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Resum: La figura del gran tenidor d’habitatges
tiva i d'una sorprenent manca de coheréncia

El legislador, incapag d'articular una definicio
fragmentats segons convingui al procés, la
litat, i ha generat un laberint legal que dificulta
introduccio de les «zones de mercat residencial
sancionadores no han fet més que afegir graus de
sobre el mercat immobiliari i sobre U'exercici de drets

ha estat objecte d’una prodigiosa inflacio norma-

en la seva definicio i conseqiiéncies juridiques.
Unica i operativa, ha anat improvisant conceptes
transmissio, 'arrendament, el registre o la fisca-

la tasca de notaris, professionals i ciutadans. La
tensionat» i la proliferacio de registres i obligacions
confusid i inseguretat, amb repercussions evidents
fonamentals. Aquest article repassa amb esperit critic les

contradiccions, els buits i les paradoxes del «gran tenidor», i reivindica la necessitat d’una reflexio legislativa serena que restitueixi
la seguretat juridica i la racionalitat a un sector vital per a la convivéncia i 'economia.

Paraules clau: gran tenidor, habitatge, registre, drets, zona tensionada, arrendament, transmissio, fiscalitat.

Abstract: The figure of the large-scale housing owner has been subjected to extraordinary regulatory inflation and a striking lack of
coherence in both its definition and legal consequences. Lawmakers, unable to frame a single, operative definition, have improvised
fragmented concepts as needed for each process, conveyance, lease, registry or tax provision, creating a legal labyrinth that hinders
the work of notaries, professionals, and citizens. The introduction of “stressed residential market zones” along with the proliferation
of public registries and punitive obligations has only added layers of confusion and insecurity—with clear repercussions for the
real estate market and the exercise of fundamental rights. This article critically surveys the contradictions, gaps and paradoxes
surrounding the “large-scale owner,” calling for a calm legislative reflection to restore legal certainty and rationality to a sector

vital for both social harmony and the economy.
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Introduccio

Daltre dia escoltava el meu estimat
Emilio Mezquita a la Webinot del
Col-legi parlant sobre el tema dels
grans tenidors i m’hi vaig sentir total-
ment identificat. Dies i dies d’estudi i
analisi sobre aquest nou actor juridic
i arribes a la conclusié que no és
possible arribar a cap conclusié. Com
a minim a cap conclusié6 una mica
seriosa i fonamentada sobre queé és o
deixa de ser un «gran tenidor». No hi
ha cap sistematica.

Solidaritat amb Emilio en la des-
esperacid per no poder desentranyar
Pesséncia d’una figura, creada d’una

manera successiva, a batzegades, per
una allau de normes, en qué no hi ha
hagut ni un govern ni un criteri ni unes
directrius generals. I és una llastima,
perque és un concepte juridic nou amb
qué podiem haver comencat amb bon
peu. No teniem un llast historic a qué
donar-li la culpa de les incohereéncies,
imprecisions 1 errors.

I'no es tracta d’un problema derivat
del fet que les normes emanin de les
dues administracions diferents amb
competéncies en matéria d’habitatge,
’estatal i ’autonomica. Sin6 que fins
i tot les normes que sorgeixen d’una
mateixa font s6n contradictories i

imprecises. Sembla que quan el legis-
lador dicta una norma s’ha oblidat del
que es deia a la norma anterior. No es
corregeix o es modifica, s’obvia.

En paraules de Sala Roca: «Se-
gurament una de les anomalies més
palmaries d’aquest darrer quinquenni
ha estat la varietat de definicions del
que hem de considerar un gran teni-
dor d’habitatge, que ha esdevingut
P’anatema d’aquests darrers anys.» !

Després d’aquesta breu introduccio
a manera de rebequeria, passo a parlar
del que heu vingut a llegir aqui: el con-
cepte juridic de gran tenidor.

1 Sala Roca, Carles. Las ocupaciones conflictivas en las comunidades de propietarios: nuevas soluciones en la legislacion catalana.

A Actualidad Civil. Octubre de 2023.
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Parlaré del concepte de gran
tenidor en cadascun dels ambits ju-
ridics en qué aquesta figura opera.
El concepte és diferent en cadascun
d’aquests ambits. Després parlaré
dels raonaments que m’han portat
a la formulacié d’aquest concepte, i
de les consequiéncies juridiques i dels
problemes que planteja la figura en
cadascun d’aquests ambits.

M’ha estat impossible treure un sol
concepte de gran tenidor d’habitatges
de la normativa, de les resolucions,
de les interlocutories que han anat
brollant de la ment del legislador
(«decretador» I’ha anomenat algu).
No he pogut elaborar aquest concepte
unic de gran tenidor. He arribat a la
conclusié que el legislador ha creat
multiples conceptes de gran tenidor,
depenent de I’ambit del dret en que
ens estiguem movent. Pero fins i tot
dins de cada ambit determinat, el
de gran tenidor és un concepte molt
imprecis.

Abandono tot intent de donar una
sola definicié omnicomprensiva de
gran tenidor d’habitatges. Em sembla
evident que hi ha un concepte de te-
nidor si estem davant d’un contracte
d’arrendament. Un altre, diferent,
si el gran tenidor ha d’actuar en
I’ambit processal (no només en ma-
téria arrendataria —desnonaments—,
sind també en materia d’accions pos-
sessories i d’execucid hipotecaria).
Un altre més si ens trobem davant
d’una transmissié d’habitatge. Hi ha
també un concepte de gran tenidor
fiscal. T per ultim, un, que podriem
anomenar «administratiu», que és el
gran tenidor inscriptible, el que s’ha
d’inscriure al registre administratiu de
grans tenidors.

Evidentment, no tots aquests am-
bits juridics tenen la mateixa impor-
tancia per a nosaltres, els notaris. Crec
que el que a nosaltres ens interessa
fonamentalment son les conseqiiéncies
de ser gran tenidor en I’ambit de la

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

transmissié d’habitatges i (a Iefecte
del nostre assessorament als clients)
les conseqiiéncies fiscals de ser gran
tenidor. En segon lloc, ens importa,
des d’un punt de vista practic, quin
és el concepte de gran tenidor per al
Registre de Grans Tenidors, perque
la inscripcié en aquest registre té
conseqiiéncies en ’ambit de la trans-
missi6 d’habitatges, atés que afecta a
I’existéncia o no d’un dret d’adquisicié
preferent a favor de la Generalitat de
Catalunya.

Aix0 és per a mi el més important.
Perdo no m’oblidaré del concepte
de gran tenidor en relacié amb els
arrendaments d’habitatges, perque sé
que és un tema que de vegades se’ns
consulta, encara que no ens afecti
gaire directament. I quant a ’ambit
processal, em limitaré a assenyalar
quin és el concepte de gran tenidor
sense aprofundir-hi gaire perqué no
és el nostre dia a dia.

I abans d’entrar-hi en detall, una
serie de precisions:

I
A
En la majoria de les normes
que regulen el gran tenidor se’l
defineix «a I’efecte d’aquesta
llei». Al meu entendre, aques-
ta expressi6é indueix a error i
obeeix a que es tracta d’una
figura nova i el legislador
tem que una aplicacié del
concepte en altres ambits
provoqui incoheréncies o efec-
tes no desitjats®. I part de les
disfuncions que ha creat la
figura naixen d’aquest error
de sistema. Sembla evident
que s’hauria d’haver donat un
concepte legal de gran tenidor
no a lefecte de cap llei, sin6
general, i després, si calgués,
depenent de ’ambit en que
ens trobem, perfilar o matisar
el concepte per adequar-lo a
les pretensions del legislador
en un ambit concret.

En les diferents definicions
de gran tenidor cal tenir en
compte que s’utilitzen con-
ceptes que es poden assemblar

2 Enspodem imaginar que el Codi civil digués que el contracte de compravenda és «a l'efecte d’aquesta llei», 0 qué és una servitud a l'efecte

d’aquesta llei?
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perd que no son ideéntics, per
aix0 hem de prestar aten-
cié als detalls. Especialment
quant a I’objecte de la pro-
pietat del gran tenidor, de
vegades el legislador parla
d’«<immobles urbans d’us
residencial», d’altres es re-
fereix a «immobles d’ds re-
sidencial» (sense que siguin
urbans), d’altres vegades
parla d’«habitatges» (sense
definir-los). Quan la condicié
de gran tenidor es refereix no
al nombre d’habitatges de
que sigui propietari, sin6 a la
superficie en metres quadrats
que posseeixi, el legislador
es refereix algunes vegades a
metres quadrats d’habitatge
urba o d’immoble urba d’us
residencial i de vegades par-
la només de superficie d’us
residencial (i omet una altra
vegada el caracter d’urba).

La regulaci6 de les conseqiien-
cies juridiques per al gran
tenidor d’habitatges esta de-
terminada de manera decisiva
per un altre nou concepte que
és el de zona de mercat resi-
dencial tensionat. Una altra
novetat en qué ens haurem
d’aturar, perqué també exi-
geix certa concrecié. En deter-
minats casos, la categoria de
gran tenidor depén de si ens
trobem davant d’habitatges
que s’ubiquen en zones de
mercat residencial tensionat
i, en d’altres, aquest factor és
irrellevant. En tot cas, encara

que, com veurem, per ser gran
tenidor no sempre cal que les
seves propietats s’ubiquin en
zones de mercat residencial
tensionat, les conseqiiéncies
juridiques que es deriven de
ser gran tenidor només es
reflecteixen en habitatges que
es trobin en zones de mercat
residencial tensionat.

— Quant al dret que ha de tenir el
gran tenidor sobre 'immoble,
hem de tenir en compte que
de vegades les normes es refe-
reixen al dret de propietat i en
altres ocasions simplement a la
titularitat.

El gran tenidor d’habitatges en l'ambit
dels arrendaments

Va ser en aquest entorn, en el dret
d’arrendaments, on va sorgir la figura
del gran tenidor.

El naixement de la figura del gran
tenidor d’habitatge obeeix a un intent
del poder public de controlar el mercat
del lloguer d’habitatge, que s’havia
desequilibrat els darrers anys?.

El concepte neix en I’ambit dels
arrendaments i, després, es pensa que
la figura necessita un entramat pro-
cessal per poder aplicar correctament
les seves previsions. Més endavant,
quan es comprova que ’emergencia al
mercat de ’habitatge no se soluciona
amb la intervenci6 al mercat del llo-
guer i que els desequilibris segueixen
creixent i afecten no només aquest
mercat del lloguer, sind també el de
la compravenda, es decideix utilitzar
aquesta figura del gran tenidor per
intentar influir també en el mercat de

la compra d’habitatges, que presenta,
sens dubte, fortes distorsions i s’ha
convertit en una preocupacié publica
de primera magnitud.

El naixement de la
figura del gran tenidor
d’habitatge obeeix a
un intent del poder
public de controlar

el mercat del lloguer
d’habitatge, que
s’havia desequilibrat
els darrers anys

Per tant, si hem d’estudiar el con-
cepte de gran tenidor al mercat arren-
datari, hem d’anar a les normes
originaries, les que fan néixer la figura,
que, com he dit, es va crear per regu-
lar o intervenir aquest mercat. Tant
en Pambit autondomic com nacional.
I cal dir que en aquest punt les dues
administracions (estatal i autonomica)
operen forca coordinadament. Intenten
no crear problemes competencials i es
respecten tant en els encerts com en
els errors.

El concepte de gran tenidor en
matéria d’arrendament I’hem de treu-
re de Particle 5, punts 9 i 9 bis de la
llei catalana (Llei 24/2015, de 29 de
juliol, de mesures urgents per afrontar
I’emergencia en ’ambit de I’habitatge
i la pobresa energetica) i de I’article
3.k) de la llei espanyola (Llei 12/2023,
de 24 de maig, pel dret a I’habitatge)*.

Del que s’hi diu deduim qui sé6n
grans tenidors d’habitatge si ens estem

Molta de la legislacio que s'ha dictat per crear i regular la figura del gran tenidor d’habitatges es caracteritza perqué, en la majoria de les
ocasions, el titol de la norma conté alguna paraula que denota urgéncia, emergéncia, peremptorietat..

La Llei de la Generalitat 24/2015, de 29 de juliol, es diu de mesures urgents per afrontar 'emergéncia en 'ambit de ['habitatge i la pobresa ener-
gética. La Llei 1/2022, de 3 de marg, es diu de modificacio de la Llei 18/2007, la Llei 24/2015 i la Llei 4/2016 per afrontar lemergéncia en 'ambit de
I'habitatge. EL Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, es diu de mesures urgents per millorar l'accés a 'habitatge. Per la seva banda, el Reial decret
[lei 11/2020, s'anomena de 31 de marg, pel qual s'adopten mesures urgents complementaries en l'ambit social i economic per fer front al COVID-19...
Si aquestes mesures per afrontar 'emergéncia en 'ambit de 'habitatge es comencen a dictar el 2015, no es pot negar que han estat un fracas,
perqué ara estem al 2025 i, deu anys després de la promulgacio de la norma que intentava afrontar 'emergéncia al mercat de ['habitatge, la
situacio no només no ha millorat, sind que ha empitjorat notablement.
En endavant em referiré a aquestes lleis de manera abreujada per evitar que sigui massa feixuc.

Quan parli de la llei catalana m’hi referiré només aixi, com a llei catalana del 2015, quan parli de l'espanyola parlaré de la llei del dret a ['habi-
tatge espanyol o, abreujadament, LDVE.
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movent en ’ambit dels arrendaments.
M’agradaria dividir, a efectes de cla-
redat, els grans tenidors en dos grups:

Un primer grup que sén grans
tenidors per se, per la seva naturalesa,
o per la seva forma juridica. Pero ens
interessa molt més el segon grup, el
del gran tenidor que ho és perque és
propietari d’un determinat nombre
d’habitatges o propietari d’una su-
perficie construida, i tot aix0 en unes
condicions determinades.

Aixi, son grans tenidors per natura-
lesa (als efectes d’aquestes lleis, com ja
hem comentat, perqué veurem que hi
ha ambits en qué no ho sén):

Les entitats financeres, les filials
immobiliaries d’aquestes entitats, els
fons d’inversio i les entitats de gestio
d’actius, inclosos els procedents de
la reestructuracié bancaria, d’acord
amb la legislacié mercantil. I els fons
de capital risc i de titulitzaci6 d’actius.

Aquestes persones o entitats juridi-
ques sOn grans tenidors independen-
tment de tot: del nombre d’habitatges
que posseeixin, de si tenen o no algun
habitatge a Catalunya, de si tenen la
seu social a Catalunya o fora...

