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Introduccio

La Llei 12/2023, de 24 de maig,
pel dret a I’habitatge' (LH), ha
regulat la figura del gran tenidor
d’habitatge. Aquest concepte, defi-
nit a Particle 3.1.k de 'LH com «la
persona fisica o juridica que sigui
titular de més de deu immobles ur-
bans d’iis residencial o una superficie
construida de més de 1.500 m? d’iis
residencial, excloent-bhi, en tot cas,
garatges 1 trasters», pretén identifi-
car aquells subjectes la concentraci6
patrimonial dels quals pot influir
significativament en I’accés i el fun-
cionament del mercat residencial. La
figura del gran tenidor s’insereix en
un context de creixent intervencid
publica en el dret de propietat en els
darrers anys, orientada a garantir el
dret a un habitatge digne (article 47
de la Constituci6 espanyola —CE—)
i a delimitar ’exercici de la propietat
privada d’acord amb la seva funcio
social (article 33.2 de la CE).

Des d’una perspectiva dogmatica,
el regim del gran tenidor planteja
interrogants sobre la justificaci6
del seu tractament diferenciat i els
limits constitucionals de les mesures
d’intervenci6. L’evidéncia empirica

1 BOE, nlim. 124, 25.5.2023.
2 BOE nim. 76, 30.3.2022.

demostra que els grans tenidors repre-
senten un percentatge reduit del parc
immobiliari total, cosa que giiestiona
la proporcionalitat de les restriccions
especifiques que se’ls hi imposen.
A més, 'aplicacié6 combinada de la
normativa estatal i les normatives au-
tonomiques pot donar lloc a disparitats
en la definicio, el llindar d’aplicaci6 i
les conseqiiencies juridiques, cosa que
compromet els principis d’igualtat (ar-
ticle 14 de la CE) i de seguretat juridica
(article 9.3 de la CE).

Aquest treball, doncs, analitza
la figura del gran tenidor des d’una
perspectiva doble: primer, com a
categoria normativa, a partir de la
seva evolucié i pluralitat conceptual
en la legislacié estatal i autonomica;
i segon, com a instrument de politica
publica, valorant si la distinci6 en-
tre grans 1 petits propietaris respon
a criteris objectius, proporcionals i
compatibles amb la CE. Es parteix de
la hipotesi que Pactual configuraci6
del gran tenidor —per no tenir base
empirica i economica suficient— pot
suposar una delimitacié del dret de
propietat que conculca el dret de pro-
pietat privada previst a article 33 de
la CE, la qual cosa pot incérrer en una

desigualtat material entre titulars de
drets patrimonials equivalents (article
14 de la CE).

1. El gran tenidor en la legislacio
d’ambit estatal

1.1. Definicio i marc competenciala l'LH

Darticle 3.1.k de P’LH defineix la
figura del gran tenidor en els termes
seglents: «la persona fisica o juridica
que sigui titular de més de deu im-
mobles urbans d’is residencial o una
superficie construida de més de 1.500
m? d’us residencial, excloent-bi, en tot
cas, garatges i trasters». Aquesta defi-
nici6 concorda amb la que preveu el
Reial decret llei 6/2022, de 29 de marg,
pel qual s’adopten mesures urgents en
el marc del Pla Nacional de resposta
a les conseqiiéncies economiques i
socials de la guerra a Ucraina? (que es-
tablia una limitaci6 de P’actualitzacio
de la renda per I’increment de I'Index
de Preus al Consum), que va mo-
dificar la redaccié de Particle 4 del
Reial decret llei 11/2020, de 31 de
marg, pel qual s’adopten mesures
urgents complementaries en 1’ambit
social i economic per fer front a la
COVID-19? (la primera norma estatal
—dictada en temps de la COVID-19

3 BOEn0(m. 91, 1.4.2020. La norma definia el gran tenidor com «la persona fisica o juridica titular de més de deu immobles urbans, excloent-hi garat-
ges i trasters, o una superficie construida de més de 1.500 m», 'ambit objectiu del qual (immobles urbans) va ser objecte de discussio doctrinal.
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que va fer referéncia a la figura del
gran tenidor). Per la seva banda, P'LH
habilita les Comunitats Autonomes
(CA) a rebaixar aquest llindar a cinc
immobles urbans d’us residencial en
les respectives «zones de mercat resi-
dencial tensionat», que I’article 18 de
I’LH els habilita a declarar. Aixi ho
han fet fins ara, amb diferent abast,
Catalunya, Navarra, el Pais Basc i
Galicia*.

D’aquesta manera, sembla que
la definicié de gran tenidor a 'LH

pretén tenir un caracter basic. Aixi es
desprén, d’una banda, de la seva dis-
posici6 final setena, que basa el titol
competencial de 'LH (i, per inclusio,
de Particle 3) en l’article 149.1.1 de
la CE’, i, de I’altra, de la Senténcia
del Tribunal Constitucional (STC)
7912024, de 21 de maig®, que defensa
que la figura del gran tenidor «resul-
ta imprescindible per assegurar les
condicions basiques de I'exercici del
dret a ’babitatge i de propietat sobre
aquest, i s’emmarca en I’exercici de la

competencia que correspon a I’Estat
ex article 149.1.1 de la CE». Noteu
que la norma de Particle 149.1.1 de
la CE és una norma de condicions
basiques que «té com a telos intrinsec
la igualacié»’. Tanmateix, aquesta
pretensié sembla desvirtuar-se com-
pletament al primer incis de Particle
3 de PLHS®, que, en un intent de no
coartar la competéncia autonomica
exclusiva en matéria d’habitatge
(article 149.1.8 de la CE), defuig la
imposicié d’una definicié comuna a

tot PEstat i adopta un rol subsidiari
respecte de les definicions previstes
a la normativa d’ambit autonomic’.
Es plausible que, si més no, pre-
valgui la definicié de gran tenidor de
I’LH a ’hora d’aplicar les disposicions
de caracter estatal que preveu ’'LH, les
quals, de fet, remeten expressament a
I’LH. En sén exemples I’article 17.7
de la Llei d’arrendaments urbans!®
(LAU) o Particle 439.6.b) de la Llei
d’enjudiciament civil'' (LEC) (sobre
aquestes, vid. infra)'>. No obstant aixo,
P’acord d’unificaci6 de criteris adoptat
per les seccions civils de I’Audiéncia
Provincial (AP) de Barcelona el 9 de fe-
brer de 2024 ha exclos els promotors

Vegeu l'evolucio del concepte de gran tenidor a MARTIN MARTIN, M., «El concepto de gran tenedor», a Moll de Alba Lacuve, C. (dir.), El «gran
tenedor» en la normativa de vivienda. Concepto y consecuencias en el contrato de arrendamiento y en el proceso de desahucio, Atelier, Catedra
UB de Dret Registral, Barcelona, 2025, p 113 i seg.

4 Vegeu https://www.mivau.gob.es/vivienda/alquila-bien-es-tu-derecho/serpavi/consultar-zonas-de-mercado-residencial-tensionado (consul-
tat el 3-11-2025).

5  «laLaregulacio de les condicions basiques que garanteixin la igualtat de tots els espanyols en 'exercici dels drets i en el compliment dels deu-
res constitucionals».

6  ECLI: ES:TC:2024:79.

7  D'acord amb VELASCO CAVALLERO, F,, «Complejidad competencial y diversidad de formas normativas: el caso de la ley por el derecho a la vivien-
da”, Revista de Derecho Piblico: Teoria y Método, vol. 8, 2023 p. 80. Disponible a: https://www.revistasmarcialpons.es/revistaderechopublico/
article/view/velasco-complejidad-competencial-diversidad-formas-normativa/2375 (consultat el 3-11-2025). Es tracta de normes de ['LH, com
l'article 3 en el seu conjunt, «que son eficaces en totes les comunitats autonomes des de l'entrada en vigor de la llei, pero que son desplagables
per les lleis autonémiques (anteriors o posteriors a 'LDH)».

8  «A lefecte del que disposa aquesta llei, i mentre no entrin en contradiccio amb les regulades per les administracions competents en matéria
d’habitatge, cas en que, i a l'efecte de la seva regulacio, prevaldran aquelles, s'estableixen les definicions segiients».

9 Una altra possible interpretacio és que el legislador hagi volgut donar un caracter basic a la definicio de gran tenidor. Noteu que la definicio
mateixa ja contindria una excepcio a aquest caracter basic: la rebaixa a cinc immobles (mantenint la resta dels requisits) a les zones tensionades
declarades en 'ambit autonomic.

10  BOE nam. 282, 25.11.1994.

11 BOE ndm. 7, 81.2000.

12 Aixi ho entén SIBINA TOMAS, D., «Los conceptos juridicos de “bienes inmuebles de uso residencial y superficie construida de mas de 1.500
m? de uso residencial”, que permiten determinar qué es un gran tenedor», a MOLL DE ALBA, cit., p. 83: «De la senténcia es desprén que, amb
independéncia del redactat de la prescripcio inicial del primer paragraf de Uarticle 3, la definicié establerta a l'apartat R) no pugui ser substi-
tuida per una altra definicio de gran tenidor establerta a la legislacié autonomica, que tindra necessariament un altre ambit objectiu diferent
del de la definicio d’aquest apartat, que es projecta sobre les obligacions que s'imposen a I'LDH 2023 als propietaris que estan compresos en
aquesta definicio».

13 Disponibles a: https://www.icab.es/export/sites/icab/.galleries/documents-noticies/Annex-avis-42-Acords-unificacioi-criteris-seccions-civils-
APB.pdf (consultat el 3-11-2025).
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socials (article 51.2 de la Llei catalana
18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I’habitatge') i, per extensio, I’Agencia
Catalana de PHabitatge de la definicio
de gran tenidor a I’efecte de ’aplicacio
de Particle 250.1.6 de la LEC, i ho fa
aplicant la normativa catalana (que
té un concepte propi de gran tenidor
que exclou els promotors socials —uvid.
infra—) en entendre que la remissio de
la LEC a PLH inclou no només I’article
3k de I’'LH (on es defineix el gran teni-
dor), sin6 també el primer paragraf de
Iarticle 3 de PLH (on es dona preferén-
cia a la normativa autonomica). No és
estrany, doncs, que la Senténcia de AP
de Barcelona de 15 de marg de 2024
resolgui, precisament, aquesta contesa
en el mateix sentit que aquest acord.
La qiiestié és si és possible
Pextensié de la interpretacié esmen-
tada a les persones fisiques o juridi-
ques, que en la legislacié catalana
tenen un tractament diferent (les
persones fisiques son considerades
grans tenidors si son titulars de més
de quinze habitatges, no de deu com
a PLH, per la qual cosa preferirien,
de fet, I’aplicacié de la normativa
estatal)'®, pero la premissa és, al nos-
tre parer, erronia. [’acord d’unificaci
topa amb la interpretaci6 de la STC
79/2024, que defensa que les norma-
tives esmentades (LAU, LEC, etc.)
«descansen explicitament sobre la
definicié de Iarticle 3 k)», alhora
que les comunitats autonomes po-
den «establir definicions similars
o divergents en el seu ambit, per al
desenvolupament de les seves politi-
ques propies en materia d’habitatge».

14 BOE nam. 50, 27.2.2008.
15 ECLI: ES:APB:2024:3118.

Noteu, a més, que I’article 3 de 'LH
concedeix preferéncia a la normativa
autonomica «a [’efecte de la seva
regulacié»'. D’aquesta manera, al
nostre parer només es pot aplicar la
definicié de gran tenidor prevista a
la normativa autonomica (en aquest
cas, la catalana) en I’aplicacié de la
normativa per la qual cada comunitat
desenvolupi la seva propia politica
d’habitatge (vid. infra), per la qual
cosa en les normes de caracter estatal
(siguin les que modifiqui I’'LH o d’una
altra indole) ha de prevaldre la defi-
nici6 prevista a I’article 3k de I'LH,
on el promotor social es considera un
gran tenidor!'s.

La figura del gran
tenidor s’insereix en

un context de creixent
intervencio publica en el
dret de propietat en els
darrers anys, orientada
a garantir el dret a un
habitatge digne

En fi, el resultat és una amalgama
de definicions de gran tenidor: 1) en
primer lloc, la prevista a ’'LH, que és
la referéncia per a la legislacié d’ambit
estatal i supletoriament per a aquelles
comunitats autonomes que no vulguin
adoptar una definici6 propia de gran
tenidor; 2) en segon lloc, les previstes
amb caracter general a la normativa
autonomica que desenvolupi la seva
normativa propia d’habitatge; i 3)

16 D'aix0 se’'n fa ressd MARTIN MARTIN, M, cit., p. 133.

17 Com bé s’ha apuntat, «a l'efecte de dictar normes en matéria d’habitatge que siguin prépies de les competéncies que tenen atribuides (essencial-
ment, administratives)», vegeu VALLEJO ROS, C., «Actualizacion de las consecuencias de ser gran tenedor tras la sentencia del Tribunal Constitu-
cional 26/2025, de 29 de enero y las nuevas leyes aprobadas en 2025 a nivel estatal y catalan», a MOLL DE ALBA, cit., p. 259.

18  En aquest sentit, defensa MAS BADIA, M2 D., ;Una habitacion propia? Arrendamiento y propiedad en la Ley por el derecho a la vivienda, Marcial
Pons, Madrid, 2024, que «s’ha d’aplicar el concepte de l'article 3.k) de 'LDH en aquelles giiestions que no poden ser regulades per les comunitats
autonomes, com la limitacié de la renda del lloguer, perqué és una qiiestio reservada, com veurem, en exclusiva a la competéncia estatal ex ar-
ticle 149.1.8a, Gltim incis de la CE (cfr.. STC 79/2024), o la matéria processal, p. 114. Disponible a: https://marcialpons-openaccess.es/index.php/
juridicas/catalog/book/una-habitacion-propia (consultat el 3-11-2025).

19 SERRANO DE NICOLAS, Angel, «La organizacion de un bien tenido por diversas personas», a NASARRE AZNAR, S. (dir.), Bienes en Comiin, Tirant lo
Blanch, Valéncia, 2015, p. 34. Des de l'aspecte objectiu hi ha menys dubtes, ja que recauen sobre un mateix bé.

20 Per exemple, l'article 19 de U'LH preveia unes obligacions per als grans tenidors a la zona de mercat residencial tensionat, com la justi-
ficacio del compliment dels deures associats a la propietat d’habitatge, establerts a l'article 11 de 'LH. Aquesta previsio va ser declara-

LA NOTARIA | 1/2026

en tercer lloc, les previstes per a les
zones de mercat residencial tensionat
en I’ambit autonomic que, al seu
torn, poden diferir de la prevista a
I’LH, i que només tenen eficacia en
aquest context. En efecte, d’acord amb
Particle 19.2 de ’'LH, la proposta de
declaraci6 de zona de mercat residen-
cial tensionat pot incorporar criteris
addicionals d’acord amb la realitat i
les caracteristiques de la zona (més
enlla, entenem, de reduir a cinc el
nombre d’immobles).

