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Decret llei
12025, de 28 de gener, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes

Exposicié de motius
I

L’article 137 de I'Estatut d’autonomia de Catalunya estableix que correspon a la Generalitat
la competéncia exclusiva en matéria d’habitatge, la qual inclou, entre altres, I'establiment
de prioritats i objectius de l'activitat de foment de les administracions publiques de
Catalunya en matéria d’habitatge i 'adopcié de les mesures necessaries per a assolir-los,
tant amb relacié al sector public com al privat. Aquest titol competencial fonamenta les
mesures que s’adopten mitjancant aquest Decret llei, de forma respectuosa amb els drets
dels ciutadans i, concretament, amb el dret a la propietat.

Aixi mateix, correspon a la Generalitat, d’acord amb [l'article 123 EAC, la competéncia
exclusiva en matéria de consum que, inclou, en tot cas, la defensa dels drets dels
consumidors i els usuaris, proclamats per l'article 28, i I'establiment i I'aplicacié dels
procediments administratius de queixa i reclamacio.

En I'exercici de les competéncies esmentades, el Parlament de Catalunya va aprovar la
Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, amb I'objecte de regular aquest
dret, en qué establia un régim sancionador que tipifica, entre d’altres infraccions, les
establertes per protegir els consumidors i usuaris d’habitatges en el mercat immobiliari, de
vegades alié a aquesta proteccio.

L’'increment de la poblacio a Catalunya, que I'any 2024 ja supera els 8 milions d’habitants,
i la progressiva reduccié del nombre de persones que viuen a cada llar, han suposat un
increment sostingut de la demanda d’habitatges. Paral-lelament, les millores en el mercat
laboral, que han implicat més seguretat en els contractes de treball, han portat moltes
persones a buscar un habitatge de lloguer per emancipar-se. Ara bé, les dificultats per
adquirir habitatges, atés I'enduriment de les condicions d’accés al crédit arran del sotrac
produit per I'esclat de la bombolla immobiliaria, no ha permés materialitzar aquesta
emancipacio.

D’altra banda, la progressiva reduccié d’habitatges buits en els darrers anys s’ha vist
contrarestada per I'abséncia de nova construccio, especialment d’habitatges assequibles
promoguts per les administracions publiques. Aquesta situacié ha generat un desequilibri
entre I'oferta i la demanda, amb un clar xoc d’oferta davant el creixement continuat de la
demanda.



Traslladant aquests fets a 'ambit de 'arrendament, el resultat ha estat, seguint les ldgiques
d’oferta i demanda del mercat lliure, un increment constant dels preus de lloguer, cosa que
esta afectant la seguretat residencial de moltes families. Segons I'Observatori Metropolita
de I'Habitatge de Barcelona, practicament la meitat de la recerca d’ofertes de lloguer als
portals immobiliaris (46,8 %) es concentra en els habitatges amb preus per sota de 800 €,
perd en aquest tram només trobem un 17,5 % dels anuncis, fet que suggereix un important
deficit d’oferta d’habitatge a preus assequibles. En canvi, I'oferta es concentra relativament
en els preus superiors a 1.600 € mensuals (32,6 % dels anuncis), influenciada pel pes de
I'oferta de lloguer al municipi de Barcelona, si bé en aquest tram només trobem un 3,2 %
de la demanda, circumstancia que suggereix un important excés d’oferta d’habitatge a
preus elevats.

El darrer informe del Banc d’Espanya sobre el comportament del mercat de I'habitatge i la
seva influéncia en les economies familiars, d’octubre de 2024, posa de manifest la gravetat
de la situacié. Segons aquest informe, Espanya és un dels paisos europeus on cal fer un
esfor¢ més important per poder pagar el lloguer. En aquest sentit, gairebé quatre de cada
deu llars que resideixen en régim de lloguer han de destinar-hi un 40 % dels seus
ingressos, quan el nivell recomanable és dedicar-hi, com a maxim, un terg. L'informe del
Banc d’Espanya adverteix que, a I'Estat, la proporcié de llars de lloguer en risc de pobresa
i exclusio social és la més gran dels paisos de la Unié Europea; se situa, en el periode
compres entre 2015 i 2023, al voltant del 45 % de la poblacié que viu de lloguer.

En aquest sentit, segons dades del Consell General del Poder Judicial (CGPJ) reflectides
en l'estadistica Los efectos de la crisis en los 6rganos judiciales, posen de manifest que el
volum de desnonaments a Catalunya en I'ambit dels habitatges en régim de lloguer ha
estat significatiu des de I'inici de la crisi economica de 2008, de manera especial en els
primers anys.

A Catalunya, quan els efectes de la crisi eren més notables, es van practicar 10.817
llancaments sobre habitatges subjectes al regim de la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d’arrendaments urbans (LAU), I'any 2013; 10.009 lany 2014, i 9.685 l'any 2015.
Posteriorment, entre 2016 i 2019, coincidint amb I'ampliacié de diverses mesures per
gestionar 'emergéncia residencial, amb I'entrada en vigor de normes de referéncia com la
Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar 'emergéncia en I'ambit de
I'habitatge i la pobresa energética, o el Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures
extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié dels habitatges provinents de processos
d’execucio hipotecaria, la xifra de desnonaments es va estabilitzar en els 8.000 anuals, i
va anar baixant de manera significativa a causa de les successives moratories aprovades
com a consequéncia de la crisi econdmica i social derivada de la pandémia de la COVID:
4.211 l'any 2020, 6.729 l'any 2021, 6.160 I'any 2022 i 5.158 I'any 2023, amb una darrera
dada disponible per part del CGPJ de 3.999 llangcaments practicats en els tres primers
trimestres de 2024.

Resulta significatiu, alhora, que mentre el volum de desnonaments sobre habitatges en
regim de lloguer s’ha incrementat o mantingut en nivells importants durant la darrera



década, malgrat les mesures aplicades els darrers anys i especialment en la primera fase
2015 a 2019 i en la segona fase des de 2020, els desnonaments per execucions
hipotecaries s’han anat reduint any rere any des de 2013, quan a Catalunya se’n van
produir 4.426, fins a situar-se en nivells inferiors als 2.000 a partir de I'any 2019, i quedar-
se en 1.264 el 2023 a Catalunya, darrer periode complet de qué informa I'estadistica del
CGPJ.

Aquest fet posa de manifest que la pressié derivada del comportament del mercat de
I'habitatge és notablement superior -i perjudicial per a les economies familiars- en I'ambit
del lloguer, on els increments de preus descrits anteriorment han provocat, d’acord amb
les dades del CGPJ, que I'evolucié a la baixa dels desnonaments hipotecaris no es donés
en els mateixos termes en I'ambit de l'arrendament, tot i haver-se aplicat mesures
ambicioses -incloent successives moratories als desnonaments de families vulnerables-
per reduir els efectes que la crisi econdmica i el comportament dels preus del lloguer ha
estat tenint sobre les persones i families que disposen d’'un habitatge en aquest régim de
tinenca.

Els reptes que planteja 'accés a un habitatge digne i assequible s’han d’abordar
prioritariament amb politiques publiques, que vagin més enlla de la provisié d’habitatge
social de titularitat puablica i del suport, amb ajuts i finangament, a la promocio per part del
sector privat d’habitatge de lloguer assequible protegit. En aquest marc d’accio publica se
situa la regulacié en matéria de contencio de rendes de lloguer, la qual constitueix una eina
rellevant per alleujar la pressié econdmica sobre les llars més vulnerables, que sén
aquelles que han de destinar més d’un terg dels seus ingressos al pagament de I'habitatge
de lloguer.

En aquesta linia, el Parlament de Catalunya, per mitja de la Mocié 84/XIl, aprovada el 9 de
maig de 2019, va instar el Govern a impulsar de manera urgent I'aprovacié de mesures
legislatives, en el marc del dret civil propi, per permetre que Catalunya compti amb una
regulacié6 propia del contracte d’arrendaments urbans i, en particular, doti les
administracions publiques de les mesures necessaries per limitar els increments de preus
del lloguer d’habitatges en zones de mercat residencial tensat.

La Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, que regula aspectes
essencials del dret constitucional a un habitatge digne i adequat i al seu gaudi, mitjangant
la disposicio final primera, va introduir diverses mesures a la LAU per tal d’establir un regim
de contencié dels preus del lloguer, temporal i prorrogable mentre persisteixin les
circumstancies que de manera objectiva donen lloc a I'aplicacié d’aquestes mesures en
les zones declarades de mercat residencial tensat en els termes de l'article 18 de
I'esmentada llei estatal, a I'efecte d’orientar les actuacions publiques en matéria d’habitatge
en aquests ambits.



A més, la Llei estatal 12/2023 va addicionar la disposicié transitoria setena a la LAU per
concretar I'aplicacié de les mesures de contencié de preus als contractes que es formalitzin
a partir de I'entrada en vigor d’aquesta Llei estatal 12/2023 i un cop sigui aprovat el sistema
d’index de preus de referéncia per resolucié ministerial per ambits territorials.

La declaracio de les zones de mercat residencial tensat, a I'efecte de I'aplicacié de les
diferents mesures previstes legalment, correspon a ’Administracié competent en matéria
d’habitatge (art. 18.2), és a dir, a la Generalitat de Catalunya, d’acord amb l'article 137 de
'EAC.

A aquest efecte, mitjancant la Resolucié de 14 de mar¢ de 2024 de la Secretaria d’Estat
d’Habitatge i Agenda Urbana (Butlleti Oficial de I'Estat, BOE, num. 66, de 15 de marg), es
va recollir la declaracié de zona de mercat residencial tensat de 140 municipis conforme a
la Resolucié TER/800/2024, de 13 de marg (Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya,
DOGC, num. 9122, de 14 de marg), que modifica la Resolucié TER/2940/2023, d’11
d’agost, en aplicacio de la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. En la
mateixa data, mitjancant la Resolucié de 14 de mar¢ de 2024 de la mateixa Secretaria
d’Estat d’Habitatge i Agenda Urbana, es va aprovar el sistema estatal d’indexs de preus
de referéncia als efectes del que estableix I'article 17.7 de la LAU.

Aquestes Resolucions de 14 de marg¢ de 2024 emeses per la Secretaria d’Estat d’Habitatge
i Agenda Urbana han permés que, des del passat dia 16 de marg de 2024, els contractes
d’arrendament que es formalitzen en els 140 municipis de Catalunya declarats zona de
mercat residencial tensat s’hagin de subjectar a la limitacié de rendes recollida al apartats
6 i 7 de larticle 17 de la LAU aixi com a la prorroga extraordinaria de I'article 10.3 de la
mateixa llei.

Posteriorment, mitjancant la Resolucié de 8 d’octubre de 2024, de la Secretaria d’Estat
d’'Habitatge i Agenda Urbana (BOE num. 244, de 9 d’octubre), es va recollir la declaracié
de zona de mercat residencial tensat de 131 municipis conforme a la Resolucié
TER/2408/2024, d'1 de juliol (DOGC num. 9196, de 3 de juliol).

En el primer trimestre d’aplicacio de la contencié de rendes a Catalunya, el segon trimestre
de 2024, el preu del lloguer a les zones declarades de mercat tensat va baixar un 5 %
entre l'abril i el juny, en comparaci6 amb els tres primers mesos de l'any. Aixi, el
Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica, en I'informe d’octubre de 2024,
va poder acreditar que, inicialment, on s’aplicava la contencié de rendes (tenint en compte
els primers 140 municipis declarats) el preu del lloguer no tenia les dinamiques
inflacionistes que caracteritzaven el periode anterior a I'aplicacié de la mesura.

Pero les dades corresponents al tancament del tercer trimestre de 2024, entre juny i
setembre, posen de manifest que el preu del lloguer a les zones declarades mercat tensat,
malgrat haver-se ampliat a 131 municipis més, en comparacié amb el trimestre anterior va
pujar un 1,4 %. Es constata, per tant, una dilucio significativa de I'efecte de la contencio de
rendes, que no compta a data d’avui amb régim sancionador.



Aixi mateix, segons les dades de fiances dipositades a I'Institut Catala del Sol (Incasol)
s’observa un sobtat increment de les fiances destinades a lloguer de temporada, des que
la contencid de rendes esta en vigor.

Aixi, en el tercer trimestre del 2024 s’han registrat 5.970 lloguers de temporada al conjunt
de Catalunya, quantitat que representa un fort augment del 37,5 % (1.629 contractes més)
respecte al mateix trimestre de I'any anterior.

Cal tenir en compte que segons que es dedueix de les ofertes dels portals immobiliaris,
s’entén per habitatge de temporada aquell que no esta destinat a satisfer la necessitat
permanent d’habitatge de I'arrendatari, pel fet d’estar destinat a un Us diferent en el qual
es poden encabir usos i motivacions de diversa naturalesa, la qual cosa implica que no
restin subjectes al regim d’arrendaments d’habitatge que preveu la LAU i, per tant, tampoc
a la contencio de rendes dels que es troben en zona declarada de mercat tensat.

Si comparem el nombre d’altes de contractes qualificats de temporada amb el de
contractes d’arrendament d’habitatge, veiem que els de temporada representen el tercer
trimestre del 2024 un 32,7 % de tots els nous contractes de lloguer a la ciutat de Barcelona
i un 18,1 % al conjunt de Catalunya, quan fa un any només representaven un 22,5 % al
municipi de Barcelona i un 12,2 % al total de Catalunya.

Aquest increment sembla que es deu al fet que, en molts casos, determinats propietaris
opten per fer Us d’aquesta figura de manera fraudulenta per eludir el régim juridic dels
arrendaments d’habitatge i, concretament, la contencié de rendes. Aixi, fraccionen
contractes de lloguer en successius contractes de temporada, quan és evident que el desti
és el d’'arrendament per satisfer la necessitat permanent d’habitatge de I'arrendatari.

D’aquesta manera, la dilucié de I'efecte de la contencié de rendes és encara més gran,
amb contractes que s'utilitzen per aparentar un arrendament per a usos diferents dels
d’habitatge, amb l'objectiu d’eludir la contencié de rendes. Aixd comporta un increment
notable del preu de I'arrendament, que repercuteix negativament en I'assequibilitat mitjana
del conjunt d’habitatges en oferta de lloguer.

La perdua d’efectivitat de la contencié de rendes per I'abséncia de régim sancionador és
una situacié que cal abordar de forma extraordinaria i urgent, atesa la situacié social
d’emergéncia generada pel desequilibri entre I'evolucio dels preus del lloguer de I'’habitatge
i les capacitats econdomiques de les families.

v

L’article 64 de 'EAC estableix que en el cas d’'una necessitat extraordinaria i urgent, el
Govern de la Generalitat pot dictar disposicions legislatives provisionals sota la forma de
decret llei, tenint en compte, pero, que no poden ésser objecte de decret llei la reforma de
I'Estat, les matéries que son objecte de lleis de desenvolupament basic, la regulacio



essencial i el desenvolupament directe dels drets reconeguts per I'Estatut i per la Carta
dels drets i els deures dels ciutadans de Catalunya i el pressupost de la Generalitat.

Aquest Decret llei respon a una necessitat urgent i inajornable, atenent a les mesures
adoptades per I'Estat, que no s’han pogut implementar amb efectivitat plena a Catalunya,
si no es complementen amb les mesures normatives i executives corresponents. Les
mesures, consistents en les modificacions de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge, i la Llei 22/2010, del 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya, que
incorpora aquest Decret llei s6bn necessaries per salvaguardar els drets de les persones
arrendataries afectades i garantir I'aplicacio efectiva i directa de les mesures legislatives
que preveu, drets que poden restar definitivament frustrats si aquestes mesures no
s’adopten amb caracter urgent i es consoliden les practiques orientades a eludir-los.