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

Pel que fa als grans tenidors que ho
sOn per ser propietaris de determinats
habitatges o de superficie residencial:

Son grans tenidors d’habitatges, als
efectes de les relacions arrendataries,
les persones juridiques —per si soles o
a través d’un grup d’empreses— i les
persones fisiques que siguin titulars: o
bé d’onze o més immobles urbans d’us
residencial a tot Espanya, o bé de cinc o
més immobles urbans d’us residencial
ubicats dins d’una zona de mercat re-
sidencial tensionat (també a qualsevol
lloc d’Espanya), o bé propietaris d’una
superficie construida de més de 1.500
m? d’ds residencial.’

Algunes consideracions respecte
d’aquest concepte:

Cal recordar que la norma exclou
de la categoria de gran tenidor les per-
sones juridiques dedicades a I’habitatge
social i a proveir d’habitatge persones
vulnerables®.

Observem que ens referim a immo-
bles urbans d’us residencial.

Observem que la norma parla de
titularitat i no de propietat.

5  Larticle 5, punts 99 bis, de la llei catalana del 2015 diu:
9. A l'efecte d’aquesta llei, s'entén que son grans tenidors d’habitatges:
a) Les entitats financeres, les filials immobiliaries d’aquestes entitats, els fons d'inversid i les entitats de gestio d'actius, inclosos els procedents
de la reestructuracio 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 ubicats en territori de

l'Estat, amb les excepcions segiients:

&
b
ﬁ %
Els metres quadrats fan referéncia

a us residencial, pero no demana que
siguin urbans.

Aqui se’ns plantegen una infinitat
de qiiestions o dubtes que tindrem oca-
si6 d’analitzar més endavant pero que
aran’hem de deixar apuntat algun: quée
vol dir grup d’empreses i la casuistica
que es deriva de les societats partici-
pades; a quin tipus de titularitat s’esta
referint i com es resolen les situacions
dubtoses o intermédies com ara les
cotitularitats o els drets reals limitats
sobre els immobles; o com s’han de
computar els metres quadrats d’us
residencial a queé fa referéncia la llei.

Les consequiéncies en la contracta-
ci6 arrendataria, molt resumidament,
son:

— Silarrendador és gran tenidor

i Phabitatge es troba en una
zona de mercat residencial
tensionat, la renda la determi-
na ’anomenat sistema d’index
de referéncia, elaborat d’acord
amb la disposicié addicional
la de la llei espanyola del
dret a I’habitatge. Els criteris
de valoracié establerts per la
DA s6n molt discutibles, pero

1r Els promotors socials a queé fan referéncia 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 qualificat com a habitatges de proteccio oficial

destinats a lloguer.

3r Les entitats privades sense anim de lucre que proveeixen d’habitatge persones i families en situacio de vulnerabilitat residencial.
c) Els fons de capital risc i de titulitzacio d'actius.

d) Les persones fisiques que siguin propietaries de més de quinze habitatges, o copropietaries si la seva quota de participacio a la comunitat

representa més de 1.500 m2 de sol destinat a habitatge, amb referéncia en tots dos casos a habitatges situats en territori de 'Estat, amb les

mateixes excepcions que estableixen per a les persones juridiques els punts 1r i 2n de la lletra b).

9 bis. A l'efecte d'aquesta llei, s'entén per grup d’empreses el que determina l'article 421 del Codi de comerg, aprovat pel Reial decret de 22

d’agost de 1885.

Per la seva banda, l'article 3.k) de I'LDV diu: Gran tenidor: a l'efecte del que estableix aquesta llei, la persona fisica o juridica que sigui titular de

més de deu immobles urbans d'is residencial o d’'una superficie construida de més de 1.500 m2 d'Us residencial, excloent-hi, en tot cas, garatges

i trasters.

Aquesta definicio pot ser particularitzada en la declaracio d'entorns de mercat residencial tensionat fins a aquells titulars de cinc o més im-

mobles urbans d'is residencial ubicats en aquest ambit, quan aixi ho motivi la comunitat autonoma en la memoria justificativa corresponent.
6 Larticle 5 de la llei catalana estableix les excepcions segiients al concepte de gran tenidor:

1r Els promotors socials a queé fan referéncia 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 qualificat com habitatges de proteccio oficial

destinats a lloguer.

3r Les entitats privades sense anim de lucre que proveeixen d’habitatge persones i families en situacio de vulnerabilitat residencial.
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els haurem d’analitzar en una
altra ocasio.

— Ladurada del contracte es veu
afectada per uns terminis mi-
nims (5 anys per a ’arrendador
persona fisica i 7 si és persona
juridica) i per I’establiment
d’unes prorrogues forcoses
especials.

El concepte de gran tenidor en 'ambit
processal

Quan I'LDV espanyola perfila el
concepte de gran tenidor’, estableix
també les consequiéncies processals
d’aquest nou actor juridic, en delimita
els caracters i estableix ’ambit en queé
sera condicionant reunir les condicions
de gran tenidor o no: és a dir, els proce-
diments de recuperacio de la possessio.

Atés que el concepte processal
de gran tenidor afecta accions pos-
sessories (desnonaments, execucions
hipotecaries, reclamacions de la pro-
pietat...) semblaria, en principi, que
ens podriem remetre al que hem dit
a Pepigraf anterior. Perd en aquest
embull legislatiu que és el concepte de
gran tenidor entra en joc un nou actor
que posa el seu granet de sorra al des-
concert: la Junta de Jutges de Primera
Instancia de Barcelona.

Els jutges aproven, en la junta de 29
de juny de 2023, una série de criteris
que introdueixen més confusio, si és
possible, al concepte de gran tenidor.
Intento minimitzar el dany que fa
Popinié i els criteris d’aquesta junta
de jutges imposant-los un perimetre
de seguretat: els criteris aprovats es
refereixen exclusivament a qiiestions
processals que afecten la posicié
d’actor processal de les persones que
reuneixin els requisits establerts pels
jutges, perd que en cap cas no son els
exigits per considerar una persona gran
tenidor fora d’aquest ambit®.

Els jutges intenten aclarir alguns

dels dubtes que planteja el concepte de
gran tenidor i ho fan en aquest sentit:

Per fer el comput dels més de deu
immobles urbans d’us residencial (o
el que resulti en cas de declaracio
d’entorn de mercat residencial tensio-
nat), computen les titularitats de drets
reals que comportin per si soles la
facultat d’ts i gaudi de 'immoble o la
possibilitat de fer actes d’administracié
ordinaria sobre aquest. Amb aquest
criteri els jutges inclouen al comput
les situacions d’usdefruit, i, no obstant,
exclouen els nus propietaris.

Les conseqliencies
processals de ser un
gran tenidor son,
substancialment,
que se’ls exigeixen
requisits addicionals
per poder instar

el llancament dels
seus arrendataris

en els procediments
de desnonament o
altres per recuperar
la possessio o per
entaular l'accio
d’execucio hipotecadria
sobre 'habitatge
habitual

En el cas de titularitats comparti-
des, diuen els jutges que s’inclouen en
el comput les propietats d’una part
aliquota superior al 50 % (i al-leguen
com a justificaci6 I’article 552-7 CC-
Cat), i que, per assolir el comput dels
1.500 m? d’as residencial, s’han de fer
els es calculs tenint en compte les parts
aliquotes, incloses totes les finques
sobre les quals tingui alguna quota de
participacié (obviant ara el que s’ha
dit per al precepte abans esmentat del
CCCat).

7 «Perfila» per a Catalunya, pero «crea» per a la resta d’Espanya.
8  Lacord diu: «Als efectes d'aplicar els requisits de procedibilitat i determinar si la part demandant és gran tenidor o no...»
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Aquests criteris interpretatius nomeés
es poden justificar sota dues premisses:
la primera és que ens trobem davant
d’una decisi6 que afecta només proce-
diments amb un fort component posses-
sori i, per tant, afecta usufructuaris i no
nus propietaris perqué séon els primers
els qui gaudeixen de la possessié de la
finca i els que obtenen els seus fruits a
través del seu arrendament; i la segona
és que el de lloguer (subjecte a la LAU
i a les noves prorrogues forgoses) és
un acte d’administracid, que en cas de
copropietat exigeix majoria, 1 per aixo
només es pot celebrar si es té més del
50 % d’una finca.

Aix0 no obstant, si el que pen-
sem és en un concepte substantiu de
gran tenidor, els criteris han de ser,
precisament, els contraris: en cas de
desmembrament del domini hem de
computar la nua propietat d’un im-
moble, pero no I'usdefruit, i en cas de
cotitularitat s’hauria d’acudir a la regla
de la proporcionalitat o la prorrata,
com tan encertadament explica Emilio
Mezquita. La qiiestié del comput dels
1.500 m? em sembla més encertada.

Aquests criteris oferts pels jutges
també s’oposen als criteris fiscals de
gran tenidor, com tindrem ocasi6 de
comprovar al final.

Al mateix efecte de determinar si
la part demandant és gran tenidor o
no, a ’hora de fer el comput de deu o
més immobles (o el que resulti en cas
de declaracié d’entorn de mercat resi-
dencial tensionat), els jutges consideren
que computaran aquelles finques iden-
tificades en el Registre de la Propietat,
tot i que fisicament estiguin dividides
en diversos departaments, i sempre que
siguin susceptibles de ser destinades,
totalment o en part, a un us residen-
cial. Tindrem ocasi6 més endavant de
parlar sobre la certificaci6 registral
(quan parlem del dret d’adquisicié
preferent de la Generalitat). Només
cal dir que si el que volem saber és si
s6n habitatges o no, seria molt millor
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acudir a una base de dades molt més
fiable en aquest aspecte, i més agil, com
és la base cadastral, molt més especifica
en la informaci6 sobre la naturalesa de
I’immoble que la subministrada per la
certificacio registral que es limita a un
codi numeric respecte del qual després
cal anar esbrinant-ho tot individual-
ment finca per finca.

Cal recordar també que en aquest
ambit processal sén grans tenidors
les entitats que hem identificat com a
grans tenidors per naturalesa, per la
seva forma.

A més, amb aquestes premisses,
considerem que s6n grans tenidors
d’habitatges, a efectes processals, les
persones juridiques —per si soles o
a través d’un grup d’empreses— i les
persones fisiques que siguin propie-
taries de més d’un cinquanta per cent
o usufructuaries de: o bé d’onze o més
immobles urbans d’us residencial a tot
Espanya; o bé de cinc o més immobles
urbans d’us residencial ubicats dins de
la zona de mercat residencial tensionat
(també en qualsevol lloc d’Espanya), o
bé d’una superficie construida de més
de 1.500 m? d’as residencial (calculada
en proporcié a la quota que el gran
tenidor ostenti sobre els immobles).

Aqui cal excloure, també, les perso-
nes juridiques dedicades a I’habitatge
social i a proveir d’habitatge persones
vulnerables. A més, la Junta de Jutges
de Primera Instancia, amb bon criteri,
va determinar que ni PINCASOL ni
I’Agéncia de I"'Habitatge de Catalun-
ya no havien de ser considerats grans
tenidors d’habitatges a ’efecte del que
estableix la llei.

Les consequiéncies processals de ser
un gran tenidor son, substancialment,
que se’ls exigeixen requisits addicio-
nals per poder instar el llancament
dels seus arrendataris en els proce-
diments de desnonament o altres per
recuperar la possessio o per entaular
Paccié d’execucid hipotecaria sobre
I’habitatge habitual.

Alguns d’aquests requisits han estat
anul-lats pel Tribunal Constitucional
en la senténcia de 29 de gener de 2025,
que anul-la la redacci6 que LDV
espanyola dona als articles 439 1 655
de la LEC, que imposaven als grans
tenidors documentacié que acredités
la vulnerabilitat o no dels demandats,
i Pobligacié d’acudir, préviament a
la interposicié de la demanda, a un
procediment de mediacié o concilia-
ci6. Pero declarats inconstitucionals

aquests preceptes, [’obligacié que
abans d’interposar una demanda cal
acudir a un anomenat mitja adequat
de solucié de controvérsies ara esta
imposada per a tothom, no només per
als grans tenidors, per la llei organica
d’eficiéncia processal que va entrar en
vigor el mes d’abril passat.

El que si que cal aclarir és que a
Catalunya el gran tenidor ja no esta
obligat a oferir un lloguer social abans
d’iniciar accions de desnonament da-
vant d’ocupants d’habitatge sense titol
o arrendaments vulnerables, perqueé la
senténcia del Tribunal Constitucional
de 8 d’octubre de 2024 ha anul-lat els
articles que establien aquesta obligacio
a la Llei catalana 1/22, de 3 de marg,
per vulneracié de la competéncia es-
tatal exclusiva en matéria processal
i en la regulacié de les bases de les
obligacions contractuals.

El concepte de gran tenidor a l'efecte
de lainscripcio en el registre adminis-
tratiu de grans tenidors

Siens endinsem en la qiiestio de que
és un gran tenidor a ’efecte de la seva
inscripci6 obligatoria al registre admi-
nistratiu de persones grans tenidores
de la Generalitat’, hem de treballar

9  Sorprenentment, l'exposicio de motius del Decret llei 2/2025 que modifica la disposicio addicional 27a (no 26a com diu per error) de la llei del
dret a 'habitatge, que crea el Registre de Grans Tenidors, diu que la finalitat d’aquest és la mobilitzacio dels habitatges dels grans tenidors. Més
aviat sembla el contrari, les traves administratives que estableix la legislacio sobre grans tenidors per a la transmissio dels seus habitatges el
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amb un nou concepte de gran tenidor.
Es una altra vegada un ambit en que
se’ns plantegen dubtes: tenim un tercer
concepte diferent de gran tenidor, pero
hi ha dubtes raonables en el que esta-
bleix la disposicié addicional que el
crea: no estan clares les consequiéncies
juridiques d’inscriure’s al registre; i les
de no inscriure’s es concreten només en
una multa, sense que es vegi la possibi-
litat que aquesta multa sigui coercitiva
per reiterar-la al gran tenidor fins que
en formalitzi la inscripcid; no sabem
bé que falta per regular (la disposicio
transitoria que s’afegeix al Decret llei
1/2015 diu que «mentre no entri en
vigor el decret regulador que ha de
desplegar el registre...» s’acudeix a
un mecanisme alternatiu d’acreditacio,
pero resulta que el Registre de Grans
Tenidors el crea la mateixa norma);
pero sobretot no regula d’'una manera
clara i realista les persones que s’han
d’inscriure en aquest nou registre ad-
ministratiu.

Pero vaig al concepte. Concepte que
sorgeix de la 27a disposicié addicional
de la llei del dret a ’habitatge del 2007.

S6n gran tenidor, a Iefecte de la
seva inscripcio al registre administratiu
de persones grans tenidores, les perso-
nes juridiques que siguin grans tenidors
d’acord amb el que estableix Darticle
5 de la Llei 24/2015, de 29 de juliol
(la llei catalana) ', i les persones que,
d’acord amb I’article 3.k) de la Llei
12/2023 (la llei del dret a ’habitatge

espanyol)!!, tinguin la condicié de
grans tenidors.