1.2. Analisi del concepte de gran tenidor

Si ens centrem en la definicié en
si, sorgeixen diversos dubtes a I’hora
d’interpretar el concepte de gran tenidor:

a) Primer, com s’ha d’interpretar el
concepte de «titularitat» (o tinenga) dels
immobles, que, des d’un punt de vista
subjectiu, pot incloure diverses possibili-
tats com la titularitat dominical, els drets
reals limitats o drets personals —com
I’arrendament— que permetin I’ds de
la cosa'®. Més enlla que el gran tenidor
tingui la propietat plena del bé (article
348 del Codi civil espanyol —CCE—),
cosa que no planteja problemes practics,
sorgeix el dubte, per exemple, en els ca-
sos d’'una comunitat ordinaria indivisa
o quan té lloc la titularitat d’un dret real
que impliqui les facultats d’Gs i gaudi,
com l'usdefruit.

D’entrada, al nostre parer, una
interpretacié sistematica 1 restrictiva
de PLH permet excloure del concepte
de «titularitat» els drets reals limitats
i els drets personals®, i el concepte es
limita, doncs, a la propietat dels immo-
bles. Amb tot, els criteris orientadors
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aprovats pels jutges de primera instancia
de Barcelona?' van defensar que en la
figura del gran tenidor es «computaran
les titularitats de drets reals que compor-
tin per si soles la facultat d’Gs i gaudi de
Iimmoble, o la possibilitat de fer actes
d’administracio ordinaria sobre aquest»,
incloent-hi, per tant, Pusdefruit, alhora
que, en les situacions de cotitularitat
«s’inclouran al comput les propietats
d’una part aliquota superior al 50 % ».
Aquesta darrera afirmacio es recolza en
el fet que una quota superior al 50 %
permet adoptar els actes d’administraci6
ordinaria de I’habitatge (article 398 del
CCE), en aquest cas, I’arrendament a
tercers. El calcul de la superficie cons-
truida sobre un habitatge seria propor-
cional a la quota de queé sigui titular el
gran tenidor.

Tot i aix0, cal preguntar-se si
la formalitzacié d’un contracte
d’arrendament per part d’un gran te-
nidor continua considerant-se un mer
acte d’administracié del bé immoble.
Cal pensar que, amb la regulacio
actual, el contracte d’arrendament
pot arribar a durar fins a deu anys de
forma forcosa: set de prorroga forcosa
(article 9.1 de la LAU) més un o tres
anys de prorroga extraordinaria (arti-
cle 10.3 de la LAU), en funci6 de si la
persona propietaria és gran tenidor o
si ’habitatge esta ubicat en una zona
tensionada, i fins i tot tretze anys si,
entre 'una i altra, té lloc la prorroga

tacita del contracte (article 10.1 de la
LAU, sobre aixo0, vid. infra). De fet, la
doctrina defensa que el contracte ha
de tenir necessariament un caracter
temporal (per un periode maxim de
6 anys??) perqueé el contracte sigui
considerat un acte d’administracio.
D’aquesta manera, es pot defensar que
I’arrendament d’un habitatge, tot i que
sigui temporal i en les circumstancies
actuals, requereix la unanimitat de
Particle 398 del CCE, per la qual cosa
de facto no s’hi haurien d’incloure les
situacions de copropietat.

Els criteris apuntats inclouen, a
més, el dret real d’usdefruit (article 467
del CCE) i exclouen la nua propietat.
Si la finalitat de I'LH és identificar els
subjectes amb capacitat real d’incidir
en el mercat de I’habitatge mitjancant
PPacumulacié, la gestié i la disposicid
d’un parc significatiu de béns immobles
(no obstant, ’Exposicié de Motius de
I’LH no diu res sobre aix0), és com a mi-
nim dubtds que la persona usufructuaria,
amb un dret limitat d’Gs i gaudi i amb
les limitacions que comporta aquest dret
real (per exemple, ’abséncia de poder de
disposicio, Pobligacié de conservar-ne
la forma i la substancia —article 467
del CCE— o el régim favorable al nu
propietari de les millores introduides al
bé —article 487 del CCE—) tingui un
poder estructural per influir en 'oferta
o la politica de preus i la gesti6 patri-
monial dels habitatges. En qualsevol

cas, els drets reals d’us i habitacié no
s’hi podrien incloure pel seu caracter
essencialment personalissim (articles 523
i seglients del CCE), i tampoc, al nostre
parer, s’hi haurien d’incloure els drets
personals, com I’arrendament, ates que
va més enlla —creiem— de I’esperit de la
norma quan es refereix a la «titularitat»
dels béns immobles.

Sigui com sigui, hi ha altres situa-
cions conflictives, com les comunitats
de béns?, la societat de guanys (on
no hi ha quotes)*, la fragmentaci6 de
la propietat en diverses societats que
pertanyen al mateix inversor ("'LH no
preveu la suma d’aquestes propietats)
o Pedifici no dividit en propietat ho-
ritzontal, que, si se segueix el criteri
general, s’ha de computar com un
immoble si té destinat algun espai a
habitatge residencial®’.

A més de tot aix0, entenem que s’ha
d’incloure dins del concepte de «titu-
laritat» el dret de superficie, atés que
«atribueix al superficiari la facultat de
realitzar construccions o edificacions a
la rasant i al vol i al subsol d’una finca
aliena, mantenint la propietat tempo-
ral de les construccions o edificacions
fetes» (article 53.1 del Reial decret
legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
pel qual s’aprova el text refés de la
Llei de sol i rehabilitacié urbana®®),
i, per tant, les facultats d’as, gaudi i
disposici6 de la persona titular del dret
son equiparables a les d’un propietari

da inconstitucional per la STC 79/2024; noteu, pero, que els deures previstos a 'article 11 de I'LH estan associats a la propietat de 'habitatge.
De la mateixa manera, l'article 439.6.b) de la LEC exigeix en les demandes previstes a 'article 250 (apartats 1r, 2n, 4t i 7&) indicar si concorre
en la part demandant la condicio de gran tenidor d’habitatge i, en cas de no ser-ho, s'ha d’adjuntar la certificacio del Registre de la Propietat
en qué consti la relacio de propietats a nom (ergo, propietat) de la part actora. El certificat registral, influenciat per la interpretacio que s’ha
fet del concepte de gran tenidor, proporciona informacio sobre els drets de propietat i usdefruit d’habitatges de qué una persona és titular,
vegeu https:/ /sede.registradores.org/site/propiedad?lang=es_ES#/ (consultat el 3-11-2025).

Disponible a: https://www.icab.es/export/sites/icab/.galleries/documents-contingut-generic/Unificacion-Criterios-Ley-Vivienda_-Version-defi-

D'acord amb MIQUEL GONZALEZ, J. M3, «Articulo 394», a ALBALADEJO, M. (Dir.), Articulos 392 a 429 del Codigo Civil y Ley sobre Propiedad Horizon-
tal. Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones Forales, tom V, vol. 2n, EDERSA, 1985, p. 76, qui aplica per analogia el que disposa l'article 1548

Vegeu un debat a FUENTES-LOJO RIUS, A, ;Puede una comunidad de bienes ser considerada gran tenedor?, Actualidad civil, nim. 7-8, 2023, en
queé es conclou que els «integrants han de ser de forma conjunta i mancomunada titulars de més de deu immobles urbans d'Us residencial o de
més de 1.500 m? de superficie construida d’Us residencial. Per al comput, s’han d’incloure els immobles en condomini o copropietat integrants
de la comunitat de béns, pero no les finques de que siguin titulars en ple domini els components de la comunitat de béns, o de les que siguin

MAS BADIA, cit., p. 117-118. Defensa l'autora que «sembla raonable defensar que, estant vigent la societat de guanys (o en situacié de comunitat
postguanyal), s’hagi de dividir el nombre d’immobles entre dos a l'efecte de computar el nombre critic per ser gran tenidor, per evitar aquestes
situacions discriminatories a qué abans em referia i sobre la base d’una interpretacié teleologica».

D’acord amb els criteris orientadors aprovats pels jutges de primera instancia de Barcelona.

21
nitiva.pdf (consultat el 3-11-2025).
22
del CCE per als arrendaments urbans.
23
copropietaris amb un tercer».
24
25
26 BOE n{m. 261, 3110.2015.
32
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ple. El mateix es pot predicar del cens
emfiteutic (article 1605 del CCE), ates
que Pemfiteuta adquireix el domini
util amb Pobligacié de pagar un ca-
non a ’amo directe. Aix0 no obstant,
no s’hauria d’incloure la titularitat
derivada d’un negoci fiduciari, ja que,
malgrat crear una aparenga de pro-
pietat a nom del fiduciari gracies a la
inscripci6 registral del bé, el fiduciant
continua sent el propietari real (vegeu
en aquest sentit la Interlocutoria del TS
de 28 de setembre de 2022%7).

b) En segon lloc, la interpretacié
d’«immobles urbans d’us residencial»
dista de ser clara, tot i que tindra
necessariament una extensié més am-
plia que la d’un habitatge?. Entrarien
dins d’aquesta definici6 els habitatges
d’as residencial, siguin o no primera
residéncia, els edificis sense divisio ho-
ritzontal o propietat d’una cooperativa
en régim de cessio d’Us, i en quedarien
exclosos, a més dels garatges i els
trasters, els solars, els magatzems o els
locals comercials®. Res no impedeix la
inclusi6 de les residencies d’estudiants,
de gent gran o «coliving», si estan
classificades urbanisticament com a as
residencial. No especifica la norma si
la «superficie construida» és la ttil o la
total, per la qual cosa s’ha d’entendre
aquesta ultima, tot i que si s’és titular
d’un habitatge de més de 1500 m? ja
és suficient per ser considerat un gran
tenidor?.

Una interpretacio
sistematica i restrictiva
de ['LH permet excloure

27 ECLI: ESTS:2022:13244A,
28  SIBINA TOMAS, cit., p. 87.

del concepte de
«titularitat» els drets
reals limitats i els
drets personals20, i
el concepte es limita,
doncs, a la propietat
dels immobles

Finalment, la norma no exclou
del comput els béns immobles que
estiguin arrendats o destinats a la
venda o en situacié de concurs (vid.,
no obstant, els arguments de la Inter-
locutoria de ’AP de Castell6 15/2025,
de 24 de gener’!, que els exclou del
comput).

1.3. Les conseqiiéncies de ser consi-
derat gran tenidor en la legislacio
estatal

L’LH articula una série de mesures
que giren al voltant de la figura de
gran tenidor en I’ambit estatal, que
s’analitzen breument a continuacio.

1.3.1. Requisits previs a la interposicio
d’'una demanda

D’acord amb els articles 439.6 i
7 de la LEC, reformats per la Dispo-
sici6 final cinquena de ’LH, el gran
tenidor havia d’acreditar una série de
circumstancies amb caracter previ a
la interposicié de la demanda en els
procediments previstos als nimeros
1r, 2n, 4t i 7¢ de Particle 250.1 de la
LEC, sempre que ’objecte del procés
fos ’habitatge habitual de ’ocupant:
si la part demandada es trobava
o no en situacié de vulnerabilitat

economica 1, en aquest cas, sotmetre’s
a un procediment de conciliacié o
d’intermediaci6. Aquests preceptes
(aixi com la nova redaccié prevista
dels articles 685.2 i 655 bis de la
LEC) van ser declarats inconstitu-
cionals per la STC 26/2025, de 29 de
gener®?, per conculcar article 24.1
de la CE. Només subsisteix, doncs,
I’obligaci6 d’especificar si concorre o
no en la part demandant la condici6
de gran tenidor d’habitatge, cas en
que, al nostre parer, no cal aportar
una certificacié del Registre de la
Propietat.

1.3.2. Obligacions de col-laboracio amb
'Administracio

D’article 19.1 de ’LH preveu
I’obligaci6 de col-laboracié i submi-
nistrament d’informacié sobre ’ts
i la destinaci6 dels habitatges de la
seva titularitat que es trobin a les zo-
nes de mercat residencial tensionat.
Aquesta obligacié es concretava en
la provisiéo de determinada infor-
macio cada tres mesos, cosa que va
ser declarada inconstitucional per la
STC 79/20243%. Aquesta provisi6 ha
donat peu a la regulacié d’aquesta
obligaci6 en ’ambit autonomic (vid.
infra).

1.3.3. La suspensio dels desnonaments
de persones vulnerables

Darticle 1 de PRDL 11/2020 pre-
veu un incident de suspensid extraor-
dinaria del desnonament o llancament
si la persona arrendataria es troba en
una situaci6é de vulnerabilitat econo-
mica, aplicable a qualsevol arrendador,
si bé Iarticle 1 bis (implementat en el

29 DE LA DUENA SANCHEZ, A, «El concepto de gran tenedor y su problematica. Consecuencias sustantivas y procesales», a MOLL DE ALBA, cit., p. 49.
30 El que critica CARRASCO PERERA, A, «El arrendador “gran tenedor” de inmuebles residenciales», GA-P, 2023. Disponible a https://ga-p.com/
wp-content/uploads/2023/06/Gran_Tenedor.pdf (consultat el 3-11-2025), atés que, en considerar la persona o la unitat matrimonial com a gran
tenidor pel fet que la familia habiti habitualment un habitatge de superficie superior a 1500 m? «qualsevol altre que vulgui llogar ja ho fara com

a gran tenidor. Que absurda és la norman.

31 ECLI: ES:APCS:2025:6A.
32 ECLI: ES:TC:2025:26.

33 ELTC argumenta que «atés que correspon a la comunitat autonoma decidir si vol intensificar les obligacions d’informacio dels grans
tenidors respecte dels habitatges que es troben en zones especifiques, li ha de correspondre també decidir quina informacio requerir, si
escau, respecte del seu Us i destinacio, de conformitat amb el que disposa l'article 19.1, i més quan, d’acord amb l'article 19.4, la infor-
macio serveix per establir, en el cas que aixi es vulgui, formules de col-laboracié amb els propietaris». El TC declara inconstitucional, per
exemple, el deure de comunicar la «justificacio del compliment dels deures associats a la propietat d’habitatge, establerts a l'article 11

d’aquesta llei».
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seu moment per Iarticle 1.2 del Reial
decret llei 37/2020, de 22 de desem-
bre’*, i modificat posteriorment) estén
aquesta possibilitat a les demandes
a qué es refereixen els apartats 2n,
4t i 7e de Particle 250.1 de la LEC
i en aquells altres processos penals
en qué se substancii el llancament de
I’habitatge habitual d’aquelles perso-
nes que lestiguin habitant sense cap
titol habilitant per fer-ho si el deman-
dant és un gran tenidor.

