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NOTA INFORMATIVA. PUBLICACIO DEL DECRET LLEI 6/2024, DE 24 D'ABRIL, DE MESURES URGENTS EN
MATERIA D'HABITATGE (NOVA REGULACIO ARRENDAMENTS DE TEMPORADA A CATALUNYA)

El passat 25 d'abril de 2024, es va publicar el Decret Llei 6/2024, de 25 d‘abril de mesures urgents en materia

d’'habitatge. La norma articula una modificacio de la Llei 18/2007, del Dret a I'habitatge de Catalunya, per tal
de regular determinats aspectes dels contractes d'arrendament de temporada i del contracte d'arrendament

d’'habitatge.

1. Contracte d'arrendament de temporada

El contracte d'arrendament de temporada no té una regulacié positiva especifica en el nostre
ordenament fins avui, de manera que la qualificaci6 d'un contracte dins d'aquesta tipologia
d'arrendament es realitza a través de I'exclusio del regim legal aplicable als contractes d'arrendament
d’'habitatge habitual (articles 6 a 28 de la Llei 29/1994, d'arrendaments urbans), i als habitatges d'Us
turistic (regulats, entre d'altres, pel Decret 75/2020 i el Decret Llei 3/2023). Es a dir, els arrendaments

de temporada sén aquells que no compleixen els requisits per ser habitatge habitual ni per ser
habitatge d'Us turistic, per la qual cosa queden fora de la regulacié de la LAU i turistica i es regeixen
pel principi de I'autonomia de la voluntat, el Codi Civil i resta de normativa general aplicable a les

obligacions i contractes.

Actualment, la Disposicié Addicional Cinquena de la Llei estatal 12/2023, del dret a I'habitatge, preveu

la constitucid d'un grup de treball per a I'establiment d'una regulacioé especifica per a aquesta tipologia
de contractes d'allotjament’ i, per tant, és previsible que en un futur relativament proper canvii aquesta

situacié de manca de regulacié expressa dins la legislacio arrendaticia.

' Aquest grup de treball es va constituir al desembre de 2023, podeu seguir-ne l'evolucié a través d'aquest link:

https://www.mivau.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/mie-27122023-1841
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Sigui com sigui, la Generalitat s'anticipa i a través del nou Decret-Llei intenta delimitar I'ambit dels
contractes de temporada. Aquesta delimitacié es duu a terme mitjancant I'addicié d'un nou article a
la Llei 18/2007 d'habitatge, el 66bis, que determina que qualsevol contracte de lloguer d'un habitatge
s'haura de subjectar al régim dels articles 6 a 28 de la Llei 29/1994 (i també a |a resta de limitacions de
renda i desnonament que deriven de l'aplicacié de la Llei 12/2023 i de la declaracié de zona de mercat

tens dels municipis que consten a la Resolucio TER/800/2024).

D’aquesta manera, només s'exclouen de l'aplicacié del regim juridic dels contractes d'arrendament
d'habitatges els contractes de temporada que tinguin finalitat vacacional o recreativa. Tot els destinats
a altres finalitats que fins ara podien considerar-se de temporada (p.e. per a estudis, desplagaments
temporals laborals, assisténcia médica o d'altres en els quals constava el caracter temporal) hauran de
subjectar-se, necessariament, a les previsions protectores derivades del regim juridic aplicable al

contracte de lloguer d'habitatge.

El mateix succeeix amb els contractes de lloguer d'habitacions o altres fragmentacions d'una unitat
d’'habitatge, que el Decret Llei també subjecta, en endavant, al regim juridic aplicable als contractes de

lloguer d’'habitatge, si es formalitzen per a satisfer aquesta necessitat.

La qualificacié fraudulenta d'un contracte d'arrendament infringint aquesta nova configuracié es
considerara ara una infracci6 molt greu en matéria d’'habitatge, susceptible de sancions de quantia

molt elevada (minim 90.001 i maxim 900.000 euros).

Com a Decret-Llei que és, la nova norma entra en vigor de forma immediata, pero val a dir que caldra
comprovar si finalment es convalida o no al Parlament, ja que si no fos aixi aquesta vigéncia es perdria
i hauria estat merament temporal. En aquest sentit, és molt possible que es produeixi un
gliestionament de la constitucionalitat del Decret Llei per extralimitaci6 competencial. Ja hi ha
senténcies del Tribunal Constitucional® en les quals es determina que la Generalitat no tindria

competencies per a la regulacié dels aspectes basics del contracte d'arrendament.

