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NOTA INFORMATIVA. PUBLICACION DEL DECRETO LEY 6/2024, DE 24 DE ABRIL, DE MEDIDAS URGENTES
EN MATERIA DE VIVIENDA (NUEVA REGULACION ARRENDAMIENTOS DE TEMPORADA EN CATALUNA)

El pasado 25 de abril de 2024, se publicé el Decreto Ley 6/2024, de 25 de abril de medidas urgentes en materia

de vivienda. La norma articula una modificacion de la Ley 18/2007, del Derecho a la vivienda de Catalufia, para
regular determinados aspectos de los contratos de arrendamiento de temporada i del contracte de

arrendamiento de vivienda.

1. Contrato de arrendamiento de temporada

El contrato de arrendamiento de temporada no tiene una regulacién positiva especifica en nuestro
ordenamiento hasta hoy, de forma que la calificacidon de un contrato dentro de esta tipologia de
arrendamiento se realiza a través de la exclusién del régimen legal aplicable a los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual (articulos 6 a 28 de la Ley 29/1994, de arrendamientos urbanos),

y a las viviendas de uso turistico (regulados, entre otros, por el Decreto 75/2020 y el Decreto Ley

3/2023). Es decir, los arrendamientos de temporada son aquellos que no cumplen los requisitos para
ser vivienda habitual ni para ser vivienda de uso turistico, por lo cual quedan fuera de la regulacion de
la LAU y turistica y se rigen por el principio de la autonomia de la voluntad, el Cédigo Civil y resto de

normativa general aplicable a las obligaciones y contratos.

Actualmente, la Disposicion Adicional Quinta de la Ley estatal 12/2023, del derecho a la vivienda, prevé

la constitucidn de un grupo de trabajo para el establecimiento de una regulacion especifica para esta
tipologia de contratos de alojamiento’ y, por lo tanto, es previsible que en un futuro relativamente

préximo cambie esta situacion de carencia de regulacién exprés dentro de la legislacion arrendaticia.

' Este grupo de Trabajo de constituyé en diciembre de 2023, podéis sequir la evolucién a través de este link:

https://www.mivau.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/mie-27122023-1841
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Sea como fuere, la Generalitat se anticipa y a través del nuevo Decreto ley intenta delimitar el ambito
de los contratos de temporada. Esta delimitacion se lleva a cabo mediante la adicién de un nuevo
articulo a la Ley 18/2007 de vivienda, el 66bis, que determina que cualquier contrato de alquiler de
una vivienda se tendra que sujetar al régimen de los articulos 6 a 28 de la Ley 29/1994 (y también al
resto de limitaciones de renta y desahucio que derivan de la aplicacién de la Ley 12/2023 y de la

declaracion de zona de mercado tenso de los municipios que constan a la Resolucion TER/800/2024).

De este modo, solo se excluyen de la aplicacién del régimen juridico de los contratos de arrendamiento
de viviendas los contratos de temporada que tengan finalidad vacacional o recreativa. Todo los
destinados a otras finalidades que hasta ahora podian considerarse de temporada (p.e. para estudios,
desplazamientos temporales laborales, asistencia médica u otros en los cuales constaba el caracter
temporal) tendrdn que sujetarse, necesariamente, a las previsiones protectoras derivadas del régimen

juridico aplicable en el contrato de alquiler de vivienda.

Lo mismo sucede con los contratos de alquiler de habitaciones u otras fragmentaciones de una unidad
de vivienda, que el Decreto Ley también sujeta, en lo sucesivo, al régimen juridico aplicable en los

contratos de alquiler de vivienda, si se formalizan para satisfacer esta necesidad.

La calificacion fraudulenta de un contrato de arrendamiento infringiendo esta nueva configuracion se
considerard ahora una infracciéon muy grave en materia de vivienda, susceptible de sanciones de

cuantia muy elevada (minimo 90.001 y maximo 900.000 euros).

Como Decreto ley que es, la nueva norma entra en vigor de forma inmediata, pero justo es decir que
habra que comprobar si finalmente se convalida o no en el Parlamento, puesto que si no fuera asi esta
vigencia se perderia y habria estado meramente temporal. En este sentido, es muy posible que se
produzca un cuestionamiento de la constitucionalidad del Decreto Ley por extralimitacién
competencial. Ya hay sentencias del Tribunal Constitucional en las cuales se determina que la
Generalitat no tendria competencias para la regulacion de los aspectos basicos del contrato de

arrendamiento.
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2. Otras modificaciones que afectan al contrato de arrendamiento de vivienda.