La STC 15/2023, de 7 de marc®,
va declarar constitucional la suspensi
del llangament de I’habitatge habitual
d’aquelles persones que I’estiguin habi-
tant sense cap titol habilitant i que porti
causa d’un procés penal, ja que, d’'una
banda, les facultats dels propietaris es
veuen afectades temporalment i, d’altra
banda, la mesura només s’aplica en els
casos en que es compleixen els requisits
acumulatius establerts legalment. Aixo
és coherent amb la doctrina prévia
del TC. Els propietaris tenen dret
a exigir una indemnitzacié d’acord
amb els articles 4 a 6 de la disposicio
addicional segona de PRDL 37/2020
(que consisteix en el cost mitja del
lloguer d’un habitatge a la zona on
s’ubica I’habitatge), perd només si es
compleixen determinats requisits. Per
exemple, els propietaris d’habitatges

34 BOE ndm. 91, 1.4.2020.
35 ESTC:2023:15.

han de sol-licitar la indemnitzacio en el
termini de tres mesos a partir de la data
de I'informe dels serveis socials, sem-
pre que aquest identifiqui les mesures
adequades necessaries per abordar la
situacié de vulnerabilitat demostrada i
que aquestes mesures no s’hagin adop-
tat. A més, el propietari de I’habitatge
també ha d’acreditar que la suspensié
del desnonament li ha causat un perju-
dici economic perque ’habitatge es va
oferir en venda o lloguer abans de ser
ocupat. S’ha defensat que aquests requi-
sits vulneren Particle 33.3 de la CEY.

Fins ara, el termini d’aquesta me-
sura s’ha prorrogat diverses vegades
fins, de moment, desembre de 202538,
D’aquesta manera, hi ha un risc real
que es converteixi de facto en perma-
nent, com ha passat amb la moratoria
que protegeix els deutors hipotecaris
vulnerables implementada per la Llei
1/2013, de 14 de maig, de mesures
per reforgar la proteccié als deutors
hipotecaris, reestructuracié de deute i
lloguer social®’ (la vigéncia estava pre-
vista inicialment per a dos anys, pero
s’ha prorrogat en diverses ocasions, i el
venciment actual esta fixat per a maig
de 2028%), cosa que vulnera Darticle
33.1 de la CE*.

D’altra banda, no hi ha estadistiques
oficials sobre el nombre de persones

que s’han beneficiat d’aquestes me-
sures, pero s’estima que el 25 % dels
desnonaments duts a terme entre el
2021 i el 2023 s’haurien suspes*; el
mateix passa amb les indemnitzacions
reclamades per les persones propie-
taries, en espera que finalitzi la mesura
i les persones propietaries efectuin les
seves reclamacions.

1.3.4. Les prorrogues extraordindries
del contracte d’arrendament

El nou article 10.2 de la LAU (in-
troduit per la disposicié final 1.1. de
’LH) preveu que en aquells contractes
d’arrendament d’habitatge habitual
en que finalitzi el periode de prorroga
obligatoria previst a I’article 9.1 de
la LAU (cinc o set anys), o el periode
de prorroga tacita previst a article
10.1 (tres anys), es pot aplicar, pre-
via sol-licitud de I’arrendatari, una
prorroga extraordinaria del termini
del contracte d’arrendament per un
periode maxim d’un any, durant el
qual es continuaran aplicant els ter-
mes i les condicions establerts per al
contracte en vigor. Aquesta sol-licitud
de prorroga extraordinaria requereix
Pacreditacié per part de ’arrendatari
d’una situacié de vulnerabilitat social i
economica sobre la base d’un informe
o certificat emeés en I’altim any pels
serveis socials d’ambit municipal o

36 FERNANDEZ-DIEZ I. G., «La suspension temporal del procedimiento de desahucio o de los lanzamientos derivados de una condena penal en el
caso de la llamada “ocupacion pacifica” de viviendas: aspectos legales y constitucionales», Cuadernos de Derecho Privado, 2021, vol. 1, p. 104 i seg.

37 lbidem, p. 119.

38 Article 72.1 del Reial decret llei 1/2025, de 28 de gener, pel qual s'aproven mesures urgents en matéria economica, de transport, de Seguretat
Social, i per fer front a situacions de vulnerabilitat (BOE ndm. 25, 291.2025).

39 BOE ndm. 116, 15.5.2013.

40

4

2

34

L'Gltima extensio es va preveure a ['11 del Reial decret llei 1/2024, de 14 de maig, pel qual es prorroguen les mesures de suspensio de llangaments
sobre I'habitatge habitual per a la proteccio dels col-lectius vulnerables (BOE niim. 118, 15.5.2024).

En aquesta linia, s’ha argumentat que suspendre un desnonament durant un periode tan prolongat constituiria un ajornament injustificat
del dret del propietari a l'execucio d’'una senténcia ferma, que no pot escudar-se en raons d'ordre plblic ni d'atencio social deguda a les
persones en situacio de vulnerabilitat, ja que correspon als poders piblics satisfer aquestes necessitats, no als propietaris, vegeu RODRI-
GUEZ LAINZ, ). L., «Mitos, leyendas y otros sesgos doctrinales sobre el delito de ocupacion ilegal de inmuebles. Parte 11», Diario LA LEY, nam.
10588, 15 d’octubre de 2024. En el mateix sentit, ALONSO PEREZ, M. T., «La funcion social como elemento delimitador del contenido del dere-
cho de propiedad de la vivienda», a ASOCIACION DE PROFESORAS Y PROFESORES DE DERECHO CIVIL, Vivienda y Derecho civil. Perspectivas ac-
tuales del derecho a la vivienda, XXIlI Jornadas de la Asociacion de Profesoras y Profesores de Derecho Civil (Burgos 2025) Atelier, Barcelona,
2025, p. 58: «aquesta mesura s’ha de considerar inconstitucional perque possibilita que el propietari hagi de suportar que en el seu habitatge
hi habiti il-legitimament una altra persona (ocupacio o llogater que deixa de pagar la renda) durant un termini que pot arribar a ser de cinc
anys, afegit a les circumstancies que no rep compensacio dels poders pablics i que, a més, arribat el cas, ha de pagar els subministraments
d’aigua o electricitat de ['habitatge».

DOMINGO UTSET et al., Informe impacto de la moratoria de desahucios 2021-2023. Primera evaluacion de las medidas para evitar los lanzamientos
del «escudo social»: RDL 11/2020 y sus prorrogas, Observatori DESCA, Barcelona 2024. Disponible a: https://afectadosporlahipoteca.com/wp-
content/uploads/2024/12/informe-moratoria-desahucios-vf.pdf (consultat el 3-11-2025).

LA NOTARIA | 1/2026



L'estatut juridic del gran tenidor d’habitatges en la legislacio estatal i autonomica

autonomic i ’ha d’acceptar obliga-
toriament I’arrendador quan aquest
sigui un gran tenidor d’habitatge.

Per la seva banda, el nou article 10.3
de la LAU també preveu una prorroga
extraordinaria per un periode maxim
de tres anys si 'immoble s’ubica a una
zona de mercat residencial tensionat,
aplicable a qualsevol arrendador una
vegada finalitzi el periode de prorroga
obligatoria (article 9.1 de la LAU) o
el «periode de prorroga tacita previst
a lapartat anterior», que, al nostre
parer, es refereix no a I’article 10.2 de
la LAU (prorroga extraordinaria d’un
any), siné a larticle 10.1 de la LAU
(prorroga tacita de tres anys)*®.

La mesura aplicable al gran tenidor
planteja alguns problemes:

a) No s’estableix una forma es-
pecial per a la notificaci6 per part de
Parrendatari ni tampoc I’antelacio
amb que s’ha de fer, ni si en aquell
moment s’ha d’aportar el certificat
que n’acrediti la vulnerabilitat. Pel
que fa a I’antelacid, es pot aplicar de
manera analoga el periode de trenta
dies que preveu Iarticle 9.1 de la LAU,
un termini que permet a I’arrendatari
demanar la prorroga for¢osa quan
P’arrendador li ha comunicat la fi del
contracte una vegada assolida la dura-
da maxima de cinc o set anys (quatre
mesos d’antelacid, article 10.1 de la
LAU) o quan el periode de prorroga
tacita de tres anys arriba al final. LSTS
de 4 d’octubre de 2022* deixa clar
que, perqué pugui operar la prorroga
prevista a ’'RDL 11/2020, la comuni-
caci6 s’ha d’efectuar abans de finalitzar
el termini, cosa que és aplicable muta-
tis mutandi a aquest suposit. D’altra
banda, la notificacié no ha de revestir
la forma escrita, per la qual cosa pot
consistir en un burofax amb justificant
de recepcid, una carta certificada o
un correu electronic amb justificant

43 En el mateix sentit, DOLORS BADIA, cit., p. 132.

44 ES:TS:2022:3500.

de recepcié que permeti acreditar-ne
la recepci6 per I’altra part. La norma
no aclareix els criteris per elaborar el
certificat de vulnerabilitat, cosa que
dependra, al capdavall, de cada admi-
nistracié autonomica o local®.

b) La norma tampoc no aclareix
queé succeeix si s’ha pactat una du-
rada del contracte de cinc o set anys
directament i, per tant, no ens trobem
stricto sensu en el periode de prorro-
ga forcosa del contracte. USTS de 21
de desembre de 2023% resol un cas
similar amb motiu de Paplicacié de la
prorroga extraordinaria de sis mesos
(prevista a ’RDL 11/2020) en un con-
tracte concertat per tres anys (termini
maxim de prorroga forcosa a la Llei
4/2013), i ho fa concedint la prorroga
a Parrendatari, atés que una lectura
literal de la norma aniria contra el seu
esperit i finalitat?’.

El dubte es planteja en aquells
contractes pactats per una durada su-
perior a cinc o set anys, per exemple,
deu o quinze anys. Tenint en compte la
literalitat de la norma, aquest suposit

en quedaria exclos. Ara bé, si aquest
mateix contracte es trobés en prorro-
ga tacita (article 10.1 de la LAU) (en
I’exemple, 10 0 15 + 3 anys), la persona
arrendataria si que podria demanar la
prorroga extraordinaria d’un (article
10.2 de la LAU) o tres anys (article
10.3 de la LAU) en finalitzar aquesta
prorroga. Certament no s’entreveu la
ra6 per concedir el dret a la prorroga
extraordinaria només si hi ha hagut
prorroga tacita, i no quan finalitza el
termini pactat superior al minim legal.

¢) Els dubtes no acaben aqui. Per
exemple, si les prorrogues son apli-
cables als contractes de renda antiga
o als que ja es troben en reconducci6
tacita (article 1566 del CCE). Pel que
fa al primer suposit, la referéncia ex-
plicita a la LAU exclou els contractes
subscrits conforme a la LAU 1964.
Pel que fa al segon suposit, I’article 71
del Reial decret llei 20/2022, de 27 de
desembre, de mesures de resposta a les
conseqiiéncies economiques i socials
de la Guerra d’Ucraina i de suport a
la reconstrucci6 de Iilla de La Palma i

45 «'LDH no subministra el concepte de vulnerabilitat social i economica als efectes previstos, per la qual cosa deixa llibertat a 'administracio
perqué determini si l'arrendatari és o no vulnerable, i no queda clar, per tant, el criteri que s’ha d'aplicar», vegeu MARTIN FUSTER, J. M., «La modi-
ficacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos por la ley por el derecho a la vivienda», a GALVEZ CRIADO, A., Aspectos
civiles y procesales de la ley de vivienda, Tirant lo Blanch, Valéncia, 2024, p. 326.

46 ES:TS:2023:5583.

47 ECLI: ES:TS:2023:5583. En el mateix sentit, FUENTES LOJO, cit., p. 681.
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a altres situacions de vulnerabilitat*®,
modificat pel Reial decret llei 1/2023,
de 10 de gener, de mesures urgents en
materia d’incentius a la contractacid
laboral i millora de la protecci6 social
de les persones artistes*’, si que preveia
que els contractes d’arrendament pro-
rrogats gracies a la reconducci6 tacita
poguessin ser objecte de I’aplicacio
de la prorroga extraordinaria de
sis mesos. L’abséncia d’una previsio
especifica a PLH apunta a la seva
exclusio, alhora que la reconduccio
tacita té com a efecte el naixement d’un
nou contracte (STS de 31 de mar¢ de
2021)%°. Aquest fet impedeix, a més,
que es puguin sol-licitar les prorrogues
en aquells contractes en reconduccid
tacita una vegada entra en vigor PLH?'.

d) Es planteja el dubte de si les pro-
rrogues es poden acumular®, és a dir, si
és possible, per exemple, una primera
prorroga de larticle 10.2 de la LAU i,
un cop complert I’any, una altra de tres
anys via larticle 10.3 de la LAU, ates
que poden concorrer els requisits perque
la persona arrendataria pugui triar si
sotmetre’s a una o a l’altra (gran tenidor
+ habitatge ubicat en zona tensionada
+ persona arrendataria vulnerable). Del
tenor literal de la norma se n’exclouria
aquesta possibilitat. A més, creiem que la
norma s’ha d’interpretar restrictivament
per Pexcepcionalitat de la mesura (vid.
Exposicié de Motius de la Llei 12/2023).
Sigui com sigui, una vegada finalitzi la
prorroga d’un o tres anys no hi possi-
bilitat d’una prorroga ulterior, d’acord
amb I’STS de 5 de desembre de 20247
amb motiu de la prorroga extraordinaria
prevista a 'RDL 11/2020.