2 Veure senténcies del Tribunal Constitucional nimeros 37/2022 i 57/2022, relatives a la Llei 11/2020, de 18 de setembre,

de mesures urgents en materia de contencié de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge.
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2. Altres modificacions que afecten al contracte d’arrendament d’habitatge.

El Decret Llei 6/2024 també articula altres novetats que caldra tenir en compte en relacio als contractes
d'arrendament d’habitatge. Aixi, quan s’ofereixi en arrendament un habitatge i, en el seu cas, en el
contracte de lloguer que es formalitzi, caldra subministrar obligatoriament la informacié que us
detallem:

a) El preu de la darrera renda de I'habitatge, si va estar llogat en els darrers 5 anys.

b) El preu que resulti de I'aplicacié de I'index de referéncia del preu del lloguer, si I'habitatge
esta en una zona declarada de mercat residencial tensat. Caldra lliurar també a I'arrendatari
un document justificatiu del preu de I'index aplicable a I'habitatge.

c) Tant si el propietari té la condicié de gran tenidor com si no, cal informar si I'habitatge
esta en una zona declarada de mercat residencial tensat.

L'incompliment d'aquestes obligacions d‘informacié es tipifica com a infraccié lleu, que pot ser objecte

de multes d'entre 3.000 i 9.000 euros.

3. Régim sancionador per incompliment dels limits de preus aplicables als arrendaments d’habitatges

ubicats en zones de mercat residencial tensat.

Es reforma el régim sancionador de la Llei 18/2007 per a afegir com a nou suposit infractor
I'incompliment dels limits de preus dels contractes d'arrendament d’habitatge, segons I'escalat que us

indiqguem a continuacié:

a) Quan el contracte de lloguer ultrapassi en més del 30% el preu maxim permes, la infraccié
es qualificara com a molt greu, i comportara una multa d'entre 90.0001 i 900.000 euros.

b) Quan el contracte de lloguer ultrapassi entre un 10% i no superi el 30% del preu maxim
permeés, la infraccid es qualificara com a greu i comportara una multa d'entre 9.001 i 90.000
euros.

¢) Quan el contracte de lloguer no ultrapassi el 30% del preu maxim permes, la infraccio es

qualificara com a lleu i comportara una multa d'entre 3.000 i 9.000 euros.
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4. Ampliacio dels suposits legals de dret de tanteig i retracte i de la seva regulacié

L'ampliacio del dret legal de tanteig i retracte s'articula a través d'una modificacié de |'apartat 2 de
I'article 15 de la Llei 18/2007, que ara estableix que la Generalitat podra exercir el dret de tanteig i
retracte a tots els municipis declarats de mercat residencial fensat, sense que sigui necessaria la seva

delimitacié en el planejament urbanistic general o en el Pla Territorial Sectorial d'Habitatge.

Aixi, amb la modificacié que introdueix el Decret Llei 6/2024, qualsevol habitatge que transmeti un
gran tenidor persona juridica en una zona declarada de mercat residencial fensat (en aquest moment,
els municipis que consten a la Resolucido TER/800/2024) sera susceptible de I'exercici dels drets de

tanteig i retracte.

El nou Decret Llei 6/2024 estableix determinades mesures per a facilitar a la Generalitat I'exercici
d'aquest dret, a través de |'establiment de determinades obligacions d'informacié. En concret caldra

que, quan es comuniqui la voluntat de transmetre, s'incorpori la informacié que us detallem:

a) Eltitol de I'immoble, les condiciones de la transmissié i la formula de transmissio prevista.
b) La cedula d’'habitabilitat.
c) El preu previst per a la transmissio, I'estat d'ocupacid, i una valoracio justificada del seu

estat de conservacio.

Es preveuen, com a criteris de prioritzacié de les adquisicions publiques derivades de I'exercici del dret,
el fet que es tracti d'habitatges en bon estat situats en barris degradats i que tinguin un preu inferior
al de mercat, aixi com aquells habitatges adquirits en el marc de processos d'execucié hipotecaria,

compensacié o pagament de deute.

5. Altres modificacions
El Decret Llei 6/2024 també acorda modificar la Llei 13/1996 per a facilitar que I'INCASOL pugui

disposar de més recursos financers procedents dels diposits de fiances, per a exercir les seves finalitats.
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Quedem a la vostra disposicié per aclarir o ampliar el contingut d'aquesta nota i els recordem que

les nostres dades de contacte son: dcn@clavellcanalsconstulting.com i

acc@clavellcanalsconsulting.com.

Barcelona, 2 de maig de 2024
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