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Resum

L'article analitza la llei estatal 12/2023, de 24

de maig, por el derecho a la vivienda, publica- Paraules clau: dret, habitatge,
da al BOE de 24 de maig. S'estudien les seves lloguer, urbanismelntroduccié:
novetats més rellevants pel que fa a diferents as- realitat social, influéncia del Dret
pectes relacionats amb la regulacié de l'actuacié internacional i europeu i distri-
dels poders publics i de les relacions entre par- bucié de competéncies.

ticulars en I'ambit de 'habitatge, parant especial
esment en la seva incidéncia sobre aspectes de
lloguer, com ara el topall de preus en les ano-
menades per la llei zones de mercat residencial
tensionat o, en 'ambit de l'urbanisme, 'obligacié
de dedicar el 50 % de les reserves per habitatge
protegit a lloguer, entre d’altres.
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1. Introduccio: realitat social, influéncia
del Dret internacional i europeu 1 distribucio

de competéncies

L'objecte d’aquesta breu analisi és realitzar una
primera consideracié sobre l'impacte que la llei
estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'ha-
bitatge té sobre la legislacié catalana d’habitat-
ge. Una analisi a fons del tema haura de quedar
per a una altra ocasid, ja que la limitacié d’espai
aconsella ara dur a terme només una aproxima-
cié preliminar.

Catalunya, des de 2007, ha estat pionera en la
regulacié innovadora en aquest ambit i, com veu-
rem, la llei estatal adopta, en part, algunes de les
técniques reguladores d’aquesta.

Una primera idea que convé destacar és que
'habitatge assequible ha estat un tema aban-
donat historicament pel legislador tant es-
tatal com autonomic i per les regulacions
locals (PONCE i SIBINA, 2008), si bé en les
ultimes décades, especialment des de la llei

catalana del dret a U'habitatge de 2007, en
l’ambit autonomic i local s’han aprovat nom-
broses lleis d’habitatge i ordenances locals
en la matéria (QUINTIA, 2022 a).

De fet, en el cas catala podriem afirmar que s’han
aprovat a la darrera decada massa lleis i d’'una
qualitat juridica discutible, que a més han donat
lloc a diverses senténcies del Tribunal Consti-
tucional anul-lant-les. La proliferacié de normes
juridiques en l'ambit de I'habitatge ha estat tan
gran i desordenada que ha afectat greument la
seguretat juridica dels operadors i, probable-
ment, al desenvolupament economic en aques-
ta matéria'. Semblant hemorragia normativa, de
dubtosa qualitat, ha portat el legislador catala a
exigir-li al govern catala l'elaboracié d’'un projec-
te de llei per modificar la llei catalana del dret
d’habitatge de 2007 i adequar-la als miltiples
canvis soferts, aixi com l'enviament al Parlament

1. Com a mostra, podem esmentar algunes de les normes aprovades en els Ultims anys a Catalunya, diverses d’elles afectades

per SSTC, com vam veure:

Llei 14/2015 (impost habitatges buits, secundada per STC 4/2019).

Llei 24/2015 (pobresa energética i expropiacié d’Us habitatges buits, salvada per STC 13/2019).

Llei 4/2016 (expropiacié d'Us habitatges buits, declarada inconstitucional per STC 8/2019).

Dos decrets llei el 2019 no convalidats, un sobre urbanisme, un altre sobre limits de lloguers.

Decret llei 17/2019, de mesures urgents (modificat per I'1/2020, art. 3 sobre definicié habitatge buit), anul-lat parcialment per STC

de 2021.

DECRET 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya (llars compartides).
DECRET LLEI 508/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d’habitatge amb proteccié oficial i de

noves modalitats d’allotjament en régim de lloguer.

Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d’arrendament d’ha-
bitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccidé del dret a I'habitatge
(declarada inconstitucional per dues SSTC de 2022, com vam veure).
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catala d’'un projecte de llei per l'elaboracié d'un
Text Refés en matéria d’habitatge, tasca urgent
i important, encara pendent’.

D’altra banda, aquesta rellevancia juridica crei-
xent ha anat acompanyada d’'un augment para-
l-lel de les politiques publiques desenvolupades
en aquest ambit, després d'un prolongat peri-
ode de mal govern i mala administracié que
ha conduit a una situacié dificil per a molts
conciutadans.

Aixi, una regulacié defectuosa ha permés que
dels gairebé 6 milions d’habitatges protegits
construits de 1962 a 2020 (gairebé un 32 %
del total del parc residencial), lLa majoria ha-
gin estat desqualificats i hagin passat al mer-
cat lliure, a preus actualment estratosférics, com
ens explica el preambul de la nova Llei estatal
12/2023, de 24 de maig, pel dret a Uhabitatge.

Aix0 explica que el parc d’habitatge social ac-
tual sigui dels més baixos d’Europa, no arri-
bant al 2 % dels més de 18 milions d’habitatges
existents. La construccié de VPO ha anat ca-
ient en picat en els Ultims anys, passant d’'unes
68.000 en 2008 a 5000 en 2017. La despesa
publica, francament miserable (7 vegades in-
ferior al de la UE), ha caigut fins al 38 % entre
2007 i 2018, al 50 %, per exemple, a Catalunya,
entre 2008 i 2020 (CONSELL DEL TREBALL,
ECONOMIC I SOCIAL DE CATALUNYA, 2021),
si bé en el cas d’Euskadi la despesa se situaria
entorn del 0,50 % del PIB, enfront del 8,08 %

2. Llei 24/2015:
“Disposicié final Quarta

de Catalunya, acostant-se al 0,60 % de la UE,
d’acord amb dades d’Economistes pel Benestar®.
Paral-lelament, entre 2008 i 2019 es van rea-
litzar gairebé 700.000 desallotjaments, que
van afectar gairebé 2 milions de persones.
Només el 2010, es van realitzar a Espanya 248
processos d’execucid hipotecaria al dia (QUIN-
TIA, 2022 a).

Tot aixd ha comportat diverses conseqiiéncies
negatives. Trastorns de la salut mental amb su-
icidis inclosos, augment del sensellarisme, de la
segregacio residencial (i escolar, vinculada), de
la despesa de les llars en habitatge, o una eman-
cipacié dels joves a Espanya que es troba molt
per sobre de la mitjana de la UE: 30 anys enfront
de 26, com també assenyala el preambul de la
nova llei estatal.

En matéria d’habitatge, cal tenir molt en comp-
te també, la qual cosa no sempre es fa, el Dret
aplicable en l'estat espanyol pels convenis
internacional subscrits (aixi, Espanya ha estat
ja condemnada diverses vegades pel comité en-
carregat de vetllar per l'aplicacié del Pacte In-
ternacional de Drets Economics, Socials i Cultu-
rals)*, i la jurisprudéncia del Tribunal Europeu
de Drets Humans i el Dret i la jurisprudéncia
del Tribunal de Justicia de la Unié Europea,
que limiten i orienten la discrecionalitat del
legislador en UEstat espanyol.

Pel que fa al Dret de la Unié Europea, que
considera 'habitatge assequible com un servei

Presentacio d’un projecte de llei de modificacio de la Llei 18/2007 i d’un projecte de llei de refosa i millora dels disposicions
legals vigents en matéria del dret a I’habitatge i de lluita contra la pobresa energética

1. ELl Govern ha de presentar, si escau, al Parlament, en el termini de sis mesos a comptar de 'entrada en vigor d’aquesta llei, un
projecte de llei de modificacié de la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a 'habitatge, que contingui els modificacions
necessaries per a garantir l'aplicacio efectiva de totes els mesuris establertes per la llei present.

2. El Govern, en el termini d’'un any a comptar de U'entrada en vigor d’aquesta llei, ha de presentar al Parlament un projecte de llei
de refosa i millora dels disposicions legals vigents a Catalunya en matéria de dret a 'habitatge, del fons social de 'habitatge, de
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria, de lluita contra la pobresa energética i de garantia
de subministraments basics i dels altres normes legals que incideixen en el dret a un habitatge digni”

Llei 1720822, del 3 de marg, de modificacié de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per a afrontar 'emergencia en 'ambit
de 'habitatge

“Disposicié addicional. Decret legislatiu en materia de dret a 'habitatge

El Govern, en el termini d'un any des de l'entrada en vigor d’aquesta llei, ha d’elaborar un text refés de tota la normativa en matéria
del dret a I'habitatge”

3. Economistes pel benestar - Habitatge (google.com)

4. La ONU condena a Espaia por vulnerar el derecho a la vivienda (newtral.es)
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d'interés general, un dret fonamental i una raé
imperiosa d'interés general, la propietat del qual
pot ser delimitada per les lleis nacionals (PON-
CE, 2019), aquest Dret apareix ja esmentat des
del preambul de la nova llei estatal pel dret a
'habitatge de 2023, que assenyala el segiient
(traduccié propia):

“Aixi mateix, '"aprovacié de la
present llei compleix amb la
fita establerta en el Pla de
Recuperacié, Transformacio i
Resiliéncia d’Espanya, relatiu
a la reforma CO2.RO3 «lLlei
d’Habitatge», recollida en el
numero 22 de ’annex a la Pro-
posta de Decisié d’Execucié
del Consell, de 16 de juny de
2021, relativa a l'entrada en vigor
d’'una norma que inclou accions
de suport a 'augment de l'oferta
d’habitatges que compleixin els
requisits dels edificis de consum
d’energia gairebé nul, estreta-
ment vinculat als objectius que
marca la mateixa definicié d’ha-
bitatge digne i adequat als quals
s’orienta el conjunt de mesures
adoptades”.

En definitiva, si bé, com veurem, la llei estatal im-
pacta en 'ambit autonomic, no és menys cert
afirmar que el Dret internacional, el Conve-
ni Europeu de Drets Humans i el Dret de la
Unié Europea, i la jurisprudéncia associada,
impacten, al seu torn, sobre les solucions que
el legislador nacional, el catala i U'estatal ara
també, adopta en la regulacié de Uhabitatge.

Pel que fa a les competéncies esmentades en la
llei estatal de 2023 com a fonament per a la seva
promulgacié (DF 7a), cal assenyalar que s’esmen-
ten els arts. de la CE 149.1.1, potser la referéncia
més rellevant i nova, 149.1.13, 149.1.18 (legislacié
civil), 149.1.6 (legislacié processal), 149.1.14 (hi-
senda general), sent alguns dels seus preceptes
només aplicables a I'AGE (22, 23,24, 26 i DA 2da).

Per comprendre l'abast i els limits de les com-
peténcies estatals és imprescindible considerar
les decisions del Tribunal Constitucional (TC) ja
recaigudes en relacié a I'habitatge. Com ens ex-
plica el professor Andrei Quintia (2022 b), el TC
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ha dictat des de la Constitucié 48 senténcies en
la matéria (una mica erratiques i confuses, cal
assenyalar), un 75 % d’elles des de 2012 i un 40
% des d’una data tan proxima com 2017, la qual
cosa és un indicador de la rellevancia juridica
creixent de la matéria.

Quines conclusions poden extreure’s d’aquest
conjunt de SSTC des d'una perspectiva juri-
dic-dogmatica?