48 BOE ndm. 311, 28.12.2022.

49 BOE ndm. 9, 111.2023.

50 ES:TS:2021:1152.

51 D’acord amb DOLORS BADIA, cit. p. 133.

Aquesta sol-licitud de
prorroga extraordinaria
requereix l'acreditacio
per part de l'arrendatari
d’una situacio de
vulnerabilitat social

i economica sobre

la base d’un informe

o certificat emes

en l'Oltim any pels
serveis socials d'‘ambit
municipal o autonomic
i 'ha d’acceptar obliga-
toriament l'arrendador
quan aquest sigui

un gran tenidor
d’habitatge

Amb tot, un cop s’arribi al final de
la primera prorroga extraordinaria
(segons el cas, hauran passat 5 o 7+1
anys 0 5 o 7+3+1 anys) o de la sego-
na (segons el cas, hauran passat 5 o
7+3 anys 0 5 0 7+3+3 anys), podra el
contracte entrar en reconduccio tacita
(article 1566 del CCE)? La resposta és
afirmativa si Parrendador ha estat pas-
siu durant el periode de durada de la
prorroga, tret que hagi exterioritzat la
seva voluntat d’extingir el contracte en
temps i forma abans de complir-se els
primers cinc o set anys de prorroga for-
cosa (article 9.1 de la LAU) o abans que
finalitzi la prorroga tacita (article 10.1
de la LAU). En aquest cas, la sol-licitud
de la prorroga extraordinaria per part
de la part arrendataria obliga la part

arrendadora a mantenir la vigencia del
contracte d’arrendament durant un o
tres anys, en funcié de la prorroga,
pero s’hauria d’extingir quan finalitzi
sense que pogués operar la reconduccid
tacita.

e) Pel que fa a la legitimaci6 acti-
va, la prorroga extraordinaria opera
a sol-licitud prévia de I’arrendatari,
perd I’'STS de 27 de febrer de 2025%
ha acceptat I’aplicaci6 de la prorroga
prevista a ’'RDL 11/2020 a iniciati-
va de la part arrendadora, que, amb
I’anueéncia dels arrendataris (article
1258 del CC), comunica unilateralment
una extensio del contracte per sis mesos,
i s’anticipa a la possible sollicitud de
la part arrendataria. Una lectura de la
norma d’acord amb la finalitat tuitiva
(protecci6 dels drets de Parrendatari)
permetria admetre aquesta possibilitat.
També és possible pactar en el moment
de subscripci6 del contracte que tingui
lloc la prorroga extraordinaria (article
1255 del CCE), sempre que concorrin
els requisits previstos a la norma (la SAP
de Barcelona de 22 d’octubre de 2019%°
admet aquest pacte en la prorroga tacita
de Particle 10.1 de la LAU).

f) Una altra questio és la possible
rendncia en el contracte a totes dues
prorrogues forgoses, tenint en compte
que la prorroga prevista a Iarticle 10.1
de la LAU s’ha interpretat en el sentit
que «a diferencia de la de Iarticle
9, no esta en funcio exclusiva dels
interessos i voluntat de 'arrendatari,
siné de les dues parts contractuals,
de manera que I'arrendatari no ad-
quireix un dret unilateral a imposar
la seva voluntat de continuar en el
contracte passats els cinc anys de
durada minima o un termini superior
si es va pactar superior» (SAP Ciutat

52 Afavor «hem de partir del principi que inspira la norma: donar més estabilitat als arrendataris. Per aixo, creiem que s'ha de fer una interpretacio
correctora i entendre que és procedent la sol-licitud per part de l'arrendatari de la segona prorroga extraordinaria quan es donin els pressu-
posits legals —contracte d’habitatge ubicat en una zona de mercat residencial tensionat mentre esta vigent la declaracio— tant després de la
prorroga tacita de larticle 101 de la LAU com després de la prorroga extraordinaria de larticle 10.2 de la LAU», vegeu CALLEJO RODRIGUEZ, C,,
«Aspectos practicos relevantes en la regulacion del contrato de arrendamientos de vivienda», a MOLL DE ALBA, cit., p. 618.

53  ECLI: ES:TS:2024:5987.
54  ECLI: ES:TS:2025:816.
55 ECLI: ES:APB:2019:12566.
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Real de 23 de setembre de 2024)%.
Tal com es dedueix de Pargumentacié
jurisprudencial, les prorrogues extraor-
dinaries previstes als articles 10.2 i 3
de la LAU, a diferéncia de la prorroga
tacita de Particle 10.1 de la LAU, han
de ser acceptades obligatoriament per
Parrendador, de manera que la seva
regulacio si que obeeix als interessos
de la part arrendataria, la qual cosa
significa, doncs, que seria nul-la la
clausula que en preveiés la renincia
(article 6 de la LAU).

D’altra banda, es planteja el dubte
de si les prorrogues poden ser oposa-
bles al tercer adquirent de bona fe d’un
habitatge llogat sense que hi consti el
contracte al Registre de la Propietat.
L’adquirent ha de suportar la durada
del contracte fins a la finalitzaci6 de
les prorrogues forcoses del contracte
d’arrendament (article 14.1 de la
LAU), per la qual cosa I’adquisicié
per part d’un tercer de bona fe (article
34 de I’'LH) suposaria I’extincié del
contracte en periode de prorroga ex-
traordinaria®’.

g) Finalment, un altre aspecte en
discussio és ’abast de ’excepcid que
preveu l’article 10.2 de la LAU a la
prorroga extraordinaria: «tret que
s’hagin fixat altres termes o condi-
cions per acord entre les parts». La
norma no detalla si ’acord ha de
millorar o no el que preveu el con-
tracte. Una interpretacié finalista de
la norma permet incloure pactes com
la renuncia voluntaria a la prorroga
forcosa a canvi d’una condonaci6
de la renda pendent o I’oferiment
d’un lloguer a un altre habitatge de
caracteristiques semblants, i no els
que redundin en perjudici de la part
arrendataria.

2. El gran tenidor en la legislacio ca-
talana

A continuacid, s’exposa breument
la definici6 de gran tenidor a la norma-
tiva catalana i les seves consequéncies.

56 ECLI: ES:APCR:2024:970.

2.1. Concepte de gran tenidor

Darticle 5.9 de la Llei catalana
24/2015, del 29 de juliol, de mesures
urgents per afrontar ’emergéncia en
I’ambit de I’habitatge i la pobresa
energetica®®, defineix el gran tenidor
d’habitatge de la manera segiient:

«a) Les entitats financeres, les filials
immobiliaries d’aquestes entitats, els
fons d’inversié i les entitats de gestio
d’actius, inclosos els procedents de
la reestructuracié bancaria, d’acord
amb la legislacié mercantil.

b) Les persones juridiques que, per si
soles o a través d’un grup d’empreses,
siguin titulars de més de deu habitat-
ges ubicats en territori de I’Estat, amb
les excepcions segiients:

1r Els promotors socials a qué fan
referéncia les lletres a i b de Particle
51.2 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a ’habitatge.

2n Les persones juridiques que tin-
guin 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 situacié de
vulnerabilitat residencial.

c) Els fons de capital risc i de titulit-
zaci6 d’actius.

d) Les persones fisiques que siguin
propietaries de més de quinze ha-
bitatges, o copropietaries si la seva
quota de participaci6 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 ’Estat, amb les matei-
xes excepcions que estableixen per a
les persones juridiques els punts 1r i
2n de la lletra b)».

La definici6 de gran tenidor, limita-
da en un primer moment a les persones
juridiques en la redaccio original de la

Llei 24/2015, s’ha anat ampliant per
incloure també les persones fisiques i
altres persones juridiques, com els fons
de capital risc i titulitzacié d’actius
i les entitats privades sense anim de
lucre, alhora que s’ha posat més emfasi
en el nombre d’habitatges que en la
superficie que tenen, i s’ha concretat
que els habitatges poden estar situats
a tot I’Estat.

Noteu, pero, el segiient: a) que
determinades persones juridiques
(lletra a)) tenen la condicié de gran
tenidor amb independéncia del nom-
bre d’habitatges; b) que el llindar
establert per a les persones fisiques
és superior (quinze habitatges) al
que preveu l’article 3k de I'LH (deu
habitatges); c) que per a les persones
fisiques que tinguin alguna quota
de propietat sobre un habitatge es
té en consideraci6 la superficie; d)
que ’ambit objectiu planteja menys
dubtes ja que es parla especificament
d’«habitatges» (cfr. article 3.a) de
PLDHCat); i e) que la Llei 24/2015
s’aplica «a lefecte d’aquesta llei»,
és a dir, a ’hora d’oferir un lloguer
social de forma preévia a un desnona-
ment (vid. infra).

Es donen per reproduides les
consideracions efectuades respecte
a PLH, tot i que hi ha algunes par-
ticularitats respecte de ’ordenament
juridic catala. Aixi, per exemple, els
acords en relacié amb I’arrendament
de la cosa comuna a la comunitat
ordinaria indivisa requereixen, com
a minim, un acord de tres quartes
parts ja que és un acte extraordinari
tenint en compte les circumstancies
actuals (article 552-7.¢) del CCC), la
problematica del comput de quotes
identificada en la societat de guanys
també la trobem en aquells régims
economics matrimonials catalans en
queé tampoc hi ha quotes, com el de
comunitat (articles 232-30 i seglients),
Pagermanament o pacte de meitat per

meitat (article 232-28 del CCC) o el

57 D'aquesta manera, «ha d’entendre’s que no varia la necessitat d’inscripcio al Registre perque aquestes prorrogues legals siguin oposables a
tercers adquirents que reuneixin les condicions de l'article 34 de la Llei Hipotecaria», d'acord amb MENDEZ, F. P, La crisis de la asequibilidad de la
vivienda, Andlisis y propuestas, Tirant lo Blanch, Valéncia, 2025, p. 142.

58 BOE ndm. 216, 9.9.2015.
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pacte de convinenca o mitja guadan-
yeria (article 232-28 del CCC), alhora
que la «titularitat» de I’habitatge
incloura la propietat d’aquest per
part del superficiari (article 564-1 del
CCCQC), perd també la del propietari
temporal (article 547-1 CCC) i el
propietari formal a la propietat com-
partida (qui té I’us i el gaudi exclusiu
del bé, article 556-1 del CCC).

Amb tot, la legislacié catalana no
és del tot coherent:

a) D’una banda, el Decret llei
2/2025, de 25 de febrer, pel qual
s’adopten mesures urgents en mate-
ria d’habitatge i urbanisme,* crea el
registre de persones grans tenidores
d’habitatge (disposicié addicional
vint-i-setena de la LDHCat), depen-
dent de I’Agéncia de ’Habitatge de
Catalunya. El gran tenidor sera qui
compleixi els requisits de I’article 5 de
la Llei 24/20135, de Particle 3k de 'LH,
o de tots dos, qui ha de comunicar a
I’Agencia la seva condici6 de tenidor,
aixi com el nombre d’habitatges que
posseeix, amb sancions en cas contrari
de fins a 90.000 euros (articles 118.2
i 124.1.f) de PLDHCat). Per tant, la
mesura afecta els grans tenidors, si-
guin els previstos a la Llei 24/2015 o
a larticle 3.k) de PLH, per la qual cosa
la definicié de gran tenidor prevista
a la Llei 24/2015 ja no s’aplica «a
Pefecte d’aquesta llei», sind que serveix
de base per requerir la inscripcié en
aquest registre a les entitats finance-
res, les filials immobiliaries d’aquestes
entitats, els fons d’inversio6 i les enti-
tats de gestié d’actius pel sol fet de
ser-ho, sense consideraci6 del nombre
d’habitatges de que siguin titulars o de
la seva superficie, alhora que sorgeix el
dubte segiient: les persones juridiques
que, per si soles o a través d’un grup
d’empreses, siguin titulars de més de

59  BOE ndm. 103, 29.4.2025.

cinc habitatges a una zona tensiona-
da a Catalunya, perd que no arribin
als deu requerits a la Llei 24/2015 i
I’LH, s’han d’inscriure al registre? La
resposta seria afirmativa si es fa una
interpretacié extensiva de article 3k
de 'LH. La inscripcié al Registre té
diverses consequiéncies juridiques, com
la subjecci6 al dret de tempteig en cas
de transmissio de la finca (vid. infra).

A Catalunya conviuen

la definicio general

de gran tenidor de

'LH i la particular de

la zona tensionada,
d’una banda, i de la Llei
24/2015 per a l'oferiment
d’un lloguer social i la
prevista al DL 5/2025 a
efectes fiscals, de l'altra

b) D’altra banda, el Decret llei
5/2025, de 25 de marg, pel qual
s’adopten mesures urgents en matéria
fiscal, de despeses de personal i altres
administratives®, reprodueix gairebé
textualment el concepte de la legislacié
estatal®® i inclou, a més, el suposit de
la reducci6 a cinc immobles en zones
tensionades. Noteu, pero, dues parti-
cularitats quant a la primera definicio:
primer, que el DL 5/2025 reprodueix
el concepte de gran tenidor de 'LH
pero en aquella hi ha de tenir la «pro-
pietat» i no la «titularitat» dels béns
immobles d’us residencial, sense que
I’Exposicié de Motius aclareixi el per-
que d’aquesta preferéncia, alhora que
limita el comput a la zona geografica
de Catalunya i I’objecte és «béns im-
mobles d’Gs residencial» i no «béns

urbans immobles d’ds residencial”,
per la qual cosa també s’hi podrien
incloure habitatges rurals.

El DL 5/2025, doncs, elabora
una definicié propia de gran tenidor
a efectes fiscals. Conseqlientment,
la Resolucié 3/2025 de la Direccio
General de Tributs i Joc de la Gene-
ralitat de Catalunya® ha interpretat el
concepte de gran tenidor amb motiu
de Paplicacié d’aquest DL 5/2025, en
que n’ha inclos la plena propietat (i
la nua propietat) i n’ha exclos, aixi,
els usufructuaris. A més, exclou del
comput I’habitatge habitual de la
persona fisica.

En fi, que a Catalunya conviuen la
definicié general de gran tenidor de
I’LH i la particular de la zona tensio-
nada, d’una banda, i de la Llei 24/2015
per a Poferiment d’un lloguer social
i la prevista al DL 5/2025 a efectes
fiscals, de I’altra. Aixo implica que
cal analitzar cas per cas. Per exemple,
una persona juridica amb més deu
immobles al conjunt de I’Estat, pero
que tingui menys de cinc a Catalunya
a una zona tensionada, s’ha d’inscriure
al Registre de Grans Tenidors catala,
pero no esta subjecta al DL 5/2025.

2.2. Conseqiiéncies

2.2.1. Oferiment d’un lloguer social

Larticle 5.1 de la Llei 24/2015 pre-
veu Iobligacié de I’adquirent, abans
d’adquirir un habitatge resultant de la
consecuci6 d’acords de compensacio
o de daci6 en pagament de préstecs o
crédits hipotecaris sobre I’habitatge
habitual, o abans de la signatura de
la compravenda d’un habitatge que
tingui com a causa de la venda la im-
possibilitat per part del prestatari de
retornar el préstec hipotecari, d’oferir
als afectats una proposta de lloguer
social. En un sentit semblant, ’article

60 BOE nim. 87, 9.4.2024. Aquesta norma introdueix un nou tipus de gravamen del 20 % en la modalitat de transmissions patrimonials oneroses
de l'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats per la transmissio d’habitatges quan l'adquirent és un gran tenidor i,
també, per la transmissio d’un edifici sencer d’habitatges a favor d’una persona fisica o juridica (article 641-1.5).

