(i
N

Generalitat de Catalunya

Cicle Urbanisme | Habitatge

Agencia de I’Habitatge de Catalunya
Departament de Drets Socials

Silvia Grau i Fontanals
Directora Operativa d’Actuacions
d’'Urgéncia en Matéria d’Habitatge
23 de marg de 2022



Conferencia: Nova Llei de I’Habitatge

_lei 1/2022, del 3 de marg¢, de modificacio de
a Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llel 4/2016
oer a afrontar I’emergencia en I'ambit de
I’habitatge.
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Preambul

1. Catalunya una de les comunitats autonomes més afectades per la crisi economica

que I'Estat espanyol pateix des del 2008.
2. Dades enquesta de poblacié activa de I'Institut d’Estadistica de Catalunya (segon

trimestre del 2021):

» Taxa d’atur del 12,3%,
o amb 477.100 persones desocupades,
o un 70% no rebia cap subsidi ni prestacio,
o més de 144.600 llars tenien tots els membres a I'atur.

3. La crisi ha estat especialment greu en I'ambit de I'habitatge:

» Del 2008 al 2020 s’han practicat, pel cap baix, 135.739 llancaments a Catalunya, que
equival a 336.633 persones desallotjades en 13 anys, des de l'esclat de la bombolla
immobiliaria.

4. Altres factors que han agreujat els llancaments:

» Pujada del preu del lloguer,

» Increment de I'accés als arrendaments per les persones desnonades,

» Augment de casos de persones expulsades davant la manca d’alternatives publiques,

» Habitatges buits acumulats per les entitats financeres.
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Preambul
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. Sobreesforc en el pagament de la renda (destinar entre un 42 i un 52% ingressos)

Insuficiencia acompanyament public, insuficiencia habitatge social.
Beneficis entitats financeres i rescats bancaris.

Adquisicié del patrimoni immobiliari de les entitats financeres per fons d’inversié o
grans tenidors.

A 31 de desembre de 2019, segons Ministeri de Foment, a Catalunya es mantenien
buits 75.685 habitatges nous per estrenar.

L'any 2020, el departament de Territori, xifrava en 27.558 habitatges que
disposaven els grans tenidors, que feia més de dos anys que estaven desocupats.

L'impacte de la pandemia de Covid-19 també ha provocat, a banda de la salut,
acomiadaments, expedients de regulacié temporal d’ocupacio, ...

L'accés i el manteniment de I'habitatge habitual s’han vist afectats pels impactes
economics de la pandemia, per la recessio economica i I'atur.

Tot i les mesures normatives especifigues per aturar la pérdua de [I'habitatge
habitual durant la pandémia s’han continuat produint desnonaments.

L’emergéncia amb relacioé a I’habitatge ha pres trets estructurals de crisi profunda.
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Preambul

s Pressupostos publics destinats a les politiques d’habitatge insuficients.
% Molt poca promoci6é d’habitatge protegit existent des de I'any 2007.
% Saturacio de les Meses d’Emergeéncia.

s A causa de les dimensions de la problematica, d’anys, les administracions
estan desbordades amb manca d’eines i recursos per a afrontar la crisi
relativa a I’habitatge i per a revertir I'exclusio residencial.

o El Pla Territorial ha d’ésser el full de ruta els proxims 15 anys.
v Incrementar fins a un 15% el parc d’habitatges socials.
v' Accedir-hi en unes condicions assumibles.
v Destinar a lloguer social el 5% dels habitatges.

AT Generalitat

WY de Catalunya




Oportunitat de les mesures i impacte

1.- Objectius de la Llei:

Els instruments ordinaris que ofereix la legislacié en materia d’habitatge i també d’urbanisme es mostren
insuficients per resoldre la situacio extrema que es pateix actualment en aquest ambit.

Aquesta llei recupera els articles anul-lats del Decret llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures
urgents per millorar 'accés a I'habitatge per la Sentencia del Tribunal Constitucional 16/2021 i hi
introdueix algunes millores técniques orientades a agilitzar la sol-licitud i la gestié dels lloguers socials
obligatoris.

Les mesures legals que ha adoptat el legislador en I'ambit de Catalunya i de I'Estat amb la finalitat
d’evitar la pérdua de I'habitatge habitual a conseqgiiencia de la pandemia son totalment excepcionals.

2.- Madificacions de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge

3.- Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica

4.- Modificacions de la Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de proteccio del dret a
I'hnabitatge de les persones en risc d'exclusioé residencial
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Modificacions de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge

= Es recuperen els instruments per actuar contra la desocupacié permanent dels habitatges:

o La situacio anomala de desocupacié permanent durant 2 anys no queda alterada pel fet que
I’habitatge estigui ocupat per una persona sense titol habilitant ni per la transmissio de
I’habitatge a favor d’una persona juridica.

o S’assimila a la situacié de desocupacié permanent la dels edificis inacabats amb destinacio
final a habitatge, amb més del 80% de les obres de construccio executades, després que
hagin transcorregut més de 2 anys del termini maxim per acabar-les.