En primer lloc, 'existéncia de canvis de criteri,
malgrat les remissions a prévies senténcies per
reforcar 'argumentacié de posteriors. En segon
lloc, la importancia de l'art. 149.1.13 CE en la ju-
risprudencia del TC i la seva visié predominant-
ment economicista de 'habitatge. En tercer lloc,
un rebuig a considerar la connexié entre l'article
47 CE i l'art. 149.1 CE. En quart lloc, no sén infre-
qiients els vots particulars, en alguns casos molt
durs, contra la decisié majoritaria.

Com assenyala Quintia (2022b), la distribucid
dels titols competencials considerats pel Tri-
bunal Constitucional en els fonaments juridics
de les sentencies és diversa. Mentre que lart.
149.1.13 CE esta present en més de la mei-
tat dels assumptes (56,25 %), la invocacié de
lart. 149.1.8 CE sobre legislacio civil apareix en
menys d’una tercera part (27,08 %) i els restants
s’'observen només en un 20,83 % (l'art. 149.1.18
CE en un 20.83 %) i 12,50 % (art. 149.1.1 CE i
art. 149.1.11 CE).

Quintia (2022b) destaca com l'estadistica mos-
tra que la representacié estatal hauria invocat
reiteradament l'art. 149.1.1 CE, pero aquest ha
estat absent de la fonamentacié juridica de les
sentencies. Encara que l'associacié no és signi-
ficativa d’acord amb els seus calculs, x? (1, 48) =
1,26, p < 260, l'autor observa que en un 83,33 %
de les ocasions en les quals Uart. 149.1.1 CE
va ser invocat per la representacié estatal, no
va arribar a ser considerat per UAlt Tribunal.

En definitiva, del conjunt de la jurisprudéncia
del TC, se n’extreuen les conclusions seglients:

e Es tracta d’'una jurisprudéncia dubitativa,
oscil-lant, amb vots particulars.

e S’accepta que la regulacié autondomica in-
clogui el deure d’ocupar 'habitatge com a
component de la funcié social de la pro-
pietat i s’accepta 'expropiacié de l'Us i la
imposicié de sancions, conforme a lart.



149.1.13 CE, pero es declara violat aquest
mateix article si I'expropiacié de l'Us afec-
ta els bancs com a creditors hipotecaris.

e S’assenyala que un impost autonomic so-
bre habitatges buits no incorre en doble
imposicid.

e S’accepta la regulacié autonomica sobre
reserves per a vivienda de proteccion ofi-
cial en suelo urbano consolidado.

¢ No s’accepta que una regulacié autonomi-
ca imposi controls de renda.

e S'accepta la regulacié autonomica esta-
blint accié publica en matéria d’habitatge
en l'ambit del procediment administratiu,
perod no en seu judicial.

e No s’ha acceptat fins al moment lart.
149.1.1 CE en relacié amb l'art. 47 CE com
a titol competencial de U'Estat aplicable,
davant la falta de desenvolupament estatal
de les condicions basiques a qué es re-
fereix el precepte que ha existit fins a la
nova llei estatal.

D'altra banda, llei estatal regula els tradicionals
Plans estatals d’habitatge que vehiculen part de
lactivitat de foment estatal en 'ambit de 'habitat-
ge protegit, la qual es desplega mitjancant préstecs
qualificats i l'atorgament d'ajudes economiques
directes, que comprenen tant la subsidiacié del
crédit com les mateixes subvencions al promotor
o als adquirents d'aquests habitatges. En aquesta
activitat de foment prenen part tant les comunitats
autonomes com l'Estat, malgrat que aquest no tin-
gui cap competéncia en matéria d’habitatge. La raé
d’aquesta intervencio estatal, radica, com és sa-
but, en la interpretacié efectuada per la crucial
STC 152/1988 (continuada per la STC 59/1995,
de 17 de marc) que és la decisié constitucio-
nal essencial en aquest punt. Donat que Uestat
no té competéncies en matéria d’habitatge, ha
estat discutida, pero, en matéries vinculades
a Uhabitatge; creiem que amb encert, aquesta
capacitat estatal per disposar i repartir de fonts
en aquest ambit en base només a l'art. 140.1.13
CE (IGLESIAS GONZALEZ, 2006, p.3231is.).

2. Aspectes constitucionals desenvolupats en la

nova llei estatal de 2023

En connexié amb lart. 53.3 CE, la llei estatal
12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'habitatge
desenvolupa les competéncies estatals i el dret
a U'habitatge de Uart. 47 CE, que el TC s’ha ne-
gat sistematicament a acceptar que existeixi en
aquest precepte, a diferéncia del TS i dels TSJ
de les CCAA, que accepten amb naturalitat les
al-legacions de violacié d'aquest, siné que al-lu-
deix a les interconnexions d’aquest amb altres
drets constitucionals (MOLTO i PONCE, 2017).

Pel que fa al dret a 'habitatge, abans de res, cal
assenyalar, perqué continua existint notable con-
fusié en aquest ambit, que de tot dret es poden
derivar obligacions de mitjans i de resultat®.

Doncs bé, la llei estatal no afecta les declaracions
d’aquest dret contingudes en les lleis autonomi-
ques (aixi, per exemple, l'art. 3 de la llei catalana
18/2017, de 28 de desembre, del dret a 'habitat-
ge), establint obligacions de mitjans.

5. Com assenyala la STS de 15 de febrer o de 2022, sala del contencids (traduccid propia): “En les obligacions de resultat existeix un com-

promis consistent en el compliment d’'un determinat objectiu, assegurant 'assoliment o resultat proposat [..]. En les obligacions de mitjans, el

compromis que s’adquireix és el d’adoptar els mitjans técnics i organitzatius, aixi com desplegar una activitat diligent en la seva implantacié

i utilitzacié que tendeixi a aconseguir el resultat esperat amb mitjans que raonablement puguin qualificar-se d'idonis i suficients per a la seva

consecucio, per aixo se les denomina obligacions “de diligencia” o “de comportament”. La diferéncia radica en la responsabilitat, en un cas i

altre, ja que mentre que en l'obligacié de resultat es respon davant un resultat lesiu [...] qualsevol que sigui la seva causa i la diligéncia utilitzada.

En l'obligacié de mitjans n’hi ha prou amb establir mesures técnicament adequades i implantar-les i utilitzar-les amb una diligéncia raonable”.
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La llei estatal no implica alteracié d’aquesta re-
gulacié. Ara bé, en relacié amb les obligacions
de resultat, la llei estableix la necessitat de fixar
obligacions publiques especifiques respec-
te al creixement dels parcs publics d’habitatge i
un compromis general per defecte del 20 %
d’habitatges socials sobre el total del parc de
residencial en 20 anys en les Zones de Mercat
Residencial Tensionat, que de seguida explica-
rem, mancant regulacié autonomica especifica.

Una obligacié de resultat d’aquest tipus és inusual
en la legislacié autonomica. Es troba un exemple,
inspirat en la legislacié francesa, en la llei cata-
lana del dret a I'habitatge de 2007. Explicat ara
de forma molt esquematica, la mateixa preveu en
el seu art. 73, sota el titol “objectiu de solidaritat
urbana”, que per fer efectiu el dret a I'habitatge a
tot el territori de Catalunya, “els municipis inclo-
sos en arees declarades pel Pla territorial sectorial
d’habitatge com a ambits de demanda residencial
forta i acreditada han de disposar, en el termini
de vint anys, d’'un parc minim d’habitatges desti-
nats a politiques socials, definides en el seglient
article 74, del 15 % respecte al total d’habitatges
principals existents, tal com les defineix l'article
3, considerant les circumstancies propies de cada
municipi i d’acord amb el calendari que s’esta-
bleixi per reglament. El creixement del nombre
d’habitatges establert per l'apartat 1 obtingut en
cada quinquenni mitjancant la nova construcci,
la rehabilitacié o 'adquisicié no pot ser inferior al
25 % del nombre d’habitatges que faltin per arri-
bar a l'objectiu final del 15 % del total d’habitatges
principals.

El sistema catala es tanca amb la previsié d'un
fons de solidaritat urbana, art. 76, el qual ha de
financar-se, entre altres vies, amb les quantitats
economiques que han d’aportar els ajuntaments
que no compleixin les obligacions quinquen-

nals de construccié establertes per larticle 73.
Aquestes quantitats es preveuen fixes per cada
unitat d’habitatge no construit i ha d’establir-se
per decret la forma i condicions en qué ha d’efec-
tuar-se l'aportacié i la seva quantia.

El problema en la practica d’aquesta regulacié ha
estat que el Pla Territorial sectorial d’habitatge,
que suposa el detonant d’aquesta obligacié i que
la llei preveia havia d’aprovar-se el 2008, encara
no ha estat aprovat en data de juliol 2023, és a
dir, 15 anys més tard, com tampoc ho ha estat
el Decret del fons de solidaritat urbana.Pero la
llei estatal no s’ocupa Unicament del dret a 'ha-
bitatge. Aixi, es dediquen, per exemple, diversos
articles a la interaccié entre el dret a I'habitat-
ge amb el dret a la igualtat (amb al-lusié a
diferents tipus de discriminacié que poden
produir-se en l'ambit de I'habitatge, art. 6), la
qual cosa no suposa cap novetat en 'ambit ca-
tala, on la llei de 2007 ja estableix una regulacié
sobre aquest tema que ha donat lloc a diverses
reaccions administratives contra la discriminacié
en 'ambit de 'habitatge (arts. 45 i s. de la llei de
2007); amb el dret a la salut (per exemple, en els
esments al sinhogarismo en arts. com el 3 lle-
tra L), al dret a la ciutat (PONCE, CAPDEFERRO,
MIGLIARI, 2019, dret que, si bé no s’esmenta
explicitament, batega en els preceptes relatius a
l'urbanisme, arts. 15, com ho fa des de 2007 en la
llei catalana, art. 16) o amb el dret a la propietat
i a la lWibertat d’empresa (arts. 33 i 38 de la
Constitucié), com de seguida veurem.

La llei es refereix al fet que I'habitatge compleix
una funcié social, atés que constitueix un bé
destinat a satisfer les necessitats d’allotjament
basic de les persones i a la que ja havia fet refe-
réncia amb meridiana claredat la STC 89/1994,
en referéncia a la LAU®. Ha de destacar-se que
diverses legislacions autonomiques, entre elles

6. Traduccio propia del text de la STC: “La historia de la regulacié dels arrendaments urbans mostra efectivament que la introduccié de la

prorroga forcosa, entre altres mesures, responia a una finalitat tuitiva d'interessos que es consideraven necessitats d’una especial proteccio,

concretament la dels arrendataris davant la situacié del mercat immobiliari; aixo es verifica fins i tot en les mateixes Exposicions de Motius

de les lleis reguladores d’aquesta mena d'arrendaments (aixi, en la de la Llei de Bases de 22 de desembre de 1959). En el context de la

vigent Constitucid, aquesta delimitacio del dret de propietat troba una justificacié en la proclamacié de U'art. 47 del Text fonamen-

tal, que recull el dret a gaudir d’un habitatge i ordena als poders ptiblics que promoguin les condicions per a aixo necessaries. A

més, no pot oblidar-se la rellevancia que la continuitat de I'arrendament revesteix per a la proteccié de U'estabilitat del domicili

familiar, i de la mateixa familia, en la linia del que es disposa en l'art. 39.1 de la Constitucié. Respon aixi a la funcié social de la

propietat immobiliaria, sense vulneracio constitucional, que el legislador estableixi una limitacié d’aquesta propietat que, sense

suposar lel seu buidament o desfiguracié, pugui contribuir (amb major o menor fortuna, segons les diferents teories economi-

ques) a satisfer un dret constitucionalment afirmat”.