Aquesta definici6 sembla remetre’ns
a la que s’ha dit abans quan parlavem
dels altres conceptes de grans tenidors.
Pero no és aixi. La definicié conté algu-
nes diferéncies, algunes contradiccions
i algunes conseqiiéncies de compliment
impossible.

La definici6 continguda a Particle
3.k) de la norma espanyola, la llei del
dret a I’habitatge, reprén la que va
establir durant la pandémia el RDL
11/2020, de 31 de marg (un altre decret
de mesures «urgents»), per aplicar les
moratories en els lloguers en qué els
arrendadors fossin grans tenidors i els
arrendataris persones vulnerables'?.,

Observem que la definicié deriva-
da de la DA creadora del registre es
remet a dos preceptes, un article de la
llei catalana del 2015 i un article de
la llei espanyola del 2023. I semblaria
que aixo simplifica les coses atés que
ja se’ns remet a una definicié de gran
tenidor preconstituida legalment. Sén
articles que ja hem vist.

Pero no. El primer que s’observa és
que quan la DA ens diu quines perso-
nes estan obligades a inscriure’s son:
quan parla de la norma catalana només
sOn les persones juridiques; tanmateix,
quan es remet a la llei espanyola inclou
totes les persones tant naturals com
juridiques. Aixo és de debo aixi? Jo
crec que no. Si quan parla de la norma
catalana exclou les persones fisiques,

no es veu cap argument per incloure-les
en el cas de les persones definides per
la llei espanyola.

Larticle 3.k de la llei espanyola no
només defineix el gran tenidor perso-
na fisica de manera similar a la cata-
lana, sin6 que, a més, després es remet
a la legislacié de les comunitats auto-
nomes perqué acabin de perfilar-lo o
particularitzar-lo. La ratio legis que
porta a excloure les persones fisiques
de ’obligatorietat de la inscripcié al
Registre de Grans Tenidors en el cas
de la llei catalana és la mateixa que
hi ha en el cas de la llei espanyola. Si
interpretem que les persones fisiques
definides per la llei espanyola s’han
d’inscriure en un registre administra-
tiu de la Generalitat de Catalunya,
ens portaria a ’absurd que un gran
tenidor persona fisica d’acord amb la
norma catalana (5 habitatges o més
en zona tensionada, per exemple, a
Catalunya) no s’hauria d’inscriure
al registre perqué és persona fisica;
i, no obstant, una persona fisica que
té 11 habitatges fora de Catalunya si
que s’hauria d’inscriure, tot i que cap
d’ells radiqui a la nostra comunitat
autonoma.

Aix0 no obstant, no sembla que
aquest (el fet que totes les persones fi-
siques estan excloses de ’obligatorietat
d’inscriure’s) sigui el criteri de
I’Administracié catalana. La web de
la Generalitat sobre el Registre de
Grans Tenidors informa dels requisits
per inscriure’s al registre, i parla de

que fan és que aquesta pretesa «mobilitzacio» sigui una mica més complicada, una mica més burocratica.
10 Lapartat diu: «9. A l'efecte d’aquesta llei, s'entén que son grans tenidors d’habitatges:
a) Les entitats financeres, les filials immobiliaries d’aquestes entitats, els fons d’inversio i les entitats de gestio d'actius, inclosos els procedents
de la reestructuracio 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 ubicats en territori de

I'Estat, amb les excepcions segiients:

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

d) Les persones fisiques que siguin propietaries de més de quinze habitatges, o copropietaries si la seva quota de participacio a la comunitat
representa més de 1.500 m? 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).»

L'apartat diu: «K) Gran tenidor: a l'efecte del que estableix aquesta llei, la persona fisica o juridica que sigui titular de més de deu im-
mobles urbans d'ds residencial o una superficie construida de més de 1.500 m? d'iis residencial, excloent-hi en tot cas garatges i trasters.
Aquesta definicio pot ser particularitzada en la declaracio d’entorns de mercat residencial tensionat fins a aquells titulars de cinc o
més immobles urbans d'ls residencial ubicats en aquest ambit, quan aixi ho motivi la comunitat autonoma en la memoria justificativa

L'article 4 del RDL 11/2020, de 31 de marg, defineix el gran tenidor, abans que la llei de 2023, d’'una manera molt similar a com el defineix aquesta

11

corresponent.»
12

altima.
14
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I’obligatorietat de fer-ho no només
de les persones juridiques, sind tam-
bé de les persones fisiques que s’han
d’inscriure al registre, i diu que soén:
persones fisiques o juridiques que tin-
guin la consideracié de grans tenidors
d’acord amb I’article 3.k) de la Llei
12/2023, de 24 de maig, pel dret a
I’habitatge:

— Titulars de 5 0 més immobles
ubicats a municipis declarats
zona de mercat residencial
tensionat.

— Les persones fisiques o juridi-
ques que siguin titulars de més
de 10 immobles urbans d’us
residencial situats en territori
de PEstat o d’una superficie
construida de més de 1.500
m? d’ds residencial, excloent,
en tot cas, els garatges i els
trasters; si bé, com a minim,
un habitatge ha d’estar situat
dins el territori de Catalunya'.

Almenys cal agrair que, en aquest
cas, tot i que sigui a través de la infor-
macié d’una pagina web i no a través
d’una norma juridica, s’afronti un
altre dels problemes de les definicions
de gran tenidor, que és el que deriva
del fet que la norma no exigeixi, per
inscriure’s al Registre de Grans Teni-
dors de Catalunya, que almenys un
dels habitatges que tingui el gran te-
nidor estigui en territori de Catalunya.
Es un problema que es reitera a tota
la legislacié i s’expandeix a tots els
ambits del gran tenidor. La llei hauria
de dir que, per ser considerat gran
tenidor, a efecte de tota la normativa
catalana, i especialment a I’efecte de
la inscripci6 en un registre catala, s’ha
de ser propietari (titular li agrada dir
a lanorma) de, almenys, un habitatge

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

a Catalunya, o bé estar adquirint
el seu primer habitatge en territori
catala (per incloure grans tenidors de
fora de Catalunya que adquireixen el
seu primer habitatge en sol catala en
la imposicié extraordinaria en ’'I'TP
que tindrem ocasié de veure més
endavant).

Son gran tenidor, a
l'efecte de la seva
inscripcio al registre
administratiu de
persones grans
tenidores, les persones
juridiques que siguin
grans tenidors d’acord
amb el que estableix
['article 5 de la Llei
24/2015, de 29 de juliol
(la llei catalana), i les
persones que, d'acord
amb larticle 3.R) de

la Llei 12/2023 (la llei
del dret a 'habitatge
espanyol), tinguin

la condicio de grans
tenidors.

Es a dir, que I’Administracié Ca-
talana diu que son inscriptibles les
persones juridiques que defineix com
a gran tenidor la legislacié catalana
(amb les incoheréncies que hem vist)
i les persones tant juridiques com
fisiques que defineix la llei espanyola.
Aix0 és una mena de claudicacié, com
un reconeixement que la persona fisica

9
L
5

/

que la norma catalana considera gran
tenidor no esta ben delimitada. Pero hi
ha una consideraci6 que dificulta enca-
ra més el panorama: la llei espanyola,
la definici6 de gran tenidor de la qual
sembla acceptar-se integrament (quan
afecta persones fisiques i juridiques)
es remet a les disposicions autonomi-
ques per acabar de perfilar i delimitar
el concepte, i permet que redueixin el
nombre d’habitatges que s’exigeixin
per qualificar una persona com a gran
tenidora (en zona de mercat residencial
tensionat).

La Generalitat ha fet us d’aquesta
facultat. Aixi, I’'11 d’agost de 2023
la Secretaria d’Habitatge va dictar la
Resolucio TER/2940/2023, en queé va
fixar en cinc el nombre d’habitatges, a
zona de mercat residencial tensionat,
per ser gran tenidor. La memoria de
la resolucié™, és a dir, la Memoria
justificativa per a la declaraci6é de
determinats municipis de Catalunya
com a zona de mercat residencial
tensionat, defineix el gran tenidor i
redueix el nombre d’habitatges en
aquests municipis que son zona de
mercat tensionat®®. Si aquesta és una
delimitacié de la resoluci6 catalana
pero feta en exercici d’una facultat
concedida per la llei espanyola, da-
vant de queé ens trobem? Davant d’un
tenidor d’acord amb la normativa
catalana o davant d’un de definit per
Pespanyola, tot i que sigui per delega-
ci6? Per tant, a I'efecte de la inscrip-
ci6 obligatoria al Registre de Grans
Tenidors, qui fa aquesta resoluci6 és
una definicié de la norma catalana?
I aleshores no inclouria les persones
fisiques. O és una definici6 derivada
de la llei espanyola? I llavors si que
inclouria les persones fisiques.

13 https://web.gencat.cat/es/tramits/tramits-temes/Comunicacio-de-la-condicio-de-gran-tenidor-dhabitatge

14 D'acord amb l'article 3.k i el 18 de la llei espanyola.

15 De conformitat amb el que ha quedat exposat, és justificat considerar grans tenidors conforme a larticle 3.k), en relacié amb els articles 18 i 19
de la Llei 12/2023 i als efectes de les previsions que contenen aquesta norma i l'article 17 de la Llei 29/1994, d'arrendaments urbans:
a) La persona fisica o juridica que sigui titular de més de deu immobles urbans d'Us residencial o una superficie construida de més de 1.500 m?
d'is residencial, excloent-hi, en tot cas, garatges i trasters.
b) La persona fisica o juridica propietaria de cinc o més immobles urbans d's residencial ubicats dins de la zona de mercat residencial tensio-
nat, la qual comprén 131 municipis. Computen també els ubicats a la zona de mercat residencial tensionat de 140 municipis declarada segons la
Resolucio TER/800/2024, de 13 de marg, perqué concorren les mateixes circumstancies.
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Un nou revolt en I’enorme laberint
que és el concepte de gran tenidor.

A banda, cal observar que la Llei
espanyola permet a les comunitats au-
tonomes reduir el nombre d’habitatges
necessaris per ser considerat gran teni-
dor, fins a un minim de cinc en zones
tensionades; i, tanmateix, no permet
reduir la superficie computable de
sOl urba d’as residencial per sota dels
1.500 m? que fixa la norma per a tots
els casos. No s’entén gaire bé el perque
d’aquesta diferéncia. Flexibilitat per al
nombre d’habitatges i inflexibilitat en
la superficie dels metres.

Continuem analitzant la definicié
de gran tenidor inscriptible.

La regla no exclou cap de les perso-
nes juridiques que tant la llei catalana
com P’espanyola inclouen en la defini-
ci6 de «persona juridica gran tenido-
ra». Per tant, totes s’han d’inscriure
sota pena d’afrontar la considerable
multa que preveu la llei com a sanci6
per no inscriure’s. De nou, aixo és aixi?
I de nou crec que no.

Abans parlava que algunes enti-
tats, fons, entitats financeres, filials
immobiliaries... son grans tenidors per
naturalesa, tot i que no siguin titulars
no ja d’un habitatge a Catalunya, sin6
encara que no siguin titulars d’un sol
immoble. Recordem, d’acord amb
Particle 5.9 de la llei catalana son:

Les entitats financeres i les seves
filials immobiliaries; les entitats de
gestio d’actius: en general i dels proce-
dents de la reestructuracié bancaria'®; i
els fons de capital risc i de titulitzacié
d’actius’.

Totes aquestes persones juridiques
esmentades i els fons tenen I’obligaci

d’inscriure’s al Registre de Grans
Tenidors de ’Agencia de ’Habitatge
de Catalunya? Tot i que no tinguin
cap habitatge en territori catala? Tot
i que no siguin propietaris de cap
immoble? Tot i que no tinguin im-
mobles a Catalunya i siguin entitats
estrangeres? I si no s’hi inscriuen, se’ls
imposara la multa que preveu la llei
per a l’infractor?

Em sembla evident que no. No-
vament, trobem a faltar un criteri
general de delimitacié que assenyali
que, perque se’ls apliqui la regla que
els obliga a inscriure’s al registre de la
Generalitat han de posseir, almenys,
un habitatge a Catalunya, no és sufi-
cient que aquesta condicié s’estableixi
mitjangant una menci6 en una pagina
web. Qualsevol altra soluci6 ens porta,
una altra vegada, a I’absurd.

D’altra banda, tot i que els fons
tenen la consideraci6 d’entitat finan-
cera a efecte de la llei que regula
les Societats de Capital Risc i altres
entitats d’inversié col-lectiva'®, el
cert és que els fons de titulacié han
de quedar expressament exclosos de
la inscripci6 en el Registre de Grans
Tenidors perque Iarticle 15 de la llei
de foment de finangament empresa-
rial’® diu expressament que els fons
de titulacio son «patrimonis separats,
mancats de personalitat juridica». I
ateés que la DA estableix la inscripci6
de les «persones juridiques» a qué fa
referéncia Iarticle 5.9 de la llei cata-
lana i els fons de titulacié no tenen
personalitat juridica, no son persones
juridiques, ergo no estan subjectes a
inscripci6?.

Aix0 té una transcendeéncia ex-
traordinaria als efectes dels drets de

16 Regulades al Reial decret 1559/2012 i a la Llei 8/2012, respectivament.
17  Cal tenir en compte a més que la Llei 22/2014 considera que (a I'efecte d’aquesta llei) son establiments financers no només tots els fons esmen-
tats, sind també les societats de garantia reciproca.
18  Llei22/2014, de 12 de novembre, per la qual es regulen les entitats de capital de risc, altres entitats d’inversio collectiva de tipus tancat i les soci-
etats gestores d'entitats d’inversio collectiva de tipus tancat, i per la qual es modifica la Llei 35/2003, de 4 de novembre, d’institucions d’inversio.
19  Llei 5/2015, de 27 d'abril, de foment del finangament empresarial.
20 Elfet que larticle 5 faci una enumeracio de les societats i entitats considerades grans tenidors i encapgali 'enumeracié amb un «les persones
juridiques segiients:» no els concedeix personalitat juridica.
21 Reial decret 304/2004, de 20 de febrer, pel qual s'aprova el Reglament de plans i fons de pensions. | aquesta possibilitat va ser acceptada per la
nostra Direccio General en resolucio d'1 d’agost del 2014.
22 https://web.gencat.cat/es/tramits/tramits-temes/Comunicacio-de-la-condicio-de-gran-tenidor-dhabitatge
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tempteig 1 retracte que corresponen
a la Generalitat en la transmissio
d’habitatges dels grans tenidors.
Mexplico: el criteri legal per estar
sotmeés a aquests drets d’adquisicio
preferent legals és que el transmissor
sigui una «persona juridica» inscrita
al Registre de Grans Tenidors (més
enlla de la situacié transitoria que
analitzarem més avall, pero en el seu
moment sera aixi, persona juridica
«inscrita», en tot cas, per quan es
desplegui la regulaci6 de desenvolupa-
ment del registre). I si un transmissor
és un fons de titulacié (que tenen re-
coneguda la capacitat de tenir inscrits
els béns a favor seu al Registre de
la Propietat pel Reglament de plans
i fons de pensions®!), en cap cas hi
haura un dret d’adquisici6 preferent,
perque els fons de titulacié no poden
inscriure’s al Registre de Grans Teni-
dors perqué no sén «persones juridi-
ques» i, per tant, no se’ls pot aplicar
una norma que, com a limitadora del
dret de propietat, s’ha d’interpretar
en termes restrictius.

