CUATRECASAS

Inmobiliario
y urbanismo

Vivienda y otras novedades
relevantes en 2022

Febrero 2022




P CUATRECASAS

Vivienda y otras novedades
relevantes en 2022

Durante este afio 2022 se aplicaran
diversas normas que tendran un
impacto relevante para los inversores
y las empresas de promocion y
construccion inmobiliaria.

La futura Ley estatal por el derecho a
la vivienda incorporara sistemas de
contencién de rentas, penalizara las
viviendas desocupadas y adoptara
medidas relativas al régimen de
vivienda protegida.

En materia de urbanismo y
medioambiente, se aprobaran o
desarrollaran distintas normas
urbanisticas de ambito autonémico y
local y se promulgara la futura Ley de
residuos con una nueva regulacion de
los suelos contaminados.

En materia fiscal, desde el 1 de enero
de 2022 son relevantes los cambios
en la tributacion de las entidades
dedicadas al arrendamiento de
viviendas y en el valor de referencia
en el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.
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La nueva Ley estatal por el derecho a la vivienda

Hoy se ha publicado en el Boletin Oficial del Congreso de los Diputados el
Proyecto de Ley por el derecho a la vivienda (la “Futura Ley de Vivienda”).

El texto publicado no difiere sustancialmente del Anteproyecto de Ley tomado
en consideracion por el Consejo de Ministros en primera lectura el pasado 26

de octubre de 2021 y, por tanto, no incluye todas las propuestas del informe

del Consejo General del Poder Judicial.

En la medida en que la Futura Ley de Vivienda se esta tramitando por el
procedimiento de urgencia, estimamos que su aprobacion definitiva (y aunque
ello puede depender de diversos factores) podria tener lugar durante el

segundo trimestre de este afio.

Las principales medidas de la Futura Ley de Vivienda son las siguientes:

Declaracion de zonas tensionadas

En linea con la normativa existente en
Catalufia, se faculta a las administraciones
competentes en materia de vivienda a
declarar zonas de mercado residencial
tensionado (“Zonas Tensionadas”). La
declaracion de Zonas Tensionadas requerira
la elaboracion de una memoria que justifique
la existencia de un riesgo de abastecimiento
insuficiente de vivienda en esa zona por
producirse las circunstancias siguientes: (i)
gue la carga media del coste de la hipoteca o
del alquiler en el presupuesto personal o de
la unidad de convivencia, mas los gastos y
suministros basicos, supere el 30% de los
ingresos medios o de la renta media de los
hogares; y (ii) que el precio de compra o de
alquiler de la vivienda haya subido en esa
zona, en los Ultimos 5 afios, mas de 5
puntos por encima del IPC autondmico. La
vigencia de la declaraciéon de Zonas
Tensionadas sera de 3 afios pudiendo
prorrogarse anualmente.

Prorroga de contratos en Zonas
Tensionadas

Se modifica el régimen de prorrogas de los
contratos de arrendamiento de vivienda de
Zonas Tensionadas prevista en la Ley de
Arrendamientos Urbanos. Finalizado el
periodo de prorroga obligatoria o de prorroga
tacita, el arrendatario podra solicitar una
prorroga extraordinaria por plazos anuales, con
un maximo de 3 afos, durante la cual se
seguiran aplicando las mismas condiciones del
contrato en vigor. El arrendador estara obligado
a aceptar la prorroga salvo determinadas
excepciones, p.ej. que haya comunicado en los
plazos legales la necesidad de ocupar la vivienda
para si o sus familiares o que firme un nuevo
contrato con las limitaciones de renta indicadas
en el siguiente apartado.



https://www.congreso.es/public_oficiales/L14/CONG/BOCG/A/BOCG-14-A-89-1.PDF
https://www.mitma.gob.es/recursos_mfom/audienciainfopublica/recursos/01_apl_vivienda_nt_26_octubre.pdf
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Consejo-General-del-Poder-Judicial/Actividad-del-CGPJ/Informes/Informe-sobre-el-anteproyecto-de-Ley-por-el-derecho-a-la-vivienda
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Consejo-General-del-Poder-Judicial/Actividad-del-CGPJ/Informes/Informe-sobre-el-anteproyecto-de-Ley-por-el-derecho-a-la-vivienda
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/Consejo-General-del-Poder-Judicial/Actividad-del-CGPJ/Informes/Informe-sobre-el-anteproyecto-de-Ley-por-el-derecho-a-la-vivienda
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003
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Mecanismos de contencion de
rentas en Zonas Tensionadas

En los contratos nuevos que se firmen en
Zonas Tensionadas, la renta no podra
superar la del contrato anterior mas IPC,
salvo determinados supuestos en los que se
podra incrementar en un maximo del 10%,
p.€j. si en los 2 afios anteriores se hubieran
realizado obras que supongan un ahorro de
energia primaria no renovable o que
mejoren la accesibilidad o si el plazo del
nuevo contrato es de 10 afios 0 mas.

