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Crisis de acceso

El plan europeo de vivienda abre un
nuevo frente entre el Gobierno y el sector

El Ejecutivo cree que avala sus medidas pero los propietarios ven menos restricciones

MAITE GUTIERREZ
FERNANDOH. VALLS
Barcelona/Madrid

La ley de Vivienda Asequible que
impulsa Bruselas ha abierto un
nuevo frente entre el Gobierno es-
panoly los propietarios. Mientras
el Ejecutivoveenellaunavalasus
politicas habitacionales, con el
control de los alquileres como
principal exponente, los segun-
dos consideran que la propuesta
europea es menos restrictiva que
la espafiola. En el foco esta Cata-
lunya, donde los limites a las ren-
tas tienen una aplicacién mas ex-
tensa y Barcelona prevé eliminar
unas 10.000 licencias de vivien-
das turisticas en el 2028.

El choque se traslada asi al te-
rreno comunitario. La propuesta
de reglamento inicia una tramita-
cionenlaqueintervendranel Par-
lamento Europeo y los Estados
miembros. Gobierno y sector tra-
taran de influir en un texto que re-
dibujara las reglas del juego del
espinoso problema del acceso ala
vivienda.

El punto de partida de Bruselas
es la creciente dificultad para ac-
ceder a un hogar. Segun el ultimo
Eurobardmetro, el 40% de los eu-
ropeos considera que la vivienda
exige medidas urgentes, porcen-
taje que aumenta al 51% en las
grandes ciudades. Para el Ejecuti-
vo espaiol, la Comision reconoce
la gravedad de la situacion y abre
la puerta a intervenir en las areas
mas tensionadas.

El Ministerio de Vivienda cele-
bralanormacomunitaria porque,
aunque no es de obligado cumpli-
miento, lanza “dos mensajes de
los que todas las administracio-
nes, sobre todo las comunidades

Vivienda considera
que el futuro marco
incide en que “cuando
el mercado est4 roto
hay que intervenir”

gobernadas por el PP, deberian
tomar nota: que el problema de la
vivienda es global y solo se resol-
verd actuando desde todos los ni-
veles; y que cuando el mercado
muestra sintomas de estar roto,
hay que intervenir”. Actualmente
hay 317 municipios declarados
tensionados. Ademas, Catalunya
intenta limitar la compra especu-
lativa, una iniciativa, de momen-
to,ensuspenso trasel varapalo del
Consell de Garanties Estatutaries,
que la considera inconstitucional.
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Barcelona, en la imagen, es una de las ciudades mas tensionadas de Espafia en materia de vivienda

Las 15 zonas de mercado residencial mas tensionadas de Espana

Precios de transacciones y renta media en euros

Municipio Precio medio tasaciones Renta media por persona Ratio precio/renta
Madrid 466.434 19.632
Palma 432.106 16.181
Barcelona 388.276 19.527
Malaga 311.151 13.847

Bilbao 305.845 19.478
Pamplona 265.565 17.247
Santander 257.002 16.389
Valéncia 256.606 16.121
Médstoles 242.379 14.045

Vigo 230.846 15.359

FUENTE: Elaboracion propia, Notarios e INE

Peroelalcance de ese aval euro-
peo es objeto de disputa. La pro-
puesta de Bruselas regula las con-
diciones para restringir los alqui-
leres de corta duracién y la
adquisicion o el uso de viviendas
que no sean residencia principal.
Deja fuera, en cambio, la fijacion
de las rentas en los contratos resi-
denciales. “Lalimitacion delos al-
quileres queda en manos de los
Estados y de cada sistema consti-
tucional”, puntualiza Joan Ma-
nuel Trayter, catedratico de De-

recho Administrativo y presiden-
te de la Asociacion Espafola de
Derecho Urbanistico.

La asociacion de propietarios
Asval se agarra a esta exclusion
para negar que Bruselas legitime
el control de rentas espafiol. Des-
taca, ademas, que cualquier res-
triccion debera apoyarse en evi-
dencias, ser proporcionada y
acreditar que no existe otra alter-
nativa menos gravosa. En su opi-
nion, los topes no superarian ese
examen si se les aplicase.
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Los criterios para delimitar las
areas afectadas tampoco coinci-
den. La ley espafiola permite de-
clararlas cuando el coste de la vi-
vienday los suministros supera el
30% de los ingresos familiares o
cuando los precios han crecido al
menos tres puntos por encima del
IPC en cinco afios. Bruselas esta-
blece varios requisitos acumulati-
vos, entre ellos que larelacion en-
treelpreciodelaviviendaylaren-
ta disponible de los hogares sea
igual o superior a ocho. La meto-

dologia podria incluir alas princi-
pales ciudades, pero dejar fuera
municipios pequefios hoy decla-
rados tensionados.

Trayter recuerda en este senti-
do que la UE no tiene competen-
cia directa en vivienda, pero de-
fiende su intervencion porque la
crisisafectaalmercadointerior, la
movilidad laboral, la cohesion so-
cial y la competitividad. A su jui-
cio, el reglamento daria seguridad
juridica a algunas politicas estata-
les y catalanas. Subraya asimismo
que Bruselas pretende facilitar la

Las patronales
advierten que
Bruselas pide mas
garantias a la hora
de regular

Cualquier texto
comunitario estara
sujeto al derecho de
propiedad, sefialan
los juristas

construccion, agilizar las licen-
cias, movilizar suelo y fomentarla
rehabilitacion y la vivienda social.

Elotro campo de batalla esta en
los pisos turisticos. El borrador
permite restringirlos si se de-
muestra que han perjudicado la
disponibilidad o la asequibilidad
de la vivienda durante al menos
tres afios. Las medidas deberan
ser proporcionadas, justificar que
no existe otra alternativa igual-
mente eficaz y respetar las situa-
ciones preexistentes.

La patronal Apartur considera
que estas condiciones cuestionan
la decision de Barcelona de extin-
guir las licencias de unas 10.000
viviendas turisticas. La asocia-
cion sostiene que una supresion
general no distingue entre ope-
radores ni acredita su efecto con-
creto.

Sergio Nasarre, catedratico de
Derecho Civil y fundador de la
Catedra Unesco de Vivienda de la
URV, vamas alla. Apunta que res-
tringir lacompra por el uso que se
daraalavivienda, como pretende
Catalunya vulnera elementos
esenciales de la propiedad priva-
daylalibertad de empresay seria
contrario ala Constitucion.

Con todo, el texto aun puede
cambiar. La pugna se centrara en
concretar si el marco de Bruselas
refuerza las politicas aplicadas
hasta ahora o, por el contrario,
obligaarevisarlas.e