61 «Es considera gran tenidor la persona fisica o juridica que sigui propietaria de més de 10 immobles d'Us residencial o amb una superficie cons-
truida de més de 1.500 m? d'Us residencial situats a Catalunya. També té aquesta consideracio la persona fisica o juridica que sigui titular de cinc
0 més immobles urbans d's residencial 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».

62 Disponible a: https:/ /atc.gencat.cat/es/agencia/noticies/detall-noticia/20250627-mesures-fiscals-2025-itpajd-isd (consultat el 3-11-2025).
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5.2 de la Llei 24/2015 preveu la ma-
teixa obligaci6é per al gran tenidor
abans d’iniciar la interposici6 de qual-
sevol demanda judicial d’execucio
hipotecaria o de desnonament per
impagament de lloguer quan els
afectats siguin persones vulnerables.
L’incompliment de Pobligaci6 d’oferir
un lloguer social no impedeix la pros-
secucio de les actuacions per via pro-
cessal (STC 57/2022, de 7 d’abril®?).
La STC 120/2024, de 8 d’octubre®*, va
declarar inconstitucionals alguns pre-
ceptes de la Llei 1/2022, per exemple
article 12, que afegia la disposicio
addicional primera a la Llei 24/2015 i
exigia la suspensio dels procediments
judicials en qué no consti 'oferiment
de lloguer social. Aixd no obstant,
aix0 no ha afectat la vigéncia de
Particle 5.2 de la Llei 24/2015. Sigui
com sigui, aquesta mesura suposa una
intromissié desproporcionada en les
facultats d’as i gaudi que afecten el
contingut essencial de dret de pro-
pietat (de fet, la compensacié prevista
per al propietari suposa la desaparicié
d’una utilitat economica, cfr. article
5.7 de la Llei 24/2015), per la qual
cosa és inconstitucional (en aquest
sentit, STC 16/2021, de 28 de gener®).

2.2.2. Dretdetempteig i retracte a favor
de 'Administracio

El Decret llei 2/2025 modifica el De-
cret llei 1/2015, de 24 de marg, de me-
sures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents
de processos d’execucié hipotecaria®®,
que en la redacci6 original sotmetia a
dret de tempteig de la Generalitat de
Catalunya la transmissié d’habitatges
adquirits en un procés d’execucié hi-
potecaria 0 mitjan¢ant compensacio o

63 ECLIES:TC:2022:57.

64 ECLI:ES:TC:2024:120.

65 BOE nim. 46, 23-2-2021.
66 BOE nim. 130, 1.6.2015.

pagament de deute amb garantia hipo-
tecaria. Una previsio similar es preveia
al DL valencia 6/2020¢ (i es recull en
altres normatives autonomiques®®), que,
no obstant, també incloia habitatges
de naturalesa privada sempre que esti-
guessin ubicats en els municipis inclosos
en les arees de necessitat d’habitatge.
A partir de PRD 2/2025, el dret de
tempteig i retracte es generalitza a Ca-
talunya a la transmissié de qualsevol
habitatge propietat d’un gran tenidor
persona juridica situat en una zona
declarada mercat residencial tensionat,
tret que I’objecte sigui un habitatge de
nova construccio i per a us residencial
d’una persona fisica (article 2.2 del DL
1/2015). Posteriorment, quan es regula
el procediment que cal seguir a I’apartat
3r, el nou apartat h) d’aquest apartat
requereix que la persona fisica, perque
la Generalitat no exerceixi el tempteig,
s’aculli expressament a aquesta excep-
ci6 i compleixi certs requisits, com ser
al Registre de sol-licitants d’habitatge
amb proteccié oficial, la qualificaci6
de I’habitatge com a habitatge amb
proteccié oficial de régim general o
figura equivalent existent i amb caracter
permanent i el compromis de destinar
I’habitatge que adquireixin a habitatge
habitual i permanent durant un periode
minim de 10 anys.

Per tant, la norma estableix una
excepcio per als habitatges de nova
construcci6. En la resta dels casos (p.
ex. transmissié d’habitatges de segona
ma adquirits o no en procediments
d’execucié hipotecaria), la persona
fisica adquirent ha de complir els
requisits apuntats per evitar I’exercici
del dret de tempteig per part de
I’Administracio.

El TC ha tingut I'oportunitat de
valorar la constitucionalitat del dret
de tempteig i retracte previst al DL
valencia 6/2020 a la STC 8/2023,de 22
de febrer®, i considera, basant-se en la
STC 154/2015, de 9 de juliol™, que es
tracta d’«una delimitacio del contingut
normal del dret de propietat d’acord
amb la seva funcié social (article 33.2 de
la CE), que no es indemnitzable». Amb
tot, Pargumentacio6 del TC pivota sobre
el dret de tempteig sobre I’habitatge
de proteccié publica, de manera que,
en el cas de 'RD 2/20235, no es tracta,
com argumenta el TC, d’un «sector de
Pordenament necessariament exposat
a una forta intervencié publica». Al
contrari, la intervencié administra-
tiva abraca qualsevol transmissié
d’habitatge situat a una zona tensio-
nada efectuada per un gran tenidor
persona juridica. Doncs bé, la mesura
prevista a 'RD 2/2025 té una natura-
lesa administrativa (no es despren del
mateix text de la norma, pero si que es
reconeix en la memoria d’impacte que
’acompanya’, si bé el tempteig és una
norma eminentment civil), la qual, tot i
que de menor intensitat que altres (com
I’expropiaci6 d’habitatges buits), té un
impacte directe en el dret de propietat
privada (article 33.1 de la CE) des d’una
doble perspectiva:

a) D’una banda, el gran tenidor veu
limitada indirectament la seva facultat
de disposicid, alhora que afecta la
lliure circulaci6 dels béns i suposa una
discriminacio injustificada respecte de
la resta de propietaris que no siguin
grans tenidors, que no obtenen una
compensacié pels costos de transac-
ci6 de Poperaci6’. La mesura, doncs,
constitueix una ingeréncia injustificada

67 Derogat per la Llei 5/2025, de 30 de maig, que només preveu drets de tempteig i retracte respecte de tots els habitatges de proteccio piblica

(article 120).

68 Perexemple, a la Llei 1/2010, de 8 de marg, reguladora del Dret a 'habitatge a Andalusia (BOE nim. 77,30.3.2010), o a l'article 35 de la Llei 11/2019,
d"11 d'abril, de promocid i accés a l'habitatge d’Extremadura (BOE. ndm. 116, 15.5.2019).

69 BOE nim. 77, 31-3-2023.
70 BOE ndim. 194, 14-8-2015.

71 Disponible a: https:/ /www.parlament.cat/document/intrade /427630005 (consultat el 3-11-2025).

72 Respecte del DL valencia 6/2020, s’ha defensat que «es té en compte una sort d’expropiacio el preu just de la qual és inferior al valor real del bé
expropiat, ja que '’Administracié no compensa els costos d’informacio i negociacié en qué el comprador ha incorregut per dur a terme la tran-
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en el dret de propietat que no troba
empara ni justificaci6 a Particle 33.1
de la CE”.

b) De I’altra, s’imposen a la perso-
na fisica adquirent d’un habitatge d’un
gran tenidor, en el cas que no desitgi
que ’Administracié exerceixi el dret
de tempteig, unes conseqiiéncies ex-
cessivament costoses: la conversi6 de
Pestatut juridic privat de ’habitatge a
un de public (amb totes les limitacions
inherents als habitatges de proteccio
oficial™*) sense cap tipus de compensa-
cid, una sort d’expropiacio encoberta
perqué tampoc no troba empara ni
justificacio a Particle 33.1 de la CE, de
la mateixa manera que el nou estatut
de la propietat d’un habitatge previst
a PLH (articles 10.1.a) i 11.1.a)) és
una expropiacié sense compensacio
per als propietaris d’habitatges.

D’altra banda, la transmissio sera
de compravenda, segons es dedueix
de PPobligaci6é que pesa sobre el gran
tenidor d’informar a DP’escriptura
de compravenda sobre el nombre
d’habitatges que posseeix mentre no
es desenvolupi reglamentariament el
Registre (DT 1a), alhora que només
afectara ulteriors transmissions si
es compleixen els requisits subjec-
tius que preveu la normativa, és a
dir, que el segon adquirent, en el
moment de transmetre ’habitatge,
reuneixi la condicié de gran tenidor.
D’altra banda, pot tenir lloc una
concurréncia simultania de drets de

tempteig a favor de I’Administraci6
si la persona juridica és una gran
tenidora i, alhora, ’habitatge que es
transmet s’ha adquirit com a resultat
d’un procediment d’execuci6 hipo-
tecaria. No queda clar si ’obligacié
de comunicar I’acord a I’Ageéncia
Catalana de ’'Habitatge s’ha de fer
per duplicat o no, pero del text legal
es pot inferir que s’ha de comunicar
cadascuna per separat, d’acord amb
el procediment que preveu I’article
2.3 del DL 1/2015.

2.2.3. L'accio municipal de desnonament
d’okupes

La Llei catalana 1/2023, de 15
de febrer, de modificacié de la Llei
18/2007, del dret a I’habitatge, i
del llibre cinque del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals, en
relacié amb P’adopcié de mesures
urgents per afrontar la inactivitat dels
propietaris en els casos d’ocupacio
il-legal d’habitatges amb alteraci6 de la
convivencia veinal”, va afegir un nou
suposit d’incompliment de la funci6 de
la propietat: 'incompliment per part
dels grans tenidors d’iniciar les accions
de desallotjament una vegada requerits
per I’administracié competent si la
situacié d’ocupacié ha provocat una
alteraci6 de la convivencia o de I’ordre
public o posa en perill la seguretat o la
integritat de 'immoble (article 5.2.g de
PLDHCat). De fet, les comunitats de
propietaris poden denunciar aquest fet
davant de ’Ajuntament perqué actui

en consequencia (articles 553-40.112
del Codi civil de Catalunya’). El gran
tenidor, segons I’Exposicié de Motius
de la Llei 1/2013, és el que preveu la
Llei 24/2015, de manera que la defini-
ci6 d’aquesta Llei, novament, s’utilitza
per a finalitats diferents de ’oferiment
d’un lloguer social.

D’incompliment d’aquesta obli-
gacioé per part del gran tenidor
permet a ’Administracié iniciar el
procediment de desnonament i fer
efectiu el desallotjament de Pimmoble
ocupat (article 44bis de PLDHCat),
alhora que aquest fet, d’acord amb
Particle 118.7 de 'LDHCat, suposa
«’incompliment de la funcié social de
Ihabitatge i és causa de I’adquisicié
temporal de I’Gs de I’habitatge per
un termini de set anys per part de
Pajuntament del municipi on estigui
situat I'immoble». Aquesta mesura
suposa una expropiacié encoberta de
les facultats d’as i gaudi del propie-
tari sense compensacio i és, per tant,
inconstitucional.

Tot seguit, es resumeix la situaci6
juridica vigent a Catalunya respecte
del concepte de gran tenidor.

Taula 1. El concepte i les conseqiién-
cies del gran tenidor d’habitatges a
Catalunya.

Ambit Norma

aplicable

saccié que la intervencié administrativa frustra», d’acord amb ARRUNADA, B., «La seguridad juridica en Espafia», Estudios sobre la Economia

Espafiola, nim. 18, 2021, p. 73. Disponible a:

https:/ /documentos.fedea.net/pubs/eee/eee2021-18.pdf (consultat el 3-11-2025); en el mateix sentit, MOLL DE ALBA, C., «;Qué significa ser gran
tenedor y qué consecuencias tiene en 2025 segiin la confusa y cambiante normativa de vivienda? Especial referencia a la situacion en Catalu-
fian, a MOLL DE ALBA, cit,, p. 36, «aquesta regulacié en la meva opinié topa frontalment amb el dret de propietat, la llibertat de contractacio i la

seguretat del trafic».

73 En aquest sentit, s'ha afirmat que «podem afirmar que es tracta d’'una limitacio general de la facultat dominical, tant des d'un punt de
vista juridic (de transmissio onerosa d’habitatges) com geografic (on resideix el 90 % de la poblacio catalana) i subjectiu (molts propieta-
ris afectats). Per tant, estem davant d’una limitacié important del dret de propietat», vegeu NASARRE AZNAR, S., «El progresivo debilita-
miento de la propiedad privada de la vivienda: la regulacion catalana del contrato de arrendamiento de temporada y por habitaciones,
Hay Derecho, 2 de maig de 2024. Disponible a: https://www.hayderecho.com/2024/05/02/vivienda-progresivo-debilitamiento/ (consultat

el 3-11-2025).

74 Articles 411 segiients del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a 'habitatge (DOGC ndm. 6633, 27.5.2014).

75 BOE ndm. 55, 6.3.2023.

76  Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals (BOE niim. 148, 22.6.2006).
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1. Concepte general de gran
tenidor a ’'LH

Llei 12/2023,
de 24 de maig,
pel dret a
I’habitatge,
article 3.k)

Persona fisica o juridica amb >10 immo-
bles urbans d’us residencial o >1.500 m?2
construits d’ts residencial.

Nombre d’immobles reduit a cinc en zones
tensionades.

Obligacié d’inscriure’s al Registre de per-
sones grans tenidores en tots dos casos (a
I’LH, mentre sigui titular d’'un immoble a
Catalunya”).

Aplicaci6 de normativa especifica si 'immoble
se situa a zones tensionades, p. ex. s’aplica la
prorroga extraordinaria prevista a la LAU
de prorroga extraordinaria (article 10.2 de
la LAU), aixi com el régim de contenci6 de
rendes i el dret de tempteig i retracte.

2. Oferiment d’un lloguer
social

Articles 5.1,
5.2i59dela
Llei 24/20135,
de 29 de juliol

Defineix com a gran tenidor:

a) Entitats financeres, filials immobiliaries,
fons d’inversio6 i entitats de gestié d’actius
(sense limit d’habitatges).

b) Persones juridiques amb >10 habitatges
(amb excepcions per a promotors socials,
entitats sense anim de lucre o amb >15 %
d’HPO de lloguer).

¢) Fons de capital risc o titulitzacié.

d) Persones fisiques amb >15 habitatges o
>1.500 m? destinats a habitatge.

Abans d’iniciar procediments de desnona-
ment o d’execucié hipotecaria sobre ha-
bitatge habitual de persones vulnerables,
el gran tenidor ha d’oferir una proposta
de lloguer social.