Si se firma un nuevo contrato y el
arrendador es un gran tenedor, la renta no
podra exceder del limite maximo del precio
aplicable conforme al sistema de indices de
precios de referencia. A estos efectos se
consideran grandes tenedores las personas
juridicas titulares de mas de 10 inmuebles
urbanos de uso residencial o de una
superficie construida de mas de 1.500 m2
de uso residencial, excluyendo garajes y
trasteros. Esta regulacion se aplicara a los
contratos que se celebren transcurridos 18
meses desde la entrada en vigor de la Futura
Ley de Vivienda siempre que se hubiere
aprobado el sistema de indices.

Parque publico de vivienda

Se regula el régimen juridico basico de los
pargues publicos de vivienda,
estableciéndose que Unicamente se podra
enajenar a otras Administraciones o a
personas juridicas sin animo de lucro.

Recargos en el IBI para las
viviendas desocupadas

Se permite introducir recargos en el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles ("IBI"”) de las viviendas
que permanezcan desocupadas, de forma
continuada, por un plazo superior a 2 afios salvo
determinadas causas justificadas, p.€j., €l
traslado temporal por razones laborales o
inmuebles sujetos a actuaciones de obras o
rehabilitacién (las “Viviendas Desocupadas”).
Frente al 50% previsto en la actualidad, los
Ayuntamientos podran incrementar el recargo
de la cuota liquida: (i) hasta el 100% en el caso
de Viviendas Desocupadas por un plazo superior
a 3 afos; vy (ii) entre el 100% y el 150% cuando
los inmuebles pertenezcan a titulares de 2 o
mas viviendas desocupadas en el mismo
municipio.

Aunque esta previsto que la entrada en vigor de
la Futura Ley de Vivienda sea el dia siguiente a
su publicacion en el BOE, los recargos no podran
aplicarse hasta que el Ayuntamiento haya
formalizado la correspondiente declaracion de
desocupacion de los inmuebles afectados, previa
audiencia del contribuyente.

Medidas relativas a la reserva de
vivienda protegida

Se introducen medidas para garantizar que la
calificacion de un suelo como reserva para
vivienda de proteccion publica no pueda
modificarse salvo en casos excepcionales y
justificados en el correspondiente instrumento
urbanistico.

Asimismo, se establece que la legislacion
urbanistica o de ordenacion territorial debera
establecer el porcentaje que debera destinarse a
vivienda protegida en alquiler, que no podra ser
inferior al 50%, salvo en casos excepcionales.
En relacién con los suelos urbanizados, se
habilita la posibilidad de establecer en la
legislacion urbanistica una reserva del 30% para
vivienda protegida en suelo urbanizado no
sometido a reforma o renovacion de la
urbanizacion, debiendo articularse mecanismos
de compensacion.
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Descalificaciéon de vivienda Introduccion de la figura de la
protegida “vivienda asequible incentivada”
Se garantiza que las viviendas sometidas a Se introduce una nueva figura de viviendas de
algun régimen de proteccion publica no titularidad privada, incluidas las entidades del
puedan descalificarse en tanto se mantenga tercer sector, a cuyo titular la Administracién
la calificacion del suelo sobre el que se competente otorga beneficios de caracter
promovieron. Se exceptdan las viviendas urbanistico, fiscal u otro tipo, a cambio de
promovidas sobre suelos cuya calificacion destinarlas a residencia habitual en régimen de
urbanistica no imponga este destino y que alquiler a precios reducidos o cualquier otra
no cuenten con ayudas publicas para su formula de tenencia temporal, de personas que

promocion, o aquellos casos en que

por su nivel de ingresos no puedan acceder a

excepcionalmente se justifique de acuerdo una vivienda a precio de mercado.
con la normativa autondmica, no pudiendo
ser el periodo de calificacion inferior a

30 afos.

Novedades relevantes en materia de urbanismo

Durante el 2022 se aprobaran o desarrollaran normas de ambito autondmico y
local de interés para las empresas del sector inmobiliario.

Andalucia

Se prevé el desarrollo reglamentario de la nueva Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (“Ley LISTA"), que entrd en vigor en
diciembre de 2021, y que pretende agilizar los procesos urbanisticos vy la
implantacion de actividades econémicas en Andalucia.