Cal no oblidar que disposar d’'un habitatge digne i adequat és una necessitat de primer
ordre per al desenvolupament de les persones i les families, que I'ha fet tributaria de
reconeixement com a dret constitucional i de I'establiment del deure correlatiu dels poders
publics d’adoptar les mesures adients per poder-lo fer efectiu. La dificultat de I'accés a
I'habitatge, com s’ha acreditat, s’ha anat convertint progressivament en un problema de
caracter estructural, agreujat ara pels d’intents d’evitar I'aplicacio de les previsions de la
legislacié estatal sobre I'habitatge. Es per aixd que, mentre no existeixi una regulacié
completa dels diferents tipus d’arrendament i concretament del que es qualifica de
temporada, que alhora permeti evitar que s’utilitzi en frau de llei, cal adoptar les mesures
que proposa aquest Decret llei i fer-ho amb caracter d’'urgéncia.

El régim de contencié de rendes aplicable als contractes d’arrendament d’habitatge
conclosos en zones declarades mercat tensat cerca un equilibri raonable entre el deure de
respectar I'interés patrimonial de I'arrendador i la funcié social de la propietat urbana, i és
necessari per salvaguardar els drets de les persones arrendataries afectades, drets que
poden restar definitivament frustrats si les mesures per fer-los efectius no s’adopten amb
caracter urgent.

Ens trobem doncs davant d’'un suposit d’extraordinaria i urgent necessitat, que justifica
l'aprovacié d’'un decret llei per part del Govern de la Generalitat, d’acord amb les
competéncies abans exposades i en base a les circumstancies concurrents en cada cas.
Les mesures que incorpora aquest Decret llei estan orientades a assolir els objectius de
proteccio dels arrendataris amb necessitat d’habitatge permanent en les zones declarades
de mercat tensat, en coheréncia amb les darreres mesures legislatives, i reforcen alhora
el regim sancionador per tal de coadjuvar a la seva plena efectivitat.

En aquesta mateixa linia, també és necessari, i aixi ho fa aquesta disposicié normativa,
preveure certes obligacions d’informacié en els anuncis, les ofertes d’arrendament i els
contractes mateixos, com és el preu que resulta d’aplicar el sistema d’index de referéncia,
el preu de la darrera renda del contracte d’arrendament o la condicié de gran tenidor de la
persona propietaria de I'habitatge quan els immobles estiguin ubicats en zones de mercat
residencial tensat.



Per tal de fer plenament efectives totes aquestes mesures necessaries, el Decret llei
modifica el régim sancionador de la Llei 18/2007, incorporant I'incompliment d’aquestes
obligacions com a conductes constitutives d’infraccié susceptible de ser sancionat. Atenent
aixi mateix la competéncia en matéria de consum, i I'atribucié de potestat sancionadora al
departament competent en aquesta matéria a 'empara de la mateixa Llei d’habitatge, cal
reflectir els corresponents comportaments infractors en el Codi de consum que també es
modifica.

Es urgent, doncs adoptar les mesures que estableix el present Decret llei dins un marc
regulador essencial i prou integrador cap a I'assoliment dels objectius de contencié dels
preus dels arrendaments urbans, fent un émfasi especial en el requeriment d’informacio i
documentacié per evitar conductes fraudulentes o abusives que poden fer irrisoria
I'efectivitat del dret a I’habitatge constitucionalment consagrat a I'article 47 CE i als articles
40.4 147 de 'EAC.

Finalment cal fer constar que, davant la necessitat urgent d’actuacié en el cas que ens
ocupa, pels motius que han quedat a bastament exposats, no hi ha cap altra opci6 que
faciliti la tramitacio de la disposicid sense haver de recérrer a I'excepcionalitat d’aquest
Decret llei.

\Y

Aquest Decret llei conté 10 articles que modifiquen preceptes de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'’habitatge, aixi com de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de
consum de Catalunya.

Aixi l'article 1 modifica l'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge, relatiu a la igualtat en I'accés i 'ocupacié de I'habitatge; concretament, la lletra
b) de I'apartat 3, per especificar els suposits en qué es produeix la discriminacié indirecta.

Amb aquesta modificacio es podra aplicar la corresponent infraccié prevista a I'article 123
de la mateixa Llei 18/2007, I'apartat 2 de la qual ja recull, com a infraccié molt greu en
matéria de proteccié de consumidors i usuaris d’habitatge en el mercat immobiliari, dur a
terme accions o omissions que suposin assetjament o discriminacié, de conformitat amb
les previsions de la llei.

L’article 2 modifica la lletra g) de I'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge, relatiu al contingut obligatori en tota publicitat dels habitatges; l'article 3
modifica la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 61 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I'habitatge i addiciona una nova lletra g; I'article 4 modifica I'apartat 2 de l'article 66
de la Llei 18/2007, relatiu als requisits per a I'arrendament dels habitatges i concretament
les dades que s’han de fer constar en el contracte d’arrendament; els articles del 5 al 7
modifiquen i addicionen noves infraccions en I'ambit de la proteccié dels consumidors i
usuaris d’habitatges en el mercat immobiliari, i addicionen un nou ambit d’infraccio



especific en matéria d’arrendaments d’habitatge. L’article 8 modifica 'article 130.2 de la
Llei 18/2007 per tal d’actualitzar la referéncia normativa al marc legal vigent en matéria de
proteccid de les persones consumidores i usuaries a Catalunya, en substitucio de
normativa ja derogada.

L’article 9 afegeix una lletra, f), a l'article 331-5 del Codi de consum, per fixar el tipus
infractor consistent en la realitzacié de practiques abusives per part de les persones
empresaries o professionals que intervenen en la prestacié de serveis immobiliaris
establint la formalitzacid6 d’'un régim de contractacié d’arrendament de I'’habitatge de
caracter temporal quan en realitat queda acreditada la seva finalitat de caracter permanent
o habitual, amb la voluntat manifesta d’eludir, en frau de llei, I'aplicacié de la normativa
vigent en materia d’arrendaments urbans.

Finalment, l'article 10 modifica la lletra d) a 'apartat 1 de 'article 332-3 del Codi de consum
per tal de concretar la qualificacié com a greu de la infracci6 esmentada en l'article 9
anterior.

S’inclou una disposicié transitoria que preveu el termini de qué es disposa per adaptar els
anuncis i ofertes a les previsions que conté la norma.

També s’inclou una disposicié derogatoria en relacié amb una previsié d’una infraccio lleu
que es requalifica en greu.

Per ultim, la disposicio final unica fixa 'entrada en vigor del Decret llei per a 'endema que
hagi estat publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

En us de l'autoritzacié que concedeix 'article 64 de I'Estatut d’autonomia de Catalunya, de
conformitat amb l'article 38 de la Llei 13/2008, de 5 de novembre, de la presidéncia de la
Generalitat i del Govern, a proposta de la consellera de Territori, Habitatge i Transicié
Ecoldgica,

Decreto:

Article 1

Es modifica la lletra b) de I'apartat 3 de I'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge, que resta redactat de la manera seglent:

“b) La discriminacio indirecta, que es produeix quan una disposicié normativa, un pla, una
clausula convencional o contractual, un pacte individual, una decisié unilateral, la simulacié
o frau del contracte, un criteri 0 una practica, aparentment neutres, ocasionen un
desavantatge particular a una persona respecte a d’altres en I'exercici del dret a I'’habitatge.
No hi ha discriminacié indirecta si I'actuacié té una finalitat legitima que la justifica
objectivament i raonablement, i els mitjans emprats per assolir aquesta finalitat son
adequats i necessaris.”



Article 2

Es modifica la lletra g) de l'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge, que resta redactat de la manera seguent:

“g) En el cas que I'habitatge estigui ubicat en una zona de mercat residencial tensat, el
preu que resulta d’aplicar el sistema de referéncia dels preus del lloguer o, si escau, el
preu del contracte de lloguer anterior.”

Article 3

Es modifica la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 61 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge,
s’addiciona una nova lletra g) i 'anterior lletra i) passa a ser la nova lletra h), en els termes
seguents:

“2. La informacié minima d’una oferta d’arrendament ha de contenir les dades seguents:
(...)

’f) El preu de I'tltima renda del contracte d’arrendament que hagi estat vigent en els darrers
cinc anys en el mateix habitatge o si escau, el preu de lloguer que resulta d’aplicar el
sistema de referéncia dels preus del lloguer d’habitatges, justificat mitjangant el document
acreditatiu obtingut a aquest efecte mitjangant el sistema de consulta publica establert per
'administraciéo competent.

”g) La condicio de gran tenidor de la propietat de I'habitatge, sempre que I'habitatge estigui
ubicat en una zona de mercat residencial tensat, dins del periode de vigéncia de la
declaracié de la zona esmentada.

"h) Les dades previstes per la legislacio civil.”

Article 4

Es modifica I'apartat 2 de l'article 66 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, que resta
redactat de la manera seguent:

“2. En el contracte d’arrendament dels habitatges que estiguin ubicats en una zona de
mercat residencial tensat en vigor, s’hi ha de fer constar:

"a) el preu de l'ultima renda del contracte d’arrendament que hagi estat vigent en els
darrers cinc anys en el mateix habitatge o, si escau, el preu de lloguer que resulta d’aplicar
el sistema de referéncia dels preus del lloguer d’habitatges.

”b) la condicié de gran tenidor de la propietat de I'habitatge.

”c) la finalitat del contracte.

"En la formalitzacié del contracte, els arrendataris tenen dret a rebre el document
acreditatiu del preu de lloguer en aplicacié del sistema de referéncia dels preus del lloguer
d’habitatges obtingut a aquest efecte mitjancant el sistema de consulta publica establert
per 'administracié competent, aixi com la cédula d’habitabilitat o I'acreditacié equivalent i,
si escau, el certificat d’eficiéncia energética. També hi ha de constar I'acreditacio de la
finalitat del contracte.”

Article 5

S’afegeix un nou apartat 4 a I'article 123 de la Llei 18/2007, relatiu a les infraccions molt
greus, per tal d’'incorporar tres infraccions en matéria d’'arrendaments, amb el contingut
seguent:

“4. Soén infraccions molt greus en materia d’arrendaments:



"a) Establir en el contracte d’arrendament d’un habitatge subjecte al régim de contencio de
preus del lloguer una renda que ultrapassi 'import maxim permes, si la diferéncia de rendes
és superior al trenta per cent.

’b) No fer constar la finalitat del contracte d’arrendament o fer-hi constar una finalitat
simulada, falsa o fraudulenta.

”’c) Repercutir en l'arrendatari les despeses de gestié immobiliaria i/o les despeses de
formalitzacio del contracte d’arrendament de I'habitatge quan, pel tipus d’arrendament, no
siguin procedents de conformitat amb la normativa aplicable.”

Article 6

S’afegeix una nova lletra, n), a I'apartat 2 de l'article 124 de la Llei 18/2007, relatiu a les
infraccions greus en matéria de proteccioé dels consumidors i usuaris d’habitatges en el
mercat immobiliari, amb el contingut seglent:

“n) No fer constar, en la publicitat o en les ofertes d’habitatges per llogar, la renda que
resulta d’aplicar el sistema de referéncia dels preus de I'arrendament d’habitatges o, si
escau, l'import de la renda del contracte d’arrendament anterior, aixi com la condicié de
gran tenidor de la propietat de I'habitatge.”

Article 7

S’afegeix un nou apartat 4 a 'article 124 de la Llei 18/2007, relatiu a les infraccions greus,
per tal d’incorporar dues infraccions en matéria d’arrendaments, amb el contingut seguent:
“4. Son infraccions greus en matéria d’arrendaments:

"a) Establir en I'arrendament d’un habitatge subjecte al régim de contencié de preus del
lloguer una renda que ultrapassi 'import maxim permés, si la diferéncia de rendes és igual
o inferior al trenta per cent.

’b) No fer constar la renda que resulta d’aplicar del sistema de referencia dels preus de
'arrendament d’habitatges o, si escau, I'import de la renda del contracte d’arrendament
anterior, aixi com la condici6 de gran tenidor de la propietat de I'habitatge en els contractes
d’arrendament d’habitatges.”

Article 8

Es modifica l'article 130.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
que resta redactat de la manera seguent:

“2. En els termes establerts per la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de
Catalunya, son infraccions administratives en matéria de disciplina de mercat i defensa de
les persones consumidores i usuaries, les conductes de les persones professionals
vinculades amb 'habitatge a qué fa referéncia el titol IV que vulnerin les prescripcions que
s’hi estableixen, amb relacié als aspectes seglents: la subscripcié d’assegurances,
polisses de responsabilitat civil i garanties de qualsevol tipus; la presentacio i el lliurament
de la documentacié i la informacié que exigeix aquesta llei en la transmissié i I'arrendament
d’habitatges, i el compliment dels requisits relatius a les ofertes i a la publicitat.”

Article 9
S’afegeix una lletra, f), a l'article 331-5 de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de
consum de Catalunya, que resta redactada de la manera seguent:



“f) Realitzar practiques abusives en frau de llei, per part de les persones empresaries i
professionals que intervenen en la prestacio de serveis immobiliaris, consistents a imposar
la formalitzacié d’'un régim de contractacié d’arrendament de I'habitatge de caracter
temporal, quan quedi acreditada la finalitat d’habitatge de caracter permanent o habitual
de l'arrendament.

”Si no es fa constar que el contracte d’arrendament d’habitatge té una finalitat de caracter
temporal, es presumeix que és per satisfer la necessitat primordial d’habitatge de caracter
permanent de la persona arrendataria.”

Article 10

Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'article 332-3 de la Llei de 22/2010, de 20 de juliol,
del Codi de consum de Catalunya, que resta redactada de la manera seguent:

“d) Els apartats a), b), c) i f) de 'article 331-5.”

Disposicio transitoria

El contingut dels anuncis i ofertes d’arrendament d’habitatge publicats abans de I'entrada
en vigor d’aquest Decret llei s’ha d’adaptar a les previsions del que preveu en el termini de
cinc dies.

Disposicio derogatoria
Es deroga la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 125 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge.

Disposicio final
Entrada en vigor

Aquest Decret llei entra en vigor 'endema que es publiqui al Diari Oficial de la Generalitat
de Catalunya.

Barcelona, 28 de gener de 2025

Salvador llla i Roca
President de la Generalitat de Catalunya

Silvia Paneque i Sureda
Consellera de Territori, Habitatge i Transicié Ecoldgica
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DEPARTAMENT DE LA PRESIDENCIA

Decret llei 1/2025, de 28 de gener, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes

Exposicié de motius

I

L'article 137 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya estableix que correspon a la Generalitat la competéncia
exclusiva en matéria d'habitatge, la qual inclou, entre altres, I'establiment de prioritats i objectius de I'activitat
de foment de les administracions publiques de Catalunya en matéria d'habitatge i I'adopci6 de les mesures
necessaries per a assolir-los, tant amb relacié al sector public com al privat. Aquest titol competencial
fonamenta les mesures que s'adopten mitjancant aquest Decret llei, de forma respectuosa amb els drets dels
ciutadans i, concretament, amb el dret a la propietat.

Aixi mateix, correspon a la Generalitat, d'acord amb I'article 123 EAC, la competéncia exclusiva en matéria de
consum que, inclou, en tot cas, la defensa dels drets dels consumidors i els usuaris, proclamats per l'article 28,
i I'establiment i I'aplicacio dels procediments administratius de queixa i reclamacio.

En I'exercici de les competéncies esmentades, el Parlament de Catalunya va aprovar la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge, amb I'objecte de regular aquest dret, en qué establia un régim sancionador
que tipifica, entre d'altres infraccions, les establertes per protegir els consumidors i usuaris d'habitatges en el
mercat immobiliari, de vegades alié a aquesta proteccio.

II

L'increment de la poblacié a Catalunya, que I'any 2024 ja supera els 8 milions d'habitants, i la progressiva
reduccié del nombre de persones que viuen a cada llar, han suposat un increment sostingut de la demanda
d'habitatges. Paral-lelament, les millores en el mercat laboral, que han implicat més seguretat en els
contractes de treball, han portat moltes persones a buscar un habitatge de lloguer per emancipar-se. Ara bé,
les dificultats per adquirir habitatges, atés I'enduriment de les condicions d'accés al credit arran del sotrac
produit per I'esclat de la bombolla immobiliaria, no ha permés materialitzar aquesta emancipacio.