142
Papers 66



la catalana (MOLTO i PONCE, 2817), havien ja re-
collit que la funcié social de la propietat d’habi-
tatge implicava el seu Us efectiu com a tal i que
suposava una violacié d’aquesta funcié social
mantenir habitatges buits sense causa justifica-
da durant determinats periodes de temps, sobre
ocupades o sense les condicions minimes d’ha-
bitabilitat (infrahabitatge), com va fer ja prime-
rencament la llei catalana d’habitatge de 2007.

Aquestes regulacions autonomiques connecten
amb les previsions estatals vistes i havien es-
tat ja declarades conformes a la Constitucié pel
TC, després d'una primera senténcia sobre la

legislacié andalusa de 14 de maig 2015/, rectifi-
cada en una senténcia posterior de 22 de febrer
de 2018 sobre la legislacié navarresa®.

El que s’ha dit es constata en la mateixa definicié
d’habitatge de la llei (art. 3k). La funcio social de
la propietat de 'habitatge consisteix en la llei en
el deure de destinar aquesta a l'Us residencial,
d’acord amb el que s’estableix en 'ordenament
juridic (art. 1.2), incloent-hi en el regim juridic
del dret de propietat d’habitatge un deure “d’Us i
gaudi propis i efectius de l'habitatge” (art. 11.1 a),
d'acord amb la legislacié vigent.

7. Un comentari de la mateixa a: ;Ha expropiado el Tribunal Constitucional las competencias autondémicas en materia de vivien-

da? A propdésito de la STC de 14 de mayo de 2015, declarando la inconstitucionalidad de la regulacién andaluza sobre expropia-

cién de viviendas vacias en manos de bancos[1]. | (wordpress.com)

8. Un comentari de la mateixa a: ;Ha devuelto el Tribunal Constitucional a las Comunidades Auténomas su competencia sobre

vivienda? Comentario a la Sentencia del Tribunal Constitucional de 22 de febrero de 2818 | (wordpress.com)
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https://transjusblog.wordpress.com/2015/06/04/ha-expropiado-el-tribunal-constitucional-las-competencias-autonomicas-en-materia-de-vivienda-a-proposito-de-la-stc-de-14-de-mayo-de-2015-declarando-la-inconstitucionalidad-de-la-regulacion-an-2/
https://transjusblog.wordpress.com/2015/06/04/ha-expropiado-el-tribunal-constitucional-las-competencias-autonomicas-en-materia-de-vivienda-a-proposito-de-la-stc-de-14-de-mayo-de-2015-declarando-la-inconstitucionalidad-de-la-regulacion-an-2/
https://transjusblog.wordpress.com/2015/06/04/ha-expropiado-el-tribunal-constitucional-las-competencias-autonomicas-en-materia-de-vivienda-a-proposito-de-la-stc-de-14-de-mayo-de-2015-declarando-la-inconstitucionalidad-de-la-regulacion-an-2/
https://transjusblog.wordpress.com/2018/02/28/ha-devuelto-el-tribunal-constitucional-a-las-comunidades-autonomas-su-competencia-sobre-vivienda-comentario-a-la-sentencia-del-tribunal-constitucional-de-22-de-febrero-de-2018/
https://transjusblog.wordpress.com/2018/02/28/ha-devuelto-el-tribunal-constitucional-a-las-comunidades-autonomas-su-competencia-sobre-vivienda-comentario-a-la-sentencia-del-tribunal-constitucional-de-22-de-febrero-de-2018/

3. El concepte de gran tenidor i les seves

implicacions juridiques

Aquest aspecte suposa una notable incidéncia
en la legislacié autondmica. En el cas catala, el
concepte de gran tenidor és usat en diverses lleis
referides a 'habitatge, per a diferents proposits (i
amb diferents continguts). Aixi, en el cas catala,
la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures
urgents per a afrontar 'emergéncia en l'ambit
de l'habitatge i la pobresa energetica, a Uefecte
d’establir determinades obligacions juridiques
d'oferiment d’'un lloguer social, en les quals no
ens detindrem ara’.

Al seu torn, un segon exemple catala el trobem a
la Llei 14/2015, de 21 de juliol, de l'impost sobre
els habitatges buits, i de modificacié de normes
tributaries i de la Llei 3/2012, la inconstituciona-
litat de la qual ha rebutjat el TC™®.

La llei estatal realitza una distincié entre dos
tipus de propietaris: els grans tenidors i la

9. Assenyala en el seu art. 5 que:

resta. Els grans tenidors sén persones fisiques
o juridiques que tenen en propietat més de 10
habitatges o 1500 m? d'Us residencial (sense
comptar garatges ni trasters), art. 3k.

Per contextualitzar la previsié legal en la reali-
tat social i economica, val a dir que en el cas de
Barcelona, per exemple, el 36 % del parc resi-
dencial esta en mans d’ells, d’acord amb un es-
tudi de 'Observatori Metropolita de 'Habitatge".
En el conjunt de Catalunya, d’acord amb dades
de Civio”, que utilitza el terme megatenidors, a
31 de desembre de 2022, hi havia un total de
728.142 habitatges llogats amb fianca diposita-
da en l'Institut Catala del Sol. D’aquestes, 69.910
habitatges, el 9,60 %, son propietat d’empreses
amb més de 50 habitatges llogats. Al voltant del
41 % dels habitatges llogats per megatenidores
sén de grans empreses immobiliaries catalanes®™.
A Catalunya, un total de 284 societats matriu

“9. A l'efecte de la present llei, s’entén que son grans tenidors d’habitatges:

a) Les entitats financeres, les filials immobiliaries d’aquestes entitats, els fons d'inversié i les entitats de gestié d’actius, inclosos

els procedents de la reestructuracié bancaria, d’acord amb la legislacié mercantil.

b) Les persones juridiques que, per si soles o a través d’'un grup d’empreses, siguin titulars de més de deu habitatges situats en

territori de 'Estat, amb les seglients excepcions:

1r Els promotors socials als quals es refereixen les lletres a i b de l'article 51.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a

'habitatge.

2n Les persones juridiques que tinguin més d’'un 15 % de la superficie habitable de la propietat definit com a habitatges protegits

destinats a lloguer.

3r Les entitats privades sense anim de lucre que proveeixen d’habitatge a persones i families en situacié de vulnerabilitat resi-

dencial.
c) Els fons de capital de risc i de titolitzacié d'actius.

d) Les persones fisiques que siguin propietaries de més de quinze habitatges, o copropietaries si la seva quota de participacié en
la comunitat representa més de 1.500 metres quadrats de sol destinat a habitatge, amb referéncia en tots dos casos a habitatges
situats en territori de I'Estat, amb les mateixes excepcions que estableixen per a les persones juridiques els punts 1r i 2n de la
lletra b).”

10. Assenyala que:

“4.So6n subjectes passius de l'impost, a titol de contribuents, en els mateixos termes de 'apartat 1, les persones fisiques que tenen
la condicié de grans tenidors.

A l'efecte d’aquest impost, es considera gran tenidor la persona fisica que és titular d’'un dret de propietat, d'usdefruit, d’un
dret de superficie o de qualsevol altre dret real que atorgui la facultat d’explotacié economica de I'habitatge, de més de quinze
habitatges”.

11. NdP_Lab_Propietat_Barcelona_2821.pdf (ohb.cat)

12. CaixaBank es el sequndo casero de Catalufia, solo por detrds de la Generalitat | Civio

13. Com Cevasa, controlada per la familia Vaque —2.191 lloguers—, immobles en Renda, presidida per 'exdirectivo de 'Espanyol

»
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https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/11/NdP_Lab_Propietat_Barcelona_2021.pdf
https://civio.es/2023/06/21/caixabank-es-el-segundo-casero-de-catalunya-solo-por-detras-de-la-generalitat/

controlen aquest 9,60 % del parc d’habitatges
llogats a través de 321 societats dependents.
D’aquestes, 252 empreses sén privades, 10 amb
seu a l'estranger, principalment als EUA. Els fons
d'inversié estatunidencs Cerberus i Blacksto-
ne sumen gairebé 5.500 habitatges llogats. Del
total d’habitatges exposats, 18.800 d'aquests
sbén propietat de 15 entitats financeres. Només
Caixabanc té més de 5000 habitatges. D'acord
amb Civio, també existeix una concentracié
de propietat d’habitatge en mans privades a
altres llocs de UEstat Espanyol, com ara Ma-
drid, Andalusia o les Balears'™.

Aquesta definicié legal de gran tenidor pot ser
canviada en certes arees urbanes per les
CCAA, en les seves possibles declaracions de
les anomenades Zones de Mercat Residenci-
al Tensionat (ZMRT, que de seguida explica-
rem). La inclusié d'un propietari en la categoria
de gran tenidor implica una serie de conseqiién-
cies juridiques vinculades a la major funcié so-
cial de les seves propietats (com assenyala l'art.
14 de la Constitucié alemanya, “la propietat obli-
ga. El seu Us ha de servir al mateix temps al bé
comu”, i afegim nosaltres, obliga més en aquests
casos), conseqiiéncies juridiques que anirem al-

ludint a continuacié.”

José Sufier-Humet —1.827—, Nufiez i Navarro —790 lloguers— o 'hereva del Grup Sanahuja Indicesa L'Illa SL, amb 923. També hi
ha empreses dirigides per families conegudes en altres sectors, com els germans Gallardo, fundadors de la farmaceutica Almirall,
que son arrendadors de 359 habitatges a través d’Alcotas Immobiliaria; Jordi Xiol Quingles, empresari del sector farmacéutic i
d’assegurances —274 habitatges a través de Visoren—; els joiers Tous —142 lloguers a través de Saro 2015 SL— o els Sans Dome-
nech, hereus del fundador de Banderer —137 lloguers a través del Grup Volumetric— o la familia Lao, fundadora de la recreativa
Cirsa —119 lloguers a través de Braker i Conei.

14. Diez empresas concentran el 12% de los inmuebles alquilados en toda la Comunidad de Madrid | Civio; CaixaBank es el se-

gundo mayor casero de Andalucia | Civio; Diez empresas concentran una de cada 10 viviendas alquiladas en Islas Baleares | Civio

15. Cal plantejar-se si les CCAA, en desenvolupament de la llei estatal, podrien establir diferents conceptes de gran tenidor, afe-
gint, o restant, habitatges d’aquest. Si bé pogués semblar que aquest aspecte formaria part un element basic estatal, la defectuosa
regulacio de la llei estatal sembla plantejar algun dubte. Efectivament, 'art. 3k de la llei estatal és el que estableix el concepte de
gran tenidor vista. No obstant aix0, aquest mateix art. 3, en el seu inici, assenyala que “A l'efecte del que es disposa en aquesta
llei, i en tant no entrin en contradiccié amb les regulades per les administracions competents en matéria d’habitatge, i
en aquest cas, i a l'efecte de la seva regulacié, prevaldran aquelles, s’estableixen les seglients definicions”, entre les quals
es troba, precisament, la de gran tenidor.
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4. Mesures relacionades amb la proteccid de
deutors hipotecaris i1 propietaris

En aquest ambit, la llei estatal modifica la LAU
i la LEC, normes de competéncia estatal, per la
qual cosa no hi ha dubte que l'impacte en 'ambit
autonomic és ple i directe.