El Decreto Ley 6/2024 también articula otras novedades que habra que tener en cuenta con relacion a
los contratos de arrendamiento de vivienda. Asi, cuando se ofrezca en arrendamiento una vivienda y,
en su caso, en el contrato de alquiler que se formalice, habrd que suministrar obligatoriamente la
informacion que os detallamos:

a) El precio de la Ultima renta de la vivienda, si estuvo alquilado en los ultimos 5 afios.

b) El precio que resulte de la aplicacion del indice de referencia del precio del alquiler, si la
vivienda esta en una zona declarada de mercado residencial tensado. Habra que dar
también al arrendatario un documento justificativo del precio del indice aplicable a la
vivienda.

c) Tanto si el propietario tiene la condicién de gran tenedor como si no, hay que informar si

la vivienda esta en una zona declarada de mercado residencial tensado.

El incumplimiento de estas obligaciones de informacién se tipifica como infraccion leve, que puede

ser objeto de multas de entre 3.000 y 9.000 euros.

3. Régimen sancionador por incumplimiento de los limites de precios aplicables a los arrendamientos

de viviendas ubicados en zonas de mercado residencial fensado.

Se reforma el régimen sancionador de la Ley 18/2007 para afadir como nuevo supuesto infractor el
incumplimiento de los limites de precios de los contratos de arrendamiento de vivienda, segun el
escalado que os indicamos a continuacién:

a) Cuando el contrato de alquiler ultrapase en mas del 30% el precio maximo permitido, la infraccion
se calificard como muy grave, y comportard una multa de entre 90.0001 y 900.000 euros.

b) Cuando el contrato de alquiler ultrapase entre un 10% y no supere el 30% del precio maximo
permitido, la infraccion se calificara como grave y comportara una multa de entre 9.001 y 90.000
euros.

¢) Cuando el contrato de alquiler no ultrapase el 30% del precio maximo permitido, la infraccion se

calificard como leve y comportara una multa de entre 3.000 y 9.000 euros.
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4. Ampliacion de los supuestos legales de derecho de tanteo y retracto y de su regulacion.

La ampliacion del derecho legal de tanteo y retracto se articula a través de una modificacion del
apartado 2 del articulo 15 de la Ley 18/2007, que ahora establece que la Generalitat podréa ejercer el
derecho de tanteo y retracto en todos los municipios declarados de mercado residencial tensado, sin
gue sea necesaria su delimitacién en el planeamiento urbanistico general o en el Plan Territorial

Sectorial de Vivienda.

Asi, con la modificacion que introduce el Decreto Ley 6/2024, cualquier vivienda que transmita un gran
tenedor persona juridica en una zona declarada de mercado residencial tensado (en este momento,
los municipios que constan a la Resolucién TER/800/2024) sera susceptible del ejercicio de los

derechos de tanteo y retracto.

El nuevo Decreto Ley 6/2024 establece determinadas medidas para facilitar en la Generalitat el ejercicio
de este derecho, a través del establecimiento de determinadas obligaciones de informacion. En
concreto hara falta que, cuando se comunique la voluntad de transmitir, se incorpore la informacion
que os detallamos:

a) Eltitulo del inmueble, las condiciones de la transmision y la formula de transmision prevista.

b) La cédula de habitabilidad.

c) El precio previsto para la transmision, el estado de ocupacion, y una valoracién justificada de su

estado de conservacion.

Se prevén, como criterios de priorizacion de las adquisiciones publicas derivadas del ejercicio del
derecho, el hecho que se trate de viviendas en buen sido situados en barrios degradados y que tengan
un precio inferior al de mercado, asi como aquellas viviendas adquiridas en el marco de procesos de

ejecucion hipotecaria, compensacion o pago de deuda.

5. Otras modificaciones.
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El Decreto Ley 6/2024 también acuerda modificar la Ley 13/1996 para facilitar que el INCASOL pueda
disponer de mas recursos financieros procedentes de los depdsitos de garantias, para a ejercer sus

finalidades.

Quedamos a vuestra disposicion para aclarar o ampliar el contenido de esta nota y les recordamos

que nuestros datos de contacto son dcn@clavellcanalsconstulting.com y

acc@clavellcanalsconsulting.com.

Barcelona, 2 de mayo de 2024
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