La Generalitat no ha desplegat
la normativa que ha de regular el
Registre de Grans Tenidors, pero
des del passat 6 de maig el registre
és operatiu a la web de I’Ageéncia
de ’Habitatge de Catalunya??. Per
ara, i sense suport legal respecte dels
requisits i contingut de la inscripcid,
el web publica Pobligatorietat de la
inscripcié de les persones a qui ens
hem referit (recordem que el web
inclou les persones fisiques de la
llei espanyola), i la necessitat que
el gran tenidor informi del nombre
d’habitatges de queé és titular.
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Seria molt important, millor, seria
imprescindible, que la Generalitat
aclarfs amb una norma juridica de
rang suficient qui s’ha d’inscriure al
Registre de Grans Tenidors. Que ens
aclaris els dubtes. Perque si qui estigui
obligat a inscriure’s al Registre no
ho fa, aixo implica una infraccié que
comporta una sanci6é molt important:
una multa de 9.001 € a 90.000 €.
Aixi, I’article 124 de la llei del dret
a ’habitatge catala tipifica la manca
d’inscripcié dels obligats com una
infracci6 greu®, i l’article 118 de la
mateixa llei imposa a les infraccions
greus aquesta multa.?*

També és cert que el mateix article
permet que les multes es condonin
fins al 80 % de I’import en cas que els
infractors hagin reparat la infraccié
objecte de la resoluci6 sancionadora®.
I que el termini de prescripcié de la
infracci6 és només de 3 anys.

El que passa és que no se sap gaire
bé quin és el dies a quo per a I’inici
del termini de prescripcid, i menys en
una obligacié continuada en el temps
com és la d’inscriure’s al registre.
Perque, a més, hem de recordar que
el moment en qué neix ’obligacio
d’inscriure’s al registre és el mateix
moment en qué la persona reuneixi
la condicié d’obligat; no hi ha lapse
temporal de gracia®®.

23 Article 124. Infraccions greus.
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Entre l'allau de normes
reguladores de les
obligacions dels grans
tenidors que se’ns

ha vingut a sobre,
sempre en emergencia
i sempre urgents, ens
arriba aquest any el
Decret llei 2/2025,

de 25 de febrer,

pel qual s‘adopten
mesures urgents en
materia d’habitatge i
urbanisme

I pel que fa al contingut de la ins-
cripcid, per ara esta molt sumariament
regulat a la disposici6 addicional 27a
de la llei del dret a I’habitatge a Cata-
lunya que diu que s’ha de comunicar a
I’Ageéncia de ’Habitatge de Catalunya
la condici6 de grans tenidors, aixi com
el nombre d’habitatges de qué son ti-
tulars. I aixo, sens perjudici que, quan
entri en vigor el reglament que reguli
el funcionament del Registre, hagin de
dur a terme aquesta inscripcid, d’acord
amb la forma, les dades i els terminis
que determini el reglament?’.

Tornarem a parlar del Registre de
Grans Tenidors quan hagim d’analitzar

1. Son infraccions greus en matéria de qualitat del parc immobiliari:

=k

3

N

;ff

els problemes que deriven de la coti-
tularitat d’immobles, de la naturalesa
dels immobles que atorguen la condi-
ci6 de gran tenidor i de la delimitaci6
de les persones que estan subjectes
als drets d’adquisicio preferent de la
Generalitat.

|

L %4
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El concepte de gran tenidor a l'efecte
de la subjeccio als drets de tempteig
i retracte de la Generalitat

Anem ara amb els dos ambits més
notarials de la figura del gran tenidor:
els drets d’adquisicio preferent en la
transmissio dels seus habitatges ubicats
en zona de mercat residencial tensionat
i les conseqiiéncies fiscals de ser un
gran tenidor.

Entre I’allau de normes reguladores
de les obligacions dels grans tenidors
que se’ns ha vingut a sobre, sempre
en emergencia i sempre urgents, ens
arriba aquest any el Decret llei 2/2025,
de 25 de febrer, pel qual s’adopten
mesures urgents en materia d’habitatge
i urbanisme que imposa a determi-
nats grans tenidors i a determinades
persones, que no son grans tenidors,
en determinades circumstancies, en
determinades transmissions, en deter-
minat periode, respecte de determinats
immobles i en determinats ambits, un
dret d’adquisici6 preferent.

Tots aquests «determinats» que
esmento és el que intentaré analitzar
en aquest apartat.

f) .., o incomplir les obligacions de comunicacid, en temps i forma, de les dades que han de ser objecte d’inscripcio al ....Registre de persones

grans tenidores d’habitatge.

Modificacio introduida a la llei del dret a I'habitatge per l'article 5.6 del Decret llei 2/2025, de 25 de febrer. Aquest precepte va ser declarat cons-
titucional per la STC 25/2025, de 29 de gener, sempre que s'interpreti d'acord amb el fonament juridic 5.2 a) d’aquesta.

24 Article 118. Quanties de las sancions...

2. Les infraccions greus se sancionen amb una multa de 9.001 € a 90.000 €.

25 Article 118. Quanties de las sancions...

7. Les multes fixades per aquest article es condonen fins al 80 % de l'import corresponent en cas que els infractors hagin reparat la infraccio

objecte de la resolucio sancionadora.

26  El paragraf segon de la disposicio addicional vint-i-setena de la llei del dret a I'habitatge de Catalunya diu:

27

«2. Les persones a que fa referéncia l'apartat anterior, des del moment en qué es compleixin els requisits que originen l'obligacio d’inscriure’s
al Registre, han de comunicar a 'Agéncia de 'Habitatge de Catalunya la seva condicio de grans tenidors, aixi com el nombre d’habitatges de qué
son titulars, sense perjudici que quan entri en vigor el reglament que reguli el funcionament del registre hagin de dur a terme aquesta inscripcio,
d’acord amb la forma, les dades i els terminis que determini el reglament.»

Com a curiositat, almenys aqui es concreta que la norma que desplegara el registre tindra rang: sera un reglament, abans la llei parlava una mica
més indeterminadament del «decret regulador que ha de desplegar el registre de persones grans tenidores d’habitatge».
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No va ser necessari elaborar un
marc juridic nou per a aquest dret
d’adquisicié preferent. La Generalitat
en va aprofitar uns que ja tenia: els
drets de tempteig i retracte que va
introduir el Decret llei 1/20135, de 24
de marg, de mesures extraordinaries
i urgents®® per a la mobilitzacié dels
habitatges provinents de proces-
sos d’execucid hipotecaria. Un dret
d’adquisici6 preferent legal, adminis-
tratiu i temporal®.

I comenco per concretar qui sén
aquests grans tenidors als quals cal
aplicar el dret d’adquisicié preferent
a favor de la Generalitat. Donaré el
concepte, pero adverteixo per en-
davant que en aquest cas seran dos
conceptes, diferenciats per I’ambit
temporal, perqueé la norma conté una
disposicié transitoria respecte de la
qual hi ha una mena de consens tacit
entre els operadors juridics que aquesta
disposici6 fa referéncia a Pexercici dels
drets de tempteig i retracte. Tot i que
la norma no ho diu.

Aixi que és gran tenidor a Pefecte
d’estar sotmes als drets de tempteig
i retracte establerts pel Decret llei
1/2015 de la Generalitat:

1. Una vegada entri en vigor el
decret regulador que ha de desplegar
el Registre de Grans Tenidors caldra
considerar gran tenidor a I’efecte
d’estar subjecte als drets de tempteig
i retracte a favor de la Generalitat les
persones juridiques, que siguin grans
tenidors inscrits al registre de persones
grans tenidores de la Generalitat de
Catalunya, i a les persones fisiques o
juridiques, inscrites o no, que hagin
adquirit una finca que alguna vegada
va ser transmesa per un gran tenidor
durant la vigeéncia de la norma.

Aquest concepte és aixi de simple:
persona juridica, gran tenidor i ha
d’estar-hi inscrit.

Aquest concepte és aixi de com-
plex: hem vist quins grans tenidors
estan obligats a inscriure’s al Registre.
I hem vist que no n’és facil la delimi-
tacio.

28 Un altre cop extraordinari, una altre cop urgent.
29 Temporal pero prorrogat i prorrogable. | tal com esta el problema d’accés a 'habitatge i com n’esta de conscienciada l'opinio pablica amb la
qliestio, es pot vaticinar sense arriscar gaire l[a meva credibilitat que el 2027 es tornara a prorrogar.
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Ha arribat el moment d’aprofundir-
hi una mica. Pero abans de continuar
voldria deixar caure una idea de la
maxima transcendéncia:

En una primera lectura de la llei
semblaria que, perqueé neixi el dret
d’adquisici6 preferent, cal que el gran
tenidor estigui inscrit al registre. No
que estigui obligat a inscriure’s, és que
ha d’estar-hi inscrit. Aixi que, segons
el tenor literal de la llei, si una persona
juridica que esta obligada a inscriure’s
no ho ha fet, la transmissi6 que faci no
estara subjecta als drets d’adquisicid
preferent de la Generalitat. La conse-
quéncia juridica és que se li aplicara
la sanci6 per la manca d’inscripcié a
que ens hem referit abans, pero no que
hagi de complir amb les notificacions i
resta d’obligacions formals per poder
vendre un habitatge. Una altra cosa
és com establira el decret regulador
del Registre que s’ha d’acreditar el fet
negatiu de no estar inscrit. No sembla
que aixo sigui dificil en un registre que
funcioni agilment com passa amb el de
CIF revocats.

Aix0 no obstant, en una segona
lectura de la llei veiem que aix0 no és
aixi. La norma conté una afirmacid que
constitueix, al meu parer, el més gran
dels atemptats a la seguretat juridica
en el transit immobiliari. Diu: «Article
2, 1... Aquest dret d’adquisicié prefe-
rent afecta la primera transmissio i les
posteriors dels habitatges durant la
vigencia d’aquest decret llei.»

Amb aixo s’inclou una nova per-
sona subjecta als drets d’adquisici6
preferent de la Generalitat. Amb la
qual cosa tenim un no gran tenidor
subjecte als drets de tempteig i retracte:

Qualsevol persona, fisica o juridica,
que transmeti un habitatge en zona de
mercat residencial tensionat, durant
la vigencia del decret llei, si en alguna
transmissio anterior va néixer el dret
d’adquisicio preferent.

Es demolidor.
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Aquest afegit6 de la norma («afecta
la primera transmissioé i les posteriors
dels habitatges durant la vigéncia
d’aquest Decret llei») suposa:

— Que els compradors de qual-
sevol habitatge que es trobi
en zona de mercat residencial
tensionat comprin amb el
dubte de si els afectara el dret
d’adquisici6é preferent de la
Generalitat o no, i sigui el
venedor gran tenidor o no ho
sigui, perque fins ara®’ la dada
de si ’habitatge va ser venut
en alguna ocasi6 per un gran
tenidor es una dada que no se
subministra per nota simple
d’informacié continuada que
els registradors traslladen als
notaris per posar de manifest
la situaci6 de carregues de la
finca i donar al comprador la
informacié i la seguretat que
necessita a I’hora de comprar
un habitatge. Una inseguretat
juridica palmaria’!.

— Que ja no es pot afirmar que
només les persones juridiques
estan subjectes al tempteig i re-
tracte que estableix la norma,
també ho estan les persones
fisiques que hagin adquirit
d’un gran tenidor subjecte
als mateixos drets. I si una
persona va adquirir d’un gran
tenidor I’habitatge abans que
entrés en vigor el Decret llei
2/2025? Crec que, en aquest
cas, la transmissié que faci
el comprador no ha d’estar
subjecta. No hi ha cap mitja
real per comprovar si quan va
vendre el gran tenidor efectiva-
ment era gran tenidor, i el que

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

és segur és que el gran tenidor
no estava inscrit al registre.

Aix0 no obstant, cal recordar que
la D. G. de Dret i Entitats Juridiques
de la Generalitat, amb més bona vo-
luntat que eficacia, va dir a la seva
resolucié de 4 de febrer de 2021
(referint-se a aquests mateixos drets de
tempteig 1 retracte, pero en un suposit
d’habitatges provinents d’una execucio
hipotecaria) que en aquests casos «...
sembla convenient que la informacio
registral que s’expedeixi reflecteixi
la circumstancia de I’adjudicacio
hipotecaria anterior de la finca, o la
compensacio o el pagament de deutes
anteriors, tot i no ser ja vigent la titu-
laritat registral del domini adquirit en
virtut d’aquests titols», «amb la fina-
litat que la publicitat registral reculli
una carrega vigent i doni a conéixer a
terceres persones I’existéncia dels drets
legals d’adquisicié preferent a favor
de ’Administracié i de I’Ajuntament
de Barcelona en les transmissions de
domini que es facin». I més que «con-
venient» sembla imprescindible.

Si aixo és el que pensa I’Admi-
nistracio, per qué no legisla imposant
la mencié registral de I’existéncia
d’aquest dret d’adquisicio preferent,
temporalment il-limitat? Crec que
seria un bon moment per dictar un
altre decret llei, amb la urgeéncia que
s’ha fet servir per a altres temes menys
transcendents. I que no se’ns digui que
no és competéncia de la Generalitat
perqué regula una quiestio que afecta la
inscripcio als registres de la propietat,
ja que és coneguda la doctrina del TC
que és competent la Generalitat per
regular materia relativa als registres
de la propietat i les seves inscripcions

quan es tracta de desenvolupar una
institucié autonomica.

— Cal tenir en compte que la per-
sona que ven en aquest suposit no esta
inscrita en cap registre.

Seguim ara amb ’element subjectiu
del dret de tempteig i retracte. Qui ha
de ser considerat gran tenidor?

En aquest cas, no les persones fisi-
ques, que només estaran subjectes en
les transmissions posteriors, si escau,
tot i que siguin grans tenidors a altres
efectes.

Estan subjectes les persones juri-
diques segiients sempre que estiguin
inscrites al Registre de Grans Tenidors,
si bé aqui no és necessaria la referén-
cia a queé siguin titulars d’almenys un
habitatge a Catalunya, perque s’esta
transmetent un habitatge en una
zona de mercat residencial tensionat
de Catalunya i, per tant, son també
subjectes passius del dret d’adquisicié
preferent creat:

1.1. Les entitats financeres, les fi-
lials immobiliaries d’aquestes entitats,
els fons d’inversio i les entitats de gestio
d’actius, inclosos els procedents de la
reestructuracio bancaria, d’acord amb
la legislacio mercantil.