Inicialment, el concepte de gran tenidor
s’aplicava «a Pefecte de la llei mateixa»
(per a Poferiment de lloguer social), pero
ara també serveix de base per a I’obligacio
d’inscriure’s al Registre de persones grans
tenidores i ’aplicacié del desnonament
d’ocupes de la Llei 1/2023.

nada, excepte habitatges nous destinats a
residéncia habitual.

Saplica a les persones fisiques o juridiques
inscrites en persones grans tenidores.

3. Aplicacié d’un ITP espe- | DL 5/2025, de | Reprodueix el concepte estatal de gran teni- | Introdueix un gravamen del 20 % en
cific en la compravenda 25 de marg dor (més de 10 immobles 0 1.500 m2), perd | transmissions patrimonials (ITP-AJD)
d’habitatges per part el limita a la propietat (no mera titularitat) | quan’adquirent és un gran tenidor o com-
d’un gran tenidor i a béns residencials a Catalunya (també | pra edificis complets. La Resolucié 3/2025

rurals). S’exclou del comput P’habitatge | només computa plena i nua propietat;
habitual de la persona fisica. exclou usufructuaris i habitatge habitual.
També es considera gran tenidor la persona
fisica o juridica que sigui titular de cinc o
més immobles urbans d’us residencial ubi-
cats dins de la zona de mercat residencial
tensionat, no es té en compte la superficie.
4. Registre de grans teni- | DL 2/2025,de | Creael Registre de persones grans tenidores, | Obligacié d’inscripcié obligatoria. San-
dors 25 de febrer que depén de I’Agencia de 'Habitatge de | cions per no comunicar de fins a 90.000 €
(disposicio Catalunya. Els subjectes que compleixin la | (articles 118.211124.1 f de PLDHCat). La
addicional 27a | definici6 de larticle 5 de la Llei 24/2015 o | inscripci6 activa efectes com la subjeccio
de PLDHCat) | de Particle 3 k de 'LH han de comunicar la | al dret de tempteig i retracte.
condicié com a tals i el nombre d’habitatges.

SLIII%rcfgrde tempteig i re- DL QéZO%gq..émc%gmug%éﬁ %lesdr?:[ df: t6 rppteig/r?tracte a L’Adm.ini.st,racié‘pot exercir e}lhdret de
tracte a favor de la Ge{ | que modificael [ totd transmissié d habitatge d’un gran | tempteig,il’adquirent persona fisica ha de
neralitat DL 172015 tenmidor persona juridica en zona tensio- | complir certs requisits per sol-licitar que

no s’exerceixi (us habitual, registre HPO,
permanencia 10 anys).

6. Obligacié d’actuar da-
vant d’okupacions il-legals

Llei 1/2023, de
15 de febrer
(modifica
PLDHCat i el
CCC)

El gran tenidor ha d’iniciar accions de
desallotjament quan I’Administracié ho
requereixi per una ocupacio que alteri la
convivencia, ’ordre public o la seguretat.
El gran tenidor, segons I’Exposici6 de
Motius de la Llei 1/2013, és el que preveu
la Llei 24/2015.

Si no actua, PAjuntament pot promoure
el desnonament i adquirir I’as temporal
per 7 anys, la qual cosa implica una ex-
propiacié encoberta sense compensacio
(inconstitucional).

Font: elaboracié propia.

3. El gran tenidor a la resta de les legislacions autonomiques

3.1. Navarra

77 D'acord amb els criteris de 'Agéncia Catalana de ['Habitatge (https:/ /web.gencat.cat/ca/tramits/tramits-temes/Comunicacio-de-la-condicio-de-
gran-tenidor-dhabitatge, consultat el 3-11-2025).
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A Navarra, l’article 98.2 de la Llei
Foral 10/2010, de 10 de maig, del dret
a I’habitatge a Navarra’®, defineix
el gran tenidor com «tota persona
fisica o juridica que sigui propietaria
o usufructuaria de deu o més habi-
tatges» a tot Estat, per la qual cosa
es concreta la «titularitat» de I'LH a
la propietat o I'usdefruit, i es redueix
el llindar a cinc immobles a les zones
de mercat residencial tensionat”.
La memoria elaborada amb aquesta
finalitat declara expressament que
no tindran la consideracié de gran
tenidor d’habitatge les administracions
publiques, les seves societats publiques
dependents, aixi com les societats
de capital mixt dedicades a la gestio
d’habitatges protegits, i resol dubtes
sobre el comput de propietats, drets
reals i altres facultats d’us i gaudi sobre
immobles per a la determinacié dels
grans tenidors d’habitatges®’. A més,
la Llei Foral 9/2025, de 30 de juny®,
introdueix a la Llei Foral 10/2010 el
registre de grans tenidors d’habitatge®?,
en qué s’han d’inscriure «les persones
fisiques i juridiques que, en atencio a
aquesta llei foral o a la declaracié de
zona de mercat residencial tensionat
que s’aprovi, siguin grans tenidors
d’habitatge». De moment, Navarra no
ha dictat cap altra norma que afecti els
grans tenidors.

3.2. Galicia

Galicia manté la definici6 de gran
tenidor de Particle 3k de 'LH a la
memoria que acompanya la declaracié
de zona tensionada del municipi de la
Corunya®, a excepci6 d’aquells habi-
tatges que siguin titularitat de les admi-
nistracions publiques, les seves entitats
instrumentals 0 empreses en qué aques-
tes hi participin majoritariament, aixi

78  BOE ndm. 60, 17.5.2010.

com els que siguin titularitat d’entitats
amb finalitat social i sense anim de lu-
cre. De moment, Galicia no ha regulat
altres consequeéncies per a la figura del
gran tenidor.

3.3. Illes Balears

Les Illes Balears defineixen el
gran tenidor a [’article 4.1.k) de
la Llei 5/2018, del 19 de juny, de
I’habitatge,** de la manera segtient:
«les persones fisiques o juridiques que,
per si mateixes, de manera directa, o
indirectament a través de la partici-
pacié en altres societats o grups de
societats de les quals tinguin el control
efectiu, disposen de deu o més habitat-
ges, en I'lambit de les Illes Balears, en
regim de propietat, lloguer, usdefruit
o qualsevol altre dret que els faculti
per cedir-ne I'tis i que tinguin com a
activitat economica la promocio im-
mobiliaria, la, intermediacio, la gestio,
la inversid, la compravenda, el lloguer
o el financament d’habitatges». La de-
finicié concreta la titularitat, ’ambit
territorial (Illes Balears), aborda el
grup de societats i concreta la neces-
saria activitat economica de la perso-
na fisica o juridica, absent a ’PLH i a
les normatives anteriors.

Sobre aquesta definici6 pivoten els
efectes segiients per al gran tenidor
d’habitatges:

a) En primer lloc, el deu-
re d’inscriure’s al Registre
d’habitatges desocupats (ar-
ticles 38 i segiients de la Llei
512018).

b) En segon lloc, I’obligaci6
d’oferir un lloguer social res-
pecte d’habitatges i terrenys
objecte de processos judicials o
extrajudicials (article 26 bis de

la Llei 5/2018). Aquesta obli-
gacio es produeix de manera
prévia a I’adquisicié per part
del gran tenidor d’un habitat-
ge resultant de la consecucid
d’acords de compensaci6 o
daci6 en pagament de préstecs
o crédits hipotecaris sobre
I’habitatge habitual, la signa-
tura de la compravenda d’un
habitatge que tingui com a
causa de la venda la impossibi-
litat per part del prestatari de
retornar el préstec hipotecari
o la interposicié de qualsevol
demanda judicial d’execucio
hipotecaria o d’execucié de
titols no judicials. La norma
aclareix que, en aquest darrer
cas, els efectes son purament
administratius (article 26 bis.2
de la Llei 5/2018). A la linia
apuntada supra respecte de
la legislaci6 catalana, creiem
que aquesta mesura afecta el
contingut essencial del dret
de propietat privada (article
33.1 de la CE) i és, per tant,
inconstitucional.

Entercer lloc, el dret de tempteig
iretracte de ’Administracié en
les transmissions entre grans
tenidors respecte d’habitatges
i terrenys adquirits en proces-
sos judicials o extrajudicials
(article 26 quater de la Llei
5/2018). La normativa balear,
a diferéncia de la catalana,
restringeix el dret de temp-
teig a les transmissions entre
grans tenidors, pero al nos-
tre parer té la mateixa tatxa
d’inconstitucionalitat (article

33.1 de la CE).

79 Vegeu la memoria a: https://participa.navarra.es/processes/zonas-mercado-tensionado (consultat el 3-11-2025).

80 Per exemple, les titularitats de drets reals que comportin per si soles la facultat d’is i gaudi de l'immoble, o la possibilitat de fer-hi actes
d’administracio ordinaria sobre aquest, com, per exemple, 'usdefruit. En el cas de titularitats compartides, s’han d’incloure al comput les pro-
pietats d'una part aliquota igual o superior al 50 %. En el cas de titularitats compartides, per assolir el comput dels 1.500 m? d'(s residencial, cal
fer el calcul tenint en compte les parts aliquotes, incloent-hi totes les finques sobre les quals tingui alguna quota de participacio.

81 BOE nim. 181, 29.7.2025.

82 Veure https://www.navarra.es/es/tramites/on/-/line/registro-de-personas-grandes-tenedoras-de-vivienda.
83 Disponible a https://cdn.mivau.gob.es/portal-web-mivau/vivienda/alquila/ZRMT_MEMORIA_XUSTIFICATIVA_DEFINITIVA_Corufia.pdf, p. 50 (con-

sultat el 3-11-2025).
84 BOE nim. 169, 13.7.2018.
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d) En quart lloc, la cessié tem-
poral de I’as d’habitatges
desocupats (articles 36.3 1 42
de la Llei 5/2018) que, de nou,
afecta el contingut essencial
del dret de propietat (article
33.1 de la CE).

3.4. Extremadura

Darticle 4.18 de la Llei 11/2019,
d’11 d’abril, de promoci6 i accés a
I’habitatge d’Extremadura®® definia
com a gran tenidor (després de la refor-
ma de la Llei 4/2023, de 29 de mar¢®)
les «persones juridiques, formin o no
part d’un grup fiscal o de societats, aixi
com els fons de titulitzacio regulats a la
Llei 5/20135, de 27 d’abril, de foment
del financament empresarial, que dis-
posin de més de 5 habitatges en regim
de propietat, lloguer, usdefruit, dret de
superficie o qualsevol altre dret real o
modalitat de gaudi, que les faculti per
determinar els usos a qué es destinaran
els habitatges», i ho feia a ’efecte de
Paplicacié de 'impost d’habitatges
buits (derogat pel Decret llei 4/2023,
de 18 de setembre®, per I’«objectiu
de ser una Regid fiscalment atracti-
va») i de comunicar la relacié dels
habitatges buits al registre d’habitatges
desocupats, tampoc en vigor. Per tant,
la definicié de gran tenidor no té
efectes juridics ara per ara en aquesta
comunitat.

3.5. La Comunitat Valenciana

Larticle 16 de la Llei 2/2017, de
3 de febrer, per a la funci6 social de
I’habitatge de la Comunitat Valencia-
na®, regula la figura del gran tenidor
a «les persones fisiques, juridiques
i entitats sense personalitat juridica
que, destinant la seva activitat a la
construccio, la promocio, la inter-
mediacid, la inversié o el financa-
ment de la construccio, la compra o
Parrendament d’habitatge, disposin

85 BOE nam. 75, 15.5.2019.
86 BOE nim. 88, 13.4.2023.
87 BOE ndm. 252, 2110.2023.
88 BOE nam. 56, 7.3.2017.

de més de 10 habitatges en regim de
propietat, lloguer, usdefruit o altres
modalitats de gaudi que les facultin
per determinar els usos a qué es des-
tinen, i els excloguin del mercat de
venda, lloguer o dret de superficie, que
compleixin els requisits de Iarticle
anterior». Aquest precepte es refereix
als habitatges desocupats, de manera
que el gran tenidor sera considerat
com a tal si els habitatges es troben
deshabitats en les condicions que
marca Particle 15%. El gran tenidor,
d’acord amb el Decret llei 3/2023,
de 17 de febrer, del Consell, pel qual
s’adopten mesures urgents per fer
front a les situacions de vulnerabilitat
i emergeéncia residencial a la Comu-
nitat Valenciana agreujades per la
guerra d’Ucraina, i per evitar abusos
en ambit immobiliari®, té el deure
de comunicar la seva condici6 al Re-
gistre de Grans Tenidors d’habitatges
(articles 6 i 10) i es preveu la cessiod
temporal obligatoria de "usdefruit
d’habitatges la titularitat del dret de
propietat dels quals correspongui a

= R =AT= i

grans tenidors (article 13) que, de
nou, conculca I’article 33.1 de la CE.
Destaca entre les infraccions greus
previstes al DL 3/2023 «I’impagament
de tres o més mensualitats per part
dels grans tenidors d’habitatges de la
Comunitat Valenciana de les despe-
ses de la comunitat en les propietats
sotmeses a régim de propietat horit-
zontal» (article 32.2.e), i entre les
molt greus «establir per part del gran
tenidor d’habitatges de la Comunitat
Valenciana condicions de pagament
o garantia insolites o poc habituals i
que provoquin de fet la impossibilitat
d’accedir a I’babitatge de col-lectius
particularment vulnerables» (article
32.3.i). Pel que fa a la primera sancid,
la comunitat de propietaris ja compta
amb mecanismes civils de tutela del
credit (articles 9.1.e) 1 21 de ’'LPH); i
quant a la segona, la norma estableix
conceptes juridics indeterminats de
dificil concrecié com I’us per part
del gran tenidor d’una «condici6 de
pagament» o «garantia insolita» o
rara per al legislador (podria ser-ho

89 Vegeu en aquest sentit el Decret 130/2021, d"1 d'octubre, del Consell, d’aprovacio del Reglament per a la Mobilitzacio d’Habitatges Buits i Desha-

bitats (DOGV nim. 9192, 1110.2021).
90 DOGV nlim. 9542, 27.2.2023.
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la garantia a primer requeriment?),
que ha d’establir necessariament queé
és, aleshores, allo habitual, alhora
que no es concreta ’ambit de Paccés
a I’habitatge (es limita tnicament al
contracte d’arrendament?) o el con-
cepte de «col-lectiu particularment
vulnerable».

