiler tiene que ir acompafiada de un sistema general que permita
dar apoyo a toda la poblacion, ya que con esta regulacién no se puede ofrecer vivienda a los
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colectivos excluidos, como las personas sin hogar.

» La regulacion del precio del alquiler hace posible que los hogares dispongan de mas
presupuesto para el ahorro y el consumo.

» Una buena regulacion del precio del alquiler no congela permanentemente los alquileres, sino
que establece unos incrementos controlados y temporales que concilian los beneficios
razonables con unos precios asequibles.

» La regulacién no desincentiva la nueva construccién, ya que se aplica a nuevas viviendas. Se
deben controlar los periodos de exencion.

» Laregulacion del precio del alquiler puede producir efectos negativos que deberan evitarse con
una buena regulacién, la vinculacion a un control publico y el establecimiento de una serie de
incentivos:

» Expansion del mercado negro y de las practicas abusivas, incluidos acuerdos
extracontractuales, discriminacion y filtraje de los hogares con menos capacidad
econdmica o estigmatizados. Debera impulsarse la ampliacion de la gestion publica
directa o indirecta del mercado privado mediante el impulso de incentivos.

»  Agravamiento de la situacion de la demanda no protegida.

» Degradacion del parque residencial, en caso de que el beneficio que quede para la
propiedad no permita su mejora. Se puede complementar la regulacién con mas
incentivos y ayudas a la rehabilitacion y con un control del cumplimiento de las
obligaciones de mantenimiento por parte de la propiedad. La regulaciéon puede prever
mas incrementos de renta en el caso de viviendas que hayan incorporado mejoras. El
5 % no es suficiente.

» Reduccién de la oferta a causa del paso de viviendas al mercado de la compraventa o
a otros usos. Se debe limitar el uso de viviendas a la vivienda de uso turistico en las
zonas tensionadas.

» La medida debe implantarse en toda el &rea metropolitana, aunque no es necesario que se
aplique de manera lineal, puede ser gradual, pero con el horizonte de toda el area metropolitana
de Barcelona.

» La regulacion debe insertarse en una planificacién territorial a quince afios, que plantee una
estrategia global de incremento de la oferta de alquiler asequible, para potenciar elementos
positivos y evitar externalidades negativas.

»  Se necesita una regulacion que permita conjugar el interés de la propiedad (persona inquilina
gue cuide la vivienda y que establezca una relacion durable en el tiempo) y las personas
inquilinas (estabilidad en el tiempo). Para conseguirlo, es necesario que todos los agentes del
mercado intervengan en la definicién del modelo de regulacién.

» Se debe poder intervenir en los procesos de fijacion de los precios de la vivienda, que en nuestro
pais son procesos especulativos.

»  Sera necesario incorporar mecanismos de evaluacion de su aplicacion.

» 04. Conclusiones generales

Los debates generados y las aportaciones hechas por la gran diversidad de ponentes a lo largo de las
cuatro sesiones, y que pueden verse reflejadas en la informacién aportada en este documento, han sido
ricos, extensos y rigurosos, y han afrontado la discusion poniendo sobre la mesa tanto las virtudes como
los riesgos. Este abordaje ha permitido sacar unas conclusiones, compartidas por la mayoria de ponentes
y consensuadas con los grupos municipales que han participado en todas las sesiones. Estas
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conclusiones destacan por estar alejadas del dogmatismo y destapan la realidad, lo que permitira que
Barcelona pueda implantar la Ley de medidas urgentes en materia de contencién de rentas en los
contratos de arrendamiento de vivienda de la manera mas eficiente posible.