4.1. LLANCAMENTS

La proteccié respecte als primers es refereix a
llancaments suspesos per la legislacié a cau-
sa de la pandémia, d’una banda, i en general,
de l'altra (DT 3 i DF 5, respectivament).

En el primer cas, si el propietari arrendador és
gran tenidor, els llancaments no es reprendran,
tret que existeixi peticid expressa d’aquest,
amb acreditacié d’haver seguit un procediment
de conciliacié o intermediacié (a establir) en un
periode determinat anterior a la sol:licitud (o si
s’ha intentat i hi ha hagut inactivitat administrati-
va superior a dos mesos, bastara amb una decla-
racié responsable del creditor hipotecari sobre
aquest tema).

En el segon cas, es modifica la LEC, i si el
deutor hipotecari és una empresa d’habitatge o
un gran tenidor (si no ho és, ha de justificar-ho
amb certificat del Registre de la propietat), haura
d’acreditar en el procés (o si no, no sera admesa
la demanda ni es realitzara 'execucié), si hi ha o
no vulnerabilitat econdmica del deutor que resi-
deixi en el seu habitatge habitual, mitjangant un
document acreditatiu administratiu (amb vigen-
cia de 3 mesos) o un document alternatiu deixant
constancia que el deutor no consent en l'estudi
de la seva situacié econdmica o, en cas d'inac-
tivitat administrativa de més de 2 mesos, una
declaracié responsable del deutor sobre aquest
tema, cas aquest en el qual organ judicial dona-
ra un termini extra de 10 dies a I'’Administracié
perqué actui.

Si no existeix vulnerabilitat economica, se
seguira el procés i, en el seu cas, el llancament.
Si existeix vulnerabilitat, el creditor haura de
justificar que ha seguit un procediment de con-
ciliacié o intermediacié (a regular en el futur) i
haura d’acreditar-lo amb un document adminis-
tratiu (amb vigéncia de 3 mesos) o bé aportar de-
claracié responsable (amb vigéncia de 5 mesos)
en cas d’inactivitat administrativa (concedint el
jutge en el procés d’execucio 10 dies extra a 'Ad-
ministracié per actuar). El llancament haura de
ser fixat amb dia i hora exacta (i es donara tras-
llat a les administracions).

4.2. L'OCUPACIO DE L'HABITATGE:
USURPACIO D’HABITATGES BUITS,
GRUPS VULNERABLES I LA PROTECCIO
ADMINISTRATIVA DAVANT EL SEU
DESALLOTJAMENT

La llei no realitza cap modificacié de la regula-
cié de la usurpacié (entrada en habitatge buit)
ni de la violacié de domicili (ocupacié en habi-
tatge habitat). Es limita a assenyalar que, en el
primer cas, l'ocupacié d’habitatge buit, si entre
els ocupants existeixen persones dependents o
victimes de la violéncia sobre dones o menors,
sera necessari donar trasllat d’aquesta situacio
a les AAPP per adoptar mesures de proteccio.
Per aix0, no afecta la llei catalana 1/2023, de 15
de febrer, de modificacié de la Llei 18/2007, del
dret a 'habitatge, i del llibre cinqué del Codi Ci-
vil de Catalunya, relatiu als drets reals, en relacié
amb l'adopcié de mesures urgents per afrontar la
inactivitat dels propietaris en els casos d’ocupa-
cié il-legal d’habitatges amb alteracié de la con-
vivéncia veinal, que, essencialment, permet als
ajuntaments catalans accionar contra l'ocupacio
d’'un habitatge privat sense titol legitim en certs
suposits que afecten l'ordre public’®.

16. Efectivament, es modifica, entre altres preceptes, 'art. 44 de la llei catalana d’habitatge de 2007, afegint un apartat bis:

“En els suposits d'ocupacié d’'un immoble sense titol habilitant, el propietari o propietaria, si té la condicié de gran forquilla, ha

d’exercir les accions necessaries per a desallotjar-ho si aquesta situacié ha provocat una alteracié de la convivéncia o de l'ordre

public o posa en perill la seguretat o integritat de l'immoble.
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5. Mesures legals relacionades amb la proteccio

dels arrendataris

5.1. LES ZONES DE MERCAT RESIDENCIAL
TENSIONAT

Les ZMRT ja esmentades (art. 18) sén declarades
per les “Administracions competents” en mate-
ria d’habitatge, en principi les CCAA (148.1.3 CE i
Estatuts d’Autonomia). D’especial interés, per ser
prévia a la llei estatal, és la Llei catalana 11/2020,
de 18 de setembre, de mesures urgents en ma-
téria de contencié de rendes en els contractes
d’arrendament d’habitatge i de modificacié de
la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei
4/2016, relatives a la proteccié del dret a 'habi-
tatge. Aquesta llei va ser declarada en gran part,
pero no totalment, inconstitucional, per les SSTC
37 i 57 de 2022, en entendre que l'establiment
de topalls als preus de lloguer per una comuni-
tat autobnoma suposava una violacié de la com-
peténcia estatal sobre dret civil prevista en lart.
149.1.8 CE.

Depenent de la regulacié autondmica en la ma-
téria, perod, també podrien ser municipis (PONCE,
2005 a). Quant a la manera de fer-lo, la llei remet
a la normativa autonémica, pero estableix cer-
tes normes basiques respecte al procediment
administratiu degut, amb informacié publica
a seguir, a l'existéncia d'una Meméria i d'una

motivacid, que fonamenti i justifiqui que con-
corren les circumstancies per aquesta declara-
cié (que la llei assenyala sén una pujada del preu
de lloguer de I'habitatge en els 5 anys anteriors
a la declaracié de més de tres punts per sobre
de U'IPC o la incapacitat del mercat d’atendre la
demanda a preu raonable, que cal entendre que
concorre quan els arrendataris o deutors hipote-
caris dediquin més del 30 % dels seus ingressos
al pagament de la renda o deute, incloent-hi el
pagament dels subministraments basics).

Aquestes circumstancies previstes legalment
hauran de ser avaluades ex post, 3 anys després
de l'entrada en vigor de la llei (DA 3), amb la qual
cosa se segueix la linia de la llei francesa de
2018 anomenada ELAN, tal com s’ha posat en re-
lleu per Chambas en 'Anuari del Bon Govern i de
la Qualitat de la Regulacié (PONCE i VILLORIA,
2023a ). Aixi mateix, realitzada la declaracié, du-
rara 3 anys, podent prorrogar-se anualment en
funcié de l'evolucié de les circumstancies des-
crites.

La declaracié, com vam dir, pot establir que
el concepte de gran tenidor es vinculi a 5 ha-
bitatges, no a més de 10. D’ella deriva la ne-
cessitat d’establir un pla especific amb calendari

2. En cas que es produeixi el suposit a qué fa referencia 'apartat 11 el propietari o propietaria no exerceixi les accions necessa-
ries per al desallotjament, 'ajuntament del municipi on estigui situat 'immoble, com a administracié competent i sense perjudici
de la competencia d’altres entitats plbliques, pot instar al propietari o propietaria, d'ofici o a instancies de la junta de propietaris
de la finca on estigui situat 'immoble o a instancies dels veins de l'espai residencial contigu, a complir la seva obligacié.

3. L’ajuntament ha de requerir al propietari o propietaria i a l'ocupant que, en el termini de cinc dies habils, acreditin documen-
talment l'existéncia del titol habilitant de 'ocupacio, si escau, i en el mateix requeriment ha d’exigir al propietari o propietaria
que, en el termini d'un mes, acrediti documentalment el compliment de 'obligacié d’exercir 'accié de desnonament corresponent.
4. Sieneltermini d’'un mes a comptar des de la recepcié del requeriment, o si la notificacié ha estat infructuosa, atenent sempre
el que determina la legislacié en materia de procediment administratiu, el propietari o propietaria no ha acreditat documental-
ment que 'ocupant de l'immoble té el titol habilitant per a ocupar-lo, no ha acreditat documentalment haver fet efectiu el desallot-
jament o no ha acreditat documentalment haver exercit les accions judicials corresponents per al desnonament, l'ajuntament,
com a administracié competent i sense perjudici de la competéncia d’altres entitats publiques, queda legitimat per a iniciar el
procediment de desnonament i fer efectiu el desallotjament de l'immoble ocupat.

5. L'ajuntament que actui en substitucié del propietari o propietaria té dret al reemborsament integre dels costos derivats del
procediment, sense perjudici de la imposicié de les sancions que procedeixin.

6. L’exercici de l'accioé de desnonament per part de 'ajuntament correspon a l'alcalde o alcaldessa”.
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de mesures a desenvolupar en la ZMRT. També
deriva d’ella que, com a regla general, excepcio-
nable motivadament, el sol obtingut per cessions
urbanistiques i que integri els patrimonis publics
del sol haura de destinar-se exclusivament a
construccié i gestié d’habitatges socials o dota-
cionals, la qual cosa vincula, doncs, als munici-
pis (art. 15e, que contempla altres usos només
de manera excepcional i acreditada). A més, els
grans tenidors en aquestes ZMRT tenen deter-
minades obligacions especifiques d'informacié a
les AAPP (art. 19).

El 22 de juny de 2023 es va publicar al DOGC
lanunci segons el qual es sotmetia al tramit
d’informacié publica el procés per a la declara-
cié de les zones de mercat residencial tensionat
(ZMRT) que ha promogut 'Agéncia de 'Habitat-
ge de Catalunya.

Realitzat el tramit d’informacié publica, en el que
es varen presentar diverses al-legacions, el dia el
dia 22 d’agost de 2023 es va publicar al DOGG la
Resolucié TER/2940/2023, d11 d'agost. Cal as-
senyalar que es determina que sera gran tenidor
qui tingui 5 o més habitatges en alguns dels 140
municipis afectats, un canvi produit en el procés
de resposta a les al-legacions presentades.

En el moment d’escriure aquestes linies, aques-
ta declaracié resta a l'espera de la publicacié al
BOE del "Sistema Estatal de Referencia de Pre-
cios de Alquiler de Vivienda" previst a la llei de
2023. Es preveu la seva publicacié el 13 de marg
de 2024, tot i que el sistema ja és consultable a:

https://serpavi.mivau.gob.es/

Figura 1. Municipis en zones de mercat residencial tensionat

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Catalunya
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5.2. EFECTES DE LES ZMRT

Declarada la ZMRT, es produeixen dos efectes:
la prorroga dels contractes d’arrendament amb
les mateixes condicions originals, obligatoria per
a larrendador, i l'establiment d'un control del
preu del lloguer, previsions ambdues que, en
venir en una norma de competéncia estatal, la
LAU, seran d’aplicacié plena en les CCAA".

5.3. ALTRES PROTECCIONS LEGALS DELS
ARRENDATARIS

La llei es refereix també a desnonaments suspe-
sos per la legislacié a causa de la pandémia
(DF 3) i en general (DF 5). Inclou també un
suposit de limitacié extraordinaria de Uactu-
acié anual de la renda només per a 2023 i
2024 (DF 6), tot aixo d’incidéncia plena en
les CCAA.

