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Ley de Cataluna de emergencia en el
ambito de la vivienda

La Ley 1/2022 recupera y amplia las medidas del DL 17/2019 anuladas por el Tribunal
Constitucional para mejorar el acceso a la vivienda.

Legal flash
8 de marzo de 2022

Aspectos clave

> Amplia el concepto de gran tenedor de
viviendas a las personas juridicas y
grupos de empresas que sean titulares

de mas de 10 viviendas.

> Laocupacion de las viviendas sin titulo
no altera la situacion de incumplimiento

de la funcion social de la propiedad.

> Crea el Registro de grandes tenedores de

vivienda.

> Amplia los supuestos de alquiler social

obligatorio.

> Habilita ala Agencia de la Vivienda de
Cataluia para que arriende viviendas en

régimen de alquiler social.

> Permite expropiar viviendas vacias

pagando la mitad de su valor.

> Introduce nuevas infracciones y medidas

de ejecucion forzosa.



https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=921882
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Grandes tenedores obligados a ofrecer alquiler social

Concepto de gran tenedor de viviendas en Cataluna

> Seamplia el concepto de gran tenedor de viviendas a las personas juridicas y grupos
de empresas que sean titulares de mas de 10 viviendas en el conjunto del territorio
del Estado.!

> Secreaun registro administrativo en el que deben inscribirse los grandes tenedores
de viviendas. La inscripcién debe efectuarse en el plazo de 1 mes desde la entrada en
vigor de la Ley 1/2022 o desde que el propietario adquiera la condicion de gran
tenedor de viviendas.

> Setipifica como infraccion grave incumplir las obligaciones de comunicacidn de datos
que deban inscribirse en el Registro de grandes tenedores.

Supuestos y régimen del alquiler social obligatorio

Se recuperan y amplian los supuestos del Decreto-ley 17/2019 —anulados por la
Sentencia 16/2021, de 28 de enero, del Tribunal Constitucional— en los que el gran
tenedor tiene que ofrecer a las personas en riesgo de exclusion residencial una propuesta
de alquiler social antes de presentar demandas de desahucio y acciones ejecutivas
derivadas de reclamaciones hipotecarias.

> Los nuevos supuestos en los que el gran tenedor debe ofrecer la propuesta de alquiler
social son:

o Vencimiento del plazo del alquiler o titulo que habilita la ocupacion.

o Falta de titulo juridico que habilita la ocupacidn si esa situacién deriva de un
procedimiento hipotecario instado por el gran tenedor.

o Solosiel gran tenedor es un fondo de inversion, una entidad de gestion de
activos, un fondo de capital riesgo o un fondo de titulizacion de activos, la
obligacion de ofrecer la propuesta de alquiler social se extiende a los ocupantes
sin titulo (okupas) siempre y cuando concurran los siguientes requisitos:

(@) Lavivienda esta inscrita o es susceptible de inscribirse en el Registro de
viviendas vacias.

(b) Puede acreditarse que la ocupacidn sin titulo se inicié antes de 1 de junio
de 2021.

: La Ley 1/2022 no altera la condicién de gran tenedor que ostenten los propietarios de viviendas por tratarse de entidades
financieras y sus filiales inmobiliarias, fondos de inversion, entidades de gestion de activos, fondos de capital riesgo y de
titulizacion de activos, y personas fisicas propietarias de mas de 15 viviendas o copropietarias si su cuota de participacion en
la comunidad representa mas de 1.500 m? de suelo destinado a vivienda. Esos sujetos mantienen la condicion de gran tenedor
de viviendas en los mismos términos que con anterioridad a la nueva Ley 1/2022.
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()  Los ocupantes no han rechazado ningun realojamiento social en los
ultimos 2 anos.

(d) Los servicios sociales acreditan que los ocupantes estan en situacion de
riesgo de exclusion residencial, arraigo y convivencia en el entorno
vecinal.

> Sefijala duracién minima del alquiler social en 5 afios si el propietario es una persona
fisica, y en 7 afos si es una persona juridica. El beneficiario del alquiler social tendra
derecho a una unica renovacién, por la misma duracion, si antes del vencimiento del
contrato acredita que sigue en riesgo de exclusién residencial.