D'altra banda, la progressiva reduccié d'habitatges buits en els darrers anys s'ha vist contrarestada per
I'abséncia de nova construccid, especialment d'habitatges assequibles promoguts per les administracions
publiques. Aquesta situacié ha generat un desequilibri entre I'oferta i la demanda, amb un clar xoc d'oferta
davant el creixement continuat de la demanda.

Traslladant aquests fets a I'ambit de I'arrendament, el resultat ha estat, seguint les logiques d'oferta i demanda
del mercat Iliure, un increment constant dels preus de lloguer, cosa que esta afectant la seguretat residencial
de moltes families. Segons I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona, practicament la meitat de la
recerca d'ofertes de lloguer als portals immobiliaris (46,8 %) es concentra en els habitatges amb preus per
sota de 800 €, pero en aquest tram només trobem un 17,5 % dels anuncis, fet que suggereix un important
déficit d'oferta d'habitatge a preus assequibles. En canvi, I'oferta es concentra relativament en els preus
superiors a 1.600 € mensuals (32,6 % dels anuncis), influenciada pel pes de I'oferta de lloguer al municipi de
Barcelona, si bé en aquest tram només trobem un 3,2 % de la demanda, circumstancia que suggereix un
important excés d'oferta d'habitatge a preus elevats.

El darrer informe del Banc d'Espanya sobre el comportament del mercat de I'habitatge i la seva influéncia en
les economies familiars, d'octubre de 2024, posa de manifest la gravetat de la situacid. Segons aquest informe,
Espanya és un dels paisos europeus on cal fer un esforg¢ més important per poder pagar el lloguer. En aquest
sentit, gairebé quatre de cada deu llars que resideixen en régim de lloguer han de destinar-hi un 40 % dels
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seus ingressos, quan el nivell recomanable és dedicar-hi, com a maxim, un terg. L'informe del Banc d'Espanya
adverteix que, a I'Estat, la proporcio de llars de lloguer en risc de pobresa i exclusid social és la més gran dels
paisos de la Unid Europea; se situa, en el periode compres entre 2015 i 2023, al voltant del 45 % de la
poblacié que viu de lloguer.

En aquest sentit, segons dades del Consell General del Poder Judicial (CGPJ) reflectides en |'estadistica Los
efectos de la crisis en los érganos judiciales, posen de manifest que el volum de desnonaments a Catalunya en
I'ambit dels habitatges en régim de lloguer ha estat significatiu des de I'inici de la crisi economica de 2008, de
manera especial en els primers anys.

A Catalunya, quan els efectes de la crisi eren més notables, es van practicar 10.817 llangaments sobre
habitatges subjectes al régim de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d'arrendaments urbans (LAU), I'any
2013; 10.009 I'any 2014, i 9.685 I'any 2015. Posteriorment, entre 2016 i 2019, coincidint amb I'ampliacié de
diverses mesures per gestionar I'emergéncia residencial, amb I'entrada en vigor de normes de referéncia com
la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la
pobresa energética, o el Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d'execucid hipotecaria, la xifra de desnonaments es va
estabilitzar en els 8.000 anuals, i va anar baixant de manera significativa a causa de les successives moratories
aprovades com a conseqliéncia de la crisi econdomica i social derivada de la pandémia de la COVID: 4.211 I'any
2020, 6.729 I'any 2021, 6.160 l'any 2022 i 5.158 I'any 2023, amb una darrera dada disponible per part del
CGPJ de 3.999 llancaments practicats en els tres primers trimestres de 2024.

Resulta significatiu, alhora, que mentre el volum de desnonaments sobre habitatges en régim de lloguer s'ha
incrementat o mantingut en nivells importants durant la darrera década, malgrat les mesures aplicades els
darrers anys i especialment en la primera fase 2015 a 2019 i en la segona fase des de 2020, els desnonaments
per execucions hipotecaries s'han anat reduint any rere any des de 2013, quan a Catalunya se'n van produir
4.426, fins a situar-se en nivells inferiors als 2.000 a partir de I'any 2019, i quedar-se en 1.264 el 2023 a
Catalunya, darrer periode complet de qué informa I'estadistica del CGPJ.

Aquest fet posa de manifest que la pressioé derivada del comportament del mercat de I'habitatge és
notablement superior -i perjudicial per a les economies familiars- en I'ambit del lloguer, on els increments de
preus descrits anteriorment han provocat, d'acord amb les dades del CGPJ, que I'evolucié a la baixa dels
desnonaments hipotecaris no es donés en els mateixos termes en I'ambit de 'arrendament, tot i haver-se
aplicat mesures ambicioses -incloent successives moratories als desnonaments de families vulnerables- per
reduir els efectes que la crisi economica i el comportament dels preus del lloguer ha estat tenint sobre les
persones i families que disposen d'un habitatge en aquest régim de tinenga.

III

Els reptes que planteja I'accés a un habitatge digne i assequible s'han d'abordar prioritariament amb politiques
publiques, que vagin més enlla de la provisidé d'habitatge social de titularitat publica i del suport, amb ajuts i
financament, a la promocid per part del sector privat d'habitatge de lloguer assequible protegit. En aquest marc
d'accié publica se situa la regulacié en matéria de contencidé de rendes de lloguer, la qual constitueix una eina
rellevant per alleujar la pressié economica sobre les llars més vulnerables, que sén aquelles que han de
destinar més d'un terg dels seus ingressos al pagament de I'habitatge de lloguer.

En aquesta linia, el Parlament de Catalunya, per mitja de la Mocié 84/XII, aprovada el 9 de maig de 2019, va
instar el Govern a impulsar de manera urgent |'aprovacié de mesures legislatives, en el marc del dret civil
propi, per permetre que Catalunya compti amb una regulacié propia del contracte d'arrendaments urbans i, en
particular, doti les administracions publiques de les mesures necessaries per limitar els increments de preus del
lloguer d'habitatges en zones de mercat residencial tensat.

La Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, que regula aspectes essencials del dret
constitucional a un habitatge digne i adequat i al seu gaudi, mitjangant la disposicié final primera, va introduir
diverses mesures a la LAU per tal d'establir un régim de contencié dels preus del lloguer, temporal i
prorrogable mentre persisteixin les circumstancies que de manera objectiva donen lloc a I'aplicacié d'aquestes
mesures en les zones declarades de mercat residencial tensat en els termes de I'article 18 de I'esmentada llei
estatal, a I'efecte d'orientar les actuacions publiques en matéria d'habitatge en aquests ambits.

A més, la Llei estatal 12/2023 va addicionar la disposicié transitoria setena a la LAU per concretar I'aplicacié de
les mesures de contencié de preus als contractes que es formalitzin a partir de I'entrada en vigor d'aquesta Llei
estatal 12/2023 i un cop sigui aprovat el sistema d'index de preus de referéncia per resolucié ministerial per
ambits territorials.

La declaracié de les zones de mercat residencial tensat, a I'efecte de I'aplicacié de les diferents mesures
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previstes legalment, correspon a I'Administracié competent en mateéria d'habitatge (art. 18.2), és a dir, a la
Generalitat de Catalunya, d'acord amb lI'article 137 de I'EAC.

A aquest efecte, mitjancant la Resolucio de 14 de marg de 2024 de la Secretaria d'Estat d'Habitatge i Agenda
Urbana (Butlleti Oficial de I'Estat, BOE, nUm. 66, de 15 de marg), es va recollir la declaracié de zona de mercat
residencial tensat de 140 municipis conforme a la Resolucié TER/800/2024, de 13 de marg (Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya, DOGC, num. 9122, de 14 de marg), que modifica la Resolucié TER/2940/2023, d'11
d'agost, en aplicacié de la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. En la mateixa data,
mitjangant la Resolucié de 14 de marg de 2024 de la mateixa Secretaria d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana,
es va aprovar el sistema estatal d'indexs de preus de referéncia als efectes del que estableix I'article 17.7 de la
LAU.

Aquestes Resolucions de 14 de marg de 2024 emeses per la Secretaria d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana
han permeés que, des del passat dia 16 de marc de 2024, els contractes d'arrendament que es formalitzen en
els 140 municipis de Catalunya declarats zona de mercat residencial tensat s'hagin de subjectar a la limitacio
de rendes recollida al apartats 6 i 7 de I'article 17 de la LAU aixi com a la prorroga extraordinaria de l'article
10.3 de la mateixa llei.

Posteriorment, mitjancant la Resolucié de 8 d'octubre de 2024, de la Secretaria d'Estat d'Habitatge i Agenda
Urbana (BOE num. 244, de 9 d'octubre), es va recollir la declaracié de zona de mercat residencial tensat de
131 municipis conforme a la Resolucié TER/2408/2024, d'1 de juliol (DOGC num. 9196, de 3 de juliol).

En el primer trimestre d'aplicacid de la contencié de rendes a Catalunya, el segon trimestre de 2024, el preu
del lloguer a les zones declarades de mercat tensat va baixar un 5 % entre I'abril i el juny, en comparacié amb
els tres primers mesos de I'any. Aixi, el Departament de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica, en I'informe
d'octubre de 2024, va poder acreditar que, inicialment, on s'aplicava la contencié de rendes (tenint en compte
els primers 140 municipis declarats) el preu del lloguer no tenia les dinamiques inflacionistes que
caracteritzaven el periode anterior a I'aplicacié de la mesura.

Pero les dades corresponents al tancament del tercer trimestre de 2024, entre juny i setembre, posen de
manifest que el preu del lloguer a les zones declarades mercat tensat, malgrat haver-se ampliat a 131
municipis més, en comparacié amb el trimestre anterior va pujar un 1,4 %. Es constata, per tant, una dilucié
significativa de I'efecte de la contencié de rendes, que no compta a data d'avui amb régim sancionador.

Aixi mateix, segons les dades de fiances dipositades a I'Institut Catala del Sol (Incasol) s'observa un sobtat
increment de les fiances destinades a lloguer de temporada, des que la contencié de rendes esta en vigor.

Aixi, en el tercer trimestre del 2024 s'han registrat 5.970 lloguers de temporada al conjunt de Catalunya,
quantitat que representa un fort augment del 37,5 % (1.629 contractes més) respecte al mateix trimestre de
I'any anterior.

Cal tenir en compte que segons que es dedueix de les ofertes dels portals immobiliaris, s'entén per habitatge
de temporada aquell que no esta destinat a satisfer la necessitat permanent d'habitatge de I'arrendatari, pel
fet d'estar destinat a un Us diferent en el qual es poden encabir usos i motivacions de diversa naturalesa, la

qual cosa implica que no restin subjectes al régim d'arrendaments d'habitatge que preveu la LAU i, per tant,

tampoc a la contencidé de rendes dels que es troben en zona declarada de mercat tensat.

Si comparem el nombre d'altes de contractes qualificats de temporada amb el de contractes d'arrendament
d'habitatge, veiem que els de temporada representen el tercer trimestre del 2024 un 32,7 % de tots els nous
contractes de lloguer a la ciutat de Barcelona i un 18,1 % al conjunt de Catalunya, quan fa un any només
representaven un 22,5 % al municipi de Barcelona i un 12,2 % al total de Catalunya.

Aguest increment sembla que es deu al fet que, en molts casos, determinats propietaris opten per fer Us
d'aquesta figura de manera fraudulenta per eludir el régim juridic dels arrendaments d'habitatge i,
concretament, la contencidé de rendes. Aixi, fraccionen contractes de lloguer en successius contractes de
temporada, quan és evident que el desti és el d'arrendament per satisfer la necessitat permanent d'habitatge
de l'arrendatari.

D'aquesta manera, la dilucié de I'efecte de la contencié de rendes és encara més gran, amb contractes que
s'utilitzen per aparentar un arrendament per a usos diferents dels d'habitatge, amb |'objectiu d'eludir la
contenci6 de rendes. Aixd comporta un increment notable del preu de I'arrendament, que repercuteix
negativament en l'assequibilitat mitjana del conjunt d'habitatges en oferta de lloguer.

La pérdua d'efectivitat de la contencié de rendes per I'abséncia de régim sancionador és una situacidé que cal
abordar de forma extraordinaria i urgent, atesa la situacié social d'emergéncia generada pel desequilibri entre
I'evolucié dels preus del lloguer de I'habitatge i les capacitats economiques de les families.
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L'article 64 de I'EAC estableix que en el cas d'una necessitat extraordinaria i urgent, el Govern de la Generalitat
pot dictar disposicions legislatives provisionals sota la forma de decret llei, tenint en compte, pero, que no
poden ésser objecte de decret llei la reforma de I'Estat, les matéries que sén objecte de lleis de
desenvolupament basic, la regulacidé essencial i el desenvolupament directe dels drets reconeguts per I'Estatut i
per la Carta dels drets i els deures dels ciutadans de Catalunya i el pressupost de la Generalitat.

Aquest Decret llei respon a una necessitat urgent i inajornable, atenent a les mesures adoptades per I'Estat,
que no s'han pogut implementar amb efectivitat plena a Catalunya, si no es complementen amb les mesures
normatives i executives corresponents. Les mesures, consistents en les modificacions de la Llei 18/2007, de 28
de desembre, del dret a I'habitatge, i la Llei 22/2010, del 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya, que
incorpora aquest Decret llei sdn necessaries per salvaguardar els drets de les persones arrendataries afectades
i garantir I'aplicacié efectiva i directa de les mesures legislatives que preveu, drets que poden restar
definitivament frustrats si aquestes mesures no s'adopten amb caracter urgent i es consoliden les practiques
orientades a eludir-los.

Cal no oblidar que disposar d'un habitatge digne i adequat és una necessitat de primer ordre per al
desenvolupament de les persones i les families, que I'ha fet tributaria de reconeixement com a dret
constitucional i de I'establiment del deure correlatiu dels poders publics d'adoptar les mesures adients per
poder-lo fer efectiu. La dificultat de l'accés a I'habitatge, com s'ha acreditat, s'ha anat convertint
progressivament en un problema de caracter estructural, agreujat ara pels d'intents d'evitar I'aplicaci6 de les
previsions de la legislacid estatal sobre I'habitatge. Es per aixdo que, mentre no existeixi una regulacié completa
dels diferents tipus d'arrendament i concretament del que es qualifica de temporada, que alhora permeti evitar
que s'utilitzi en frau de llei, cal adoptar les mesures que proposa aquest Decret llei i fer-ho amb caracter
d'urgéncia.

El regim de contencié de rendes aplicable als contractes d'arrendament d'habitatge conclosos en zones
declarades mercat tensat cerca un equilibri raonable entre el deure de respectar I'interés patrimonial de
I'arrendador i la funcié social de la propietat urbana, i és necessari per salvaguardar els drets de les persones
arrendataries afectades, drets que poden restar definitivament frustrats si les mesures per fer-los efectius no
s'adopten amb caracter urgent.

Ens trobem doncs davant d'un suposit d'extraordinaria i urgent necessitat, que justifica I'aprovacié d'un decret
llei per part del Govern de la Generalitat, d'acord amb les competéncies abans exposades i en base a les
circumstancies concurrents en cada cas. Les mesures que incorpora aquest Decret llei estan orientades a
assolir els objectius de proteccid dels arrendataris amb necessitat d'habitatge permanent en les zones
declarades de mercat tensat, en coheréncia amb les darreres mesures legislatives, i reforcen alhora el régim
sancionador per tal de coadjuvar a la seva plena efectivitat.

En aquesta mateixa linia, també és necessari, i aixi ho fa aquesta disposicié normativa, preveure certes
obligacions d'informacid en els anuncis, les ofertes d'arrendament i els contractes mateixos, com és el preu que
resulta d'aplicar el sistema d'index de referéncia, el preu de la darrera renda del contracte d'arrendament o la
condicio de gran tenidor de la persona propietaria de I'habitatge quan els immobles estiguin ubicats en zones
de mercat residencial tensat.