Quant als desnonaments, en el primer cas, si
el propietari arrendador és gran tenidor, els des-
nonaments no es reprendran, tret que existeixi
peticié expressa, amb idéntiques condicions a
les ja vistes abans en exposar el cas dels llan-
caments.

En el segon cas, es modifica també la LEC i
no s’admetran demandes de desnonament
tret que el propietari arrendador justifiqui, si es
tracta de l'habitatge habitual de l'arrendatari, si
és 0 no gran tenidor i si a l'arrendatari sofreix
de vulnerabilitat econdmica (mitjancant els sis-
temes ja descrits en relacié amb els deutors hi-
potecaris: document administratiu acreditant o
expressant oposicié arrendataria a 'estudi de la

seva situacio, declaracié responsable de l'arren-
dador per inactivitat administrativa). En cas de
vulnerabilitat econdmica, haura de justificar-se el
seguiment de procediment de conciliacié o inter-
mediacid, en els termes també exposats abans
en parlar dels deutors hipotecaris.

En el procés de desnonament ha d'informar-se
a Uocupant de 'habitatge de les dades exac-
tes de les Administracions a les quals pot
acudir per sol:licitar ajuda, informacié que
'organ judicial deura, d’ofici, cursar a aquestes.
L'organ judicial podra dictar un acte de sus-
pensié del llancament perqué les mateixes
actuin (2 mesos si el propietari és persona fisi-
ca, 4 si és juridica), ponderant en la seva decisid
diversos factors indicats en la llei (vulnerabilitat
de la part actora, despesa en arrendament per
part de 'arrendatari superior al 30 % de la seva
renda, si aquesta renda és inferior als ingressos
establerts per la mateixa llei, aixi com si en 'ha-
bitatge es troben persones dependents, victimes
de la violéncia contra les dones o menors). En tot
cas, el desnonament haura de fixar-se amb
dia i hora exactes.

Al costat de la prorroga obligatoria per a l'ar-
rendador de fins a 3 anys en les ZMRT, ja es-
mentada, la llei preveu que en els contractes
d’arrendament d’habitatge habitual podran
aplicar-se, prévia sol:-licitud de lUarrendata-
ri, una prorroga extraordinaria del termini
del contracte d’arrendament per un periode
maxim d’un any, durant el qual es continuara
aplicant els termes i condicions establerts per al
contracte en vigor. Aquesta sol-licitud de prorro-
ga extraordinaria requerira l'acreditacié per part
de l'arrendatari d'una situacié de vulnerabilitat

17. Respecte a la prorroga (nou art. 10.2 LAU), sera obligatoria per a arrendador si la sol-licita I'arrendatari, la qual cosa podra fer
anualment fins a un maxim de 3 anys, excepte en diversos casos previstos en la llei (necessitat d’'ocupar habitatge per als seus
familiars o conjugue en cas de sentencia ferma de separacioé o dissolucié del vincle matrimonial).

Quant al control del preu del lloguer, aquest sera diferent, en funcié de si el propietari és o no gran tenidor (DF 3, modificant
art. 17 LAU).

Si el propietari arrendador no és gran tenidor, la regla general és que en els contractes successius de lloguer d’un habitatge la
renda no podra excedir la de U'anterior contracte, una vegada aplicada l'actualitzacié anual. Excepcionalment, es podra pujar
la renda fins a un maxim del 10 % si concorren una série de casos fixats en la llei, basats en la realitzacié de rehabilitacions
i millores, incloent-hi energia primaria no renovable, en els dos anys anteriors, la millora de l'accessibilitat o formalitzacié d'un
contracte per 10 anys com a minim o amb dret de prorroga de l'arrendatari per aquest mateix periode.

Si el propietari arrendador és un gran tenidor, llavors la renda dels nous contractes sera igual o inferior al limit maxim del preu
aplicable conforme al sistema d’indexs de preus de referencia, que haura de fixar 'INE abans de final de 2024, usant la nova base
de dades a constituir (DONA 1), afectant el limit tant a nous contractes (si s’indica en la declaracié de ZMRT, respecte a habitatges
no arrendats en els Ultims cinc anys) com a contractes successius.
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social i econdmica sobre la base d’'un informe o
certificat emés en 'lltim any pels serveis socials
d’ambit municipal o autonomic i haura de ser
acceptada obligatoriament per lUarrendador
quan aquest sigui un gran tenidor d’habitat-
ge, tret que s’hagués subscrit entre les parts un
nou contracte d’arrendament.

Finalment, la limitacié extraordinaria de lac-
tualitzacié de la renda durant 2023 i 2024
s’aplicara tant si l'arrendador és gran tenidor o
no, sent en el primer cas més amplia la limitacié,
ja que el 2023, si ho és, el pacte entre les parts

Si bé ja hem fet referéncia a alguns aspectes
de Dret administratiu (qui i com s’estableixen
les ZMRT, l'actuacié d’AAPP en casos de
llancament o desnonament, etc.), concentrem-
nos ara en uns altres que destaquen també.

La llei distingeix (implicitament) entre habitat-
ge de mercat lliure i habitatge protegit (art. 3,
art. 16). En aquesta ultima, al seu torn, distingeix
entre 'habitatge social de titularitat publica (en
sol public amb dret de superficie o similar, dota-
cional o adquirida, per exemple, mitjancant tan-
teig i retracte), habitatge protegit de preu limitat,
d'iniciativa publica o privada, qualificada aixi ad-
ministrativament i, novetat, habitatge assequi-
ble incentivat, de titularitat privada i que no
necessita qualificacié administrativa com la
protegida (art. 17). Si bé caldria fer una analisi
del seu impacte, no sembla que aquestes defini-
cions, a priori, comprometin les ja existents, en
el seu cas amb denominacions que poden variar
més 0 menys.
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no pot superar la variacié anual de l'index de ga-
rantia de la competitivitat i el 2024, el 3 %.

A més, la llei estableix que les despeses de
gestié immobiliaria i formalitzacié del con-
tracte seran a carrec del propietari.

Finalment, els arts. 30 i 31 de la llei estableixen
una série de prescripcions també sobre transpa-
réncia i arrendament, incloent-hi Uobligacié del
propietari que arrendi un habitatge d’indicar
si aquest es troba en una ZRMT i les condici-
ons del contracte (art. 31).

La llei fa mencié als parcs pulblics d’habitatge
(arts. 27 a 29, especialment), establint la impos-
sibilitat de vendre béns patrimonials dels
mateixos a privats amb anim de lucre (no-
més a AAPP i a entitats sense anim de lucre),
venda que havia generat ja pronunciaments
judicials pronunciant-se en contra (STSJ de
Madrid, sala contenciosa, de 14 de maig de 2019
i interlocutoria del TS, de 29 de novembre del
mateix any, desestimant el recurs de cassacié
per part de I'Ajuntament de Madrid).

El seu finangcament provindra de diverses vies,
incloent-hi obligatoriament les sancions cobra-
des per l'incompliment de la funcié social de la
propietat. Com vam dir, la llei estableix la ne-
cessitat de fixar obligacions plbliques es-
pecifiques respecte al creixement d’aquests
parcs i un compromis general per defecte
del 20 % d’habitatges socials sobre el total
del parc residencial en 20 anys en les ZMRT
mancant regulacié autonomica especifica,
com ja hem vist.



6.3. DRET URBANISTIC I HABITATGE

Quant al Dret urbanistic i I'habitatge (art. 15), una
perspectiva que afecta no sols la legislacié d’ha-
bitatge siné també a la d'urbanisme de les CCAA,
es produeix, com vam veure, una regulacié per
la nova llei dels patrimonis publics de sol en
ZMRT, obligant a una unica destinacid, excep-
te excepcions previstes en la llei, de cons-
truccié d’habitatge protegit. Aixi mateix, la llei
declara compatible l'is de construccié d’habi-
tatges dotacionals en sols dotacionals: declara
que la qualificacié com a habitatge protegit,
a qué es refereix Uart. 20.1 b del Text Refés
estatal de Sol de 2015 (TRS), no pot modifi-
car-se pels plans d’'urbanisme, excepte justi-
ficacié de la falta de necessitat o la impossibi-
litat sobrevinguda de la construccié d’habitatge.
A més, els habitatges protegits no es poden
desqualificar administrativament si se situen
en sols qualificats urbanisticament per aixo,
llevat de causes excepcionals, i fins i tot si no se
situen en aquests sols, la regla general sera de
manteniment de la qualificacié almenys 30 anys.

L'impacte d'aquestes previsions estatals variara en
funcié de la legislacié de cada comunitat autono-
ma, sent menor en alguns casos. En el cas catala,
per exemple, el Decret llei 17/2019 assenyala que la
permanéncia en la qualificacié administrativa com
a habitatge protegit ha d'estar vinculada a la dura-
da de la qualificacié urbanistica del sol, en la linia
de la llei estatal, modificant l'article 79 de la llei del
dret a 'habitatge, si bé ara caldra tenir en compte
I'excepcionalitat de la modificacié de la qualificacié
urbanistica. Aixi, s’assenyala que la qualificacié dels
habitatgesamb proteccié oficial és vigent mentre
concorri alguna de les circumstancies seglents:

a. Que el planejament urbanistic les reservi
a l'as d’habitatge de proteccié publica: ara
la llei estatal matisa que aquest Us haura
de mantenir-se, excepte causes excepcio-
nals, com vam veure.

b. Que estiguin integrades en un patrimoni
public de sol i d’habitatge.

D’altra banda, en suposits diferents d’aquests, la
vigéncia de la qualificacié dels habitatges amb
proteccié oficial pot ser de durada determinada
d’'acord amb el que s’estableixi reglamentaria-
ment, considerant si s’han atorgat ajudes publi-
ques o no per a la seva promocié i la naturalesa
d’aquestes, inclosa la cessié gratuita del sol o el
vol afectats o per un preu inferior al seu valor. En
tot cas, aquesta regulacié ara haura de tenir en
compte els 30 anys a qué es refereix la llei estatal.

En tot cas, només es pot desqualificar a iniciativa de
la mateixa Administracié per raons d'interés public
vinculades a les necessitats de 'habitatge i sempre
que la qualificacié urbanistica del sol no la destini
a l'us d’habitatge de proteccié publica, cas que ara
“no podra modificarse, salvo en los casos ex-
cepcionales en los que el instrumento de orde-
nacién urbanistica justifique la innecesariedad
de este tipo de viviendas o la imposibilidad so-
brevenida de dicho destino, con independencia
de que puedan modificarse las condiciones o carac-
teristicas de la vivienda protegida para atender a la
demanda y necesidades del ambito territorial” (art.
15 llei estatal, que cal interpretar conjuntament amb
lart. 17.51 6 de la llei pel dret a 'habitatge, en la seva
modificacié de 2019).

A més, aquest art. 79 de la llei catalana asse-
nyala que la resolucié que, si escau, autoritzi la

18. “5. El planejament urbanistic general de nova implantaci6, sens perjudici del compliment dels estandards de reserva minima
destinada a habitatges de protecci6 publica que estableix la legislacié urbanistica, ha de garantir i justificar que no es redueix en el
conjunt del pla el total de sostre qualificat d’habitatge de proteccié ptiblica pel planejament anterior, llevat que es justifiqui
adequadament a lLa memoria social que s’han produit canvis estructurals en la demanda d’habitatge que permetin reconsiderar
les qualificacions amb aquesta destinacié i, en els municipis inclosos en una area de demanda residencial forta i acreditada, que
es compleix Uobjectiu de solidaritat urbana. Aquesta darrera possibilitat té caracter excepcional i sempre s’ha de respectar la durada
de la subjeccio al regim juridic de proteccid establerta en la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial que hi estiguin edificats.