3.6. Murcia

Darticle 59 quater de la Llei
6/2015, de 24 de marg, de ’'Habitatge
de la Regidé de Murcia®!, preveu
Pobligacié d’aquells grans tenidors
adherits al conveni regional, entenent
com a tals les entitats financeres,
les filials immobiliaries d’aquestes
entitats, els fons d’inversié i les
entitats de gestié d’actius, inclosos
els procedents de la reestructuracié
bancaria, d’oferir un lloguer social a
les persones en situacié de vulnera-
bilitat en termes semblants a les Illes
Balears. En preveure’s ’adhesié a un
conveni, ’oferiment no té el caracter
imperatiu que es predica a Catalunya
i a les Illes Balears.

Catalunya, Balears i la
Comunitat Valenciana
son els territoris amb
una requlacio mes

91 BOE ndm. 103, 30.4.2015.
92 BOE ndm. 12, 191.2022.
93 BOE niim. 171, 16.7.2024.
94  BOE ndm. 173, 7.9.2010.
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desenvolupada i amb
efectes administratius
directes (lloguer social
obligatori, tempteig,
retracte, registre o cessio
d’habitatges buits)

3.7. Castella-la Manxa i Castella Lle

Larticle 8 de la Llei 1/2022, de 14
de gener, de mesures tributaries i ad-
ministratives de Castella-la Manxa®?,
preveu la figura del tenidor a I’efecte
de la mobilitzacié d’immobles desocu-
pats i el defineix en termes similars
a larticle 3k de PLH, mentre que a
Castella i Lleo, ’article 22.4 de la Llei
4/2024, de 9 de maig, de mesures tri-
butaries, financeres i administratives®,
introdueix una nova disposicié addi-
cional cinquena a la Llei 9/2010, de
30 d’agost, del dret a ’habitatge®, que
«sera aplicable quan s’exigeixi com a
requisit previ perqueé els grans tenidors
d’habitatge puguin interposar determi-
nades demandes» un procediment de
mediacio. Atesa la nul-litat dels articles
439.6 1 7 de la LEC, aquesta previsié
no té aplicaci6 practica actualment.

3.8. Pais Basc

Al Pais Basc, és ’Ordre de declaraci
de cada municipi/districte com a ZMRT
la que inclou (a través de la memoria
justificativa definitiva) la definicié del
tenidor aplicable “en P'ambit objecte
de la declaracio”. D’aquesta manera,
la majoria dels municipis aplica el
llindar de cinc o més immobles d’ds
residencial, perd Bilbao manté el llin-
dar general de la Llei estatal: més de
10 o0 1.500 m2 residencials. D’altra
banda, a gairebé tots els municipis
s’hi afegeix una exclusié expressa: no
computen (o se n’exceptuen) habitatges
d’Administracions publiques, ens ins-
trumentals o societats amb participacid
publica majoritaria; si bé Bilbao no in-
corpora aquesta excepcio. Les diferents
resolucions no detallen les situacions
problematiques de cotitularitat, etc.

4. Comparativa entre les diferents
legislacions

S’observen, doncs, certes particula-
ritats autonomiques en el llindar (per
exemple, Catalunya estableix una doble
distinci6 entre persones juridiques i
persones fisiques, mentre que Murcia
no fixa un nombre minim), els subjectes
inclosos (per exemple, Catalunya, Nava-
rra, Balears i la Comunitat Valenciana
inclouen expressament les persones fisi-
ques com a possibles grans tenidors; per
contra, Extremadura i Mdrcia limiten la
figura a persones juridiques —societats,
fons o entitats financeres—) i les con-
seqiiencies juridiques. Aixi, Catalunya,
Balears i la Comunitat Valenciana sén
els territoris amb una regulacié més
desenvolupada i amb efectes adminis-
tratius directes (lloguer social obliga-
tori, tempteig, retracte, registre o cessio
d’habitatges buits).

La taula segiient pretén resumir la
regulaci6 de la figura del gran tenidor
a’LH i a la legislaci6 autonomica ara
descrita.

Taula 2. El concepte i les conseqiien-
cies del gran tenidor d’habitatges a les
lleis de I’habitatge i a les comunitats
autonomes.
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. . . , C Efectes o
Comunitat Norma Definicié / Llindar Titularitat Béns Notes distintives i conseqiincies
autonoma aplicable computable inclosos excepcions nsed!

juridiques

Espanya Llei Persona fisica o ju- | Propietat plena o | Immobles | Defineix el marc | Aplicable a les limi-

(ambit 12/2023, ridica amb >10 im- | equivalent (no es- | urbans d’is | comu estatal; les | tacions de renda en

estatal) de 24 de mobles urbans d’as | pecifica altres drets | residencial. | comunitats autono- | zones tensionades de
maig, pel | residencial o >1.500 | reals). Exclou ga- | mes poden reduir a | les comunitats auto-

ret a m?2 construits d’us ratges i tras- immobles en zones | nomes,ia la normati-
dret 2 truits d’ tgesit 5 bl 1 t
I’habitatge, | residencial. ters. tensionades. S’hi in- | va de caracter estatal
article 3.k) clouen entitats sense | i autonomic (de ma-
anim de lucre i ad- | nera supletoria).
ministracions publi-
ques.

Catalunya Llei Llei 24/2015: a) Enti- | Propietat i copro- | Immobles | Excepcions a la Llei | Obligacié d’oferir

24/2015 tats financeres, fons i | pietat (si la quota | urbans d’us | 24/2015: promotors | lloguer social, sub-
(oferiment | gestores d’actius (sen- | equival a >1.500 | residencial | socials, entitats amb | jeccié a tempteig i
de lloguer | se llindar); m2) (no especifi- | (s’exclouen | >15 % d’HPO de | retracte, i inscripcid
social). b) Persones juridiques | €2 altres drets re- locals_, ga- llogutfr,.i entitats | al Registre ‘de grans
amb >10 habitatges; als possessoris, | ratgesitras- | sense anim de lucre | tenidors, inclosos
- com [’usdefruit, | ters). que allotgen persones | els que tinguin més
Ellcgrflﬁ(t)izi ;ngersf;eﬁagist;qtuzz que s’inclou per vulnerables. de deu habitatges a
i I)V b> . 5 interpretacié de PEstat d’acord amb
1scal). O ambuna qlu(s)oaoqui I’Agencia Catalana Iarticle 3k de P'LH.
representi >1.500 m* | P'Habitatge) ]
residencials. ' Aplicable per a me-
55 immobles en z El DL 5/2025 es li- sures de control del
nes ten ion ZS €207 | mita a la propietat. mercat del lloguer en
¢s tensionades ) zones tensionades.
DL 5/2025: segueix
I'LH amb alguna par-
8 p
ticularitat.

Navarra Llei Foral | Persona fisica o ju- | Propietat i usdefruit | Només habi- | La memoria de de- | Registre de grans

10/2010. | ridica propietaria o | expressament. tatges. claraci6 de zona ten- | tenidors, inclosos
usufructuaria de >10 sionada exclou les | els que tinguin més
habitatges, o >5 en administracions pu- | de deu habitatges a
8 p 8

zones tensionades. bliques i les societats | I’Estat d’acord amb

dependents i mixtes | I’article 3k de 'LH.

o ]
de gestio ’HPO. Aplicable per a me-
sures de control del
mercat del lloguer en
zones tensionades.

Galicia Memoria | Persona fisica o ju- | Propietat (no | Immobles | Exclou habitatges | Aplicable per a me-

que acom- | ridica amb >10 im- | s’especifica usdefruit | residencials, | d’administracions | sures de control del
panya la mobles urbans d’as | o drets reals). excloent-hi | pabliques i entitats | mercat del lloguer en
declaracié | residencial o >1.500 garatges i | sense anim de lucre | zones tensionades.
de zona m? construits d’us trasters. amb finalitat social.

tensionada. | residencial.

Illes Balears Llei Persones fisiques o ju- | Propietat, lloguer, | Només habi- | Han de desenvolu- | Inscripcié al Re-
512018, ridiques, directament | usdefruit o qualsevol | tatges. par activitat econo- | gistre d’habitatges
de 19 de o indirectament (a | altre dret que les mica immobiliaria | desocupats. Obliga-
juny, de través de societats), | faculti per cedir-ne (promocid, inversid, | ci6 d’oferir lloguer

’habitatge
de les Illes
Balears.

amb >10 habitatges
a les illes.

I’ds.

intermediacié o llo-
guer).

social, subjecci6 a
tempteig 1 retracte,
i cessi6 obligatoria
d’habitatges desocu-
pats.

No aplicable per a
mesures de control
del mercat del lloguer
a zones tensionades
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’habitatge
de la Regi6
de Miuircia.

No fixa llindar.

condicié institucio-
nal (entitat financera
o fons).

de reestruc-
turacié ban-
caria.

. . . , N Efectes o
Comunitat Norma . . Titularitat Béns Notes distintives i L.
N - Definici6 / Llindar . . conseqiiéncies
autonoma aplicable computable inclosos excepcions Lo
juridiques
Extrema- Llei Persones juridiques | Propietat, lloguer, | Només habi- | No inclou persones | Actualment no té
dura 11/2019, | o fons de titulitzacié | usdefruit, superfi- | tatges. fisiques. Mesura | efectes juridics.

d’11 amb >5 habitatges | cie o qualsevol altre enfocada al control | N aplicable per a
d’abril, de en propi.etat, lloguer, dreF rfzal que pt}rmgt/i d’habitatges buits. mesures de control
promoci6é | usdefruit o dret de | decidir la destinacid del mercat del lloguer
iaccésa superficie. de 'immoble. en zones tensionades.
I’habitatge.

Comunitat Llei Persones fisiques, ju- | Propietat, lloguer, | Només ha- | Es consideren grans | Inscripci6 al Regis-
Valenciana 2/2017, ridiques o entitats | usdefruit o altres | bitatges des- | tenidors només si | tre de Grans Teni-
de 3 de sense personalitat ju- | modalitats de gaudi. | ocupats. els habitatges estan | dors d’habitatges.
febrer, per | ridica amb >10 habi- buits. S’exigeix que | Cessié obligatoria
ala funcié | tatges, quan estiguin la seva activitat esti- | d’habitatges desocu-
social de deshabitats. gui relacionada amb | pats.
I’habitatge. la construccié o 'el No aplicable per a
mercat immobiliari. | ocures de control
del mercat del lloguer
en zones tensionades.
Miircia Llei Entitats financeres, | No exigeix propietat | Habitatges, | No fixa llindar. Se | Permet la signatu-
6/2015, filials immobiliaries, | directa ni nombre | generalment | centra en el perfil del | ra de convenis amb
de 24 de fons d’inversid i enti- | minim d’habitatges; | procedents | titular,noenla quan- | grans tenidors per
marg, de tats de gestio d’actius. | n’hi ha prou amb la | de processos | titat d’habitatges. a la cessi6 o lloguer

social d’habitatges.

No aplicable per a
mesures de control
del mercat del lloguer
en zones tensionades.

Castella-la
Manxa

Llei
1/2022,
de 14 de
gener, de
mesures

tributaries
i adminis-
tratives de
Castella-la
Manxa.

Persona fisica o ju-
ridica amb >10 im-
mobles urbans d’ds
residencial o >1.500
m?2 construits d’ds
residencial.

Propietat plena o
equivalent (no es-
pecifica altres drets
reals).

Immobles
urbans d’uds
residencial.
Exclou ga-
ratges 1 tras-
ters.

Mobilitzacid
d’immobles desocu-
pats.

No aplicable per a
mesures de control
del mercat del lloguer
en zones tensionades.

Castella i
Lle6

Llei
9/2010, de
30 d’agost,

del dret a
I’habitatge.

No ho defineix. Apli-
caci6 de PLH.

Quan s’exigeixi com
a requisit previ per-
que els grans tenidors
d’habitatge puguin
interposar determi-
nades demandes.

No aplicable per a
mesures de control
del mercat del lloguer
en zones tensionades.

Pais Basc

Declaracid

de cada
ZMRT per
part del
municipi.

Persona fisica o ju-
ridica que sigui titu-
lar de cinc immobles
urbans o més d’us
residencial, amb
’excepcié de Bilbao.

Propietat (no
s’especifica usdefruit
o drets reals).

Només habi-
tatges.

Habitatges que si-
guin de titularitat
d’administracions
publiques, dels seus
ens instrumentals o
de les societats en
que participin de ma-
nera majoritaria. No
s’inclou a Bilbao.

Aplicable per a me-
sures de control del
mercat del lloguer en
zones tensionades.
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5. Lajustificacio de la definicio de gran
tenidor

Davant de I’abséncia de fonts ofi-
cials de caracter estatal, hi ha diversos
estudis que intenten quantificar la
preséncia dels grans tenidors al mercat
immobiliari. Per exemple, analitzant
les dades del cadastre, s’ha quantificat
en 1.046.188 els habitatges en mans
de grans tenidors (persones amb >10
immobles residencials), fet que supo-
sa al voltant del 4,3 % del parc total
d’habitatges; si s’exclouen els primers
habitatges dels propietaris, el percen-
tatge augmenta al voltant del 8,9 %?.
Un altre estudi d’Atlas Real Estate
Analytics calcula que els quaranta ma-
jors propietaris d’habitatges de lloguer a
Espanya controlen el 4,2 % del total del
parc, cosa que suposa gairebé 110.000
pisos’®. Tun altre estima —sobre la base
de dades oficials autonomiques— que
més dels 185.000 habitatges llogats a
Espanya tenen com a arrendadors grans
empreses o «megatenidors» (empre-
ses amb > 50 habitatges). Per la seva
banda, el Banc d’Espanya estima que
els habitatges principals de lloguer de
mercat que son propietat de les persones
juridiques de naturalesa privada repre-
sentarien una quantia estimada en un 8
% del total, davant del 92 % dels dels
particulars”. I d’acord amb Fotocasa,
el 82 % dels propietaris d’un habitatge
a Espanya tenen unicament un unic
immoble, el 14 % tenen dos habitatges
i Gnicament el 4 % tenen més de dos

habitatges®®. En I’ambit autonomic, el
2021 hi havia 2.030 grans tenidors al
Pais Basc amb 5 o més habitatges que
posseien 42.736 immobles, cosa que
significava el 3,98 % del parc total
d’habitatges en aquesta comunitat®.
I en ’ambit municipal, a Barcelona
s’estima que els propietaris que tenen
entre 1 i 2 habitatges representen un
94,7 % del total, un 3,6 % tenen entre 3
i 5 habitatges, i el nombre de propietaris
amb 6 o més habitatges representa un
1,8 %, tot 1 que representen un 21,5 %
del total del parc de la ciutat'; per la
seva banda, els grans tenidors a Bilbao
representen al voltant del 2 %11

L'absencia d’una

base empirica solida
impedeix justificar

un tractament juridic
diferenciat que imposi
cdrregues o obligacions
especifiques sobre un
col-lectiu reduit

D’evidéncia empirica, doncs, de-
mostra que el pes agregat dels grans
tenidors a Espanya és limitat en
comparaci6 amb el total del mercat,
que segueix sent, per tant, atomitzat
1 representat majoritariament per pe-
tits propietaris, si bé a determinades
ciutats, com Barcelona, tenen més

rellevancia. Certament, la preséncia
d’inversors institucionals pot reper-
cutir en els preus de ’habitatge'?2.
En efecte, s’ha constatat que les seves
estrategies de preus de lloguer, orienta-
des a maximitzar la rendibilitat de les
seves inversions, poden influir en les
taxes generals del mercat de lloguer a
les zones on tenen una preséncia relle-
vant, cosa que afecta indirectament el
valor de les propietats. Per exemple, els
inversors institucionals poden invertir
en la millora o la renovacié de propie-
tats per atraure llogaters amb millors
ingressos. Aquestes millores poden
contribuir a un augment del valor de
les propietats a ’area circumdant, cosa
que afecta els preus generals del mercat
i les rendes. De manera que la inversi6
institucional en propietats residencials
si que pot tenir un impacte en el mercat
immobiliari i provocar un augment
dels lloguers, tot i que la questio és
’abast d’aquest impacte. Algun estudi
ho quantifica de manera modesta'®.