Per tal de fer plenament efectives totes aquestes mesures necessaries, el Decret llei modifica el régim
sancionador de la Llei 18/2007, incorporant l'incompliment d'aquestes obligacions com a conductes
constitutives d'infraccié susceptible de ser sancionat. Atenent aixi mateix la competéncia en matéria de
consum, i I'atribucié de potestat sancionadora al departament competent en aquesta matéria a I'empara de la
mateixa Llei d'habitatge, cal reflectir els corresponents comportaments infractors en el Codi de consum que
també es modifica.

Es urgent, doncs adoptar les mesures que estableix el present Decret llei dins un marc regulador essencial i
prou integrador cap a I'assoliment dels objectius de contencié dels preus dels arrendaments urbans, fent un
emfasi especial en el requeriment d'informacié i documentacio per evitar conductes fraudulentes o abusives
que poden fer irrisoria I'efectivitat del dret a I'habitatge constitucionalment consagrat a I'article 47 CE i als
articles 40.4 i 47 de I'EAC.

Finalment cal fer constar que, davant la necessitat urgent d'actuacidé en el cas que ens ocupa, pels motius que
han quedat a bastament exposats, no hi ha cap altra opcié que faciliti la tramitacié de la disposicié sense haver
de recorrer a I'excepcionalitat d'aquest Decret llei.
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Aquest Decret llei conté 10 articles que modifiquen preceptes de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge, aixi com de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya.

Aixi I'article 1 modifica I'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, relatiu a la
igualtat en I'accés i I'ocupacié de I'habitatge; concretament, la lletra b) de I'apartat 3, per especificar els
suposits en qué es produeix la discriminacioé indirecta.

Amb aquesta modificacié es podra aplicar la corresponent infraccié prevista a l'article 123 de la mateixa Llei
18/2007, I'apartat 2 de la qual ja recull, com a infracci6 molt greu en matéria de proteccié de consumidors i
usuaris d'habitatge en el mercat immobiliari, dur a terme accions o omissions que suposin assetjament o
discriminacié, de conformitat amb les previsions de la llei.

L'article 2 modifica la lletra g) de l'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
relatiu al contingut obligatori en tota publicitat dels habitatges; I'article 3 modifica la lletra f) de I'apartat 2 de
I'article 61 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge i addiciona una nova lletra g; I'article
4 modifica I'apartat 2 de l'article 66 de la Llei 18/2007, relatiu als requisits per a I'arrendament dels habitatges
i concretament les dades que s'han de fer constar en el contracte d'arrendament; els articles del 5 al 7
modifiquen i addicionen noves infraccions en I'ambit de la proteccié dels consumidors i usuaris d'habitatges en
el mercat immobiliari, i addicionen un nou ambit d'infraccié especific en matéria d'arrendaments d'habitatge.
L'article 8 modifica I'article 130.2 de la Llei 18/2007 per tal d'actualitzar la referéncia normativa al marc legal
vigent en materia de proteccié de les persones consumidores i usuaries a Catalunya, en substitucié de
normativa ja derogada.

L'article 9 afegeix una lletra, f), a I'article 331-5 del Codi de consum, per fixar el tipus infractor consistent en la
realitzacié de practiques abusives per part de les persones empresaries o professionals que intervenen en la
prestacié de serveis immobiliaris establint la formalitzacié d'un régim de contractacié d'arrendament de
I'nabitatge de caracter temporal quan en realitat queda acreditada la seva finalitat de caracter permanent o
habitual, amb la voluntat manifesta d'eludir, en frau de llei, I'aplicacié de la normativa vigent en matéria
d'arrendaments urbans.

Finalment, I'article 10 modifica la lletra d) a I'apartat 1 de I'article 332-3 del Codi de consum per tal de
concretar la qualificacié com a greu de la infraccid esmentada en I'article 9 anterior.

S'inclou una disposicid transitoria que preveu el termini de qué es disposa per adaptar els anuncis i ofertes a
les previsions que conté la norma.

També s'inclou una disposicié derogatoria en relacié amb una previsid d'una infraccid lleu que es requalifica en
greu.

Per ultim, la disposicid final Unica fixa I'entrada en vigor del Decret llei per a I'endema que hagi estat publicat al
Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

En Us de I'autoritzacié que concedeix l'article 64 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya, de conformitat amb
I'article 38 de la Llei 13/2008, de 5 de novembre, de la presidéncia de la Generalitat i del Govern, a proposta
de la consellera de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica,

Decreto:

Article 1

Es modifica la lletra b) de I'apartat 3 de |'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'nabitatge, que resta redactat de la manera seglent:

“b) La discriminacio indirecta, que es produeix quan una disposicié normativa, un pla, una clausula
convencional o contractual, un pacte individual, una decisié unilateral, la simulacié o frau del contracte, un
criteri o una practica, aparentment neutres, ocasionen un desavantatge particular a una persona respecte a
d'altres en I'exercici del dret a I'habitatge. No hi ha discriminacié indirecta si I'actuacié té una finalitat legitima
que la justifica objectivament i raonablement, i els mitjans emprats per assolir aquesta finalitat son adequats i
necessaris.”

Article 2
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Es modifica la lletra g) de I'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que resta
redactat de la manera seglent:

“g) En el cas que I'habitatge estigui ubicat en una zona de mercat residencial tensat, el preu que resulta
d'aplicar el sistema de referéncia dels preus del lloguer o, si escau, el preu del contracte de lloguer anterior.”

Article 3

Es modifica la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 61 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, s'addiciona una
nova lletra g) i I'anterior lletra i) passa a ser la nova lletra h), en els termes segients:

“2. La informacié minima d'una oferta d'arrendament ha de contenir les dades seguents: (...)

"f) El preu de I'Ultima renda del contracte d'arrendament que hagi estat vigent en els darrers cinc anys en el
mateix habitatge o si escau, el preu de lloguer que resulta d'aplicar el sistema de referéncia dels preus del
lloguer d'habitatges, justificat mitjangant el document acreditatiu obtingut a aquest efecte mitjangant el
sistema de consulta publica establert per I'administracié competent.

"g) La condicié de gran tenidor de la propietat de I'habitatge, sempre que I'habitatge estigui ubicat en una zona
de mercat residencial tensat, dins del periode de vigéncia de la declaracié de la zona esmentada.

"h) Les dades previstes per la legislacid civil.”

Article 4

Es modifica I'apartat 2 de I'article 66 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge, que resta redactat de la manera
seguent:

“2. En el contracte d'arrendament dels habitatges que estiguin ubicats en una zona de mercat residencial
tensat en vigor, s'hi ha de fer constar:

"a) el preu de I'Ultima renda del contracte d'arrendament que hagi estat vigent en els darrers cinc anys en el
mateix habitatge o, si escau, el preu de lloguer que resulta d'aplicar el sistema de referéncia dels preus del
lloguer d'habitatges.

"b) la condicié de gran tenidor de la propietat de I'habitatge.
“c) la finalitat del contracte.

"En la formalitzacié del contracte, els arrendataris tenen dret a rebre el document acreditatiu del preu de
lloguer en aplicacio del sistema de referéncia dels preus del lloguer d'habitatges obtingut a aquest efecte
mitjangant el sistema de consulta publica establert per I'administracié competent, aixi com la cédula
d'habitabilitat o I'acreditacié equivalent i, si escau, el certificat d'eficiencia energética. També hi ha de constar
I'acreditacié de la finalitat del contracte.”

Article 5

S'afegeix un nou apartat 4 a I'article 123 de la Llei 18/2007, relatiu a les infraccions molt greus, per tal
d'incorporar tres infraccions en matéria d'arrendaments, amb el contingut segient:

“4. Sén infraccions molt greus en matéria d'arrendaments:

"a) Establir en el contracte d'arrendament d'un habitatge subjecte al regim de contencié de preus del lloguer
una renda que ultrapassi l'import maxim permes, si la diferéncia de rendes és superior al trenta per cent.

"b) No fer constar la finalitat del contracte d'arrendament o fer-hi constar una finalitat simulada, falsa o
fraudulenta.

”c) Repercutir en I'arrendatari les despeses de gestido immobiliaria i/o les despeses de formalitzacio del
contracte d'arrendament de I'habitatge quan, pel tipus d'arrendament, no siguin procedents de conformitat
amb la normativa aplicable.”
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Article 6

S'afegeix una nova lletra, n), a I'apartat 2 de I'article 124 de la Llei 18/2007, relatiu a les infraccions greus en
mateéria de proteccid dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari, amb el contingut
seglent:

“n) No fer constar, en la publicitat o en les ofertes d'habitatges per llogar, la renda que resulta d'aplicar el
sistema de referéncia dels preus de I'arrendament d'habitatges o, si escau, I'import de la renda del contracte
d'arrendament anterior, aixi com la condicié de gran tenidor de la propietat de I'habitatge.”

Article 7

S'afegeix un nou apartat 4 a l'article 124 de la Llei 18/2007, relatiu a les infraccions greus, per tal d'incorporar
dues infraccions en matéria d'arrendaments, amb el contingut seguent:

“4. Sén infraccions greus en matéria d'arrendaments:

"a) Establir en I'arrendament d'un habitatge subjecte al régim de contencioé de preus del lloguer una renda que
ultrapassi I'import maxim permes, si la diferéncia de rendes és igual o inferior al trenta per cent.

"b) No fer constar la renda que resulta d'aplicar del sistema de referencia dels preus de I'arrendament
d'habitatges o, si escau, I'import de la renda del contracte d'arrendament anterior, aixi com la condicié de gran
tenidor de la propietat de I'habitatge en els contractes d'arrendament d'habitatges.”

Article 8

Es modifica I'article 130.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que resta redactat de
la manera seglient:

“2. En els termes establerts per la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya, sén
infraccions administratives en mateéria de disciplina de mercat i defensa de les persones consumidores i
usuaries, les conductes de les persones professionals vinculades amb I'habitatge a qué fa referéncia el titol IV
qgue vulnerin les prescripcions que s'hi estableixen, amb relacio als aspectes seglients: la subscripcié
d'assegurances, polisses de responsabilitat civil i garanties de qualsevol tipus; la presentacio i el lliurament de
la documentacid i la informacié que exigeix aquesta llei en la transmissio i I'arrendament d'habitatges, i el
compliment dels requisits relatius a les ofertes i a la publicitat.”

Article 9

S'afegeix una lletra, f), a I'article 331-5 de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya,
que resta redactada de la manera seglent:

“f) Realitzar practiques abusives en frau de llei, per part de les persones empresaries i professionals que
intervenen en la prestacié de serveis immobiliaris, consistents a imposar la formalitzacié d'un régim de
contractacié d'arrendament de I'habitatge de caracter temporal, quan quedi acreditada la finalitat d'habitatge
de caracter permanent o habitual de I'arrendament.

”Si no es fa constar que el contracte d'arrendament d'habitatge té una finalitat de caracter temporal, es
presumeix que és per satisfer la necessitat primordial d'habitatge de caracter permanent de la persona
arrendataria.”

Article 10

Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de I'article 332-3 de la Llei de 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de
consum de Catalunya, que resta redactada de la manera segtlient:

“d) Els apartats a), b), c) i f) de I'article 331-5.”

Disposicid transitoria
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El contingut dels anuncis i ofertes d'arrendament d'habitatge publicats abans de I'entrada en vigor d'aquest
Decret llei s'ha d'adaptar a les previsions del que preveu en el termini de cinc dies.

Disposicié derogatoria

Es deroga la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 125 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge.

Disposicié final
Entrada en vigor
Aquest Decret llei entra en vigor I'endema que es publiqui al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

Barcelona, 28 de gener de 2025

Salvador Illa i Roca

President de la Generalitat de Catalunya

Silvia Paneque i Sureda

Consellera de Territori, Habitatge i Transicid Ecologica

(25.028.130)
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¥, Departament de la Presidencia
Secretaria del Govern

JAVIER VILLAMAYOR CAAMANO, secretari del Govern de la Generalitat de Catalunya,

CERTIFICO:

Que en la sessio del Govern de la Generalitat del dia 28 de gener de 2025, s’ha pres, entre
d’altres, I'acord que es reprodueix a continuacio:
“A proposta de la consellera de Territori, Habitatge i Transicié Ecologica, s’aprova el Decret

llei de mesures urgents en matéria de contencié de rendes (SIG25TER0082).”

[, perque consti, signo aquest certificat a Barcelona.



@ Generalitat de Catalunya

MUY Departament de Territori, Habitatge
i Transicié Ecologica

Secretaria General

Jordi Terrades i Santacreu, Secretari General del Departament de Territori, Habitatge i
Transicio Ecologica,

CERTIFICO:

Que dono la meva conformitat a la documentacié que forma part de I'expedient del
Decret llei de mesures urgents en matéria de contencié de rendes.

I, perqué aixi consti i als efectes oportuns, signo aquest certificat

Av. de Josep Tarradellas, 2-6
08029 Barcelona

Tel. 93 495 80 00
territori.gencat.cat
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Departament de Territori, Habitatge
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Secretaria d'Habitatge

Memoria justificativa del Decret llei de mesures urgents en matéria de contencié
de rendes.

1. Introducci6

Les mesures proposades pel Decret llei objecte de la present memaoria responen a la
necessitat de dotar a les administracions publiques de les mesures necessaries per a
limitar i sancionar els increments dels preus del lloguer d’habitatges en zones de mercat
residencial tensat, per tal de protegir als arrendataris amb necessitat d’habitatge
permanent en aquestes zones, garantint 'efectiva i directa aplicacido de les mesures
legislatives previstes.

La Llei estatal 12/2023 ha introduit un régim de contencié de preus de lloguer, temporal
i prorrogable mentre persisteixin les circumstancies, a partir d’'unes regles mitjangant les
quals es poden declarar zones de mercat residencial tensat per a limitar el preu del
lloguer (art. 18.3). L’aplicacié d’aquestes mesures, perd, depén de la voluntat de les
comunitats autdnomes competents en matéria d’habitatge (art. 18.2). Un altre acte
potestatiu que també depén de les comunitats autonomes €s la consideracié de gran
tenidor als titulars de cinc o més habitatges situats en zona tensada (art. 3.k), si aixo es
motiva a la memoria justificativa i es particularitza en la declaracié de zona de mercat
tensat.

Aixi mateix, en la seva disposicio final primera, va introduir diverses mesures a la Llei
29/1994 LAU, per tal d'establir un régim de contencio6 dels preus del lloguer, temporal i
prorrogable mentre persisteixin les circumstancies que de manera objectiva donen lloc
a l'aplicacio d'aquestes mesures en les zones declarades de mercat residencial tensat
en els termes de l'article 18 de I'esmentada llei estatal, a I'efecte d'orientar les actuacions
publiques en matéria d'habitatge en aquests ambits.

A més, la Llei estatal 12/2023 va addicionar una disposicié transitoria setena a la LAU
per tal de concretar l'aplicacié de les mesures de contencié de preus als contractes que
es formalitzin a partir de I'entrada en vigor de la Llei estatal 12/2023 i un cop sigui aprovat
el sistema d'index de preus de referéncia per resolucié ministerial per ambits territorials.

La declaracio de les zones de mercat residencial tensat, a I'efecte de I'aplicacio de les
diferents mesures previstes legalment, correspon a I'Administraci6 competent en
matéria d'habitatge (art. 18.2), és a dir, a la Generalitat de Catalunya, d'acord amb
l'article 137 de I'EAC.

A aquest efecte, mitjangant la Resolucié de 14 de marg de 2024 de la Secretaria d'Estat
d'Habitatge i Agenda Urbana (BOE num. 66, de 15 de marc), es va recollir la declaracio
de zona de mercat residencial tensat de 140 municipis conforme a la Resolucio
TER/800/2024, de 13 de mar¢ (DOGC num. 9122, de 14 de marg), que modifica la
Resolucié TER/2940/2023, d'11 d'agost, en aplicacié de la Llei estatal 12/2023, de 24

Av. de Josep Tarradellas, 2-6
08029 Barcelona
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Secretaria d’Habitatge

de maig, pel dret a I'habitatge. En la mateixa data, mitjancant la Resolucio de 14 de marg¢
de 2024 de la mateixa Secretaria d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana, es va aprovar el
sistema estatal d'indexs de preus de referéncia als efectes del que estableix l'article 17.7
de la LAU.