6. Les modificacions puntuals del planejament urbanistic general que afectin la qualificacié urbanistica del sol d’habitatge de
proteccié publica i que comportin la reduccié del sostre amb aquesta destinacié tenen caracter excepcional i s’han de justificar
adequadament, sigui per la necessitat de creacioé de sistemes urbanistics de titularitat puiblica, sigui pels canvis estructurals
produits en la demanda d’habitatge. En aquest darrer cas, si es tracta d’'un municipi inclos en una area de demanda residencial
forta i acreditada, s’ha de justificar que es compleix U'objectiu de solidaritat urbana. En tot cas, aquestes modificacions han de
respectar la durada de la subjeccié al regim juridic de proteccid establerta en la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial que hi
estiguin edificats”.
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desqualificacié conforme al que es preveu pot fi-
xar com a condicid la necessitat de devolucié de
totes o de part de les ajudes percebudes, alguna
cosa sobre el que res es diu en la llei estatal,
pero que entenem és perfectament possible re-
gular en funcié de la competéncia exclusiva au-
tonomica en materia d’habitatge.

La llei estatal modifica també lart. 20.1b TRS
per augmentar els percentatges de reserves
per a habitatge protegit: en sol urbanitzable,
els terrenys precisos per situar el 40 % de l'edi-
ficabilitat residencial prevista, tret que es faci
una excepcid, garantint el compliment integre i
la cohesid social, i en soOl urba no consolidat, el

20 %"°. D’aquests percentatges, el 50 % haura

19. Recordis que a Catalunya el régim vigent, com ja hem dit, de notable complexitat, es troba:

-El general, a 'art. 57.3 del Text Refés d'urbanisme, després de la seva modificacié el 2019, que és inferior al 40 % fixat per la llei estatal en
el cas del sol urbanitzable (és superior, pero, pel cas del sol urba no consolidat, en un 18 %, cosa que és possible legalment, donat que la
llei estatal estableix un minim, no un maxim):

“Els plans d'ordenacié urbanistica municipal i les seves modificacions i revisions han de reservar per a la construccié d’habitatges de pro-
teccid publica sol suficient per al compliment dels objectius definits en la memoria social i, com a minim, el sol corresponent al 30 % del
sostre que es qualifiqui per a l'Us residencial de nova implantacid, destinats a la venda, al lloguer o a altres formes de cessid d'Us. Resten
exempts d'aquesta obligacié minima els plans d’ordenacié urbanistica municipal segiients, llevat que el planejament territorial o director
urbanistic determini una altra cosa:

a) Els dels municipis que, per llur escassa complexitat urbanistica, només distingeixen entre sol urba i sol no urbanitzable.

b) Els dels municipis de menys de cinc mil habitants, que no sén capitals de comarca i que compleixen els requisits seglients:

Primer. Si en els dos anys anteriors a 'aprovacio inicial del pla, la dinamica d’atorgament de llicéncies ha estat inferior a cinc habitatges
per cada mil habitants i any.

Segon. Si el pla no permet més de dos-cents habitatges de nova implantacié per al conjunt dels ambits d’actuacié urbanistica en sol urba
no consolidat i en sol urbanitzable a qué fa referencia 'apartat 4.”

-L’especific de l'area metropolitana, a la DA 6 del Decret llei de 2019 esmentat, que si que compleix amb el minim estatal (tot i que podria
discutir-se en el cas de rebaixes autoritzades per la llei catalana per sota del 20 % en sol urba no consolidat):

“Disposicié addicional sisena

Régim especial aplicable als municipis compresos a I'Area Metropolitana de Barcelona en matéria de reserves d’habitatge de proteccié
publica.

1. Quan el planejament urbanistic dels municipis compresos a I'ambit territorial de 'Area Metropolitana de Barcelona hagin d’establir reser-
ves d’habitatge de proteccid publica d'acord amb l'article 57.3 i la disposicid transitoria tercera del Decret legislatiu 172018, de 3 d’'agost,
pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme, sén exigibles els percentatges minims del sostre que es qualifiqui per a lus
residencial de nova implantacio segiients:

a) EL 40 % en sol urbanitzable delimitat.

b) EL 40 % en sectors de sol urba no consolidat que tinguin per objecte la transformacié global dels usos principals cap a l'tis
residencial.

Aquests percentatges es poden reduir fins al 30 % quan no es pugui garantir la viabilitat economica financera de les actuacions.
2. La meitat com a minim de les reserves d’habitatges de proteccié puiblica a qué fa referéncia 'apartat 1 s’han de destinar es-
pecificament al régim d’arrendament.

3. El regim especial que estableix aquesta disposicid és aplicable al planejament urbanistic general dels municipis afectats i les seves revi-
sions i modificacions, aixi com als plans urbanistics derivats i llurs modificacions, que s’aprovin inicialment en el termini de 45 dies habils
comptadors des de l'entrada en vigor del Decret llei de 23 de desembre de 2019, de mesures urgents per millorar I'accés a 'habitatge.”
-Finalment, les reserves que estableixi el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge, quan sigui aprovat, en zones que qualifiqui com de demanda
forta i acreditada, que compleixen amb escreix el minim estatal, d’acord amb el que també estableix el Decret llei de 2019:

“Disposicid final quarta

Aprovacio del Pla territorial sectorial d’habitatge i increment dels estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica.
El Govern ha d'aprovar el Pla territorial sectorial d’habitatge en el termini d’'un any a partir de l'entrada en vigor d'aquest Decret llei. Aquest
Pla ha de determinar els estandards de reserva de sol destinat a habitatges de proteccié publica en els municipis inclosos en les arees
de demanda residencial forta i acreditada que, per les especials dificultats d’accés a I'habitatge de la poblacid, requereixen uns
estandards superiors als establerts pel text refés de la Llei d’'urbanisme. Aquests estandards han de ser, com a minim, el 50
% del sostre que es qualifiqui per a 'tis residencial de nova implantacié en sol urbanitzable delimitat i el 40 % en sol urba no
consolidat, amb possibilitat de reduir, en aquest darrer cas, fins al 30 % quan sigui necessari per garantir la viabilitat economica
de l'actuacié. La meitat com a minim d’aquestes reserves s’han de destinar especificament al régim d’arrendament”.
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de ser en régim de lloguer, tret que el pla d’ur-
banisme justifiqui que aixd no és possible per
les caracteristiques dels demandants o altres cir-
cumstancies economiques o socials”®.

Res s'assenyala a la llei estatal sobre el sol urba
consolidat, més enlla d’exigir que la legislacié au-
tonomica ha d’establir instruments efectius per
assegurar l'equilibri, la qualitat de vida l'accés a
'habitatge i el principi de desenvolupament ter-
ritorial i urba sostenible. Ha de recordar-se que
el Tribunal Constitucional en la seva senténcia
16/2021 ha considerat constitucionalment ac-
ceptable la reserva per a habitatge protegit en
sol urba consolidat establerta per la legislacid
catalana (apartats 6 i 7 de l'article 57 i art. 100.2
bis del text refés de la Llei d’urbanisme de Cata-
lunya, amb la modificacié de 2019), i desenvolu-
pat per una modificacié del Pla General Metropo-
lita per a Barcelona en 2018, possibilitat que ha
estat també considerada valida legalment, amb
cita de la STC citada, per la STSJ de Catalunya
de 6 de juliol de 2021, nimero de recurs 33/2019
(PONCE, 2020).

Finalment, és forca interessant la previsié de
l'art. 17.4 de la llei estatal:

“Los instrumentos de ordenacion urbanistica po-
dran promover la puesta en el mercado de vivi-
endas en régimen de alquiler durante periodos
de tiempo determinados y a precios asequibles
permitiendo incrementos de edificabilidad o
densidad o la asignacion de nuevos usos a una
vivienda o a un edificio de viviendas, incluidos en
ambitos delimitados al efecto”

6.4. DADES, DRET D’ACCES A LA
INFORMACIO I PUBLICITAT ACTIVA EN
MATERIA DE SOL I HABITATGE: LES NOVES
OBLIGACIONS PUBLIQUES

Els arts. 32 a 36. estableixen una série d’obligaci-
ons publiques de publicitat activa anual d'una
serie d'informacions al parc public d’habitatge
(realitzacié d'inventari i memoria), inversié pres-
supostaria, habitatge buit, aplicacié de recarrecs
d'IBI, registre de demandants d’habitatge prote-
git i sol public disponible.

Pel que fa a informacié i dades, és aquesta una
matéria de gran rellevancia, a parer nostre,
a causa de la deficiéncia de dades que les
Administracions, enfront del sector privat, han
tingut historicament en aquest sector per poder
desenvolupar politiques publiques informades.

Ara, la llei inclou un Titol V, cap. II,, titulat “In-
formacié i transparéncia en matéria d’habitatge
i sol”, (que la DF 7 vincula amb la competéncia
estatal d’'art. 149.1.8 CE, la qual cosa ens sem-
bla un error), que implica una série d'obligaci-
ons de l'Estat i fa necessaria una interpretacio
juridica sistematica, ja que la Llei de transparén-
cia, accés a la informacié i bon govern estatal
de 2013 (basada en els articles 149.1.1a, 149.1.13a
i 149.1.18a CE) estableix, com és sabut, en el seu
art. 5 la necessitat de la publicacié de (traduccid
propia) “informacié el coneixement de la qual si-
gui rellevant per a garantir la transparencia de la
seva activitat relacionada amb el funcionament
i control de l'actuacié publica”, la qual cosa ara
concreta la llei d’habitatge.

Aixi mateix, encara que s’'esmenti que l'obliga-
cié de publicacié és de l'estat, ha de tenir-se en
compte la LRJSP de 2015, que els seus arts. 140

Recordem que a Catalunya, la legislacid, a partir de 2019, exigeix un percentatge determinat de les reserves per HPO en re-

gim juridic determinat només en dos casos: en el cas de reserves en 'ambit metropolita (vegeu nota anterior sobre DA del Decret

Llei de 2019) i en el cas les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges de proteccid publica (art. 46 text

refds llei d’urbanisme), suposit en el qual el sol amb aprofitament urbanistic de cessié obligatoria s’ha d’emplacar sobre la reserva

esmentada i ha de romandre en el patrimoni public de sol i d’habitatge de I'Administracié adjudicataria mentre el planejament

urbanistic mantingui aquesta destinacid, sense perjudici de poder constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys

(tot i que 'Administracié titular d’aquests terrenys pot alienar-los excepcionalment en uns suposits fixats per la llei d’urbanisme),

havent-se de destinar al regim de lloguer, dret de superficie o altres formes de cessid de I'ls sense transmissid de la propietat del

sol els habitatges de proteccioé publica construits sobre aquests terrenys.
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i s. al-ludeixen, com la llei d’habitatge, als prin-
cipis de col-laboracié i cooperacié, assenyalant
l'obligacié de les CCAA i ens locals de pro-
porcionar la informacié precisa a UEstat per
al compliment de la llei*'.