= Es regula expressament la possibilitat d’imposar multes coercitives en el cas de desocupacio
d’habitatges de persones juridiques privades i es millora la regulacid d’aquest mitja d’execucio
forcosa en materia d’habitatge especificant-ne la forma d’aplicacio.

= Es tipifiguen les infraccions relatives a l'incompliment de I'obligacié d’ocupar legalment i
efectivament un habitatge, d’oferir un lloguer social obligatori abans d’'interposar una demanda
judicial i de formular la proposta obligatoria de lloguer social amb els requisits legals vigents
en el moment que correspon formalitzar-la.

= Es crea el Registre de grans tenidors d’habitatge, amb caracter administratiu, que depéen de
'’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, al qual s’han d’inscriure les persones juridiques que siguin
grans tenidors i es regula la infraccid d’incompliment de les obligacions de comunicacié verag de les
dades que han d’ésser objecte d’inscripcio en el Registre de grans tenidors d’habitatges.
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica

]

Es diferencien les accions de comunicacio6 i oferta del lloguer social obligatori, es defineix el tipus
de documentacié acreditativa de la situacio de risc d’exclusio residencial, la qual pot ser lliurada
també pel Servei Ofideute i s’estableix el termini que disposen els grans tenidors d’habitatges per
presentar I’oferta a les persones afectades.

Es modifica la definicié de gran tenidor de la lletra b) de I'article 5.9 de la Llei 24/2015, en el sentit
gue han de ser titulars de més de 10 habitatges, i no 15, com fins ara, s’incorpora una nova
excepcid d’exigéncia d’oferiment de lloguer social obligatori a les entitats privades sense anim
de lucre que proveeixen d’habitatge persones i families en situacio de vulnerabilitat residencial i es
vincula el concepte de grup d’empreses a l'article 42.1 del Codi de Comerg, el qual indica que
existeix grup quan una societat ostenti o pugui ostentar, directa o indirectament, el control sobre una
altra.

S’amplia la durada minima obligatoria del lloguer social obligatori passant dels 3 anys minims, a
la legalment prevista a la legislacido d’arrendaments urbans en funcio del tipus d’arrendador, sense
gue pugui ser inferior a 5 anys per a les persones fisiques i 7 anys per a les persones juridiques.

Es regula, de nou, que a la finalitzacio del lloguer social obligatori vigent a I'actualitat, la propietat ha
de formalitzar, per una Unica vegada, un nou contracte, segons la legislacié d’arrendament
urbans.
Es fa extensiva I'obligacié d’oferir i de renovar lloguer social obligatori als procediments
judicials que s’hagin iniciat abans de I'entrada en vigor d’aquest Llei i que encara estiguin
vigents.
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energeética

Grans Tenidors d’Habitatge

*PERSONES
ENTITATS ,
FINANCERES JURIDIQUES
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TITULITZACIO (+15 HABITATGES o 1.500
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*Excepte: Promotors socials, Persones juridiques + 15% superficies habitable destinada a HPO
lioguer | Entitats sanse anim de lucre (només aplicable a les persones juridiguas))
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica

[] Es fa extensiva I'obligacié dels grans tenidors d’habitatges d’oferir una proposta de lloguer social
d’acord amb Il'article 5.2 de la Llei 24/2015 abans d’interposar qualsevol accié executiva derivada
d’una reclamacié d’un deute hipotecari i a les demandes de desnonament seglents:

o Demandes de desnonament per extincié del contracte de lloguer: s’estableix un periode
d’exigibilitat del lloguer social obligatori segons la tipologia de gran tenidor, comptador a partir
de I'entrada en vigor d’aquesta Llei (persones fisiques: 5 anys, persones juridiques amb més de
10 habitatges (Lletra b): 7 anys i entitats financeres i fons, fons de capital risc i fons de
titulitzacié d’actius (Lletres a i ¢): 12 anys

o Demandes de desnonament per manca de titol juridic derivades d’execucié hipotecaria o
de qualsevol acci6 executiva derivada de la reclamaciéo d’un deute hipotecari contra
I'actual ocupant de I'habitatge.

o Demandes de desnonament per la manca de titol juridic habilitant de I'ocupacid, en els
grups a) i ¢), si es donen determinades circumstancies seguents:

» Que I'habitatge estigui inscrit en el Registre d’habitatges buits i d’habitatges ocupats
sense titol habilitant o sigui susceptible d’ésser-hi inscrit.

= Que els ocupants acreditin, per qualsevol mitja admes en dret, que 'ocupacié sense
titol es va iniciar abans de I’1 de juny de 2021.

= Que en els darrers 2 anys els ocupants no hagin rebutjat cap opcio de reallotjament
social adequat que els hagi ofert qualsevol administracio publica o d’acord amb I'art.5.2.