Aquestes Resolucions de 14 de mar¢c de 2024 emeses per la Secretaria d’Estat
d’Habitatge i Agenda Urbana han permés que des del passat dia 16 de mar¢ de 2024,
els contractes d’arrendament que es formalitzen en els 140 municipis de Catalunya,
declarats zona de mercat residencial tensat, s’hagin de subjectar a la limitacié de rendes
recollida al apartats 6 i 7 de I'article 17 de la LAU i la prorroga extraordinaria de I'article
10.3 de la mateixa llei.

Posteriorment, mitjancant la Resolucié de 8 d’octubre de 2024, de la Secretaria d’Estat
d’Habitatge i Agenda Urbana (BOE num.244, de 9 d’octubre), es va recollir la declaracio
de zona de mercat residencial tensat de 131 municipis conforme a la Resolucié
TER/2408/2024, d'1 de juliol (DOGC num. 9196, de 3 de juliol).

La declaracié d’aquests municipis com a zona de mercat residencial tensat, mitjancant
dades objectives, suposa l'existéncia d'un especial risc d'abastament insuficient
d'habitatge per a la poblacioé resident, concretant la concurrencia de les circumstancies
a gue es refereix l'article 18.3 de la Llei 12/2023, per a limitar el preu del lloguer.

Per tant, I'accés a un habitatge digne i assequible s'ha d'abordar també mitjancant la
regulacié en materia de contencié de rendes de lloguer, ja que la seva aplicacio practica
resulta una ajuda important adrecada a les llars més vulnerables, que sén aquelles que
destinarien o destinen més d’un ter¢ dels seus ingressos al pagament de I'habitatge de
lloguer.

2. Marc normatiu en qué s’insereix la proposta i la seva justificacio

El contracte d’arrendament d’habitatge constitueix un instrument al servei de la politica
d’habitatge. D’acord amb I'art. 137.1, lletra b), de I'Estatut d’Autonomia de Catalunya
(EAC) correspon a la Generalitat:

“L'establiment de prioritats i objectius de l'activitat de foment de les administracions
publiques de Catalunya en matéria d'habitatge i 'adopcié de les mesures necessaries
per a assolir-los, tant amb relacié al sector public com al privat.”

Al respecte, cal tenir en compte els antecedents segtients:
1) La Llei estatal 12/2023 ha incorporat els apartats 6 i 7 a l'article 17 de la Llei
d’arrendaments urbans, que regulen la contenci6 de preus de lloguer, d’acord amb la

seguent redaccio:

«6. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que
el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del
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periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en
la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio
del nuevo contrato no podra exceder de la Ultima renta de contrato de arrendamiento de
vivienda habitual que hubiese estado vigente en los Ultimos cinco afios en la misma
vivienda, una vez aplicada la clausula de actualizacién anual de la renta del contrato
anterior, sin que se puedan fijar nuevas condiciones que establezcan la repercusion al
arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen recogidas en el contrato anterior.
Unicamente podra incrementarse, mas alla de lo que proceda de la aplicacion de la
clausula de actualizacion anual de la renta del contrato anterior, en un méaximo del 10
por ciento sobre la ultima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que
hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda, cuando se
acredite alguno de los siguientes supuestos:

[...]

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea un
gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicidn establecida en la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en una
zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la
declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato
no podra exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de indices
de precios de referencia atendiendo a las condiciones y caracteristicas de la vivienda
arrendada y del edificio en que se ubique, pudiendo desarrollarse reglamentariamente
las bases metodolégicas de dicho sistema y los protocolos de colaboracion e
intercambio de datos con los sistemas de informacion estatales y autonémicos de
aplicacion.

Esta misma limitacion se aplicara a los contratos de arrendamiento de vivienda en los
que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del
periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en
la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y sobre el que no
hubiese estado vigente ningun contrato de arrendamiento de vivienda vigente en los
altimos cinco afios, siempre que asi se recoja en la resolucion del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado dicha aplicacién en la
declaracion de la zona de mercado residencial tensionado.»

2) La declaraci6 de 140 municipis zona de mercat residencial tensat segons la Resolucio
de la Secretaria d’Habitatge TER/800/2024, de 13 de marg de 2024 (DOGC num. 9122,
de 14 de marg), que modifica la Resolucié TER/2940/2023, d'11 d'agost, en aplicacio de
la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, que al seu torn s’ha recollit
en la Resolucié de 14 de marg de 2024 de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana (BOE ndm. 66, de 15 de marg).

3) La Resoluci6 de 14 de mar¢ de 2024 de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda
Urbana publicada en el mateix butlleti oficial, amb la qual s’aprova el sistema estatal
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d’indexs de preus de referéncia als efectes d’alld establert a l'article 17.7 de la Llei
29/1994, d’arrendaments urbans.

4) La declaracio de 131 municipis zona de mercat residencial tensat segons la Resolucio
de la Secretaria d’Habitatge TER/2408/2024, d'1 de juliol, ( DOGC num. 9196, de 3 de
juliol), en aplicacié de la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, que
al seu torn s’ha recollit en la Resolucidé de 8 d’octubre de 2024, de la Secretaria de
Estado de Vivienda y Agenda Urbana (BOE nim.244, de 9 d’octubre).

La Llei estatal 12/2023 no ha establert, pero, cap previsio ni regim sancionador davant
la contravencié de les mesures que proposa i concretament envers I'eventual vulneracio
de les mesures de contencié de preus que ha introduit a l'article 17, ap. 6 i 7, de la LAU.

Al seu torn, l'art. 123 i 137.1 EAC estableixen que correspon a la Generalitat de
Catalunya la competéncia exclusiva en matéria de consum i d’habitatge,
respectivament. Per aquesta rad es pretén mitjancant el Decret llei que es proposa,
incorporar un seguit de mesures a la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge i a la Llei
22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya, per tal de garantir I'eficacia
de les previsions derivades de la Llei estatal 12/2023, i que correspon a la Generalitat
de Catalunya atenent a la referida competéncia en matéria d’habitatge i de consum.

Es necessari en primer lloc, assegurar la igualtat en I'accés i 'ocupacié de I'habitatge,
per la qual cosa es concreten el suposits en qué es produeix la discriminacio indirecta
(art.45.3.b) Llei 18/2007), d’altra banda, per assegurar una correcta aplicacié de la
contencié de rendes, disposant de dades certes i adequades; s’estableix el deure
d’'informacié en la publicitat que inclogui el preu del lloguer que resulta de I'aplicacié del
sistema de referéncia dels preus del lloguer d’habitatges o si escau, el preu del
contracte de lloguer anterior quan aquest estigui ubicat en una zona de mercat
residencial tensat (art. 59 Llei 18/2007) també en les ofertes de lloguer, que inclou el
preu de I'tltima renda del contracte d’arrendament que hagi estat vigent en els darrers
cinc anys en el mateix habitatge o, si escau el preu de lloguer que resulta de 'aplicacié
del sistema de referéncia dels preus del lloguer d’habitatges, la condicié de gran tenidor
de la propietat i les dades previstes per la legislacio civil (art. 61 Llei 18/2007) i en darrer
terme, haver de fer constar en el contracte d’arrendament el preu del contracte vigent
en els darrers cinc anys, o0 en el seu cas el preu del lloguer que resulta de l'aplicacié del
sistema de referencia dels preus del lloguer d’habitatges, aixi com la condicié de gran
tenidor de la propietat de I'habitatge i la finalitat del contracte (art. 66 Llei 18/2007).

A més, s’adequa el regim sancionador de la Llei 18/2007 a la previsio de 'incompliment
dels preceptes anteriors incorporant infraccions molt greus i greus en matéria
d’arrendaments i una infraccié greu en matéria de proteccio dels consumidors i usuaris
d’habitatges en el mercat immobiliari (art. 123, 124), aixi com les conductes de les
persones professionals vinculades amb I'habitatge a qué fa referéncia el titol IV que
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vulnerin les prescripcions que s'hi estableixen (art. 130.2 ) per tal com la Generalitat és
competent per a establir mesures sancionadores en matéria d’habitatge i de consum.

Aixi mateix, iderivat de les previsions anteriors, s’incorpora una infraccio greu a la Llei
22/2010, de 20 de juliol, del Codi de Consum de Catalunya.

S’incorpora una disposicié derogatoria que deroga una infraccido lleu de la Llei
18/2007(art. 125). Una disposicio transitoria per tal d’adaptar els anuncis i les ofertes
d’arrendament d’habitatge a les previsions d’aquests Decret llei en el termini de cinc dies
i per ultim, una disposici6 final que fixa I'entrada en vigor del Decret llei per a 'endema
gue hagi estat publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

3. Descripci6 de les mesures adoptades

El Decret llei conté 10 articles que modifiquen preceptes de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge i també del Codi de Consum de Catalunya.

Aixi l'article 1 modifica I'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge, relatiu a la igualtat en I'accés i 'ocupacié de I'habitatge, concretament la
lletra b) de l'apartat 3, per concretar els supodsits en qué es produeix la discriminacié
indirecta.

Amb aquesta modificacié es podra fer aplicacio de la corresponent infraccio prevista a
I'article 123 de la propia Llei 18/2007, I'apartat 2 de la qual ja recull com a infraccié molt
greu en materia de proteccid de consumidors i usuaris d’habitatge en el mercat
immobiliari, dur a terme accions o omissions que suposin assetjament o discriminacio,
de conformitat amb les previsions de la llei.

L’article 2 modifica la lletra g) de I'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I'habitatge, relatiu al contingut obligatori en tota publicitat dels habitatges; I'article
3 modifica la lletra f) i afegeix les lletres g) i h) de I'apartat 2 de l'article 61 també de la
Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, relatiu a les dades que han de
constar en l'oferta per I'arrendament; I'article 4 modifica I'apartat 2 de I'article 66 de la
Llei 18/2007, relatiu als requisits per I'arrendament dels habitatges i concretament les
dades que s’han de fer constar en el contracte d’arrendament, els articles 5 a 7
modifiquen i addicionen noves infraccions en I'ambit de la proteccié dels consumidors i
usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari i s’addiciona un nou ambit d’infraccié
especific en matéria d’'arrendaments d’habitatge. Finalment I'article 8 modifica I'article
130.2 de la Llei 18/2007 per tal d’actualitzar la referéncia normativa al marc legal vigent
en materia de proteccid de les persones consumidores i usuaries a Catalunya, en
substitucié de normativa ja derogada.

L’article 9 addiciona la lletra f) a l'article 331-5 de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del
Codi de consum de Catalunya, relatiu a les infraccions per incompliment d'obligacions
o prohibicions contractuals legals, per tal d’'incorporar com a infraccio la realitzacio de
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practiques abusives per part de les persones empresaries o professionals que
intervenen en la prestacid de serveis immobiliaris establint la formalitzacié d’'un régim
de contractacié6 d’arrendament de I'habitatge de caracter temporal quan en realitat
gqueda acreditada la seva finalitat de caracter permanent o habitual, amb la voluntat
manifesta d’eludir, en frau de llei, l'aplicacié de la normativa vigent en matéria
d’arrendaments urbans.

Finalment l'article 10 modifica la lletra d) a I'apartat 1 de l'article 332-3 del Codi de
Consum per tal de concretar la qualificaci6 com a greu de la infracci6 esmentada en
l'article 9 anterior.

Es preveu una disposicié transitoria que preveu el termini de qué es disposa per adaptar
els anuncis i ofertes a les previsions contingudes en la norma aixi com una disposicié
derogatoria en relacié amb una previsié d’una infraccio lleu que es requalifica en greu.

Per dltim, la disposicio final Unica fixa I'entrada en vigor del Decret llei per a 'endema
gue hagi estat publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

4. Justificaci6 de la necessitat extraordinaria de la iniciativa

Les mesures que es proposen en el Decret llei es dicten a 'empara dels articles 123 i
137.1 de 'EAC i responen a les necessitats reals de regulacio per fer efectiu el contingut
de la Llei estatal 12/2023, pel dret a I'habitatge, en relacié a I'efectiva i eficient aplicacié
de la contencid de preus de lloguer en els municipis declarats zona de mercat residencial
tensat en aspectes essencials com la publicitat del preu que resulta de I'aplicacié del
sistema de referencia del preus del lloguer, en les ofertes i en els contractes
d’arrendament, aixi com la identificacié de qui és gran tenidor, si escau.

Cal tenir en compte les competéncies assumides per la Generalitat de Catalunya en
matéria de consum i d’habitatge a 'empara de l'article 123 i 137.1 de 'EAC, com a titol
que fonamenta les mesures que s’adopten mitjangant el present Decret llei, sense que
a través d’aquestes es vegin vulnerats els drets fonamentals i, en concret, el dret a la
propietat de l'article 33 CE, atenent a la doctrina continguda en la STC 37/1987(FJ8),
reiterada posteriorment en la STC 16/2018, de 22 de febrer (FJ8), que fixa el criteri sobre
la incardinacié constitucional de la regulacié normativa del dret de propietat atenent a la
funcid social d’aquest dret de propietat, ja que es cerca un equilibri raonable entre el
deure de respectar l'interés patrimonial de I'arrendador i la funcié social de la propietat
urbana, aixi com la defensa dels drets dels consumidors i els usuaris.

L'article 64 de I'EAC estableix que en el cas d'una necessitat extraordinaria i urgent, el
Govern de la Generalitat pot dictar disposicions legislatives provisionals sota la forma
de decret llei i que no poden ésser objecte de decret llei la reforma de I'Estat, les
materies que son objecte de lleis de desenvolupament basic, la regulacié essencial i el
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desenvolupament directe dels drets reconeguts per I'Estatut i per la Carta dels drets i
els deures dels ciutadans de Catalunya i el pressupost de la Generalitat.

En aquesta linia, el Parlament de Catalunya, per mitja de la Moci6 84/XIl, aprovada el 9
de maig de 2019, va instar el Govern a impulsar de manera urgent l'aprovacié de
mesures legislatives, en el marc del dret civil propi, per a permetre que Catalunya compti
amb una regulacié propia del contracte d'arrendaments urbans i, en particular, doti les
administracions publiques de les mesures necessaries per a limitar els increments de
preus del lloguer d'habitatges en zones de mercat residencial tensat.

5. Justificacié de la urgéncia de la iniciativa

L’'increment de la poblacié a Catalunya, que el 2024 ja supera els 8 milions d’habitants
i la progressiva reduccié del nombre de persones que viuen a cada llar ha suposat un
increment sostingut de la demanda d’habitatges. Les dificultats per adquirir habitatges,
atés I'enduriment de les condicions d’accés al credit arrel del sotrac produit per I'esclat
de la bombolla immobiliaria, combinat amb les millores en el mercat laboral, amb més
seguretat en els contractes de treball, ha portat moltes persones a buscar un habitatge
de lloguer per emancipar-se. La progressiva reduccido d’habitatges buits els darrers
anys, juntament amb labséncia de nova construccié d’habitatges, singularment
d’assequibles promoguts per les administracions publiques, han provocat un xoc
d’oferta davant el creixement de la demanda.

El resultat ha estat, seguint les logiques d’oferta i demanda del mercat lliure, un
increment constant dels preus de lloguer, el que esta afectant la seguretat residencial
de moltes families. Segons |'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona,
practicament la meitat de la recerca d’ofertes de lloguer als portals immobiliaris (46,8%)
es concentra en els habitatges amb preus per sota de 800 €, perd en aquest tram només
trobem un 17,5% dels anuncis, el que suggereix un important déficit d’oferta d’habitatge
a preus assequibles. En canvi, I'oferta es concentra relativament en els preus superiors
a 1.600 € mensuals (32,6% dels anuncis), influenciada pel pes de I'oferta de lloguer a
Barcelona, perd en aguest tram només trobem un 3,2% de la demanda, el que suggereix
un important excés d’oferta d’habitatge a preus elevats.