1.2. Els fons de capital risc. Perd
excloc els fons de titulitzacié d’actius
perque, com he dit, no tenen persona-
litat juridica.

1.3. Les persones juridiques que,
per si soles o a través d’un grup
d’empreses, siguin titulars almenys
d’onze habitatges ubicats al territori
de I’Estat®2.

Ara no podem entrar a determinar
queé és un grup d’empreses. Esquemati-
cament: societats participades amb

30 Ifins ara hi ha el mateix problema amb els habitatges que provenen d'un procés d’execucio hipotecaria, que des del 2015 esta subjecte al mateix

dret d'adquisicio preferent.

31 Una altra cosa seria si els registres complissin amb la seva obligacio legal de permetre als notaris l'accés en linia als llibres del registre, incom-
plerta des que la llei els hiva imposar el 2011. El maxim que fan els registres és advertir que la finca es troba en una zona de mercat residencial
tensionat, pero no si esta subjecta o no als drets de tempteig i retracte.

32 S'exceptuen els operadors d’habitatge social, incloent-hi, també a parer meu, 'INCASOL i I'Agéncia de 'Habitatge de Catalunya: «1r Els promotors
socials a qué fan referéncia les lletres a i b de l'article 51.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
2n Les persones juridiques que tinguin més d'un 15 % de la superficie habitable de la propietat qualificat com habitatges de proteccio oficial

destinats a lloguer.

3r Les entitats privades sense anim de lucre que proveeixen d’habitatge persones i families en situacio de vulnerabilitat residencial.»
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paquets de control o societats reci-
procament participades amb paquets
de control. Més dubtéds és el cas de
societats bessones en qué la composicio
dels seus socis és idéntica. Val més que
ens remetem a Particle 42 del Codi de
comerg33,

Només aclarir una quiestio: els ha-
bitatges que tingui una societat filial se
sumen als de la matriu, i els de totes les
filials se sumen als de la matriu; perd
no s’han de sumar els habitatges d’una
filial amb els d’una altra filial, tot i que
siguin del mateix grup, si no és que una
filial controla Paltra.

1.4. La persona juridica que sigui
titular de més de deu immobles urbans
d’as residencial a tot I’Estat.

Per queé incloc aquestes persones
juridiques en un apartat diferent de
I’anterior? Perque en el galimaties del
concepte de gran tenidor, també cal
diferenciar-los pel tipus d’immoble
del qual sigui titular (després veurem
queé pot significar ser titular). La llei es
refereix en algunes ocasions a «habi-
tatges» (ho tenim més o menys clar, és
una categoria delimitada pel tipus de

bé, no pel seu us), altres vegades parla
d’«immobles urbans d’ds residencial»
(excloent-ne la casa al camp, pero
és una categoria delimitada per I’ts)
i altres vegades parla d’«immobles
d’us residencial» (no necessariament
urbans, pero delimitats també per I’Gs).

1.5. La persona juridica propietaria
de cinc o més immobles urbans d’iis
residencial ubicats dins de la zona de
mercat residencial tensionat.

Aquest suposit esta contingut en
la Memoria de la Generalitat per a
la declaraci6 de les zones tensionades
que, en exercici de la facultat que
concedeix a les comunitats autbnomes
Particle 3.k de la llei d’habitatge estatal
per particularitzar la definici6 de gran
tenidor que aquesta dona, en la decla-
racié d’entorns de mercat residencial
tensionat, fins a aquells titulars que ho
siguin de cinc 0 més immobles urbans
d’as residencial ubicats en aquest am-
bit, quan aixi ho motivi la comunitat
autdonoma en la memoria justificativa
corresponent.

Fent s d’aquesta facultat, la Ge-
neralitat aprofita i no només estableix

el minim d’habitatges per ser consi-
derat gran tenidor®, siné que també
(extralimitant-se?) canvia el concepte
de titularitat pel de propietat i declara
zona de mercat tensionat fins a 271
municipis de Catalunya, que repre-
senten més del 82 % del sol urba de
la comunitat, i afecta 7 milions de
persones.

No oblidem, pero, que quan la
Generalitat defineix el gran tenidor
no exigeix que les zones tensionades
s’ubiquin a Catalunya, poden ser ha-
bitatges que s’ubiquin en zones tensio-
nades en qualsevol lloc d’Espanya. Per
ara n’hi ha al Pais Basc (resolucions de
28 de gener i de 30 d’abril de 2025),
i molt majoritariament a Catalunya
(resolucions del 14 de marg i del 8
d’octubre del 2024).

No oblidar tampoc que aquestes
declaracions de zona tensionada son
temporals i tenen data de caducitat.
Pel que fa a les zones catalanes, estan
qualificats fins al 10 d’octubre del
2027 els 131 primers municipis i fins al
16 de marg del 2027 els 140 segons®.

33 «Hi ha un grup quan una societat ostenti o pugui ostentar, directament o indirectament, el control d’'una altra o d'altres. En particular, es

34
35
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presumeix que hi ha control quan una societat, que es qualifica com a dominant, es trobi en relacié amb una altra societat, que es qualifica com
a dependent, en alguna de les situacions segiients:

a) Posseeixi la majoria dels drets de vot.

b) Tingui la facultat de nomenar o destituir la majoria dels membres de '6rgan d’administracio.

¢) Pugui disposar, en virtut d’acords subscrits amb tercers, de la majoria dels drets de vot.

d) Hagi designat amb els seus vots la majoria dels membres de ['6rgan d’administracio, que exerceixin el carrec en el moment en queé s’hagin de
formular els comptes consolidats i durant els dos exercicis immediatament anteriors. En particular, es presumeix aquesta circumstancia quan
la majoria dels membres de 'organ d'administracio de la societat dominada siguin membres de '0rgan d'administracio o alts directius de la
societat dominant o d’'una altra dominada per aquesta. Aquest suposit no dona lloc a la consolidacio si la societat els administradors de la qual
han estat nomenats esta vinculada a una altra en algun dels casos previstos en les dues primeres lletres d'aquest apartat.

Al'efecte d'aquest apartat, als drets de vot de l'entitat dominant s’han d'afegir els que tingui a través d'altres societats dependents o a través de
persones que actuin en nom propi pero per compte de l'entitat dominant o d'altres dependents o aquells de qué disposi concertadament amb
qualsevol altra persona.

Ja hem comentat que, aixi com es redueix el nombre d’habitatges, no pot reduir la superficie construida de sol urba amb usos residencials.

La resolucio de 8 d'octubre de 2024 declara com a zones de mercat residencial tensionat: Aiguafreda, Albinyana, Alcanar, Alcarras, Alcover,
'Aldea, Almacelles, Alpicat, Altafulla, 'Ametlla de Mar, 'Ametlla del Vallés, 'Ampolla, Anglés, U'Arbog, Arblcies, Artés, Artesa de Segre, Baga,
Begues, Begur, Bellpuig, Bellver de Cerdanya, Besald, Bigues i Riells del Fai, la Bishal del Penedés, les Borges Blanques, Breda, Cadaqués,
Calaf, Calafell, Caldes de Malavella, Calonge i Sant Antoni, Canyelles, Cassa de la Selva, Castellet i la Gornal, Castellgali, Castello d’Empdiries,
Castell d'Aro, Platja d’Aro i S'Agaro, Castelltercol, Celra, Centelles, Creixell, Cunit, Deltebre, Dosrius, l'Escala, l'Esquirol, Folgueroles, Fornells
de la Selva, Gelida, Gironella, Hostalric, Linyola, Llancg, Llica d’Amunt, Llica de Vall, Maganet de la Selva, Masquefa, Moia, Monistrol de Mont-
serrat, Montblanc, Montbrid del Camp, Mont-roig del Camp, Méra d’Ebre, el Morell, Navas, Odena, Olérdola, Olesa de Bonesvalls, Olivella, Pa-
lleja, la Palma de Cervello, Pals, Peralada, Piera, la Pobla de Montornés, el Pont de Suert, Ponts, Prats de Lluganés, Puig-reig, la Rapita, Riells
i Viabrea, Riudarenes, Riudoms, Roda de Bera, Roda de Ter, Roses, Sant Antoni de Vilamajor, Sant Cebria de Vallalta, Sant Esteve de Palautor-
dera, Sant Feliu de Codines, Sant Hipolit de Voltrega, Sant Jaume dels Domenys, Sant Jaume d’Enveja, Sant Joan de Vilatorrada, Sant Julia de
Ramis, Sant Lloreng d’Hortons, Sant Lloreng Savall, Sant Marti Sarroca, Sant Pere de Riudebitlles, Sant Pere de Torello, Sant Pere de Vilama-
jor, Sant Pere Pescador, Sant Quirze de Besora, Santa Barbara, Santa Coloma de Queralt, Santa Cristina d'Aro, Santa Eulalia de Rongana, Santa
Maria de Palautordera, Santa Oliva, Santpedor, la Selva del Camp, la Sénia, Sentmenat, Seva, Sils, Siria, Taradell, Torrelles de Foix, Torroella
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1.6. La persona fisica que sigui titu-
lar d’una superficie construida de més
de 1.500 m? d’as residencial, excloent,
en tot cas, garatges i trasters.

Aquest suposit planteja també dub-
tes. No sabem com computar aquests
metres quadrats, quin és I’instrument
que podem fer servir per certificar
aquesta superficie d’una manera
una mica fefaent. Per descomptat,
no les certificacions de localitzacié
del Col-legi de Registradors. No sén
gaire fiables. Moltes vegades no es
refereixen a metres construits com
diu la norma, siné utils, i fins i tot en
moltes descripcions antigues no hi ha
les superficies, o no queda clar si es
refereixen a I’edificacié o al solar o si
es refereixen a una superficie total o
per planta. Potser les certificacions ca-
dastrals. No se sap. Pero potser el més
raonable és refiar-se de declaracions
responsables dels interessats, amb la
conseqiiéncia que, en cas de falsedat,
s’esta incorrent en una infraccid greu
de les que estableix I’article 124.f)%
de la llei del dret a Phabitatge a Cata-
lunya, amb la corresponent sanci6 de
9.001 € 2 90.000 €.

També planteja dubtes perque
la dicci6 legal fa referéncia a metres
quadrats construits d’ds residencial.
Si s’esta referint al concepte urbanistic
d’as residencial, el camp és molt més

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

ampli que el d’habitatges: hotels, pen-
sions, hotels apartament, residéncies
d’estudiants, gent gran, apartaments
turistics...

En una primera lectura
de la Llei semblaria
que perque neixi el dret
d’adquisicio preferent
es necessari que el
gran tenidor estigui
inscrit en Registre. No
que estigui obligat a
inscriure’s, s que ha
d’estar inscrit

Siguem raonables i, atesa la finali-
tat de la norma, entenguem que s’esta
referint a habitatges.

La seglient pregunta que ens fem
és la de quin dret s’ha d’ostentar sobre
I’habitatge per computar com a titular
o com a propietari d’aquest a Pefecte
de ser considerat gran tenidor. Sobre-
tot, si ha de ser el ple domini, la nua
propietat, I'usdefruit i qué passa amb
les quotes de copropietat.

Oblidem-nos del que al seu dia va
dir la Junta de Jutges de 1a Instancia

de Barcelona¥, perqué en aquest cas
s’intentaven aclarir temes sobre legi-
timacié processal activa i passiva en
procediments possessoris i d’execucid
hipotecaria, i només en aquest ambit
tenen sentit les reflexions dels jutges.
Ens oblidarem, també, de Iis indistint
que fa cada norma del concepte de
titularitat i de propietat.

Ara ens movem purament en
I’ambit del dret de propietat.

Més encertats em semblen els cri-
teris de la Resolucié 3/2025 de la D.
G. de Tributs i Joc de la Generalitat
de Catalunya quan intenta aclarir els
termes del concepte de gran tenidor a
’efecte de la nova liquidacio de 'TTP?S,

Tenint en compte que he equiparat
el terme «titular» amb el de «propie-
tari», la meva opini6 és que:

En cas de desmembrament del
domini, computa el nu propietari i no
I’usufructuari.

En cas de copropietat, cal sumar
quotes i cada 100 % cal computar-les
com un habitatge.

El mateix per completar la superfi-
cie de 1.500 m? construits de sol urba
d’as residencial. Una regla simple de
proporcionalitat que sembla recollir-se
a la mateixa norma.
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de Montgri, Tossa de Mar, Ulldecona, Vacarisses, Vallgorguina, Vidreres, Vielha e Mijaran, Viladecavalls, Vilafant, Vilanova del Vallés, Vilobi
d’Onyar, Vinyols i els Arcs.

I la de 14 de marg: Abrera, Alella, Amposta, Arenys de Mar, Arenys de Munt, Argentona, Badalona, Badia del Vallés, Balaguer, Banyoles, Barbera del
Vallés, Barcelona, Berga, la Bisbal d’Emporda, Blanes, Cabrera de Mar, Cabrils, Caldes de Montbui, Caldes d'Estrac, Calella, Calldetenes, Cambrils,
Canet de Mar, la Canonja, Canovelles, Cardedeu, Castellar del Vallés, Castellbisbal, Castelldefels, Cerdanyola del Vallés, Cervello, Cervera, Corbera
de Llobregat, Cornella de Llobregat, Cubelles, Esparreguera, Esplugues de Llobregat, Falset, Figueres, les Franqueses del Vallés, la Garriga, Gava,
Girona, Granollers, Guissona, ['Hospitalet de Llobregat, Igualada, la Llagosta, Lleida, Llinars del Vallés, Lloret de Mar, Malgrat de Mar, Manlleu,
Manresa, el Masnou, Matadepera, Mataro, Molins de Rei, Mollerussa, Mollet del Vallés, Montcada i Reixac, Montgat, Montmeld, Montornés del
Vallés, Mora la Nova, Olesa de Montserrat, Olot, Palafolls, Palafrugell, Palamds, Palau-solita i Plegamans, el Papiol, Parets del Vallés, Pineda de
Mar, Polinya, Porqueres, el Prat de Llobregat, Premia de Dalt, Premia de Mar, Puigcerda, Reus, Ripoll, Ripollet, [a Roca del Vallés, Roquetes, Rubi,
Sabadell, Salou, Salt, Sant Adria de Besos, Sant Andreu de Llavaneres, Sant Boi de Llobregat, Sant Celoni, Sant Climent de Llobregat, Sant Cugat
del Vallés, Sant Esteve Sesrovires, Sant Feliu de Guixols, Sant Feliu de Llobregat, Sant Fost de Campsentelles, Sant Fruitos de Bages, Sant Joan
Despi, Sant Just Desvern, Sant Pere de Ribes, Sant Pol de Mar, Sant Quirze del Vallés, Sant Sadurni d’Anoia, Sant Viceng de Montalt, Sant Viceng
dels Horts, Santa Coloma de Cervelld, Santa Coloma de Farners, Santa Coloma de Gramenet, Santa Margarida de Montbui, Santa Perpétua de
Mogoda, Santa Susanna, Sarria de Ter, la Seu d'Urgell, Sitges, Solsona, Sort, Tarragona, Tarrega, Teia, Terrassa, Tiana, Tona, Torello, Torredembarra,
Torrelles de Llobregat, Tortosa, Tremp, Vallirana, Valls, el Vendrell, Vic, Viladecans, Vilafranca del Penedes, Vilanova del Cami, Vilanova i la Geltrd,
Vilassar de Dalt, i Vilassar de Mar.