En el transcurso de las sesiones se ha podido corroborar que el mecanismo de la regulacion del precio
de los alquileres no es ninguna norma extrafia ni ajena en el marco europeo, ni siquiera en el Estado
espafiol o en Catalufia. En este sentido, y siempre teniendo en cuenta la realidad de cada pais y el hecho
de que se deben evitar las transposiciones automaticas, se han puesto ejemplos esclarecedores de tipo
de regulaciones como las de Alemania, Dinamarca, Suiza, Portugal, Francia, Austria e Irlanda, y también
las de ciudades como Nueva York, Paris o Berlin; son regulaciones ampliamente estudiadas, analizadas
y categorizadas segun su grado de intrusividad. Cabe destacar también las experiencias en Espafia,
donde la congelacién de los alquileres existié hasta la llegada del Real decreto de 1985; y la experiencia
catalana, la legislacion republicana, muchas veces olvidada, que mediante decreto ya regulaba los
arrendamientos (entre junio y agosto de 1936) y, muy concretamente, no la contencién de rentas, sino
su fulminante rebaja. Por todo ello, podemos afirmar que regular los alquileres es algo natural que ya se
hace en otros paises y ciudades de nuestro entorno.

En el andlisis de esta serie de experiencias internacionales, se ha podido notar que una buena
implantacion del control del precio de los alquileres va estrechamente ligada a unas medidas de
acompafiamiento que lo hacen més robusto, que elevan su grado de efectividad y que lo engloban dentro
de un sistema de vivienda coherente. El control del alquiler es una pieza més de este sistema de vivienda,
una pieza que, por si sola, no resuelve el problema del acceso a la vivienda, pero que, si va ligada a una
duracion larga de los contratos (buena para el inquilino y buena para las personas propietarias), puede
ayudar a garantizar rapidamente a los inquilinos e inquilinas el acceso a un alojamiento estable.

Aunque tiene efectos positivos, como mejorar la asequibilidad de la vivienda y la estabilidad y aumentar
la capacidad de ahorro de las personas inquilinas, no podemos obviar que este tipo de regulacién también
puede generar una serie de riesgos, como la posibilidad de expansién del mercado negro, el
agravamiento de la demanda no atendida de alquiler no protegido, una reduccion de la oferta de alquiler,
la degradacién del parque residencial, procesos de discriminacion y de filtraje, el desequilibrio en la
implantacion del control del alquiler o practicas abusivas. Estas posibles externalidades negativas son
las que se deben controlar. En primer lugar, hay que establecer unos indicadores y unos mecanismos de
seguimiento fiables que puedan servir para evaluar la normay sus efectos, y, en segundo lugar, implantar
una bateria de medidas complementarias dirigidas a revertir los efectos negativos, como, por ejemplo,
ayudas y medidas de fomento a la rehabilitacion, busqueda de inversores privados con un animo de lucro
limitado para invertir en el mercado de alquiler privado, implantacion de nuevos incentivos, bonificaciones
extra, aumento de las garantias del Avalloguer, etcétera. Pero, sobre todo, se necesitan unos
presupuestos destinados a politicas de vivienda a la altura de paises como Alemania, Francia o los
Paises Bajos.

Legalmente, la norma de la regulacion de los alquileres también ha generado controversia en el ambito
competencial y un amplio debate que se ha recogido en la sesion pertinente; pero, sobre todo, ha hecho
temblar los cimientos de la propiedad privada, ya que, para la mayoria de los detractores de la norma,
esta propiedad privada queda gravemente dafiada con respecto a sus derechos. No obstante, estos
derechos no se vulneran mientras la regulacion, tal como indican las sentencias europeas, garantice un
beneficio razonable para la propiedad. En este &mbito, tampoco podemos olvidar que la vivienda es un
derecho socialmente entendido como fundamental y que, por lo tanto, debe garantizar su funcién social
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por encima del derecho de la propiedad privada; en este punto, el derecho al acceso a la vivienda da un
salto de escala y se enmarca en el ambito de los derechos humanos, hecho que nos permitira abordar
las soluciones futuras para erradicar la exclusion residencial con mas ambicién y solidez.

En resumen, ante la emergencia habitacional que sufrimos actualmente, podemos decir que la cuestion

no es si debe establecerse una regulacion de los precios del alquiler o no, sino de qué manera se hace,
durante qué periodo, qué medidas la acompafian y qué tipo de contencion se esta proponiendo.
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