= Que els serveis municipals emetin un informe favorable sobre el compliment dels
parametres de risc d'exclusié residencial per part dels ocupants i sobre llur arrelament i

- __convivenciaen I'entorn veinal.
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energeética

Grans Tenidors d’Habitatge

SUPOSITS OBLIGACIO D’OFERIMENT DE LSO
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*Circumestancies: Habitatges inscrits en el RHEO, Habitatges ocupats abans 1/6/2021, que eis ccupants no hagin rebutjat
reallotjament en 2 anys | que els Serveis Municipals hagin emés un informe favorable de rise d'exclusid residencial
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar

I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energeética

Quadre resum obligacions LSO

Suposits obligats a LSO

Execucio
hipotecaria o Desnonament
qualsevaol Desnonament Manca de titol venciment de la
ol demanda per a manca pagament juridic habilitant durada del Fanl
reclamar el deute contracte
hipotecari
a)ic) X X X X
b} i d) X X o
Supodsits no obligats a LSO
Programa Manca de titol WETET {sh},
Reallotgem / juridic habilitant L ?u et
Programa [Posteriors al Persones fisi 'i“ as
GO0 1/6/2021) (d}: =< 15 hab.
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica

[1 S’introdueix que en els procediments iniciats en quée no s’hagi acreditat la formulacié de 'oferta de
lloguer social s’han d’interrompre perquée l'oferta es pugui formular i acreditar.

[] Es regulen mesures de foment i concertacié de lloguer social en qué els grans tenidors de les
lletres b) i d) de l'article 5.9 de la Llei 24/2015, sempre que no formin part d’un grup d’empreses o
tinguin vincles de subordinacié o coordinacié amb els grans tenidors a que fan referencia les lletres a)
| ¢) del mateix article, i que estiguin obligats a oferir lloguer social obligatori poden sol-licitar que
I’habitatge sigui arrendat per I’Agéncia, en els termes seguents:

O

L’Agéncia ha d’arrendar I’habitatge com a minim, 5 o 7 anys, depenent si la propietat és
persona fisica o juridica, respectivament.

L’Agéncia ha d’abonar a la propietat una renda de lloguer equivalent al modul de dels
habitatges amb proteccié oficial de regim especial i en el cas que aquesta quantitat sigui
superior a I'index mitja de referéncia s’ha d’utilitzar aquest nou valor.

El gran tenidor manté I'obligaci6 de prorrogar el contracte, per una Unica vegada. No obstant
aixo, una vegada finalitzat el contracte amb I'’Agéncia, el gran tenidor pot escollir entre
formalitzar un nou contracte de lloguer social obligatori pel seu compte o sol-licitar a 'Agéncia
gue arrendi I'habitatge.

Els grans tenidors han de sol-licitar aquesta mesura abans de la interposicié de la demanda
judicial, llevat dels procediments iniciats abans de I'entrada en vigor d’aquesta Llei i que encara
estiguin en tramit. En aquest dltim suposit, el gran tenidor s’ha de comprometre, mitjancant
declaracié responsable, ha suspendre el procediment quan I'Agéncia els hi reconegui
'esmentat arrendament de I'habitatge.
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Modificacions de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica

o Tanmateix, I’Agéncia pot denegar les sol-licituds d’arrendament fetes previament a la
interposicio de la demanda quan es consideri que el risc d’exclusié residencial s’hagués
pogut resoldre amb els ajuts | prestacions de I’Agéncia.

o Les sol-licituds de lloguer poden referir-se als habitatges que resten subjectes a lloguer social
obligatori a partir de I'entrada en vigor d’aquesta Llei i els que ja tenen contractes de lloguer
social obligatori en vigor i, en aquest darrer cas, la formalitzacio del contracte entre '’Agéncia i
el gran tenidor requereix el consentiment de la part arrendataria.

o SiI’Agéncia estima la sol-licitud d’arrendament pero la propietat no signa el contracte en
el termini de 2 mesos des del moment de la notificacid, s’inicia d’ofici el procediment
sancionador per incompliment de la realitzacio de 'oferta de lloguer social obligatori.

[] Es modifica I'apartat primer de l'article 7 de la Llei 24/2015 relatiu a les mesures per a garantir la
funcié social de la propietat i augmentar el parc d'habitatges assequibles de lloguer augmentant el
termini de cessid obligatoria de 3 a 7 anys i recuperant el redactat sobre l'incompliment del
requeriment perqué s'ocupi I'habitatge als efectes d'una posterior cessié que va ser declarat
inconstitucional per la Sentencia del Tribunal Constitucional 16/2021.
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Modificacions de la Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de proteccio del dret a
I'habitatge de les persones en risc d'exclusioé residencial

Es modifica l'article 15 relatiu a I'expropiacié forcosa d’habitatges recuperant el redactat introduit pel
Decret 17/2019 declarat inconstitucional i nul per 'esmentada Sentencia del Tribunal Constitucional i es
redueix a 7 anys el termini de duracio de I'expropiacié for¢cosa si aquesta €és només de I'us de I'habitatge.
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