«Article 124. Infraccions greus.

1. Son infraccions greus en matéria de qualitat del parc immobiliari:...

) Negar-se a subministrar dades a 'Administracio, obstruir o no facilitar les funcions d’informacié, control o inspeccio...»

Recordem que computaven els usufructuaris i no els nus propietaris, que no computava una propietat si no se'n tenia més del 50 %...

Sens dubte dictada en resposta a preguntes que va plantejar Emilio Mezquita a través del Collegi Notarial.
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Aquesta regla s’hauria d’aplicar
també a comunitats que no ho sén
sobre quotes indivises de béns i extra-
polar la participacié en la comunitat
de cadascun dels particips a cadascun
dels immobles comuns (guanys o altres
régims matrimonials forals de comuni-
tat, heréncies jacents, etc.).

Aquest criteri de proporcionalitat
sembla natural. I sense cap explicacio
sobre aix0, sembla ser I’adoptat per
I’Ageéncia de ’Habitatge perque en la
inscripci6 dels grans tenidors al seu
registre permet que s’informi de quotes
de propietat, mitjangant decimals, sen-
se exigir que necessariament s’informi
de nombres enters.

El seglient condicionant, el seglient
problema que abordarem, és el de quin

tipus de transmissid esta subjecta als

drets de tempteig i retracte de la Ge-
neralitat.

La Llei parla de transmissié en
general. Aix0 no obstant, nosaltres te-
nim gravat al nostre ADN juridic que,
perqueé un dret d’adquisicié preferent
es pugui exercir, qui I’exerceixi ha de
satisfer al transmissor el mateix que li
oferia el potencial adquirent. Per tant,
perque la transmissio estigui subjecta
al dret d’adquisici6 preferent la contra-
prestacié ha de ser cosa fungible. Es-
sencialment, per a mi, compravendes.

Aquesta opinié s’ha de veure
recolzada per la referéncia que fa el
nou tercer apartat de la disposicio
transitoria tnica del Decret llei 1/2015
a la formalitzacié de «I’escriptura de
compravenda», ho refor¢a la idea que
Unicament es poden exercir aquests
drets d’adquisicio preferent en aquests
casos de compravenda®.

Pero sé que no és una opini6 paci-
fica. Hi ha qui opina que atés que la
forma d’exercici dels drets d’adquisicié
preferent de la Generalitat és la que
regula la Llei del dret a I’habitatge
a Catalunya a l’article 87 i segiients,
el dret preferent de I’Administraci
s’aplica a tots «els actes i els contractes
de transmissié d’habitatge», com diu
la norma.

Pero la veritat és que quan la llei del
dret a I’habitatge a Catalunya regula
aquests temptejos i retractes ho fa
afectant els habitatges amb proteccio
oficial, estableix una contraprestacio
taxada i estableix que la contrapresta-
ci6 que ha de pagar ’Administraci6 no
pot superar en cap cas el preu maxim
de transmissi6 fixat normativament.

Pero ara ens trobem davant
d’immobles amb preu lliure. Quina
contraprestacié s’ha d’entendre en
casos de permuta, aportacié a una
societat, operacions estructurals de
societats, etc.? No hi ha un preu legal
per als habitatges i, per descomptat,

qui exerceix el dret de tempteig o qui
retreu no poden lliurar al transmissor
la mateixa contraprestacié que rebra
en la transmissio projectada.

Aix0 no obstant, s’ha d’entendre
que, si mitjang¢ant un altre tipus de
transmissié s’intenta eludir frau-
dulentament I’aplicacié dels drets
d’adquisicio preferent, I’ Administracio
es pot servir dels seus instruments
d’inspeccié i d’execucié per exercir
coercitivament el dret. Cal recordar
que, en tot cas, disposa del dret de re-
tracte en cas que la transmissio s’hagi
perfeccionat en frau dels seus drets.

A més, en cas de compravenda hi ha
una important i explicita excepcié. No
estan subjectes al tempteig i retracte
que estableix la norma les transmis-
sions d’habitatges de nova construccié
que es facin a persones fisiques per a
us propi®.

Dexcepcié també em planteja
dubtes.

Fins quan es considera nova cons-
trucci6? Crec que excepcidé és no-
més per a la primera transmissi6 de
I’habitatge, tot i que hi ha alguna
proposta per limitar aquestes opera-
cions a habitatges amb una cédula
d’habitabilitat que no tingui més d’un
any d’antiguitat.

S’hi inclouen els habitatges
sotmesos a una gran rehabilitacié?
Jo entenc que si, perque la ratio legis
és facilitar les vendes de promocions
d’habitatge; i aquests desenvolupen
la seva activitat tant mitjancant la
construccio com la gran rehabilitacio.
Tots dos processos posen habitatges al
mercat. A més, aquestes transmissions
fetes després d’una gran rehabilitacio
estan subjectes a IVA en els mateixos
termes que les vendes d’habitatges de
nova construccié, sempre que la re-
habilitaci6 sigui de la suficient entitat
perque la seva primera venda posterior
quedi subjecta a IVA, amb compliment

39 «3.Mentre .., s’ha d'acreditar mitjangant certificacio registral el nombre d’habitatge de qué son propietaris en el moment de formalitzar Uescrip-
tura de compravenda. Aquesta certificacio s'ha de testimoniar al titol.»
40  Article 2.21 del Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacio dels habitatges provinents de proces-

sos d'execucio hipotecaria.
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de les exigeéncies de la llei reguladora
d’aquest impost.

Per aixo s’han de complir dos
requisits exigents: en primer lloc, un
requisit qualitatiu, que més del 50 %
del cost total del projecte de rehabili-
tacid «es correspongui amb obres de
consolidacié o tractament d’elements
estructurals, facanes o cobertes o
amb obres analogues o connexes a
les de rehabilitacidé»; en segon lloc,
un requisit quantitatiu, sempre que el
cost esmentat excedeixi el 25 % del
preu d’adquisicié de I’edificacié, quan
aquesta va tenir lloc dos anys abans del
comencament de les obres de rehabi-
litacié o, en un altre cas, del valor de
mercat que tingués ’edificacié en el
moment de Pesmentat inici*'.

Pel que fa a ’objecte del tempteig
i del retracte, hem de dir que l’article
2 del Decret llei 1/2015, del 24 de
marg, diu clarament que el que s’ha
de transmetre és un habitatge. No es
perd en: sol urba d’us residencial o sol
d’us residencial o altres parafrasis. En
definir ’objecte per naturalesa i no per
destinaci6 s’inclouen tots els habitat-
ges, tot i que el seu Us sigui diferent de
I’ts residencial (despatxos, habitatge
turistic...).

Aix0 si, ’habitatge ha d’estar en
zones de mercat residencial tensionat.

Ja hem parlat una mica d’aquestes
zones tensionades. Ara només dir:

Que la competéncia per a la de-
claracié d’una zona com de mercat
residencial tensionat, la llei espanyola
mateixa I’atorga a les comunitats au-
tonomes en ’article 3.k). Perdo només
relativament, perque en afectar el dret
constitucional de propietat i les nor-
mes de funcionament del mercat, les
resolucions que les estableixen han de
ser ratificades per la Secretaria d’Estat
d’Habitatge.

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

Que aquesta declaracié ha d’anar
precedida d’una memoria justificativa
(que a Catalunya ha servit per reduir
el nombre d’habitatges que cal per ser
considerat gran tenidor).

I que els criteris perqué una zona
es pugui declarar de mercat residencial
tensionat son: que I’oferta d’habitatge
disponible sigui insuficient per cobrir
la demanda de la poblacio, que la ca-
rrega financera de I’habitatge (lloguer
o hipoteca més despeses) superi el 30
% dels ingressos mitjans de les llars, o
que el preu de compra o lloguer hagi
augmentat més de tres punts percen-
tuals per sobre de 'IPC en els darrers
cinc anys.

Segons la Memoria de la Generali-
tat®?, aquests son els criteris utilitzats
per poder declarar practicament la
totalitat de Catalunya com a zona
tensionada. Pero s’han criticat molt
les fonts a qué s’ha acudit per a
Ielaboracié de la Memoria, perque
es fonamenten essencialment en els
estudis de I’Observatori Metropolita
de ’Habitatge, que recull les dades
de PINCASOL, i més concretament
de les fiances que hi ha dipositades a
'INCASOL pels lloguers d’habitatges
a Catalunya d’acord amb Particle 36.1
de la LAU. I es critica aquesta font
per dos motius: 1. Perqueé ignora els
lloguers que no requereixen aquest
diposit, que sén molts, i aquells que
voluntariament incompleixen; i 2.
Aquest dret de tempteig i retracte
afecta la propietat dels habitatges, el
mercat del lloguer no és rellevant a
aquests efectes.

Per acabar, m’agradaria recordar
que es tracta d’un dret temporal. La
seva vigencia s’estableix en principi
només fins al 27 de marg del 2027.
Quan es va subjectar els grans tenidors
a aquest dret d’adquisicié preferent
no es va crear un nou dret de temp-
teig 1 retracte administratiu, siné que

41 Article 20.22n.B, 112 de la Llei 37/1992, de 28 de desembre, de 'impost sobre el valor afegit.
42 Memoria per a la declaracio de 131 municipis de Catalunya com a zona de mercat residencial tensionat d'acord amb la Llei 12/2023, del 24 de

maig, pel dret a I'habitatge (versio final posterior als tramits d’informacio pablica i audiéncia).

43 Articles 87 a 91de la llei.
44 Sise’'m permet la ironia.
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es va incardinar en el que ja havia
creat el DL 1/2015 de la Generalitat.
I aquest decret va configurar el dret
d’adquisici6é preferent com un dret
temporal que es va crear per un termini
de vigéncia de 6 anys, termini que es
va prorrogar per uns 6 anys més el
2019. Per tant, en incloure’s la figura
en un dret ja existent es veu afectat
per les seves condicions, en aquest cas
temporals.

No entro en els detalls formals de
notificacio, terminis, requisits..., pero
repeteixo el que acabo de dir, son els
mateixos que en els casos de transmis-
si6 d’un habitatge adquirit com a con-
sequiéncia d’una execucié hipotecaria.
Només recordar que el dret es regula a
la Llei del Dret a PHabitatge catalana*?
i que la rentncia de la Generalitat a
exercir el seu dret val només per tres
mesos.

2. Mentre no entri en vigor el decret
regulador que ha de desplegar el Re-
gistre de Grans Tenidors cal considerar
gran tenidor les persones juridiques
que tinguin el nombre d’habitatges que
estableix la Llei per considerar-les com
a tals i, a més, les que son persones ju-
ridiques grans tenidores per naturalesa
(entitats financeres i les seves filials...).
Com veurem, aquestes persones que-
den subjectes als drets d’adquisicio
preferent per «aclamaci6 popular»** i
no per disposici6 legal.

La disposicié transitoria del DL
1/2015 diu que «3. Mentre no entri
en vigor el decret regulador que ha de
desplegar el Registre de persones grans
tenidores d’habitatge, les persones
juridiques que vulguin transmetre ha-
bitatges situats en una zona declarada
mercat residencial tensionat, d’acord
amb el que estableix I’article 2.2
d’aquest Decret llei, han d’acreditar
mitjancant certificacid registral el
nombre d’habitatges de qué sén pro-
pietaries en el moment de formalitzar
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Pescriptura de compravenda. Aquesta
certificaci6 s’ha de testimoniar al
titol.»

Abans de seguir vull fer notar, com
comentarem més avall, que aqui no hi
ha una referéncia als drets de tempteig i
retracte, per0 la comunitat d’operadors
juridics ha enteés que si.

Per tant, no és que tinguem un nou
concepte de tenidor, siné que tenim
una forma d’acreditaci6 de la seva no
condicid, que és transitoria.

Si sembla una mica insuficient
el sistema de subjeccio als drets
d’adquisicié preferent mitjangant la
inscripcié voluntaria en un registre,
aquesta nova forma, la de la certifica-
ci6 registral, em sembla equivocada i
molt poc practica.

Segur que la decisio del legis-
lador d’optar per aquesta forma
d’acreditacié mitjancant una certifica-
cio registral esta condicionada per dos
motius: perqué és el que va demanar
la Junta de Jutges de Barcelona per
acreditar la condici6 de gran tenidor en
materia processal, i perqué es va veure
que aquesta certificacid ja existia i era
més comode.

Pero:

No és la mateixa certificacié dis-
senyada per a les qliestions processals.

No és una certificacid, ninga cer-
tifica res i ningd no n’assumeix res-
ponsabilitat.

No és gratuita.

No acredita el nombre d’habitatges,
sind que es limita a donar una série
de numeros (CRU), que sén uns codis
sense validesa legal, creats només per
a Porganitzacié interna dels registres,
que sén uns codis dels quals només es
pot deduir el nombre d’immobles (de
tot tipus) que la persona en qiiestio té
inscrits al Registre de la Propietat.

Per tant, no és que
tinguem un nou
concepte de tenidor,
sinod que tenim una
forma d’acreditacio de
la seva no condicio,
que és transitoria

No acredita que el titular sigui pro-
pietari dels immobles que reflecteix. La
inscripci6 és voluntaria, i si el titular ha
alienat Pimmoble i I’adquirent no I’ha
volgut inscriure, el registre no publica
la veritable titularitat sobre la finca.

No acredita si el titular és propieta-
ri de la totalitat de 'immoble o d’una
quota indivisa sobre aquest.

No inclou les finques que el propie-
tarl no tingui inscrites.

No acredita que les finques siguin
habitatges.

No acredita que les finques es tro-
bin en zona tensionada.

No és gens agil en la concessid.

No informa sobre si a la finca hi ha
un habitatge, diversos o cap.

No acredita ni és fiable quant als
metres quadrats construits d’ds resi-
dencial, per veure si es compleix el limit
dels 1.500 m?.

Total, que no serveix per a res.

Un cop tens la pseudo certificacio,
hem de demanar nota registral de ca-
dascuna de les finques i comprovar el
poc que es pot comprovar en aquest
punt amb una nota registral, donar per
bona una informacié que extraguem
de la nota i autoritzar I’escriptura fent
puntes de coixi, i un acte de fe sobre
que el que entenem de les notes és de
veritat el que hi ha.