Tingui's en compte, d'altra banda, que, d’acord
amb la Disposicié addicional primera, titulada
“Base de dades de contractes d’arrendament
d’habitatge i refor¢c de la coordinacié en la
informacié sobre contractes d’arrendament”;

“es conformara” una base de dades de contrac-
tes d'arrendament d’habitatge;

s'establiran mecanismes de col-laboracié amb
les comunitats autonomes i altres organismes i
institucions, per a disposar de la informacié ve-
ra¢c sobre els contractes d’arrendament d’habi-
tatge vigents, a través de les dades recollides en
els diferents registres autonomics i estatals;

s'iniciara un procés especific de col-laboracié
entre el Departament Ministerial competent en
matéria d’habitatge i les comunitats autonomes
que hagin desenvolupat sistemes de referéncia
del preu del lloguer en els seus respectius ambits
territorials, aixo és, Catalunya.

21. Com assenyala aquesta llei (traduccio propia):

6.5. ORGANITZACIO ADMINISTRATIVA:
CONSELL ASSESSOR D'HABITATGE

En aquest ambit destaca aquest nou organ, obert
a integrar interessos socials, economics i acade-
mics (art. 26)?%.

Aquest Consell Assessor es configura, Obvia-
ment, afegint-se al que es preveu en el Titol II
de la llei estatal, titulat “Accié dels poders pu-
blics en matéria d habitatge”, el capitol de la
qual dedica diversos articles a la “Col-laboracié
i cooperacié entre administracions publiques en
matéria d’habitatge” (Article 20. Col-laboracié
entre les administracions publiques en mateéria
d’habitatge; Article 21. Organs de Cooperacié en
matéria d’habitatge i sol; Article 22. Coordinacié
Inter ministerial).

6.6. FONS D'HABITATGE ASSEQUIBLE

Fruit de la col-laboracié publicoprivada, la seva
regulacié queda en mans “d’acords especifics”,
art. 25. Aquest fons és diferent del poc reeixit
Fons Social d’'Habitatge?, previst en el Reial de-
cret llei 27/2012, de 15 de novembre, de mesures
urgents per a reforcar la proteccié als deutors hi-
potecaris, que va incloure un mandat al Govern
perqué prengués les mesures necessaries per a
impulsar, amb el sector financer, la constitucié
d'un fons social d’habitatges destinats a oferir
cobertura a aquelles persones que haguessin es-
tat desallotjades del seu habitatge habitual per
limpagament d'un préstec hipotecari.

“L’assistencia i col-laboracié requerida només podra negar-se quan l'organisme public o U'entitat del qual se sol-licita no estigui
facultat per a prestar-la d’acord amb el que es preveu en la seva normativa especifica, no disposi de mitjans suficients per a aixo
o quan, de fer-ho, causés un perjudici greu als interessos la tutela dels quals té encomanada o al compliment de les seves propies
funcions o quan la informacié sol-licitada tingui caracter confidencial o reservat. La negativa a prestar l'assisténcia es comunicara
motivadament a '’Administracié sollicitant”.
Traduccié nostra:
“Article 26. Consell Assessor d’Habitatge.
1. Amb la finalitat d’assegurar la participacio dels diferents agents socials en l'elaboracié i desenvolupament de la politica d’habi-
tatge, el Consell Assessor d’Habitatge sera l'organ col-legiat, de caracter técnic, assessor i consultiu del Ministeri de Transports,
Mobilitat i Agenda Urbana en matéria de programacié estatal de la politica d’habitatge.
Aquest Consell podra estar integrat per representants dels diferents Departaments Ministerials amb competéncies relacionades
amb l'habitatge, d’associacions empresarials, d’associacions i col-legis professionals, d’entitats financeres, d’associacions del
tercer sector, de 'economia social i d’associacions representatives d’interessos afectats per la llei. També podran formar part del
Consell diferents professionals experts en matéria d’habitatge, aixi com de 'ambit universitari i de la recerca.
2. Reglamentariament, s'establira la creacié del Consell Assessor d’Habitatge, definint la seva composicio, atribucions i funcionament.”
Fondo Social de Viviendas
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Legislacions d’habitatge com la catalana, la bas-
ca o la valenciana ja havien recollit I'accié publi-
ca en materia d’habitatge.

Entre les nombroses SSTC sobre habitatge, ja
al-ludides, destaca sobre aquest tema la STC
97/2018, que conegué de la Llei basca 3/2015.
La STC nega, matisant el seu criteri anterior en
una senténcia seva prévia, la STC 80/2018, en
referéncia a la Llei valenciana 2/2017, que l'accié
publica prevista en la llei basca sigui inconstitu-
cional, acceptant-la, perd en 'ambit exclusiu dels
procediments administratius, no en el procés
contencids, en sostenir-se que les CCAA man-
quen de competéncia en matéria processal per
declarar-la.

Ara, 'art. 5 de la llei estatal reconeix l'accié publi-
ca en matéria d’habitatge en 'ambit judicial. La
mateixa, no obstant aixo, queda en mans unica-
ment de persones juridiques sense anim de
lucre que defensin interessos generals vin-
culats amb la proteccié de Uhabitatge. A més,
assenyala que el seu Us se circumscriu als actes i
disposicions dictats en aplicacié del titol II, del
titol III i del capitol II del titol IV d’aques-
ta llei. També es precisa que (traduccié propia)
“Aquest exercici no podra ser contrari a la bona
fe, ni constituir un abus de dret”, innecessaria-
ment, ja que aquests principis juridics estan ja
recollits, com és sabut, en el Codi Civil, aixi com
que “A l'efecte del que s’estableix en larticle
31 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, regulado-
ra de la Jurisdiccié contenciosa administrativa,
I'exercici d’aquesta accié no podra en cap cas
comprendre una pretensié de reconeixement i
restabliment d’una situacié juridica individualit-
zada, tret que qui exerciti l'accié sigui qui estigui
legitimat per ostentar un dret o interés legitim
afectat. La renlncia o el desistiment d’aquesta,
ja sigui en via administrativa, ja en via contenci-
osa administrativa, no podra implicar contrapar-
tides economiques”, també de forma una mica
supérflua, ja que la normativa i la jurisprudéncia
ja havien establert tots dos extrems.

Per a les CCAA que no tinguessin prevista l'accié
publica, la regulacié estatal suposara una nove-
tat. Per a les quals, com la catalana, ja la tingues-
sin recollida, la seva interpretacié haura de fer-se
ara en el marc d'aquest art. 5.

L’art. 4 de la llei assenyala que tenen la consi-
deracié de serveis d'interés general, com a
elements clau de la cohesié economica, soci-
al i territorial, els determinats per les admi-
nistracions competents en la mateéria, la qual
cosa no constitueix estrictament una novetat,
puix que diverses legislacions autondomiques ha-
vien ja declarat activitats relacionades amb 'ha-
bitatge serveis d'interés general (aixi, la llei ca-
talana del dret a 'habitatge de 2007, pionera en
aquest sentit, art. 4, o la llei basca, per exemple).

La llei no aclareix si es tracta de serveis d'inte-
rés general no economics (SIGNE) o de serveis
d’interés economic general (SIEG), la qual cosa
sembla raonable (VAQUER, 2022), ates que en
'ambit de 'habitatge existira l'un o l'altre, a de-
terminar cas per cas, en funcié del criteri de si hi
ha activitat economica o no. Si no n’hi ha, esta-
rem davant un SIGNE, per exemple, cessié gra-
tuita d’habitatge en 'ambit dels serveis socials,
la qual cosa situa a aquest fora de les regles de
la competéncia del Dret de la Unid. En canvi, si
estem davant una politica pulblica consistent a
proveir un arrendament assequible, caldria sos-
tenir 'existéncia d'un SIEG, la qual cosa implica
l'aplicacié de les regles de les competéncies eu-
ropees, perd notablement matisades, almenys en
4 ambits.

En primer lloc, sera possible establir per I'Admi-
nistracié obligacions de servei public al presta-
dor del SIEG d’habitatge. En aquest sentit, l'art.
19 de la llei estatal pel dret a 'habitatge assenya-
la en el seu primer paragraf que (traduccié nos-
tra): “En desenvolupament del servei d'interés
general establert en la present llei, els grans
tenidors d’habitatge tindran l'obligacié de col-la-
borar amb les administracions publiques compe-
tents en matéria d’habitatge. A aquest efecte, les
administracions publiques competents en mate-
ria d’habitatge podran exigir a els grans tenidors
d’habitatge en les zones de mercat residencial
tensionat declarades segons el que es preveu
en l'apartat 2 de l'article anterior, el compliment
de l'obligacié de col-laboracié i subministrament
d'informacié sobre l'Us i destinacié dels habitat-
ges de la seva titularitat que es trobin en tals zo-
nes de mercat residencial tensionat”, detallant la
resta del precepte en qué consisteixen les obli-
gacions de servei public de provisié d'informacié
de els grans tenidors.



En segon lloc, 'existéncia d’'un SIEG suposa per
a les AAPP la possibilitat de condicionar la ges-
tié6 d’aquest, per exemple, restringint-ho a enti-
tats sense anim de lucre.

En tercer lloc, 'existéncia d’'un SIEG implica la
possibilitat de compensar al prestador del servei.
Aquesta compensacio precisa per a la prestacio,
d’acord amb l'art. 186.2 TFUE, no suposa una aju-
da publica i, per tant, no sén aplicable els arts.
107 i s. d’aquest, sempre que la compensacid
compleixi amb els requisits detallats per la doc-
trina del TJUE establerta en senténcies com la
coneguda Altmark de 2003, que ha establert els
concrets requisits precisos perqué no s’estigui
davant ajudes®.

En quart lloc, si s’esta davant ajudes, no existira
necessitat de notificar les mateixes a la Comis-
sid, si es refereixen a habitatge social dirigit a
poblacié que no pot satisfer la necessitat del seu
allotjament mitjancant el mercat, com assenyala
la Decisié de la Comissié de 20 de desembre
de 2011, que assenyala com “les empreses en-
carregades de serveis socials, incloses les que
proveeixen habitatges protegits per a ciutadans
desfavorits o grups menys afavorits socialment
que, per problemes de solvéncia, no puguin tro-
bar habitatge en condicions de mercat, han de
beneficiar-se també de 'exempcid de notificacié
prevista en la present Decisi6¢”*°.

En 'ambit de competéncia estatal o de col-labo-
racié de l'Estat amb les altres administracions la
llei estableix directament les activitats que
son servei d'interés general. Aixi, per part de
les Administracions, ho sén les relacionades amb
els parcs publics d’habitatge, aixi com la cons-
truccié o rehabilitacié d’habitatges sotmesos

a algun régim de proteccié publica i la millora
de les condicions d’habitabilitat, d’accessi-
bilitat o d’eficiéncia energética dels edifi-
cis d’habitatges, de titularitat publica i privada.
També ho son les activitats privades la fi de
les quals sigui la construccié o rehabilitacié
d’habitatges sotmesos a algun régim de pro-

teccié publica.

Aquests serveis podran gestionar-se de manera
directa o indirecta mitjangant diferents férmules
de col-laboracié publicoprivada.

Aquesta consideracié ho és, segons la llei, a “els
efectes de l'orientacié del financament pu-
blic”, connectant aixi, entenem aquest precepte
amb els arts. 106.2 i s. del Tractat de Funciona-
ment de la Unié Europea, que, com hem vist, van
més enlla del finangcament public, malgrat la dic-
cié literal de la llei.

