addvera

partners

COMUNICADO JURIDICO

© ADDVERA PARTNERS, S.L.P.

Esta comunicacion tiene una finalidad exclusivamente informativa.
Estamos a su disposicion para aclararle cualquier duda.
Cualquier actuacion debe consultarse con nuestros especialistas.

NOVEDADES EN MATERIA DE EMERGENCIA SOCIAL PARA “GRANDES TENEDORES DE VIVIENDAS”

| |- EN CATALUNA

I.A) LEY CATALANA 1/2022, DE 3 DE MARZO, DE MODIFICACION DE LAS LEYES 18/2007, 24/2015 Y 4/2016, PARA AFRONTAR LA EMERGENCIA
SOCIAL EN EL AMBITO DE LA VIVIENDA

Laley 1/2022, de 3 de marzo, en vigor desde el 08/03/2022, de aplicacidn en Catalufia, prosigue con las medidas de las Leyes catalanas 18/2007,
24/2015 y 4/2016, modificandolas para afrontar la emergencia social en materia de vivienda, y recupera y amplia las medidas del Decreto-Ley
17/2019, de 23 de diciembre, ya anulado por el TC, siempre con el objetivo de frenar los desahucios de personas en riesgo.

Sus aspectos clave (respecto de algunos de los cuales ya se plantea su posible “inconstitucionalidad”) son:

Concepto de “GTV” en Cataluiia: Se amplia el concepto de Gran Tenedor de Viviendas (“GTV”), incorporando a las personas juridicas o grupos
de empresas que sean titulares de mas de 10 viviendas en el conjunto del Estado (se entiende que se refiere al Estado Espafiol) (antes, se pedian
15 viviendas o0 mas), con las siguientes excepciones: a) promotores de viviendas sociales; b) titulares de mas de un 15% de la superficie habitable
de la propiedad calificada como vivienda con proteccion oficial destinada a alquiler; y c) entidades privadas sin animo de lucro que proveen de
vivienda a personas y familias en situacion de vulnerabilidad residencial.

(Se siguen manteniendo como GTV las entidades financieras y sus filiales inmobiliarias, fondos de inversidn, entidades de gestion de activos,
fondos de capital riesgo y de titulizacién de activos, y personas fisicas propietarias de + 15 viviendas o copropietarias, si su cuota de participacion
en la comunidad representa mas de 1.500 m? de suelo destinado a vivienda).

Creacidn del Registro Catalan de GTV (dependiente de la Agencia de la Vivienda de Catalufia): Deberan inscribirse en él los GTV antes del
08/04/2022 o dentro del mes siguiente a que adquieran la condicion de GTV.

El incumplimiento esta tipificado como infraccidn grave, sancionable con multa de 9.001,00€ - 90.000,00¢€.

Sin informacién a dia de hoy respecto a su creacion ni a su funcionamiento. Pendiente de desarrollo reglamentario.

Ampliacién de los supuestos de alquiler social obligatorio (a_favor de personas en riesgo) antes de presentar demanda de desahucio o
reclamacion hipotecaria.

Duracién minima del alquiler social para GTV: 5 afios si es persona fisica, 7 afios si es persona juridica y 12 aiios si es entidad financiera, fondo
de inversion, entidad de gestidon de activos o fondo capital riesgo. Este plazo podra renovarse 1 vez si antes del vencimiento del contrato el
beneficiario acredita que sigue en riesgo de exclusion social.

Se habilita a la Agencia de la Vivienda de Catalufia para alquiler social: La Agencia podra pactar el alquiler social de las viviendas de los GTV
(abonandoles, como renta, el equivalente al médulo de renta de una vivienda protegida de régimen especial, disponibles en
https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/Preus-ingressos-i-zones/Arees i zones de referencia/).

Cumplimiento de la funcién social de la vivienda por parte de cualquier propietario: Se recuperan los supuestos del Decreto-Ley 17/2019 de
la Generalitat (derogado parcialmente por Sentencia del TC de 28/01/2021) — deber de conservacion y rehabilitacion, y prohibicion de
sobreocupacion de una vivienda -, y se incluyen nuevos supuestos, como:

- Mantener la vivienda vacia sin causa justificada durante mas de 2 afios, o mantener un edificio de viviendas sin terminar con un 80% de
las obras de construccidn ejecutadas durante mas de 2 aios después del vencimiento del plazo para terminarlas. La ocupacion sin titulo
habilitante (okupas) y la transmision de la vivienda a una persona juridica no alteran la situacion de incumplimiento.

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

- No ofrecer una propuesta de alquiler social cuando sea obligatorio (antes de interponer una demanda judicial).

La Administracién Catalana requerira al GTV que adopte las medidas necesarias para cumplir esa funcién social en determinado plazo. Si el
GTV no cumple el requerimiento, la Administracién podra imponer multas coercitivas (1.000,00€ por vivienda y mes), ceder la vivienda al
Fondo de Viviendas Alquiler Social por 7 afios, e incluso, iniciar la expropiacion forzosa por causa de interés social (la cuantia de la
indemnizacidn quedara fijada en un 50% del valor de la vivienda, correspondiendo la diferencia a la Administracion).

| 1.B) LA INCONSTITUCIONALIDAD PARCIAL DE LA LEY 11/2020, DE 18 DE SEPTIEMBRE, DE CONTENCION DE RENTAS

El Pleno del TC, por unanimidad, ha estimado parcialmente el recurso de inconstitucionalidad planteado contra la Ley catalana 11/2020, de 18
de septiembre, que tenia como finalidad limitar las rentas de los alquileres en Catalufia, anulando varios de sus articulos. La Sentencia, ain no
publicada en el BOE, anula (segun la informacién actual) los articulos de la Ley relativos a (dejandola casi vacia de contenido):




a) alrégimen de contencidn y moderacién de rentas en los arrendamientos de vivienda y elimina cualquier posibilidad de regulacién de esos
precios de alquiler por parte de la Generalitat (no tendria competencia para ello); y,
b) alas sanciones de hasta 90.000,00€ por infracciones del régimen de contencidn de rentas.

En todo caso, y al parecer, esta declaracion de inconstitucionalidad no afecta a las situaciones juridicas ya consolidadas, sino que sus efectos
son pro futuro. Es decir, los contratos de arrendamientos celebrados con anterioridad a la resolucién se mantendran en sus términos, de modo
que la Sentencia del TC solo afectard a los contratos que se hagan a partir de este momento.

| Il.- EN TODA ESPANA |

| NUEVA PRORROGA DE LA SUSPENSION DE LOS DESAHUCIOS Y LANZAMIENTOS HASTA EL 30/09/2022 |

El Real Decreto Ley 2/2022, de 22/02/2022, prorroga una vez mas la suspensién de los desahucios y lanzamientos hasta el 30/09/2022 en los
casos de familias en una situacion de vulnerabilidad econdmica (situacién que debera ser acreditada por el inquilino o por el ocupante). La
prérroga afecta a (i) Desahucios por falta de pago del inquilino o por expiracién del plazo pactado y (ii) Desahucios por ocupacién, cuando el
propietario sea una persona juridica o particular con mas de 10 viviendas.

Derecho del propietario a una compensacion: cuando, en los 3 meses siguientes a la fecha del informe de los Servicios Sociales, la Administracion
competente no haya adoptado las medidas adecuadas para atender esa situacion de vulnerabilidad, la propiedad tiene derecho a ser
compensada. La solicitud de compensacidén podra presentarse hasta el 31/10/2022 ante el organismo competente en cada Comunidad
Autdnoma (en Catalufia, la Agencia de la Vivienda de Catalufia).
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