Posats a triar, jo hauria preferit
optar per la certificacié cadastral.

No és ideal, pero és: molt més agil,
més precisa quant a naturalesa de
Iimmoble (habitatge o no), metres
quadrats construits de sol residencial,
nombre d’habitatges existents en un
unic edifici... I és gratuita.

La diccio literal del precepte sembla
donar a entendre que, tot i que el vene-
dor es reconegui com a gran tenidor i
se sotmeti a totes les seves limitacions,
cal aportar la certificaci6 registral i
incorporar-la a ’escriptura. Pero aixo
és absurd i antieconomic. Pensem en
un gran tenidor que té mil finques,
pensem com encareix una escriptura
incorporar la certificaci6 i més si hem
d’incorporar també les notes. No crec
que aquesta sigui una interpretacio
raonable de la norma. Si ja es reco-
neix la condici6 de gran tenidor, s’ha
notificat a Iefecte del tempteig i es
compleixen totes les limitacions, per a
queé serveix la certificaci6?

Sembla que aquesta és la interpreta-
ci6 d’alguns registradors de la propie-
tat, que sol-liciten la incorporacié de
la certificacié a Pescriptura, tot i que
la persona juridica venedora reconegui
la seva condici6 de gran tenidor i, per
tant, ha complert la seva obligacid
formal de notificar la venda a ’Agencia
Catalana de ’Habitatge per si vol
exercir els drets d’adquisicio preferent.
En defensa de la posicié d’aquests
registradors, cal admetre que aquesta
és la diccio literal de la norma, que no
exclou de la necessitat de la certificacio
cap suposit. Pero aixo atempta contra
el sentit comu®.

Pero el més important d’aquesta
DT és que no subjecta els grans teni-
dors, identificats per aquest mecanisme
de la certificacié registral, als drets
d’adquisicié preferent que regula
Particle 2 de la Llei.

Es veritat que aquesta disposicié
transitoria s’introdueix al DL 1/2015

45 Quan ja havia lliurat aquest escrit a Javier Serrano, el Collegi Notarial de Catalunya ens remet una resolucio de la Direccio General de Dret i Enti-
tats Juridiques (sense data, perd amb segell d’entrada al Cotlegi de 29 de juliol de 2025), en qué la D. G. resol la gliestid de ['linica manera que és
raonable: no és necessaria la certificacio a que fa referéncia la disposicio transitoria si el venedor, persona juridica, ja reconeix la seva condicio
de gran tenidor i, per tant, ha d’haver complert amb la seva obligacio de notificar a 'Agéncia de 'Habitatge. Gracies a Javier per permetre que
afegeixi aquesta nota. | al lector li recomano la lectura de la Resolucio i valorar el to en queé esta redactada, perqué disposi d’'un exemple de com
no s'’ha de redactar una resolucio d'un centre administratiu encarregat de perfilar el sentit de les normes d'un ordenament juridic.
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mitjancant el mateix Decret llei 2/2025,
de 25 de febrer, pel qual es creen els
drets de tempteig i retracte per als
grans tenidors. Pero podem tornar-la a
llegir i no hi diu que els grans tenidors a
queé es refereix quedin afectats per cap
dret d’adquisici6 preferent.

Aleshores, si no és per aplicar els
drets de tempteig i retracte, per qué
s’introdueix aquesta DT? No em
veig capacitat per conjecturar sobre
aquest punt, pero algi ha suggerit
que podria ser per motius estadistics
i de control. D’aquesta manera, ara
que funciona el Registre de Grans
Tenidors, perd no se n’ha desplegat
la regulacio, ’Administracié podria
tenir informaci6 dels grans tenidors
que no s’han inscrit i requerir-los
perque ho facin o sancionar-los. Jo no
comparteixo aquesta opinié perque
si ’Administracié volgués disposar
d’aquesta informacié podria anar di-
rectament al Registre de la Propietat,
o al Cadastre, sense haver d’estudiar
les copies de les escriptures. Pero no
tinc imaginacié suficient per trobar
una justificacié a la norma, si no és per
aplicar els drets de tempteig i retracte
administratiu als grans tenidors.

El concepte de gran tenidor en 'ambit
de la fiscalitat indirecta

Parlem ara de la fiscalitat del gran
tenidor.

Ara com ara la darrera baula del
setge normatiu al gran tenidor és el
Decret llei 5/2025, de 25 de marg, («pel
qual s’adopten mesures urgents en
materia fiscal, de despeses de personal
i altres administratives»)*.

El decret introdueix forca novetats
tributaries i una d’aquestes afecta els
grans tenidors. Es la que ara comen-
tarem.

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

Es modifica I’article 641-1 del llibre
sise del Codi tributari de Catalunya, i
se li dona la redacci6 segiient als efectes
que ens interessen:

«Article 641-1. Tipus de grava-
men en negocis sobre béns i drets.

Els tipus de gravamen de ’'impost
sobre transmissions patrimonials one-
roses son els segiients:

5. La transmissié d’habitatges
tributa al 20 % quan ’adquirent sigui
una persona fisica o juridica que tingui
la consideraci6 de gran tenidor.

Té la consideracié d’habitatge tant
I’habitatge com un traster i fins a dues
places d’aparcament que hagin estat
adquirits simultaniament en unitat
d’acte o estiguin situats al mateix
edifici o complex urbanistic, i sempre
que, en tots dos casos, en el moment de
’adquisicid es trobin a disposicié del
transmissor, sense haver estat cedits a
terceres persones.

Aquest tipus de gravamen s’aplica
també a les transmissions d’edificis
sencers d’habitatges amb divisi6 ho-
ritzontal o sense divisi6 horitzontal.

A Tefecte de Paplicacié d’aquest
tipus de gravamen:

a) Es considera gran tenidor la
persona fisica o juridica que
sigui propietaria de més de 10
immobles d’as residencial o
amb una superficie construida
de més de 1.500 m? d’us resi-
dencial situats a Catalunya.
També té aquesta consideracid
la persona fisica o juridica
que sigui titular de cinc o més
immobles urbans d’us residen-
cial ubicats dins de la zona de
mercat residencial tensionat
declarada per la Generalitat
de Catalunya. Al comput no

s’inclouen ni els garatges ni els
trasters.

b) S’exclouen d’aquest tipus de
gravamen les transmissions
seglients:

— Quan l’adquirent sigui un
promotor social d’acord
amb Particle 51.2 de la Llei
18/2007, de 28 de desem-
bre, del dret a I’habitatge,
o una entitat privada sense
anim de lucre que pro-
veeixi d’habitatge persones
i families en situacio de
vulnerabilitat residencial.

— Les adquisicions d’immo-
bles destinades a la seu
social o centre de treball
del gran tenidor definit a
la lletra a).»

En resum, s’introdueix un nou tipus
impositiu a I'Impost de Transmissions
Patrimonials i Actes Juridics Documen-
tats, en el concepte de Transmissions
Patrimonials Oneroses: un 20 % en lloc
d’un 10 %, quan:

1. Padquirent sigui gran tenidor.

I2. Dobjecte de ’adquisici6 és un
habitatge. I també si adquireix un tras-
ter i fins a dues places d’aparcament
sempre que s’adquireixin simulta-
niament o estiguin al mateix edifici
o complex urbanistic. A aquesta
afirmaci6 se li afegeix un afegitd
si més no misterids: «i sempre que,
en tots dos casos, en el moment de
I’adquisicio es trobin a disposicié del
transmissor, sense haver estat cedits a
terceres persones».

Com veiem, el criteri de les dues
places d’aparcament i un traster és el
mateix que utilitza la Llei de 'TVA per
a Paplicaci6 del tipus reduit del 10 %
als annexos dels habitatges*’. I I’afegitd
transcrit té sentit si estem parlant
d’IVA i del seu tipus reduit. Perque

46 Ens estranya a algl que tornin a ser tan urgents? Estem parlant d’una norma que té com a Gnica virtualitat augmentar la pressio6 fiscal, pero no
només per als grans tenidors. S'augmenta la imposici6 indirecta (ITP i AJD) a tothom, cosa que no sembla que sigui una urgéncia social. En des-
carrec seu, cal dir que també introdueix una nova exempcio (en realitat bonificacio del 100 %) en un determinat tipus d'adquisicio d’habitatge

per persones joves.

47 Llei 37/1992, de 28 de desembre, de 'lmpost sobre el Valor Afegit (IVA):
Article 91. U. 1.7é: Estableix que s'aplica el tipus reduit del 10 % als lliuraments d’edificacions destinades a habitatge, inclosos fins a un maxim de
dues places de garatge i annexos situats al mateix edifici que 'habitatge, que es transmetin conjuntament amb aquest.
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la compra d’un habitatge (i els seus
annexos) només queda subjecta a IVA
si és la primera transmissio, és a dir, si
el ven el promotor o constructor i no
’ha cedit a terceres persones. Pero en
I'TTP, se li veu algun sentit a la frase?

Deixant de banda la venda de cosa
aliena, que no crec que sigui el suposit
en qué esta pensant la norma, a quins
casos es refereix en qué els immobles
no estan a disposicio del transmissor
perque s’han cedit a terceres persones?
Observem que no exigeix que el trans-
missor de I’habitatge i dels annexos
sigui la mateixa persona. No, el que ens
diu és que sigui qui sigui el transmissor,
tingui els immobles a la seva disposici6
en el moment de la venda i no els hagi
cedit a altres. Es a dir, que el venedor
sigui propietari de les finques que esta
venent. Estrany requisit per exigir en
una compravenda.

Pero parlem del concepte fiscal de
gran tenidor. I és evident que tenim un
nou concepte de gran tenidor que no té
res a veure amb els anteriors.

A efectes fiscals és gran tenidor:
la persona fisica o juridica que sigui
propietaria de més de 10 immobles
d’us residencial o0 amb una superficie
construida de més de 1.500 m? d’us
residencial situats a Catalunya, o que
sigui titular de cinc 0 més immobles
urbans d’as residencial ubicats dins
de la zona de mercat residencial ten-
sionat declarada per la Generalitat de
Catalunya.

Nou concepte, molt diferent dels
anteriors i que suscita una infinitat de
comentaris.

Vegem-ne les diferéncies:

Aqui és igual que la persona sigui
fisica o juridica, pero cal excloure els
fons de titulacié perqué no sén perso-
nes ni fisiques ni juridiques.

Es important que s’exclouen —o
millor, no s’hi inclouen— els que
hem anomenat grans tenidors per
naturalesa, aquells que eren grans
tenidors només per la seva forma
juridica o per la seva naturalesa:
les entitats financeres, les filials
immobiliaries d’aquestes entitats, els
fons d’inversid i les entitats de gestio
d’actius, inclosos els procedents de
la reestructuracié bancaria, d’acord
amb la legislacié mercantil, i els fons
de capital risc.

Esta clar que aquestes entitats
poden estar sotmeses al suposit de fet
que estableix el Codi Tributari i ser
llavors grans tenidors (quan tinguin els
habitatges corresponents). Pero dic que
cal entendre’ls exclosos com a grans
tenidors per se a efectes fiscals (si no
tenen els habitatges), perque la norma
no els cita, i no podem interpretar de
manera extensiva una norma que esta-
bleix un impost. La seva interpretacio
s’ha d’ajustar als que diu article 3.1
del Codi Civil i, per tant*®, segons el
sentit propi de les seves paraules, en
relacié amb el context, els antecedents
historics i legislatius, i la realitat social
del temps en qué han de ser aplicades,
atenent fonamentalment a ’esperit i la
finalitat d’aquestes.

I el precepte ni cita ni esmenta els
grans tenidors per naturalesa.

Fixem-nos també en una curio-
sitat: quan es refereix als més de 10
habitatges i als metres construits parla,
molt propiament, de «propietari»;
no obstant, quan es refereix als cinc
habitatges en zona tensionada parla,
confusament, de «titular». Per que?
Aix0 obliga I’exegeta a pensar si
s’esta referint a dues coses diferents,
a dos tipus de drets diferents sobre els
immobles. No crec que els dos drets
siguin substancialment diferents, sin6
que la doble referéncia es deu a aquesta

48 Larticle 121 de la LGT es remet al Codi civil quant a la interpretacio de les seves normes:
«Article 12. Interpretacio de les normes tributaries.
1. Les normes tributaries s’han d’interpretar d'acord amb el que disposa l'apartat 1 de l'article 3 del Codi civil.»
49  Una altra cosa sera si hem de gestionar el pagament de l'impost.
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manca de sistematica que impregna
tota la legislacié sobre grans tenidors.

El que si que és una diferéncia ab-
soluta, en relaci6 amb els conceptes an-
teriors de grans tenidors, és ’exigéncia
que els habitatges que computen per
ser gran tenidors estiguin a Catalunya,
igual que passa amb els metres qua-
drats construits.

Aquest és un canvi de paradig-
ma radical, perqué no exigeix que
I’habitatge que s’estigui adquirint es
trobi a Catalunya (cosa que és evident),
sind que tots els habitatges del gran
tenidor necessaris per al comput de la
seva qualitat de gran tenidor es trobin
a Catalunya. Aix0 implica també que
el Registre de Grans Tenidors no ens
servira per saber si el comprador és un
gran tenidor subjecte a 'ITP agreujat
o si no ho és. Perqueé recordem que
estan obligats a inscriure’s al Registre
els qui tinguin més de 10 habitatges a
tot el territori de I’Estat, o 5 a zones
tensionades (que existeixen en altres
comunitats autonomes).

Afortunadament, el pagament de
I'TTP es fa mitjangant una autoliquida-
ci6, per la qual cosa és responsabilitat
del subjecte passiu informar correc-
tament respecte de la seva situacid a
I’efecte de "impost. Els notaris com-
plirem advertint de les obligacions dels
compradors i de les circumstancies que
donen lloc a 'TTP agreujat, pero no les
haurem de comprovar, ni hi ha manera

de fer-ho*.

El precepte també diu que el tipus
agreujat ’ITP s’aplica a les transmis-
sions d’edificis sencers d’habitatges
amb divisio horitzontal o sense divisié
horitzontal. Perd aixo no és una espe-
cialitat dels grans tenidors, perqué el
mateix decret llei que regula la fiscali-
tat indirecta del tenidor imposa I'TTP
agreujat a les adquisicions d’edificis
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sencers sigui qui sigui el comprador,
sigui gran tenidor o no*’.

Quant a ’excepcid de les adquisi-
cions d’immobles destinades a la seu
social o centre de treball del tenidor, la
veig una mica anecdotica perque 'ITP
s’aplica a habitatges, per la qual cosa
la majoria de les seus socials o centres
de treball del gran tenidor ja no tribu-
tarien pel tipus agreujat, atés que no és
freqiient que siguin habitatges.

Pero tampoc no esta de més quan el
centre de treball d’un gran tenidor per-
sona fisica sigui el seu habitatge o quan
la seu social d’una societat s’instal-li en
un habitatge que dediquin a oficina.