El darrer informe del Banc d’Espanya sobre el comportament del mercat de I'habitatge i
la seva influéncia en les economies familiars, d’octubre de 2024, posa de manifest que
la situacio és especialment greu, ja que Espanya és un dels paisos europeus on cal fer
un esfor¢ més important per poder pagar el lloguer, gairebé quatre de cada deu llars
gue viuen de lloguer han de destinar-hi un 40% dels ingressos, quan el nivell
recomanable és dedicar-hi, com a maxim, un terg. L'informe del Banc d’Espanya
adverteix que a I'Estat la proporci6 de llars de lloguer en risc de pobresa i exclusié social
és la més gran dels paisos de la Uni6 Europea, situant-se, en el periode comprés entre
2015 2023, al voltant del 45% de la poblacié que viu de lloguer.
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En aquest sentit, les dades del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ), que el
maxim organ de la judicatura recull en l'estadistica "Los efectos de la crisis en los
organos judiciales”, posen de manifest que el volum de desnonaments al conjunt de
I'Estat i a Catalunya en I'ambit dels habitatges en régim de lloguer ha estat significatiu
des de l'inici de la crisi econdmica de 2008, de manera especial en els primers anys.

A Catalunya, quan els efectes de la crisi eren més notables, I'any 2013 es van practicar
10.817 llancaments sobre habitatges regulats per la LAU, 10.009 l'any 2014, i 9.685
I'any 2015. Posteriorment, entre 2016 i 2019, anys de I'ampliacio de diverses mesures
per a gestionar I'emergéncia habitacional, amb l'entrada en vigor de normes de
referéncia com la Llei 24/2015, o el Decret llei 1/2015, la xifra de desnonaments es va
estabilitzar en els 8.000 anuals, baixant de manera significativa, a causa de les
moratories successives aprovades com a conseqiiéncia de la crisi econdomica i social
derivada de la pandémia de la COVID, 4.211 l'any 2020, 6.729 I'any 2021, 6.160 l'any
2022, 1 5.158 l'any 2023, amb una darrera dada disponible per part del CGPJ de 3.999
llancaments practicats en els tres primers trimestres de 2024.

Resulta significatiu, alhora, que mentre el volum de desnonaments sobre habitatges en
regim de lloguer s'ha incrementat o mantingut en nivells importants durant la darrera
decada, malgrat les mesures aplicades en els darrers anys i especialment en la primera
fase 2015 a 2019 i en la segona fase des de 2020, els desnonaments per execucions
hipotecaries han anat reduint-se any rere any des de 2013, quan a Catalunya se'n van
produir 4.426, fins a situar-se en nivells inferiors als 2.000 a partir de I'any 2019,
quedant-se en 1.264 en el 2023 a Catalunya, darrer periode complet que informa
l'estadistica del CGPJ.

Aquest fet posa de manifest que la pressio derivada del comportament del mercat de
I'hnabitatge és notablement superior -i perjudicial per a les economies familiars- en I'ambit
del lloguer, on els increments de preus descrits anteriorment han provocat, d'acord amb
les dades del CGPJ, que l'evolucié a la baixa dels desnonaments hipotecaris no es
donés en els mateixos termes en I'ambit de I'arrendament, tot i haver-se aplicat mesures
ambicioses -incloent successives moratories als desnonaments de families vulnerables-
per a reduir els efectes que la crisi econdmica i el comportament dels preus del lloguer
ha estat tenint sobre les persones i families que disposen d'un habitatge en aquest regim
de tinenca.

Els reptes que planteja l'accés a un habitatge digne i assequible s'han d'abordar
prioritariament amb politiques publiques, que vagin més enlla de la provisié d’habitatge
social de titularitat pablica i del suport, amb ajuts i finangament, a la promocié per part
del sector privat d’habitatge de lloguer assequible protegit, i és en aquest marc d’accio
publica on se situa la regulacié en matéria de contencié de rendes de lloguer, ja que la
seva aplicacio practica resulta una ajuda important adrecada a les llars més vulnerables,
que son aquelles que destinarien o destinen més d’'un ter¢ dels seus ingressos al
pagament de I'habitatge de lloguer.
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En el primer trimestre d’aplicacioé de la contencio de rendes a Catalunya, segon trimestre
de 2024, el preu del lloguer a les zones tensades va baixar un 5% entre I'abril i el juny,
en comparacid amb els tres primers mesos de I'any, mentre que als municipis no
regulats es va mantenir estable. Aixi, el Departament de Territori, Habitatge i Transici
Ecologica, en linforme d’octubre de 2024, va poder acreditar que, inicialment, on
s'aplicava la contenci6é de rendes (considerant els primers 141 municipis declarats) el
preu del lloguer no tenia les dinamiques inflacionistes que havia tingut anteriorment.
Perd les dades corresponents al tancament del tercer trimestre de 2024, entre juny i
setembre, posen de manifest que el preu del lloguer a les zones tensades, en
comparacio amb el trimestre anterior, va pujar un 1,4%, contra un 3,4% a la resta de
municipis. Es demostra doncs una dilucié significativa de I'efecte de la contencio de
rendes, que no compta a data d’avui amb régim sancionador.

Aixi mateix, segons les dades de fiances dipositades a Incasodl s’observa un sobtat
increment de les fiances destinades a lloguer de temporada, des de que la contencié de
rendes esta en vigor.

Aixi, en el tercer trimestre del 2024 s'han registrat 5.970 lloguers de temporada al
conjunt de Catalunya, el que representa un fort augment del 37,5% (1.629 contractes
més) respecte al mateix trimestre de I'any anterior.

Si comparem el nombre d'altes de contractes de temporada amb el de contractes de
llarga durada, veiem que els de temporada representen el tercer trimestre del 2024 un
32,7% de tots els nous contractes de lloguer a la ciutat de Barcelona i un 18,1% al
conjunt de Catalunya, quan fa un any només representaven un 22,5% i un 12,2%,
respectivament.

Aquest increment es degut en part a I'opcié que prenen determinats propietaris d’utilitzar
aquesta figura per eludir fraudulentament la contencié de rendes, fraccionant contractes
de lloguer en successius contractes de temporada. D’aquesta manera, la dilucio de
I'efecte de la contencié de rendes és encara més gran, amb contractes que queden fora
de la contencid i incrementen el seu preu de forma accelerada, repercutint negativament
en l'assequibilitat mitjana del conjunt de la oferta de lloguers.

La pérdua d’efectivitat de la contencié de rendes per I'abséncia de régim sancionador
€s una situacié que cal abordar de forma extraordinaria i urgent, atesa la situacio social
d’emergéncia generada pel desequilibri entre I'evolucio dels preus del lloguer de
I'habitatge i les capacitats economiques de les families.

6. Impacte pressupostari de la norma

1) En relacié a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge i la Llei
22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya :

Impacte econdmic de la mesura
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No es preveu cap impacte pressupostari negatiu tota vegada que regula mesures per a
I'efectiva aplicacié de la contencio de preus en els arrendaments per a Us d’habitatge en
zones préviament declarades mercat residencial tensat.

Imposicié de multes

Les mesures previstes en la present proposta de Decret llei es refereixen a la concrecid
de determinades obligacions en matéria d’habitatge i concretament en I'ambit dels
contractes d’arrendament pel que fa a la publicitat, oferta i formalitzacié dels requisits
per a l'efectiva aplicacié de la contencié de preus de lloguer. En correspondéncia,
s’estableixen noves infraccions en els articles 123 i 124 de la Llei 18/2007 i en els articles
331-4i 331-5 de la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de Consum de Catalunya, per
al cas del seu incompliment i que obeeixen a les potestats de control, inspeccioé i sancié
de competéncia de ’Administracio de la Generalitat.

Per tant, 'import de la recaptacié amb motiu de les sancions imposades que pot incidir
en els ingressos de la Generalitat de Catalunya dependra de I'efectiu incompliment que
es produeixi i del respectiu grau.

Cal tenir en compte que atenent a les diferents tipologies d’infraccions introduides, la
quantia de les sancions de multa que al respecte es poden imposar en aplicacié de
I'article 118 de la Llei 18/2007, que no és objecte de modificacid, oscil-len entre els
90.001 als 900.000 euros (les molt greus a qué es refereix I'article 123) i dels 9.001 als
90.000 euros (les greus de l'article 124).

Aixi mateix, la quantia de les sancions que es poden imposar en aplicacié de la Llei
22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya, suposen una infraccio greu,
la sanci6 de la qual oscil-la entre 10.001 i 100.000 euros, que es concreten en funcié de
les agreujants i atenuants previstos al Codi. Aixi doncs el grau baix fluctua entre 10.001
i 30.000 euros; el grau mitja entre 30.001 i 70.000 euros i el grau alt entre 70.001 i
100.000 euros, tenint en compte que aquestes quantitats es poden ultrapassar fins a
assolir el quintuple del valor dels beneficis il-licits obtinguts o dels perjudicis causats per
la infraccié i, si no n'hi ha, del valor dels béns o serveis objecte de la infraccio.

Destinacié de les multes

En relacié a la destinacié de les quantitats recaptades per la Generalitat de Catalunya
en els casos que sigui competent per a I'exercici de la potestat sancionadora (art. 130 i
131 Llei 18/2007), s'han de destinar al finangament de politiques publiques per a garantir
el dret a I'habitatge. Pel que fa a les sancions en matéria de defensa dels consumidors
i usuaris, s'han de destinar integrament a actuacions en defensa dels consumidors i
usuaris, conforme determina per a ambdds casos I'art. 119 de la Llei 18/2007.
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7. Llista de disposicions afectades

- Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
- Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya.

8. Taula de vigéncies

Amb motiu de I'entrada en vigor del Decret llei de mesures urgents en matéria de
contencié de rendes, s’han de considerar modificats o addicionats els preceptes
seguents:

1) Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge:

Es modifica la lletra b) de I'apartat 3 de I'article 45

Es modifica la lletra g) de l'article 59

Es modifica la lletra f) de I'apartat 2 de l'article 61 i s’addiciona la lletra g), passant
I'anterior lletra g) a ser la nova lletra h).

Es modifica 'apartat 2 de I'article 66

S’addiciona un nou apartat 4 a l'article 123

S’addiciona la lletra n) a l'apartat 2 de I'article 124

S’addiciona un nou apartat 4 a I'article 124

Es modifica I'article 130.2

2) Llei 22/2010, de 20 de juliol, del Codi de consum de Catalunya:

S’addiciona la lletra f) a l'article 331-5
Es modifica la lletra d) de I'apartat 1 de l'article 332-3.

La disposicio derogatoria deroga la lletra f) de 'apartat 2 de l'article 125

La disposicio final fixa I'entrada en vigor del Decret llei per a I'endema que hagi estat
publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

Barcelona, a la data de la signatura electronica

Lidia Guillén Simon
Secretaria d’'Habitatge
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INFORME JURIDIC en relacié amb el projecte de Decret llei de mesures urgents
en materia de contenci6 de rendes

) ANTECEDENTS

Se sotmet a informe d’aquesta Assessoria Juridica el projecte de Decret llei de mesures
urgents en matéria de contencié de rendes juntament amb una “Memaria justificativa del
Decret llei de mesures urgents en materia de contencié de rendes” de la Secretaria de
d’Habitatge del Departament de Territori, Habitatge i Transici6 Ecologica que també
conté un apartat relatiu a I'impacte pressupostaria que pot tenir la iniciativa.

L’expedient exposa les raons que evidencien la necessitat extraordinaria i urgent de la
iniciativa que inclou la fonamentacié sobre la necessitat urgent i inajornable, atenent a
les mesures adoptades per I'Estat, gue no s'han pogut implementar amb plena efectivitat
a Catalunya, si no es complementen amb les corresponents mesures normatives i
executives corresponents.

Agquest informe juridic té caracter preceptiu i s’emet de conformitat amb I'article 38.3 de
la Llei 13/2008, del 5 de novembre, de la presidéncia de la Generalitat i del Govern i en
relacié amb l'article 4 de la Llei 7/1996, de 5 de juliol, d’organitzacio dels serveis juridics
de 'Administracio de la Generalitat de Catalunya i I'article 16 del Decret 106/2024, d'11
de juny, pel qual s'aprova el Reglament dels serveis juridics de I'Administracié de la
Generalitat de Catalunya. Aixi mateix s’ha seguit la Instruccio 1/2024, de la Direcci6 del
Gabinet Juridic, sobre els informes relatius a iniciatives normatives que se sotmeten a
'aprovaci6 del Govern.

Per a la redacci6 d’aquest informe s’ha pres en consideracié i s’ha analitzat la versi6 del
Decret Llei de data 27 de gener de 2025, aixi com la de la memoria justificativa signada
per la Secretaria d’Habitatge en la mateixa data 27 de gener de 2025. Aixi mateix, durant
I'elaboracié del present informe, consta emés I'Informe favorable de la Direccié General
de Pressupostos de data 27 de gener de 2025.

) ANALISIS JURIDICA

2.1. Consideracions generals dels Decrets llei.

Els decrets llei s6n disposicions normatives provisionals amb forca de llei dictades pel
Govern en casos de necessitat extraordinaria i urgent. En aquest sentit, en el Dictamen
2/2021, de 29 de juliol, del Consell de Garanties Estatutaries, es defineixen els decrets
llei en els termes seguents: “D’acord amb el marc constitucional (art. 86 CE) i estatutari
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(art. 64 EAC), substancialment coincidents en aquest punt, el decret llei és una norma
amb rang de llei que aprova el poder executiu «en cas de necessitat extraordinaria i
urgent». La regulacié constitucional i estatutaria incorpora altres elements en la seva
configuracio juridica com son la previsié d’unes matéries excloses i I'obligatorietat de la
votacié parlamentaria en un termini de 30 dies per tal que el decret llei, fins aquell
moment norma provisional, adquireixi plena estabilitat a 'ordenament juridic, o bé quedi
derogat.”

Pel que fa al pressupdsit dels decrets llei, denominat doctrinalment “fet habilitant” o
“pressuposit de fet habilitant de la figura del decret llei”, suposa, en termes de la doctrina
del Consell de Garanties Estatutaries o del propi Tribunal Constitucional, I'existéncia
d'una “necessitat extraordinaria i urgent” (article 86.1 de la Constitucio i article 64.1 de
I'Estatut d’autonomia de Catalunya), considerant-se al respecte la distincié entre el
caracter extraordinari i 'element d’urgéncia.

Pel que fa la necessitat extraordinaria, fent-nos resso de les consideracions que al
respecte fa el Consell de Garanties Estatutaries en el Dictamen 2/20212 (FJ 2), disposa
que: “A) Aixi, pel que fa a la necessitat extraordinaria del decret llei, ha estat entesa per
la doctrina del Tribunal Constitucional i d’aquest Consell com /’existéncia d’una situacio
excepcional, conjuntural i de dificil previsié que requereix una intervencié normativa
immediata i amb forga de llei per part del poder executiu amb l'objectiu de fer front a
determinats objectius de governabilitat (STC 137/2011, de 14 de setembre, FJ 4, i
DCGE 15/2014, FJ 2.3). Aixi, es considera que és suficient, en relaci6 amb /'abast de
la necessitat, que aquesta s’origini en les tasques concretes i habituals del Govern i
que no cal que siguin necessitats extremes o absolutes (STC 6/1983, de 4 de febrer,
FJ5)".

Aixi mateix, el Consell de Garanties Estatutaries, fa una serie de consideracions sobre
la nota de la imprevisibilitat com a caracteristica necessaria de la situacié excepcional
gue fonamenta I'aprovacio d’'un decret llei, en els termes seguents: “Finalment, i per tal
de completar aquest apartat, cal fer una breu referéncia a la nota de la imprevisibilitat
com a caracteristica necessaria de la situacid excepcional que fonamenta
I'aprovacié d’un decret llei. En aquest punt, la jurisprudencia constitucional ha acollit un
criteri flexible. Aixi, la STC 39/2013, de 14 de febrer (FJ 5), fent referéncia a
jurisprudéncia anterior, estima que «la valoracién de la extraordinaria y urgente
necesidad de una medida puede ser independiente de su imprevisibilidad e, incluso,
de que tenga su origen en la previa inactividad del propio Gobierno siempre que
concurra efectivamente la excepcionalidad de la situacion” (STC 1/2012, de 13 de
enero, FJ 6), pues “lo que aqui debe importar no es tanto la causa de las
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circunstancias que justifican la legislacion de urgencia cuanto el hecho de que tales
circunstancias efectivamente concurran” (SSTC 11/2002, de 17 de enero, FJ 6; y
68/2007, de 28 de marzo FJ 8)».”