> Porultimo, se autoriza a la Agencia de la Vivienda para que arriende viviendas de los
grandes tenedores en régimen de alquiler social. En ese caso, el gran tenedor tendra
derecho a percibir el equivalente al médulo de renta de una vivienda protegida de
régimen especial.?

Incumplimiento de la funcidn social de la vivienda

Se recuperan y amplian las causas de incumplimiento de la funcién social de la vivienda
previstas en el Decreto-ley 17/2019 y anuladas por la Sentencia 16/2021 del Tribunal
Constitucional.

> Los nuevos supuestos de incumplimiento de la funcion social de la vivienda son:
o Mantener la vivienda vacia sin causa justificada durante mas de 2 afos. La Ley
dispone que la ocupacion sin titulo habilitante (okupas) y la transmision de la

vivienda a una persona juridica no alteran la situacidon de incumplimiento.

o No destinar una vivienda protegida o reservada a vivienda protegida por el
planeamiento a residencia habitual y permanente de personas.

o No ofrecer una propuesta de alquiler social en los casos en los que sea
obligatorio.

> Enesos supuestos, la Administracion puede requerir al propietario para que adopte
medidas que remedien la situacion de incumplimiento de la funcion social.

> Siel propietario incumpliera el requerimiento, la Administracién podria adoptar las
siguientes medidas de ejecucion forzosa:

2 Las personas juridicas no podran acogerse a esa medida si forman grupo de empresas o tienen vinculos de subordinacion o
coordinacion con fondos de inversion, entidades de gestion de activos, fondos de capital riesgo o fondos de titulizaciéon de
activos.
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o Laimposicidn de multas coercitivas de 1.000 euros por vivienda y mes hasta
alcanzar el 50% del precio estimado de la vivienda.

o Lacesion de lavivienda al Fondo de viviendas de alquiler para politicas sociales
por un plazo de 7 afos.

> Asimismo, se tipifica como infraccion muy grave incumplir el requerimiento para que
la vivienda constituya la residencia de personas. Y se aclara que, en supuestos de
transmision de viviendas, el adquirente persona juridica se subroga en el
incumplimiento de la funcion social del anterior propietario.

> Por ultimo, se regula la situacion andmala de viviendas como aquella que habilita a la
Administracidn para ordenar medidas de ejecucidn forzosa e imponer sanciones.
Constituye situacion anomala mantener la vivienda vacia sin causa justificada
durante mas de 2 afios y se asimila a esa situacion mantener un edificio de viviendas
sin terminar con un 80% de las obras de construccidn ejecutadas durante mas de dos
anos después del vencimiento del plazo para terminarlas.

Expropiacion forzosa de viviendas vacias y viviendas
protegidas

> Seregula la expropiacion forzosa para hacer frente a situaciones de incumplimiento
de la funcion social de la propiedad. La expropiacion sera aplicable cuando se
incumpla el requerimiento para que la vivienda se destine a residencia habitual y
permanente de personas.

> La expropiacion sera aplicable cuando la vivienda esté situada en ambitos de
demanda residencial fuerte y acreditada, y conste inscrita o sea susceptible de
inscripcidn en el Registro de viviendas vacias.

> Se prevé que el expediente de expropiacion se tramite por la via de urgencia. La

cuantia de la indemnizacién quedara fijada en un 50% del valor de la vivienda,
correspondiendo la diferencia a la Administracion.

Ambito de aplicacién y entrada en vigor

> Ambito de aplicacién: la Ley 1/2022 es aplicable en todo el territorio de Catalufa

> Entrada en vigor: la Ley entra en vigor el dia 8 de marzo de 2022.
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Para obtener informacion adicional sobre el contenido de este documento puede enviar
un mensaje a nuestro equipo del Area de Conocimiento e Innovacién o dirigirse a su
contacto habitual en Cuatrecasas.

©2022 CUATRECASAS

Todos los derechos reservados.

Este documento es una recopilacion de informacion juridica elaborado por Cuatrecasas. La informacion o
comentarios que se incluyen en el mismo no constituyen asesoramiento juridico alguno.

Los derechos de propiedad intelectual sobre este documento son titularidad de Cuatrecasas. Queda prohibida la
reproduccion en cualquier medio, la distribucién, la cesion y cualquier otro tipo de utilizacion de este documento,
ya sea en su totalidad, ya sea en forma extractada, sin la previa autorizacion de Cuatrecasas.
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