La Ley LISTA, que deroga y sustituye, entre otras, a la Ley de Ordenacion del
Territorio y a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, introduce un nuevo
esquema de instrumentos de ordenacion urbanistica y de tipologia de suelos,
contemplando Unicamente dos clases de suelo, el urbano y el ristico. Asimismo,
agiliza los procedimientos para emprender actuaciones de transformacion en
suelo urbano y relaciona los actos y los usos del suelo sujetos a declaracion
responsable 0 a comunicacion previa- véase nuestro legal flash.

Madrid

Se reformara la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid a través de la futura
Ley de medidas urgentes para impulsar la actividad econémica y la modernizacién
de la Administracion de la regién (conocida como “Ley Omnibus”), cuyo
anteproyecto fue aprobado en diciembre de 2021.


https://www.juntadeandalucia.es/eboja/2021/233/BOJA21-233-00135-19403-01_00251661.pdf
https://www.juntadeandalucia.es/eboja/2021/233/BOJA21-233-00135-19403-01_00251661.pdf
https://www.juntadeandalucia.es/eboja/2021/233/BOJA21-233-00135-19403-01_00251661.pdf
https://www.cuatrecasas.com/resources/newsletter-lista-003-61debca2a96ab643549152.pdf?v1.1.10.202201191812
https://www.comunidad.madrid/transparencia/sites/default/files/2._anteproyecto_ley_omnibus_texto_completo_21-12-2021_0.pdf
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La norma, entre otras medidas, prevé incorporar una nueva regulacién de los
proyectos de alcance regional, y facilitar las transferencias de aprovechamiento
urbanistico del suelo y las modificaciones parciales de los planes urbanisticos.

Barcelona

Se implementara el nuevo Plan especial urbanistico para la regulacién de los
establecimientos de alojamiento turistico, albergues de juventud, viviendas de
uso turistico, hogares compartidos y residencias colectivas de estudiantes de
alojamiento temporal en Barcelona (el nuevo PEUAT), aprobado definitivamente
el 26 de enero de 2022, que establece nuevas reglas para la apertura,
modificacion y transmision de los establecimientos de alojamiento turistico en
Barcelona.

El nuevo PEUAT introduce novedades de interés para las empresas que operan
en el sector y, entre ellas, una zonificacién de la ciudad que determina el
régimen especifico de aperturas de nuevos establecimientos para cada zona, la
nueva figura de los hogares compartidos, la prohibicion de transmision de los
titulos habilitantes de viviendas de uso turistico, asi como las concretas
condiciones para la implantacion de establecimientos hoteleros, apartamentos
turisticos y residencias colectivas docentes de alojamiento temporal- véase

nuestro legal flash.

El impacto de la nueva Ley de residuos y suelos
contaminados

La futura Ley de residuos vy suelos contaminados, cuyo proyecto se encuentra
actualmente en tramitacién ante el Senado y cuya aprobacién se espera en el
primer semestre de 2022, incorporara novedades en materia de suelos
contaminados de interés para las empresas tenedoras o propietarias de
suelos, asi como para las que operen en el ambito del desarrollo urbanistico y
promocion inmobiliaria.

Entre otras novedades la futura norma prevé: (i) la introduccién de un
Inventario Estatal de Descontaminaciones Voluntarias de Suelos
Contaminados, que se interconectara con el Registro de la Propiedad, (ii) la
revision del actual régimen sancionador, incluyendo nuevas infracciones en la
materia; y (iii) y el refuerzo de las obligaciones de descontaminacion y
recuperacion de suelos contaminados.


http://bop.diba.cat/anunci/3177555/aprovacio-definitiva-del-pla-especial-urbanistic-per-a-la-regulacio-dels-establiments-d-allotjament-turistic-albergs-de-joventut-habitatges-d-us-turistic-llars-compartides-i-residencies-col-lectives-docents-d-allotjament-temporal-ajuntament-de-barcelona
https://www.cuatrecasas.com/resources/legal-flash-peuat-2022-002-620395c78fb95122543398.pdf?v1.1.10.202201191812
https://www.congreso.es/busqueda-de-publicaciones?p_p_id=publicaciones&p_p_lifecycle=0&p_p_state=normal&p_p_mode=view&_publicaciones_mode=mostrarTextoIntegro&_publicaciones_legislatura=XIV&_publicaciones_id_texto=(BOCG-14-A-57-1-C1.CODI.)
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Régimen de entidades dedicadas al arrendamiento
de vivienda

Para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2022, las
entidades sometidas al régimen fiscal especial de arrendamiento de viviendas
ven reducida la bonificacidon aplicable a las rentas derivadas del arrendamiento
de viviendas del 85% al 40%. Por tanto, las rentas bonificadas tributaran a un
tipo efectivo del 15% frente al 3,75% aplicable con la bonificacion
anteriormentE en vigor- véase nuestro legal flash.