Per dltim, i quant a la necessitat urgent, el mateix Consell, el reiterat dictamen 2/2021,
formula les seglients consideracions que cal tenir en compte: “B) Quant a la necessitat
urgent del decret llei, aquest element apareix vinculat, tant en la jurisprudéncia
constitucional com en la nostra doctrina consultiva, a la impossibilitat d’aprovar la
regulacio extraordinaria mitjangant el procediment legislatiu ordinari o d’urgencia, és
a dir, es posa en relleu que els objectius pretesos per aquesta normativa no
s’assolirien si s’hagués de seguir I'opcié d’aprovar una llei parlamentaria.

Aixi, el Tribunal Constitucional entén que “el fin que justifica la legislacion de urgencia
no es otro que subvenir a “situaciones concretas de los objetivos gubernamentales que
por razones dificiles de prever requieran una accién normativa inmediata en un plazo
mas breve que el requerido por la via normal o por el procedimiento de urgencia para
la tramitacion parlamentarias de las leyes” (per totes, STC 137/2011, FJ 4). En el cas
dels decrets llei autonomics, la jurisprudéncia constitucional ha advertit que en
I'apreciacio de la urgencia cal tenir en compte que els parlaments de les comunitats
autonomes, a diferencia de les cambres parlamentaries estatals, sén unicamerals i que
aquest fet pot permetre aprovar les lleis més rapidament i no haver de recérrer
necessariament a la figura del decret llei (STC 157/2016, de 22 de setembre, FJ 5).

Per la seva banda, el Consell considera que “el Govern tnicament estaria legitimitat
per exercir la seva potestat normativa mitjancant decret llei quan per la via de la
tramitacié parlamentaria de naturalesa més urgent no fos raonablement viable o
possible assolir els objectius perseguits per I'accié normativa (DCGE 15/2014, FJ 2.3,
que es remet al DCGE 7/2010, FJ 3i 4).

En aquests dictamens es posa de manifest que en el Parlament unicameral catala es
preveuen procediments legislatius destinats a facilitar la celeritat en la tramitacié
d’iniciatives legislatives governamentals, com soén el procediment d’urgéncia i el de
lectura Gnica (art. 107 i 138 Reglament del Parlament, respectivament), factor a tenir
en compte en el moment de valorar la necessitat de la urgéncia d’'una norma de rang
legal emanada del Govern”.

2.2. Configuracié particular dels Decrets llei en I'ambit de la Generalitat
de Catalunya.
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En I'ambit de la Generalitat de Catalunya, els Decrets llei es preveuen a l'article 64 de
'EAC, en els termes segulents:

“En cas d’una necessitat extraordinaria i urgent, el Govern pot dictar disposicions
legislatives provisionals sota la forma de decret llei.

No poden ésser objecte de decret llei la reforma de I'Estatut, les matéries que son
objecte de lleis de desenvolupament basic, la regulacié essencial i el desenvolupament
directe dels drets reconeguts per I'Estatut i per la Carta dels drets i els deures dels
ciutadans de Catalunya i el pressupost de la Generalitat.

Els decrets llei resten derogats si en el termini improrrogable dels trenta dies
subseguents ala promulgacié no son validats expressament pel Parlament després d’'un
debat i una votacio de totalitat.

El Parlament pot tramitar els decrets llei com a projectes de llei pel procediment
d’urgéncia, dins el termini establert per I'apartat 2”.

Aixi com en l'article 38 de la Llei 13/2008, del 5 de novembre, de la presidéncia de la
Generalitat i del Govern, en els termes seguents:

“El Govern, en cas d'una necessitat extraordinaria i urgent, pot dictar disposicions
legislatives provisionals, sota la forma de decret llei, en els termes de l'article 64 de
I'Estatut.

La tramitacié d'un decret llei s'inicia a proposta del departament o els departaments
competents per rad de la matéria, als quals correspon d'elaborar el projecte
corresponent. L'inici de la tramitacié s'ha de comunicar al secretari o secretaria del
Govern.

Els projectes de decret llei han d'incloure una exposicié de motius en qué es raoni
expressament la necessitat extraordinaria i urgent de la iniciativa i han d'anar
acompanyats amb un informe que justifiqui aquesta necessitat i certifiqui que les
mesures proposades soOn congruents i estan en relacié directa amb la situacioé que s'ha
d'afrontar, i es poden acompanyar amb altres memories, estudis, informes i dictamens
sobre l'adequacié de les mesures proposades als fins que es persegueixen. En tot cas
els projectes de decret llei han d'ésser objecte d'un informe dels serveis juridics de la
Generalitat.

Correspon als consellers dels departaments que han elaborat un projecte de decret llei
de sotmetre'l a I'aprovacié del Govern.
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Tan bon punt hagi estat publicat un decret llei en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya, el Govern ho ha de comunicar al Parlament, perqué n‘acordi la convalidacio
o la derogacié”.

Cal fer especial esment al contingut de I'apartat primer del referit article 64 de 'EAC en
tant en quant es refereix als suposits que no poden ser objecte de decret llei, com la
reforma de I'Estat, les matéries que sén objecte de lleis de desenvolupament basic, la
regulacio essencial i el desenvolupament directe dels drets reconeguts per I'Estatut i per
la Carta dels drets i els deures dels ciutadans de Catalunya i el pressupost de la
Generalitat.

Destaquen també les referides normes I'exigéncia de que els decrets lleis només es
poden dictar en casos de necessitat extraordinaria i urgent, i que resten derogats si en
el termini improrrogable dels trenta dies segiients a la seva promulgacio no son validats
de manera expressa pel Parlament després d’'un debat i votacié a la totalitat. En aquest
sentit, 'apartat 5 del referit també article 38 de la Llei 13/2008, determina que tan bon
punt hagi estat publicat un decret llei en el DOGC, el Govern ho ha de comunicar al
Parlament, precisament perqué acordi la seva convalidacié o derogacié, en el seu cas.

Cal complimentar les segients previsions quant als decrets llei, tenint en compte que
els preceptes referits, juntament amb I'article 32 de la Llei 13/2008, atribueixen al Govern
'aprovacié dels Decrets llei, i per tant els consellers dels departaments corresponents
que elaboren el projecte de decret llei, 'han de sotmetre a 'aprovacié del Govern. Es
per aixo que I'article 32.2 també preveu que son signats pel President o Presidenta de
la Generalitat i pels consellers competents que han formulat la proposta.

Finalment cal considerar, de conformitat amb l'article 67.6 de 'EAC i article 11 de la Llei
13/2008, que correspon la promulgacié dels decrets llei al president o presidenta de la
Generalitat aixi com la seva publicacio tant en el DOGC com en el BOE.

2.3. Tramitacio dels Decrets llei.

Les particularitats procedimentals s’estableixen als apartats 2, 3 i 4 de l'article 38 de la
Llei 13/2008, que es reprodueixen a continuacio.

Aixi, d’acord amb I'apartat 2 de I'article 38 de la Llei 13/2008, la tramitacié d'un decret
llei s'inicia a proposta del departament o els departaments competents per raé de la
materia, als quals correspon d'elaborar el projecte corresponent. L'inici de la
tramitacié s'ha de comunicar al secretari 0 secretaria del Govern.
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Pel que fa al contingut dels projectes de decret llei i la conformacié de I'expedient
corresponent, 'apartat 3 de I'article 38 de la Llei 13/2008 estableix que els projectes de
decret llei han d'incloure una exposicio de motius en qué es raoni expressament
la necessitat extraordinaria i urgent de la iniciativa i han d'anar acompanyats amb un
informe que justifiqui aquesta necessitat i certifiqui que les mesures proposades sén
congruents i estan en relacio directa amb la situacié que s'ha d'afrontar, i es poden
acompanyar amb altres memories, estudis, informes i dictamens sobre I'adequacio
de les mesures proposades als fins que es persegueixen. En tot cas, els projectes
de decret llei han d'ésser objecte d'un informe dels serveis juridics de la Generalitat.

Finalment, l'apartat 4 de l'article 38 de la Llei 13/2008 disposa que correspon als
consellers dels departaments que han elaborat un projecte de decret llei de sotmetre'l
a l'aprovaci6 del Govern.

lI) COMPETENCIES DE LA GENERALITAT PER A LA PROPOSTA DEL DECRET
LLEI QUE S’INFORMA

3.1. Fonamentacié competencial.

El projecte de Decret llei sotmés a informe s’empara principalment en la competéncia
atribuida a la Generalitat de Catalunya en matéria d’habitatge, concretament I'article
137 de 'EAC com a titol que fonamenta les mesures que s’adopten mitjancant el
present Decret llei.

L’article 137 de I'Estatut d’autonomia de Catalunya estableix que correspon a la
Generalitat la competéncia exclusiva en matéria d’habitatge, la qual inclou, entre
altres, l'establiment de prioritats i objectius de lactivitat de foment de les
administracions publiques de Catalunya en materia d'habitatge i I'adopcié de les
mesures necessaries per a assolir-los, tant amb relacié al sector pablic com al privat.
Aquest titol competencial fonamenta les mesures que s'adopten mitjangant aquest
Decret llei, de forma respectuosa amb els drets dels ciutadans i, concretament, amb
el dret a la propietat.

Aixi mateix, correspon a la Generalitat, d'acord amb l'article 123 EAC, la competéncia
exclusiva en matéria de consum que inclou en tot cas la defensa dels drets dels
consumidors i els usuaris, proclamats per l'article 28, i I'establiment i I'aplicacio dels
procediments administratius de queixa i reclamacio.

En I'exercici de les competéncies esmentades, el Parlament de Catalunya va aprovar
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la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, amb I'objecte de regular
aquest dret, i establint un régim sancionador en el que tipifica, entre d’altres
infraccions, aquelles establertes per tal de protegir els consumidors i usuaris
d’habitatges en el mercat immobiliari, de vegades alié a aquesta proteccio.

3.2. Tramitacio.

Com ha quedat dit amb anterioritat, la tramitacié d’aquest decret llei s’ha de subjectar
al que determina l'article 38 de la Llei 13/2008, de 5 de novembre, de la presidéncia
de la Generalitat i del Govern que estableix els seguents tramits essencials:

a) Inici del procediment i elaboracié de la proposta a carrec del
departament o departaments competents per rad de la materia.

En aquest cas, essent I'objecte del projecte de Decret llei adoptar mesures
urgents en matéria de contencié de rendes, cal determinar que la matéria
d’aquesta nova disposicio és principalment la inherent al titol competencial
d’habitatge i que per tant, correspon al departament que té atribuida aquesta
matéria, en aquest cas el departament de Territori, Habitatge i Transicié
Ecoldgica, la iniciativa de la proposta, tal com aixi s’ha fet.

b) Comunicaci6 formal al Secretari del Govern.
Consta a I'expedient la tramesa de la comunicacié formal per part del SG del

departament de Territori, Habitatge i Transicioé Ecoldgica al Secretari del Govern
per a l'inici de la tramitacio.

c) Sotmetre el projecte de Decret llei a I’aprovacio del Govern per part
de la Consellera de Territori, Habitatge i Transicié Ecoldgica.

D’acord amb el que estableix I'article 8.1.b) del Reglament del Consell Tecnic
del Govern, aprovat pel Decret 413/2011, de 13 de desembre, els projectes de
decret llei no sén objecte d’examen i deliberacié del Consell Técnic.

d) Finalment, el decret llei un cop aprovat pel Govern i publicat al DOGC,
s’ha de comunicar al Parlament perqué n’acordi la seva validacio expressa
en el termini dels trenta dies subseglent a la seva promulgacio. Altrament resten
derogats. El Parlament pot tramitar els decrets llei com a projectes de llei pel
procediment d’urgéncia.

e) Comunicacio ala Comissié Europea.
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De conformitat amb la Instruccié 1/2024, de la Direccié del Gabinet Juridic, sobre
els informes juridics relatius a iniciatives normatives que se sotmeten a
l'aprovacié del Govern, al temps de l'avaluacié juridica del procediment cal
verificar si és preceptiu comunicar el projecte a la Comissié Europea per aplicacié
de la Directiva (UE) 2015/1535, per la qual s’estableix un procediment
d’'informacié en matéria de reglamentacions técniques i de regles relatives als
serveis de la societat de la informacio (transposada pel Reial decret 1337/1999)
o de la Directiva 2006/123/CE, relativa als serveis en el mercat interior
(transposada en els aspectes generals per la Llei estatal 17/2009).

Cal tenir en compte que 'esmentada Directiva (UE) 2015/1535 s’aplica a tots els
projectes normatius de reglamentacions técniques, que inclouen: especificacions
técniques, d'altres requisits, regles relatives a serveis i reglamentacions que
prohibeixen la fabricacio, importacio, comercialitzacié o utilitzacié d’'un producte
o que prohibeixen el subministrament o utilitzacié d’'un servei o establiment com
a prestador de serveis.

De conformitat amb la Directiva, s’entén per “producte” qualsevol producte de
fabricacié industrial i qualsevol producte agricola, inclosos els productes
pesquers. En relaci6 amb els serveis, la Directiva només s’aplica als serveis
de la societat de la informaci6 definits com a tot servei prestat a canvi d’'una
remuneracio, a distancia, per via electronica, i a peticié individual d’'un destinatari
de serveis.

En aquest ambit, una “especificacié técnica” que requeriria la notificacié prévia a
la Comissid, consisteix en les concrecions que figuren en un document en el que
es defineixen les caracteristiques requerides d’'un producte (dimensions,
etiquetatge, etc.), la qual cosa pot abastar també métodes i procediment de
produccié. Finalment es podrien considerar tals “altres requisits” relatius a un
producte, per motius de proteccio de consumidors o medi ambient.

Encara que el Decret llei determina que a determinats arrendaments sigui també
d’aplicacié mesures de proteccio i de contencid del preu dels lloguers, aixi com
la previsié d’obligacions de publicacio i informacioé en 'ambit de consumidors i
usuaris, entenem que propiament en I'ambit objectiu que determina I'aplicacié de
'esmentada Directiva i per tant no cal fer la notificacié que, amb caracter previ
s’estableix davant la Comissio Europea.

Ara bé, respecte a la Directiva 2006/123/CE cal tenir en compte que, de
conformitat amb la llei de transposicio, té per objecte establir les disposicions
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generals necessaries per facilitar la llibertat d’establiment dels prestadors i la
lliure prestacié de serveis, simplificant els procediments i fomentant, al mateix
temps, un elevat nivell de qualitat en els serveis, aixi com evitar la introduccié
de restriccions al funcionament dels mercats de serveis que, de conformitat amb
les previsions de la llei, no resultin justificades o proporcionades.

L’esmentada Directiva preveu la notificacio a la Comissio amb caracter previ a
l'aprovacié d’una norma amb rang legal o reglamentari (en el cas que ens
ocupa, Decret-llei) en el seu article 15, apartat 7& que diu:

“Los Estados miembros notificaran a la Comisién cualquier nueva disposiciéon
legal, reglamentaria o administrativa en la que se prevean requisitos
contemplados en el apartado 6, motivandolos. La Comision comunicara dichas
disposiciones a los demas Estados miembros.

Esta notificacion no impedird a los Estados miembros adoptar las
disposiciones en cuestion.

En el plazo de tres meses a partir de la recepcion de la notificacion, la Comisién
examinard si estas nuevas disposiciones son compatibles con el Derecho
comunitario y, si procede, adoptara una decisién en la que solicite al Estado
miembro de que se trate que no las adopte o que las deroguen.”