El que si que és d’agrair és que la
Direccié General de Tributs i Joc, a
través de la Resolucid 3/2025, ha acla-
rit alguns dels dubtes derivats tant del
Decret llei 5/2025 com del mateix con-
cepte de gran tenidor®!. T ha modificat
fins i tot moltes vegades la literalitat
de les normes que els desenvolupen.

Moltes de les coses que diu la re-
soluci6 son aclaridores. Algunes no.

Vegem-les:

Pel que fa al que cal entendre per
«propietari» (i caldra pensar també
respecte queé cal entendre per «titular»)
afronta el tema de les cotitularitats,
pero al meu entendre parcialment. En
cas de desmembrament del domini
opta per la solucié contraria a la de
la Junta de Jutges de 1la Instancia
de Barcelona i considera propietari
el nu propietari, sense que computi
I’usdefruit per determinar el nombre
d’habitatges. Em sembla encertat
aquest punt de vista.

Meés erratica em sembla la solucio
de la Resolucio pel cas de cotitularitats.

Els dnics habitatges que compu-
ten per determinar si el gran tenidor
és propietari dels corresponents 11 o
5 habitatges sén els que li pertanyen
en un 100 %. Si la participacié és

inferior, ’habitatge ja només computa
per sumar els 1.500 m? de superficie
construida d’us residencial situats
a Catalunya. En aquest cas és gran
tenidor si, sumant les superficies dels
habitatges que tingui en la seva inte-
gritat més el percentatge corresponent
a la seva propietat d’aquells en que
tingui una participacio indivisa, supera
els 1.500 m?.

No em vull queixar d’una inter-
pretacié que clarament beneficia el
contribuent. Perd hauria estat més
raonable que les quotes indivises
d’habitatge computessin en el per-
centatge corresponent, i aplicar les
regles de proporcionalitat per assolir
el nombre d’habitatges que els fara ser
considerats grans tenidors.

En tot cas, la interpretacié ha estat
aquesta. Almenys en tenim una.

Conseqiientment, quan un matri-
moni tingui habitatges per meitats
entre els conjuges, i els adquireixin
tots dos conjuges per parts iguals, sera
irrellevant el nombre d’habitatges que

posseeixin, sind que I’important sera
que tinguin més de 3.000 m cons-
truits d’Us residencial entre tots dos. I
aquesta dada és molt més dificil i més
conflictiva d’acreditar que simplement
el nombre d’habitatges.

Aixo té un altre matis rellevant.
Aix0 dels metres quadrats no té res a
veure amb les tan esventades zones de
mercat residencial tensionat.

Perqueé recordem que article 3.k) de
la Llei del Dret a ’'Habitatge espanyola
permet a les comunitats autonomes
particularitzar el concepte de gran te-
nidor, i redueix el nombre d’habitatges
necessaris per ser considerat com a tal
fins a un nombre de cinc quan es de-
clara una zona tensionada, pero no els
permet reduir la superficie construida
dels 1.500 m? que és el parametre que
estableix la mateixa Llei.

Molt interessant és ’afirmaci6 que
fa la Resolucié que, per determinar
el nombre d’habitatges, no computa
I’habitatge habitual del tenidor (definit
en els ja coneguts termes de la Llei de

50 La Resolucio de la D. G. de Tributs 3/2025, a qué després farem referéncia, aclareix algunes qiiestions en relacié amb l'adquisicio d'edificis sen-
cers. Aquest no és el lloc per analitzar-ho, perd només cal recordar que explica acuradament com es merita I'impost en cas que 'adquisicio de
l'edifici es produeixi amb adquisicions successives.

51 Probablement en resposta a algunes de les preguntes plantejades per Emilio Mezquita a través del Cotlegi Notarial.
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I'IRPE, que, per tant, no s’acrediten,
sind que s’assoleixen amb el transcurs
de tres anys). No hauria estat mala
cosa que en tots els computs per assolir
la categoria de gran tenidor s’hagués
exclos I’habitatge habitual.

També s’exclou del tipus agreujat
I’adquisicié de I’habitatge habitual
d’una persona fisica gran tenidora.

La Resolucid justifica aquestes dues
afirmacions en el dret constitucional
a un habitatge digne i adequat i a
’obligaci6 dels poders publics de pro-
moure les condicions necessaries que
assegurin aquest dret. No tinc gaire a
dir sobre aixd. Em semblen bé totes
dues coses: que el domicili habitual
no computi i que la seva adquisicié
no estigui subjecta a un tipus agreujat.

Aquesta mesura d’incrementar
el tipus impositiu als grans tenidors,
teoricament si que hauria de contribuir
a rebaixar, o no incrementar, el preu de
I’habitatge. Perque hauria de reduir la
demanda. Els grans tenidors que hagin
de pagar ITP no compraran habitatges
a Catalunya, la demanda es redueix, el
preu hauria de baixar.

Aix0 no obstant, crec que és una
mesura que va dirigida no contra el
gran tenidor gran (si se’m permet la
redundancia), sin6 contra el gran te-
nidor petit®. Es a dir, el gran tenidor
que va al mercat al detall, que compra
a particulars individualment. Perque
aquestes son les operacions que al final
quedaran subjectes a 'I'TP, i pagaran
un 20 %.

Els grans tenidors grans, les en-
titats de gran volum, solen adquirir
els seus habitatges en operacions
corporatives que comprenen molts
habitatges, i els solen adquirir d’altres
grans companyies. Com que ambdues
parts son subjectes passius de ’'TVA,
en aquestes operacions es renuncia
sempre a ’exempci6é de 'IVA, i, per
tant, s’exclou Paplicacié de PITP (ni
normal ni agreujat). Per aixo crec que

aquests grans tenidors es vegin molt
afectats per la implantacié del tipus
agreujat de PITP.

Ara per ara el que
hem aconseguit amb
aquesta amalgama de
normes tan urgents
es que el problema

de 'habitatge hagi
passat de ser ['onzena
preocupacio dels
espanyols el 2015 a
ser la seva primera
preocupacio deu anys
despres

Aixo si, aprofitant que el Pisuerga
passa per Valladolid, el Decret llei
s’anima a fer unes quantes pujades
d’impostos més>3, i entre aquestes ha
pujat 'Impost d’Actes Juridics Docu-
mentats quan es renuncia a 'exempcio
de PTVA del 2,5 % al 3,5 %.

Els nimeros del gran tenidor

Vull introduir aquest apéndix per
defensar una idea personal.

Quan vaig sentir a parlar del gran
tenidor per primera vegada em vaig
fer a la idea que estavem parlant de les
grans corporacions immobiliaries, el
volum de les quals podia influir en els
macronumeros del mercat immobiliari.

Sembla que aquesta era també la
idea de Sala Roca quan diu: «La logica
indueix a pensar que un gran tenidor és
aquell que per la quantitat d’habitatges
que té exerceix una certa posicid de
control al mercat...»>

Després vaig anar a la llei i vaig
veure que no, que es considerava gran
tenidor persones que tenien una posi-
ci6 que a qualsevol altre mercat seria
molt minorista. No és una posici6 de

52 Desenvoluparé una mica aquesta idea a l'apartat segiient.
53 Per ser honestos, també s'introdueix una bonificacio del 100 % a 'AJD per a joves.

54 Sala Roca, Carles. Op. cit.
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control relatiu del mercat el que in-
dueix la Llei a qualificar una persona
com a gran tenidor.

Si Pobjectiu del regulador fossin
aquestes grans corporacions, potser
la Llei els podria obligar a determina-
des actuacions que potser poguessin
condicionar el mercat de I’habitatge,
coadjuvant amb els poders publics per
destensionar (no crec que la paraula
sigui correcta) els grans desequilibris
del mercat de ’habitatge. Obligant-los,
per exemple, a destinar un percentatge
dels seus habitatges a lloguer social,
compensar amb habitatges destinats a
domicili de les families els habitatges
que destinin a lloguer turistic... En fi,
obligant a cooperar amb els poders
publics, actuant sobre I’as dels seus
habitatges. Aquestes actuacions dels
poders publics no suposen un atemptat
a la llibertat del mercat ni al dret de
propietat, com ha aclarit el TJUE en
la Senténcia de la Gran Sala de 22 de
setembre de 2020, en el cas Cali 1.

Dexposiciéo de motius de la Llei
24/2015, del 29 de juliol, de mesures
urgents per afrontar emergencia en
I’ambit de ’habitatge i la pobresa ener-
geética, no conté una analisi seriosa de a
quantes persones i a quants habitatges
afectaria la figura del gran tenidor.

La Memoria per a la declaracié de
131 municipis com a zona de mercat
residencial tensionat a Catalunya si
que fa una analisi numeérica de les
consequeéncies de la definicié de gran
tenidor que s’hi concreta. Pero és una
analisi de nimeros absoluts, basada en
una informacié parcial i centrada en el
mercat del lloguer.

Aquesta Memoria manté, i és cert
que, si la qualificaci6 de gran tenidor
s’hagués limitat a les corporacions
que tenen una posicié de control al
mercat, la normativa hauria afectat
molts menys habitatges. Perd no crec
que la finalitat d’una norma sigui
afectar molts o pocs habitatges, sind
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que els ciutadans visquin millor, i
que s’assoleixin els seus objectius:
racionalitzar el mercat de I’habitatge.
I aixo s’ha d’aconseguir actuant sobre
el mercat de manera efectiva, no de
manera ideologica.

Les dades que maneja la Me-
moria provenen fonamentalment
de ’Observatori Metropolita de
"Habitatge, i es basa en la informaci6
de PINCASOL, que rep les fiances es-
tablertes per Particle 36.1 de la LAU,
dels lloguers d’habitatges.

Evidentment, a partir del 2025 el
concepte de gran tenidor tindra gran
rellevancia també al mercat de la
compravenda d’habitatge, que no és
estudiat; i, a més, hi ha molts immo-
bles urbans d’as residencial que estan
al marge dels lloguers ordinaris que
regula la LAU.

La fundacié CIVIO, després
d’analitzar dades de Madrid i Cata-
lunya, (centrada també en habitatges
de lloguer ordinari), manté que els
propietaris de més de 50 habitatges
representen un 25 % del parc immo-
biliari de Catalunya, i un 10 % al de
Madrid*s.

Amb tota la precaucié amb queé
cal prendre aquestes estadistiques
macro: sembla que el 55,5 % dels
habitatges llogats a Catalunya son de
molt petits tenidors (propietaris d’1 o
2 habitatges). D’altra banda, els grans
propietaris, considerant com a tals els
que tenen més de 15 habitatges (no
5), representen el 20,4 % del parc de
lloguer a Catalunya (26,4 % a Bar-
celona).

Aquests nimeros es distorsionen si
parlem només de persones fisiques. De
manera que quan I’arrendador és per-
sona fisica, el 73,4 % dels habitatges
llogats pertanyen a molt petits tenidors
(1 o 2 habitatges), i només el 6,4 % a
persones amb més de 15 habitatges.

El maltiple concepte juridic de gran tenidor

En canvi, si son persones juridiques
la concentracié és molt més gran: el
58,8 % dels habitatges pertanyen a
propietaris de més de 15 habitatges.

Aquests numeros indueixen a pen-
sar que I’actuacid o la intervenci6 del
mercat seria més eficag si se centrés
en grans tenidors més grans que les
seleccionats, als quals se’ls podrien im-
posar més obligacions i limitacions. La
quantitat de persones que s’haurien de
controlar seria molt menor, ’actuacié
sobre el dret de propietat podria ser
més contundent, pel fet de no ser gene-
ralitzada (com diu el TJUE), i el volum
d’habitatges seria suficient per influir
sobre el mercat de I’habitatge.

Dues idees finals
Per finalitzar només dues reflexions:

En primer lloc, una peticié al le-
gislador. En lloc d’anar cames ajudeu-
me amb el concepte de gran tenidor,
adaptant-lo a cada nova ocurréncia
motivada sempre per una urgéncia o
una emergencia, no seria més logic, i
sobretot més segur juridicament, que
s’elaborés un sol concepte juridic de
gran tenidor, fruit d’una reflexié6 més
assossegada, millor informada i millor
assessorada, que ens oferis la seguretat
juridica imprescindible?

La seguretat juridica més enlla de
ser una obligacié constitucional i un
element essencial per a la pau social,
ha demostrat moltes vegades ja que
és essencial perque els mercats (espe-
cialment el de I’habitatge) funcionin
de manera raonable i sostenible, i
’economia creixi de manera equili-

brada.

En segon lloc. Des del 2015
s’han dictat normes, tant per part de
I’Administraci6 de la Generalitat com
per la de PEstat, per intentar estabilit-
zar el mercat de ’habitatge. Totes amb
caracter d’«urgeéncia»; totes per resol-
dre una situaci6 d’«emergencia». Totes

també limitatives dels drets de sectors
o persones que el legislador consi-
dera que influeixen negativament en
Pimportant desequilibri que presenta
al nostre pais el mercat de ’habitatge.
Un actiu sens dubte essencial per a una
vida adequada, i Pelement de més valor
del patrimoni familiar dels espanyols.

La dels grans tenidors, comple-
mentada amb la categoria de zones de
mercat residencial tensionat, és una
nova palanca que intenta racionalitzar
el desbocat mercat de ’habitatge. Pero
el que han provocat aquestes normes
limitatives de drets, i potser, al meu
entendre, massa intervencionistes, és
retirar habitatges del mercat. Primer
del mercat de I’arrendament amb les
limitacions de renda i les rigideses
contractuals. I ara ho estan provocant
en el mercat de la compravenda.

Si es retira producte d’un mer-
cat i, per tant, disminueix ’oferta,
s’incrementen els preus. I aix0 és el
que esta passant. Avui, 11 de juliol de
2025, llegeixo a La Vanguardia que els
visats per a noves cases a la provincia
de Barcelona han caigut un 34,1 %
el primer semestre de I’any, i que, al
conjunt de Catalunya, el descens en
’edificacié d’habitatges nous ha estat
del 22 % el primer semestre respecte
a I’any anterior.

Si falten habitatges, el preu no tor-
nara a nivells raonables.

Ara per ara el que hem aconseguit
amb aquesta amalgama de normes
tan urgents és que el problema de
I’habitatge hagi passat de ser 'onzena
preocupaci6 dels espanyols el 2015 a
ser la seva primera preocupacié deu
anys després’®.

En deu anys no hauriem d’haver
apres alguna cosa? Alguna cosa hau-
rem de canviar, no?

55 D'un total de 512.412 habitatges llogats, 118.519 son de propietaris de més de 50 habitatges (el desembre del 2022). Perd el que crida l'atencio és
que més de la meitat d’aquests dltims estan en mans de només 10 grups empresarials.
56 Lafont son els barometres del CIS corresponents als mesos de gener de 2015 i 2025.
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