Sobre aquestes bases, es pot con-
cloure que, més enlla de les dades
que puguin acreditar ’acumulaci6
d’immobles en determinades persones
fisiques o juridiques, no hi ha estudis
economics en I’ambit nacional, au-
tonomic o local que acreditin, d’una
banda, ’impacte de la figura del gran
tenidor en el mercat immobiliari en
general i en el de lloguer en particu-
lar'®, i, per altra banda, que justifiquin
un tractament diferenciat en funci6 de

95 Vegeu https:/ /www.eldiario.es/economia/espana-millon-viviendas-manos-grandes-propietarios_1_11844846.html (consultat el 3-11-2025).

96 Del que se'n fa resso https://www.eleconomista.es/empresas-finanzas/noticias/11061038/02/21/ Estos-son-los-grandes-propietarios-de-pisos-
en-alquiler-a-los-que-persigue-Iglesias.html (consultat el 3-11-2025).

97 BANC D'ESPANYA, Informe anual, 2024, p. 240. Disponible a https://www.bde.es/f/webbe/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesAnuales/
InformesAnuales/23/Fich/InfAnual_2023.pdf (consultat el 3-11-2025).

98 Vegeu https://www.fotocasa.es/fotocasa-life/sector/propietarios-con-una-sola-vivienda-en-espana-2025/ (consultat el 22-10-2025).

99 Vegeu https://www.noticiasdegipuzkoa.eus/economia/2023/06/14/2-030-grandes-tenedores-euskadi-6926407.html?utm (consultat el 22-10-

2025).

100 OBSERVATORI METROPOLITA DE L'HABITATGE DE BARCELONA, Estructura y concentracion de la propiedad de viviendas en Barcelona 2021, 2022, p.
14 i seg. Disponible a: https:/ /www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/12/022010_Lab_Propietat_2021_cast.pdf (consultat el 3-11-2025).
101 Vegeu https:/ /www.gifincas.com/el-2-de-las-viviendas-de-bilbao-en-manos-de-grandes-tenedores/ (consultat el 3-11-2025).

102 D’acord amb EMIL Bandoni, E. et al., Institutional investors and house prices, ECB Working Paper Series, nim. 3206, 2025, p. 19. Disponible a:

103

104

https:/ /www.ecb.europa.eu/pub/pdf/scpwps/ecb.wp3026~8b2199688d.en.pdf (consultat el 3-11-2025).

MCARTHY, B., Institutional Investment and Residential Rental Market Dynamics, nim. 1,2024. Disponible a: https:/ /www.centralbank.ie/docs/default-
source/publications/research-technical-papers/institutional-investment-and-residential-rental-market-dynamics.pdf?sfvrsn=4796621a_5&utm_
(consultat el 3-11-2025). En aquest estudi, focalitzat en Irlanda, les propietats es concentraven a Dublin. Els resultats suggereixen que els propieta-
ris institucionals augmenten els lloguers mensuals aproximadament 4,1 punts percentuals més que altres propietaris.

Gifreu conclou que «A Espanya, no hi ha una veritable professionalitzacié del mercat del lloguer. Més del 95 % dels prop de 2,5 milions d’habitatges
destinats al lloguer son de titularitat de persones fisiques o petites societats, davant de les aproximadament quinze entitats privades que gestio-
nen un acumulat de més de cent mil immobles, cosa que significa que la capacitat d’influéncia d’aquests grans propietaris en el global del mercat
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la titularitat d’un nombre d’immobles
d’as residencial escollit aleatoriament
i sense una base empirica. En efecte,
ni la memoria d’impacte que acom-
panya I'LH (per a la definici6é de gran
tenidor, la memoria de analisi de
I’impacte normatiu que acompanya
I’Avantprojecte es remet a la definici6
del DL 11/2020'%) ni la Llei catalana
24/2015 (la primera que va fer re-
feréncia a la figura del gran tenidor)
justifiquen degudament el llindar per
considerar-se gran tenidor (per qué no
dos, vint o trenta habitatges?), alhora
que no reflecteix la realitat del mercat
immobiliari si els habitatges tenen un
valor diferent!®. T encara que hi pugui
haver certa concentracié de propietats
en mans de persones juridiques en
alguns municipis, com a Barcelona,
certament també son rellevants altres
factors per valorar la influéncia que
tenen en el mercat, com la localitzacid
geografica i I’Gs efectiu que se’ls hi
esta donant. La manca de justificacio
d’un tractament diferent per a les
persones juridiques també la trobem a
les diferents regulacions autonomiques
que regulen ’expropiaci6 d’habitatges
buits. Aixi, les senténcies del TC
16/201817, 32/2018%8 | 43/2018'%°

donen per bones les Exposicions de
Motius de les lleis questionades, que
no concreten en quina mesura ni per-
centatge s’especula amb els habitatges
ni perque I’especulacio és patrimoni de
les persones juridiques, per la qual cosa
el tracte diferent entre persones fisiques
o juridiques no es justifica pel TC ni
es deriva de Iarticle 33 de la CE'°. A
més, s’ha apuntat que la figura del gran
tenidor suposa «un canvi substancial
en lestatut juridic dels béns en funcic
de qui en sigui el titular» no empara-
da en la funcié social (article 33.2 de
la CE), atés que aquesta «delimita el
contingut del dret de propietat privada
i es connecta aquesta funcio social amb
la destinacié o Iiis del bé, perd no amb
qui en sigui el titular»"",

De manera que, al nostre parer,
’abséncia d’una justificacié economi-
ca i empirica en la definicié de gran
tenidor (en altres paraules, la seva alea-
torietat) fa que es conculqui larticle
33 de la CE. Es cert que el TC ha
assumit les dificultats de realitzar con-
sideracions politiques, economiques o
d’oportunitat sobre les mesures adop-
tades pel legislador (STC 32/2019, del
28 de febrer!'?), pero s’hauria de ser
més exigent (i no tan deferent) amb el

legislador en I’aprovacié de mesures
que alteren P’estatut juridic de la per-
sona propietaria sense una justificacio
raonable. A més, la rentincia de I'LH
a oferir una definicié de gran tenidor
amb caracter basic d’ambit estatal pot
conduir a una disparitat normativa
que, més enlla de generar confusié i
litigiositat als tribunals''3, pot generar
situacions entre propietaris persones
fisiques i juridiques que conculquin
el dret a la igualtat i no discriminaci6
(article 14 de la CE) en quedar no in-
closos en la definicié de gran tenidor
en funci6 de disset definicions poten-
cialment diferents a les comunitats
autonomes, i quedar subjectes a efectes
juridics —per exemple, inscripci6é en
un Registre, subjeccié o no a un dret de
tempteig, etc.— i sancions administra-
tives diferents, i aix0 sense tenir-se en
consideraci6 si la seva activitat econo-
mica és immobiliaria, i, fins i tot, ser
considerats grans tenidors pel simple
fet de ser una persona juridica (cas de
les entitats financeres a Catalunya) o
fisica. Certament, Particle 3k de 'LH
adopta un rol subsidiari respecte de
I’actuacié de les comunitats autono-
mes, per0 imposa certs limits''4, Ara bé,
tenint en compte la finalitat de I'article

105
106
107
108

109
110

m

12
13

14
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del lloguer és practicament nul-la», vegeu GIFREU FONT, J., «Intervencion piblica en el mercado libre de vivienda en alquiler en municipios con
areas tensionadas. Un analisis desde la fallida experiencia catalana», Revista Espaiiola de Derecho Administrativo, nim. 230, 2023.

Memoria de 28 de gener de 2022, p. 15. Disponible a: https://www.congreso.es/docu/docum/ddocum/dosieres/sleg/legislatura_14/spl_42/
pdfs/2.pdf (consultat el 3-11-2025).

S'ha defensat que el destinatari de la norma «hauria de ser qui tingui en termes qualitatius una posicié predominant en el mercat i l'activitat
empresarial del qual sigui la immobilidria, de manera analoga a la normativa imperativa del Dret de consum respecte de les entitats financeres»,
vegeu ARGELICH COMELLES, C., Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023, p. 35.

ECLI:ES:TC:2018:16.

ECLI:ES:TC:2018:32.

ECLI:ES:TC:2018:43.

Vegeu SIMON MORENO, H., «La evolucion constitucional de la funcion social de la propiedad y el nuevo régimen del derecho de propiedad sobre
una vivienda en la Ley por el derecho a la vivienda», Revista de Derecho Privado y Constitucion, nim. 42, 2023, p. 163 i seg. Disponible a: https://
www.cepc.gob.es/publicaciones/revistas/derecho-privado-y-constitucion/numero-42-enerojunio-2023/la-evolucion-constitucional-de-la-fun-
cion-social-de-la-propiedad-y-el-nuevo-regimen-del-derecho-de. De fet, conclouen GARCIA TERUEL, R. M. i NASARRE AZNAR, S., «Quince anos
sin solucion para la vivienda. La innovacion legal y la ciencia de datos en politica de vivienda», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim.
789, 2022, p. 214, que «en ['elaboracié d’algunes normes clau sobre habitatge no s’han plantejat (i, si escau, descartat) alternatives legislatives a
'adoptada i que, en la majoria dels casos, no aporten dades sobre la necessitat de la mesura. En altres casos, les dades son dubtoses (p. ex. la
memoria de la Llei 4/2013 fins i tot esmenta que les dades de pisos buits no son fiables); I'andlisi econémica en les memdries normatives i expo-
sicions de motius és molt pobra (p. ex. Llei 4/2013 i RDL 7/2019) i no incorporen cdlculs de cost-benefici».

VERDERA SERVER, R., «Pro proprietate. Notas sobre la configuracion constitucional de la propiedad privada», Anuario de Derecho Civil, tomo
LXXVI, fasc. 11l (juliol-setembre), 2023, p. 911.

BOE ndim. 73, 26.3.2019.

Com apunta FUENTES-LOJO RIUS, A, «Guia interpretativa sobre el concepto de gran tenedor de viviendas (1)», Diario LA LEY, niim. 10486, 16 d'abril
de 2024.

D'aquesta manera, l[a normativa autonomica no podria «transformar o eliminar el concepte mateix de “gran tenidor” que expressa 'LDH. Aixi, per
exemple, es pot entendre que una comunitat autonoma pot qualificar com a “gran tenidor” el propietari de cinc immobles (en lloc dels deu a qué
fa referéncia larticle 3 k) de 'LDH). Per6 una reduccié per sota d’aquesta xifra no seria una adequacié del concepte general, siné una regulacié
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149.1.1 de la CE (assegurar que els
drets constitucionals dels espanyols no
difereixen en excés en les comunitats
autonomes) i la seva relacié amb altres
principis constitucionals, com el de la
igualtat (article 14 de la CE), podria
justificar ’adopcié d’una definici6 de
gran tenidor que tingués un caracter
basic en ’ambit estatal a ’empara de
Particle 149.1.1 de la CE, amb la pos-
sible adaptacio a les zones de mercat
residencial tensionat.

Conclusions

I. La figura del gran tenidor no
té una definicié coherent i uniforme
en I’ordenament juridic espanyol. Si
bé ’'LH estableix un criteri basic, el
seu caracter subsidiari davant de les
normes autonomiques ha provocat
una fragmentacié normativa que
dificulta la seguretat juridica i pot
generar divergéncies en I’aplicaci6
judicial. La coexisténcia de multiples
llindars, criteris de comput i diversitat
de consequiéncies juridiques erosiona
el principi d’igualtat davant de la llei
(article 14 de la CE).

Tenint en compte Particle 149.1.1
de la CE i sobre la base dels principis
d’igualtat i seguretat juridica, cal
establir una definici6 estatal basica
i uniforme del gran tenidor, amb la
possibilitat d’adaptacié puntual en
zones tensionades, pero evitant la pro-
liferaci6 de régims autonomics diver-
gents. Aixo contribuiria a garantir una
aplicaci6 homogenia de les mesures
d’habitatge i a reduir la litigiositat de-
rivada de Pactual dispersié normativa.

II. No hi ha estudis empirics
que acreditin que la concentracid
d’habitatge en mans d’un nombre de
propietaris constitueixi una causa de-
terminant del desequilibri del mercat,
tenint en compte la preeminéncia dels
propietaris que només disposen d’un
o dos habitatges. P’abséncia d’una
base empirica solida impedeix justi-
ficar un tractament juridic diferenciat
que imposi carregues o obligacions
especifiques sobre un col-lectiu reduit.
La definicié resulta, per tant, arbi-
traria des del punt de vista economic

i constitucional (articles 33.11 38 de
la CE).

L'evidencia empirica,
doncs, demostra

que el pes agregat
dels grans tenidors a
Espanya és limitat en
comparacio amb el
total del mercat, que
segueix sent, per tant,
atomitzat i representat
majoritariament per
petits propietaris

III. El régim dels grans tenidors
reforca la tendéncia cap a una redefi-
nicid estatutaria de la propietat sobre
un habitatge (amb els articles 101 11
de ’'LH com a maxims exponents) on
’interés social preval sobre les facultats
individuals d’us, gaudi i disposicio
(article 348 del CCE). De fet, algunes
de les mesures adregades als grans
tenidors, com I’obligacié d’oferir un
lloguer social o els drets de tempteig i
retracte, suposen restriccions intenses
a I’exercici del dret de propietat i de
llibertat d’empresa (articles 33138 de
la CE) i s6n, per tant, inconstitucionals.
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