Valoracion inmobiliaria: valor de referencia

En relacion con la valoracion fiscal de los inmuebles, la Ley 11/2021, de 9 de
julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal (la "Ley de
Medidas contra el Fraude”) introdujo una importante modificacién en sede
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (el "ITPAID”).

Conforme a la nueva redaccion, aplicable desde 1 de enero de 2022, en
operaciones de compraventa de viviendas sometidas a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas del ITPAID, la base imponible se
determina teniendo en cuenta el valor de referencia previsto por la normativa
reguladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo del impuesto. Si el
valor del bien inmueble declarado por los contribuyentes, el precio o
contraprestaciéon pactada o ambos son inferiores al valor de referencia, la
Administracion tributaria aplicara este Ultimo. Resulta, por tanto,
recomendable contrastar el importe del valor de referencia para poder prever
controversias en caso de que excediera del valor de compra.


https://www.cuatrecasas.com/resources/nl21-428-legal-flash-sobre-medidas-fiscales-aprobadas-por-la-ley-de-presupuestos-2022-y-el-rdl-31-2021-61cdb115d7e18757859823.pdf?v1.1.10.202201191812
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-11473
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-11473
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-11473
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Cuatrecasas: Qué ofrecemos

Asesoramos en todas las areas del derecho empresarial y
ayudamos a nuestros clientes en las cuestiones mas
exigentes, en cualquier territorio, aportando la experiencia y
el conocimiento de equipos altamente especializados.
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Un equipo multidisciplinar

y diverso, de mas de 1.200
abogados y 26 nacionalidades.
Nuestra fortaleza son las personas
y estamos comprometidos con la
inclusion e igualdad.

Fomentamos una cultura de la
innovacion aplicada a la
actividad legal, que combina
formacion, procesos y
recursos tecnolégicos para
aportar mayor eficiencia.
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EXPERIENCIA

Desde una vision sectorial

y enfocada a cada tipo de negocio,
acumulamos un profundo
conocimiento y experiencia en el
asesoramiento mas sofisticado,
ya sea recurrente o transaccional.

Aportamos valor gracias a la alta
especializacion de nuestros
equipos, que ofrecen soluciones
eficientes a través de una vision
transversal del negocio de
nuestros clientes.
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Especialistas y lideres en el asesoramiento
transversal del derecho inmobiliario

Ofrecemos un enfoque especializado y multidisciplinar en
todo tipo de operaciones inmobiliarias.

Contamos con un amplio equipo de abogados especializados en el sector
inmobiliario con presencia en distintas oficinas de la Firma, lo que nos permite ser
expertos en las distintas normativas y practicas locales. Asesoramos a sociedades,
fondos, instituciones y particulares con intereses en el sector inmobiliario, en
materia contractual y corporativa, de desarrollo urbanistico y medioambiental,
fiscal, financiera y contenciosa.

Asesoramos a nuestros clientes en sus operaciones y en todas las etapas del
desarrollo inmobiliario y urbanistico (planeamiento, ejecucidon urbanistica, y
obtencion de permisos y licencias para la construccion e implantacion de
actividades), incluyendo su defensa judicial contencioso-administrativa relativa a
sus activos.

Somos una de las firmas con mayor cuota de mercado asesorando en operaciones
de carteras inmobiliarias, incluyendo algunas de las mas significativas, tanto a
fondos de inversion internacionales como a instituciones financieras.

"Always willing to help and ready to "Analytical skills, hard-working
give very high-quality real estate approach and their rapid responses to
legal advice” Chambers, 2021 our questions.” Chambers, 2021

» Clientes y casos destacados: Entre nuestros clientes se encuentran empresas
relevantes del sector, inversores nacionales y fondos internacionales, a los que
hemos asesorado en algunas de las principales operaciones inmobiliarias y
proyectos urbanisticos mas relevantes del mercado de los Ultimos afios.

» Enfoque y especializacion: Somos expertos en operaciones corporativas y de
joint venture en el sector inmobiliario. Asimismo, hemos desarrollado una
practica muy relevante en el sector hotelero, retail y en residencias de
mayores y de estudiantes.

» Practica lider: Contamos con una practica lider en el mercado espanol, tal y
como reconocen los principales anuarios juridicos internacionales.

Chambers e Firma lideren
AND PARTNERS 5 * Rea/ estat‘e y P/annlng

LEADERS
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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

www.cuatrecasas.com
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Todos los derechos reservados.

Este documento es una recopilacion de informacion juridica elaborado por Cuatrecasas. La
informacién 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 cesién 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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