6.9. MESURES LEGALS RELACIONADES AMB
EL FOMENT DEL LLOGUER I LA LLUITA
CONTRA L'HABITATGE BUIT: EL PAPER
MUNICIPAL

Aquestes disposicions, dictades en exercici de
competéncies estatals tindran una incidéncia
plena en les CCAA.

D’acord amb la DF 2, en relacié amb els contrac-
tes subscrits a partir de l'entrada en vigor de la
llei, es preveu una reduccié del rendiment net
positiu per al propietari declarant calculat en
el 50 % (sempre), el 60 % (si existeix rehabili-
tacié en els 2 anys anteriors al contracte), el 70
% (si és primer lloguer d’habitatge en ZMRT, o
larrendatari esta entre els 15 i 35 anys o és una

24. 1) lempresa beneficiaria esta efectivament encarregada de I'execucié d’obligacions de servei public i aquestes obligacions
s’han definit clarament; 2) els parametres per al calcul de la compensacié s’han establert préviament de manera objectiva i trans-
parent; 3) la compensacié no supera el nivell necessari per a cobrir totalment o parcialment les despeses ocasionades per l'exe-
cucié de les obligacions de servei public, tenint en compte els ingressos corresponents i un benefici raonable; 4) quan 'eleccid
de 'empresa encarregada d’executar obligacions de servei public no s’hagi realitzat en el marc d’un procediment de contractacio
publica, el nivell de la compensacié necessaria s’ha calculat sobre la base d'una analisi dels costos que una empresa mitjana,
ben gestionada i adequadament equipada per a poder satisfer les exigéncies de servei public requerides hauria suportat per a
executar aquestes obligacions, tenint en compte els ingressos corresponents i un benefici raonable per I'execucié d’aquestes
obligacions

25. Decisién de la Comisién, de 20 de diciembre de 2011, relativa a la aplicacién de las disposiciones del articulo 186, apartado

2, del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea a las ayudas estatales en forma de compensacién por servicio publico

concedidas a algunas empresas encargadas de la gestién de servicios de interés econémico general [notificada con el numero
C(2011) 9380]Texto pertinente a efectos del EEE (boe.es)
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administracié publica o entitat sense anim de lu-
cre amb rendes controlades) o fins al 90 % (si es
tracta d'una repeticié d'un nou contracte en una
ZMRT i es baixa la renda en un 5 % respecte del
contracte anterior).

Quant a 'habitatge buit, la llei, en connexié amb
la funcié social ja al-ludida, en la seva DF3 modi-
fica l'art. 72.4 LHL i -després de 'aprovacio de la
modificacié de la llei d’hisendes locals el 2004 i
la impossibilitat d’aplicar-la per no estar definits
normativament els seus suposits fins a la seva
activacié amb el Reial decret llei 7/2019, d'1 de
marcg- una llei precisa el que és habitatge buit
a l'efecte dels possibles recarrecs municipals
de UIBI.

Es immoble desocupat amb caracter perma-
nent aquell que romangui desocupat, de forma

L'entrada en vigor de la llei no suposa l'activacié
immediata de tots els seus instruments ni 'afec-
tacié per igual de totes les CCAA:

1. Després de la seva publicacié en el
BOE, tots aquells aspectes descrits que
no exigeixen ulterior activitat

2. Sense data especifica: aixi, constitucié
del fons d’habitatge assequible, creacié
del Consell Assessor d’Habitatge, regula-
cié de l'habitatge assequible incentivada
o creacié una base de dades publica sobre
habitatge.

3. 2024: aixi, fixacié per CCAA dels objec-
tius especifics d’ampliacié dels parcs
publics d’habitatge (que en el cas catala
poden ja entendre’s establerts en l'art. 73
i s. de la llei d’habitatge de 2007, abans
sumariament exposats), detall del pressu-
post invertit en els mateixos i grau d'avang
d’objectius, fixacié per INE del sistema
d’indexs de preus de referéncia, constitu-
cié d'un grup de treball sobre contractes
d'arrendament diferents de I'habitatge

continuada i sense causa justificada (la llei fixa
ja algunes), per un termini superior a dos anys
(quatre, si és habitatge de segona residéncia)
conforme a requisits, mitjans de prova i procedi-
ment que estableixi la corresponent ordenan-
ca fiscal, i pertanyi a titulars de quatre o més im-
mobles d’Us residencial. Els recarrecs en IBI sén,
doncs, potestatius per als municipis, fixant-los la
llei en fins a 50 % ('estandard), fins a 100 % (si
'habitatge ha estat buida més de 3 anys) i fins al
150 % (en el cas de titulars de dos o més immo-
bles desocupats en el mateix municipi).

Aquelles CCAA que ja tinguin regulacions tribu-
taries sobre 'habitatge buit o desocupat, com en
el cas catala, ja al-ludit abans, a proposit del con-
cepte de gran tenidor, entenem que mantindran
aquestes regulacions, mentre que per al cas de
I'IBI, aquesta regulacié estatal s'imposara.

especialment per temporada, o publicitat
activa relacionada amb parcs publics (re-
alitzacié d'inventari), inversié, habitatges
buits, demandants d’habitatge protegit,
sol public disponible), possibilitat d’incre-
mentar IBI en habitatges buits.

4. 2026: les circumstancies previstes legal-
ment per a les ZMRT hauran de ser avalu-
ades ex post, a cap de 3 anys de l'entrada
en vigor de la llei (DONA 3).

5. 2044: activacié de la necessitat de com-
pliment de l'obligacié de resultat d'un
parc minim d’habitatges publics del 20%
sobre parc total, mancant regulacié espe-
cifica autonomica en 2024, en municipis
amb ZMRT.



8. Aspectes no considerats en la nova llei:

el sistema de financament de 'habitatge i els
plans estatals, la inversid publica en habitatge,
el mén local i 'habitatge, la bona administracio

i 'habitatge

En la nova llei estatal no existeix regulacié d’as-
pectes com els habitatges d’Us turistic (tot i que
es preveu la constitucié d’'una comissié d’estudi
en 6 mesos), el lloguer d’habitacions, I'existencia
d'un dret subjectiu exigible, com si que existeix
en altres paisos (com en 'exemple francés de la
llei de 5 de mar¢ de 2007 del Droit au Logement
Opposable, o DALO) i s'ha intentat ja en les regu-
lacions d’habitatge, ja al-ludides, basca de 2015 i
valenciana de 2017, la consagracié expressa del
dret a la ciutat, les treves hivernals estables com
les establertes en la legislacié francesa (que im-
pedeix el desallotjament de cap persona del seu
habitatge entre novembre i mar¢ de cada any),
la reforma del sistema de plans d’habitatge es-
tatals, la fixacié d'una part concreta dels futurs
pressupostos generals de 'Estat per a ser inver-
tits en habitatge (les anomenades preassignaci-
ons pressupostaries, si que utilitzades, en canvi,
en la legislacié estatal sobre canvi climatic), el
paper del mén local o la rellevancia del dret a una
bona administracid, per exemple.

Ens detindrem breument en algunes d’aquestes
questions.

La llei estatal no preveu la reserva d’un per-
centatge dels pressupostos estatals d’habi-
tatge, aix0 és, una preassignacié pressupostaria,
per a garantir la suficiéncia i estabilitat de la in-
versid publica estatal (PONCE, 2022b). Cal asse-

nyalar que tampoc ho fa la legislacié autondmica.

Res impedeix al legislador autondmic en el futur
'ls d’aquesta técnica, que ha estat recomanada
en el Pla de Drets Humans, coelaborat per la Sin-
dicatura de Greuges de Catalunya®.

Pero si es troba a faltar alguna cosa, és una ma-
jor sensibilitat per les competéncies, recur-
sos i politiques publiques dels ens locals. Ac-
tualment, la regulacié de la LBRL sobre serveis
minims obligatoris (art. 26) no inclou cap previ-
si6 sobre allotjament i la mateixa competéncia
sobre habitatge dels municipis, prevista en
lart. 25 LBRL, en redaccié de la LRSAL, és insu-
ficient i confusa, la qual cosa ha generat ja litiga-
cié autonomica a Catalunya, negant-se pel TSJ
de Catalunya, sala contenciosa, la competéncia
municipal per a intervenir en materia d’habitat-
ge privat buit (AAVV. 2018). Per tot aix0, s’hauria
agrait una major cura del legislador estatal cap al
mon local, crucial en aquesta matéria d’habitat-
ge, en el qual la col-laboracié lleial entre AAPP ha
de ser fonamental.

Confiem que aquesta cura es mostri en la fase
d’aplicacié i avaluacié ex post de la llei.

La comparacié entre la llei estatal de 2023 i la
legislacié d'urbanisme i habitatge haura de ser
objecte d’'una analisi més aprofundida de la que

26. Pla drets humans de Catalunya EDHC_cat.pdf (idhc.org), pag. 39 :
“Es imprescindible incrementar la despesa publica en matéria d’habitatge i assegurar-ne, des d’un punt de vista legislatiu, la

disponibilitat amb caracter obligatori. Amb aquesta finalitat, es recomana fer (s de la técnica de les preassignacions pressupos-

taries, ja utilitzada en altres paisos. La determinacié de l'import de la despesa publica hauria de tenir en compte les necessitats

d’habitatge presents i futures partint de la insuficient, i fins i tot decreixent, inversié en politiques d’habitatge dels darrers anys.

Les preassignacions pressupostaries reserven un percentatge de les despeses dels futurs pressupostos publics anuals, percen-

tatge que es pot calcular sobre el PIB, per a sectors especifics (salut, educacié o, pel que ara interessa, habitatge). Aquestes pre-

assignacions son establertes en 'ordenament juridic vigent (Constitucid, Estatut d’Autonomia, legislacié pressupostaria general,

etc.), amb 'objectiu de comprometre amb antelacié un percentatge de la despesa publica per fer efectius determinats drets”.
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ara es pot oferir. En tot cas, volem finalitzar as-
senyalant que ni en la llei estatal ni en les
lleis autonomiques s'insisteix en la impor-
tancia del dret a una bona administracié com
a acompanyant del dret a Uhabitatge.

Creiem que aquesta és una perspectiva que
valdria la pena explorar. Des del reconeixement
d’aquest dret per la jurisprudéncia constant del
TEDH, del TJUE i del Tribunal Suprem espanyol,
que ho entén implicit en la nostra constitucié
(i inclos explicitament en diverses normatives
autonomiques com lart. 22 de la llei catalana
22/2010), i en connexié amb la gestié publica
d’habitatge i el dret a 'habitatge i la deguda cura
i diligéncia emfatitzada per la jurisprudéncia eu-
ropea i espanyola, técniques com les cartes de
servei, amb estandards temporals respecte a la
durada de l'espera en els Registres de deman-
dants d’habitatge (art. 59 de la llei 19/2014, de
transparéncia, accés a la informacié o bon go-
vern) o les aportacions conductuals i els nudges,
0 esperons, ja empleats en altres paisos com
Franca o Anglaterra per lluitar contra I'habitat-
ge buit i aconseguir el pagament puntual de les
rendes dels parcs publics d’habitatge, poden ser
rellevants en l'assoliment de prestacions de qua-
litat (PONCE, 2001, PONCE 2022).
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