Atés que s’incorporen noves obligacions que han de donar compliment els
prestadors de serveis de 'ambit immobiliari pel que fa a la publicitat i informacio
d’arrendaments, aixi com pels propis arrendadors, quant a la justificacio i
acreditaci6 documental de les causes o finalitats dels arrendaments,
considerem que seria necessari procedir a la notificacié del projecte a la
Comissi6 Europea, en els termes previstos a la referida Directiva (article 44.2).
Tot aix0, sense perjudici del que disposa l'apartat 7 de l'article 15, segons el
gual, aquesta notificacié no impedeix I'aprovacié de la norma.

3.3. Documentacio.

En relaci®6 amb la documentacid, l'article 38 de la Llei 13/2008, del 5 de
novembre, disposa que els projectes de decret llei han d’anar acompanyats d’un
informe que justifiqui la necessitat extraordinaria i urgent de la iniciativa.
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En compliment d’aquest requeriment, s’ha tramés a aquesta Assessoria
Juridica, juntament amb el text del projecte de Decret llei, la “Memoria
justificativa del Decret llei de mesures urgents en matéria de contencié de
rendes” que en el seu apartat 4 justifica la necessitat extraordinaria de la
iniciativa, i en el seu apartat 5 justifica la urgéncia de la iniciativa.

Pel que fa a la necessitat extraordinaria, la “Memoria” aixi com el Preambul
del Decret llei fan esment a que les mesures que es proposen en el Decret llei
responen a les necessitats reals de regulacié per fer efectiu el contingut de la
Llei estatal 12/2023, pel dret a I'habitatge, en relacié a I'efectiva i eficient
aplicacio de la contencié de preus de lloguer en els municipis declarats zona de
mercat residencial tensat en aspectes essencials com la publicitat del preu que
resulta de l'aplicacié del sistema de referéncia del preus del lloguer, en les
ofertes i en els contractes d’arrendament, aixi com la identificacié de qui és gran
tenidor, si escau.

En relacio amb la urgéncia de les mesures, la “Memoria”, en el seu apartat 5
fa esment a que la pérdua d’efectivitat de la contencié de rendes per I'abséncia
de régim sancionador és una situacio que cal abordar de forma extraordinaria i
urgent, atesa la situacié social d’emergéncia generada pel desequilibri entre
I'evolucid dels preus del lloguer de I'habitatge i les capacitats econdmiques de
les families.

D’altra banda, el preambul del Decret llei també concreta la referéncia a dades
que reflecteixen en l'actualitat un increment del parc d'immobles destinats al
que es qualifica de “lloguer de temporada”, quan en realitat es refereixen a
arrendaments d’habitatge perd temporals.

Per tant, tal i com es fa constar en el propi preambul, no és justificable que la
temporalitat atribuida al contracte arran de les causes que motiven a
'arrendatari a requerir un habitatge habitual, pero limitat en el temps, sigui un
element excloent del veritable régim juridic que els hauria de ser aplicat.

Per trencar o canviar aquesta tendencia, és urgent la immediata entrada en
vigor de les previsions del Decret llei.

Aquestes es complimenten amb d’altres mesures de caracter sancionador, que
determinen l'eficacia i compliment de les obligacions incorporades en la llei
d’habitatge i en el propi decret llei, aixi com d’altres mesures connexes en
matéria d’arrendaments, concretament en matéria de fiances i reconeixement
del dret de tempteig i retracte a favor de la Generalitat de Catalunya en la
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transmissio d’habitatges ubicats en zones de mercat tensat. Totes elles com a
garantia del reconeixement del dret a I'habitatge que tenen totes les persones i
per tant com a materialitzacié efectiva del mateix, amb les diferents mesures
protectores que s’incorporen en aquest ambit.

Tanmateix, les mesures proposades pel decret llei s’acomoden al principi de
proporcionalitat, atés que, tal i com assenyalen tant el preambul del Decret Llei
com la propia memoria, les mesures que es contenen responen a les
estrictament necessaries per salvaguardar els drets de les persones
arrendataries afectades i garantir I'efectiva i directa aplicacié de les mesures
legislatives previstes.

Per tal de donar efectivitat a les mesures proposades és necessari que aquestes
no es puguin demorar en el temps i, per tant, necessiten una accié normativa
immediata. Per tant, es dona compliment al requisit exigit pel Tribunal
Constitucional i el Consell de Garanties Estatutaries en relaci6 a la procedéncia
de la urgéncia si no es pot utilitzar un altre procediment legislatiu.

També en la memoria es justifica com I'establiment de noves limitacions a dita
activitat, obeeix a la funcié social del dret de propietat de I'article 33 de la CE,
atenent a la doctrina continguda en la STC 37/1987(FJ8), reiterada
posteriorment en la STC 16/2018, de 22 de febrer (FJ8), que fixa el criteri sobre
la incardinacié constitucional de la regulacié normativa del dret de propietat
atenent a la funcié social d’aquest dret de propietat, ja que es cerca un equilibri
raonable entre el deure de respectar l'interés patrimonial de l'arrendador i la
funcié social de la propietat urbana, aixi com la defensa dels drets dels
consumidors i els usuaris.

IV) ESTRUCTURA | CONTINGUT

En relacié amb l'estructura i el contingut del projecte de decret llei, s’observa
gue aquest consta d’un titol, un preambul i una part dispositiva que consta d’'un
total de 10 articles que modifiquen i addicionen preceptes a la Llei 18/2007, de
28 de desembre, del dret a I'habitatge i a la Llei 22/2010, del 20 de juliol, del
Codi de consum de Catalunya. Aixi mateix, el projecte de decret llei també
consta de una disposicio derogatoria, una disposicio transitoria i una disposicié
final.

Com s’ha indicat, de 'analisi del projecte es constata que el seu contingut no
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incideix en cap de les matéries que, d’acord amb I'article 64 EAC, no poden ser
objecte d’un decretllei.

a)

Preambul:

Pel que fa al Preambul com recull el marc normatiu, justifica la necessitat
extraordinaria i urgent del decret llei i sintetitza el seu contingut.

En primer lloc, a l'apartat |, resta justificada la competéncia material de la
Generalitat en el que s’encabeix el contingut del Decret llei i exposa quina és la
regulacio actual aplicable a Catalunya en matéria d’habitatge.

L’'apartat |l exposa alguns dels reptes que planteja actualment l'accés a
I'habitatge.

L’apartat lll, fa referéncia a algunes de les regulacions que s’han dut a terme en
els darrers temps sobre aquesta materia i descriu els efectes que ha tingut la
regulacio en aquesta matéria i les noves necessitats que han sorgit per tal de fer
front a determinades practiques.

L’'apartat IV incideix de manera concreta en els motius que justifiquen la
necessitat extraordinaria i urgent del Decret llei.

Finalment, I'apartat V exposa quina és I'estructura d’aquest Decret llei.

b)

Articulat

Tal i com s’ha exposat, el Decret llei consta de deu articles.

L’article 1 modifica 'article 45 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
habitatge, relatiu a la igualtat en laccés i locupaci6 de [Ihabitatge,
concretament la lletra b) de I'apartat 3, per concretar els suposits en qué es
produeix la discriminacié indirecta.

Amb aquesta modificacié es podra fer aplicacié de la corresponent infraccié
prevista a l'article 123 de la propia Llei 18/2007, I'apartat 2 de la qual ja recull
com a infraccid molt greus en matéria de proteccié de consumidors i usuaris
d’habitatge en el mercat immobiliari, dur a terme accions o omissions que
suposin assetjament o discriminacid, de conformitat amb les previsions de la llei.

L’article 2 modifica la lletra g) de l'article 59 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I’habitatge, relatiu al contingut obligatori en tota publicitat
dels habitatges.

12



Generalitat de Catalunya
Departament de Territori, Habitatge
i Transicié Ecologica

Secretaria General

c)

L’article 3 modifica el redactat de la lletra f) de I'apartat 2 de I'article 61 de la
Llei 18/2007, del dret a I'habitatge i addiciona una nova lletra g) i I'anterior lletra
i) passa a ser la nova lletra h).

L’article 4 modifica I'apartat 2 de I'article 66 de la Llei 18/2007, relatiu als
requisits per 'arrendament dels habitatges i concretament les dades que s’han
de fer constar en el contracte d’arrendament.

Els articles 5 a 7 modifiquen i addicionen noves infraccions tant en I'ambit de
la protecci6 dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari i
s’addiciona un nou ambit d’infraccié especific en matéria d’arrendaments
d’habitatge.

L’article 8 modifica l'article 130.2 de la Llei 18/2007 per tal d’actualitzar la
referéncia normativa al marc legal vigent en matéria de proteccié de les
persones consumidores i usuaries a Catalunya, en substitucié de normativa ja
derogada.

L’article 9 afegeix una lletra f) a I'article 331-5 del Codi de Consum, per establir
el tipus infractor consistent en la realitzacié de practiques abusives per part de
les persones empresaries o professionals que intervenen en la prestacié de
serveis immobiliaris establint la formalitzaci6 d’'un régim de contractacio
d'arrendament de I'habitatge de caracter temporal quan en realitat queda
acreditada la seva finalitat de caracter permanent o habitual, amb la voluntat
manifesta d’eludir, en frau de llei, I'aplicacié de la normativa vigent en matéria
d’arrendaments urbans.

L’article 10 modifica la lletra d) de I'apartat 1 de l'article 332-3 del Codi de
Consum.

Disposicio transitoria

Es preveu una disposicié transitoria que preveu un termini de cinc dies per
adaptar els anuncis i ofertes a les previsions contingudes en la norma.

d)

Disposici6 derogatoria

També es preveu una disposicié derogatoria en relacié amb una previsioé d’'una
infraccié lleu que es requalifica en greu.

e)

Disposicio final

Finalment, la disposicié final Unica fixa I'entrada en vigor del Decret llei per a
I'endema que hagi estat publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.
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V) ANALISI DEL PROJECTE DE DECRET LLEI

La proposta de projecte de Decret llei de mesures urgents en matéria de contenci6
de rendes s’ajusta a les previsions de I'article 38 de la Llei 13/2008, de 5 de novembre,
de la presidencia de la Generalitat i del Govern pel que fa als aspectes formals i
procedimentals. Aixi mateix, justifica adequadament la necessitat i la urgéncia de les
mesures que proposa tenint en compte la necessitat urgent de regular aguesta
materia. Per tant, no es detecta cap obstacle que pugui suposar un impediment per a
la seva tramitaci6 i aprovacié pel Govern.

Pel que fa al preambul, el Projecte de decret llei conté en el mateix una exposicio dels
motius que determinen la seva necessitat, contingut i competéncia. En aquest sentit,
'exposicié de motius és especialment rellevant en el marc dels Decrets llei atés que
'apartat 3 de l'article 38 de la Llei 13/2008 estableix que els projectes de decret llei han
d’'incloure una exposici6 de motius en qué es raoni expressament la necessitat
extraordinaria i urgent de la iniciativa.

Aquesta justificacié del Preambul, quant a la necessitat d’aprovar el Decret llei, es veu
reforcada per la “Memoria justificativa del Decret llei” la qual constata de forma
argumentada les raons que sustenten la necessitat d’aprovacio i promulgacié del
Decret llei, i avala de forma solida la congruéncia i pertinéncia de les mesures que s’hi
proposen.

Cal fer constar que en la propia Memodria justificativa de la secretaria d’Habitatge
s’analitzen els diferents impactes pressupostaris que pot provocar la iniciativa, constant
informe favorable al respecte emés per la Direccié General de Pressupostos.

VI) CONCLUSIONS

Vist 'exposat podem dir que s’han observat els requeriments dels elements formals i
materials per a la tramitacié d’aquest instrument normatiu, d’acord amb el que disposa
I'article 38 de la Llei 13/2008, de 3 de novembre i s'informa favorablement sobre el
Projecte de Decret llei de referéncia.

Barcelona, 27 de gener de 2025.
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Mireia Bou Ganduxer

Advocada de la Generalitat

Ma. Pilar Garcia Cruz

Advocada en cap

15



MY Generalitat de Catalunya
MY Departament d’Economia i Finances
Direccié General de Pressupostos

INFORME SOBRE PROPOSTA DE DISPOSICIO

Disposicio: Projecte de Decret Llei de mesures urgents en matéria de contencio de rendes

Departament: Territori, Habitatge i Transicidé Ecologica

Impacte pressupostari: No comporta un increment de les despeses de la Generalitat.
Pot suposar un increment dels ingressos derivats de la nova tipificacio de les sancions.

Descripcid i justificacio de la proposta

1.

Les mesures proposades per aquest Decret llei responen a la necessitat de dotar a les
administracions publigues de les mesures necessaries per a limitar i sancionar els
increments dels preus del lloguer d’habitatges en zones de mercat residencial tensat, per
tal de protegir als arrendataris amb necessitat d’habitatge permanent en aquestes zones,
garantint I'efectiva i directa aplicacié de les mesures legislatives previstes.

La Llei estatal 12/2023 de 24 de maig, pel dret a I'habitatge ,ha introduit un regim de
contenci6 de preus de lloguer, temporal i prorrogable mentre persisteixin les
circumstancies, a partir d’'unes regles mitjangant les quals es poden declarar zones de
mercat residencial tensat per a limitar el preu del lloguer. L'aplicacié d’aquestes mesures,
pero, depén de la voluntat de les comunitats autdbnomes competents en materia
d’habitatge. Un altre acte potestatiu que també depén de les comunitats autonomes és la
consideracio de gran tenidor als titulars de cinc 0 més habitatges situats en zona tensada.

Aixi mateix, en la seva disposici6 final primera, va introduir diverses mesures a la Llei
29/1994 de 24 de novembre d’Arrendaments Urbans (LAU), per tal d'establir un régim de
contencié dels preus del lloguer, temporal i prorrogable mentre persisteixin les
circumstancies que de manera objectiva donen lloc a I'aplicacié d'aquestes mesures en
les zones declarades de mercat residencial tensat, a I'efecte d'orientar les actuacions
publigues en matéria d'habitatge en aquests ambits. A més, va addicionar una disposicio
transitoria setena a la LAU per tal de concretar I'aplicacié de les mesures de contencié de
preus als contractes que es formalitzin a partir de I'entrada en vigor de la Llei estatal
12/2023 i un cop sigui aprovat el sistema d'index de preus de referéncia per resolucio
ministerial per ambits territorials.

La declaracio de les zones de mercat residencial tensat, a l'efecte de l'aplicacié de les
diferents mesures previstes legalment, correspon a I'Administracié competent en materia
d'habitatge (art. 18.2), és a dir, a la Generalitat de Catalunya, d'acord amb l'article 137 de
I'EAC.

A aquest efecte, mitjancant la Resolucié de 14 de mar¢ de 2024 de la Secretaria d'Estat
d'Habitatge i Agenda Urbana, es va recollir la declaracié de zona de mercat residencial
tensat de 140 municipis conforme a la Resoluci6 TER/800/2024, de 13 de marg. En la
mateixa data, mitjancant la Resolucié de 14 de mar¢ de 2024 de la mateixa Secretaria
d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana, es va aprovar el sistema estatal d'indexs de preus
de referéncia.

Carrer del Foc, 57
08038 Barcelona
Tel. 933 162 000
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10.

11.

12.

Aquestes Resolucions emeses per la Secretaria d’Estat d’Habitatge i Agenda Urbana han
permeés que des del passat dia 16 de marg de 2024, els contractes d’arrendament que es
formalitzen en els 140 municipis de Catalunya, declarats zona de mercat residencial
tensat, s’hagin de subjectar a la limitacié de rendes recollida al apartats 6 i 7 de I'article 17
de la LAU i la prorroga extraordinaria de I'article 10.3 de la mateixa llei.

Posteriorment, mitjancant la Resolucié de 8 d’octubre de 2024, de la Secretaria d’Estat
d’'Habitatge i Agenda Urbana, es va recollir la declaracié de zona de mercat residencial
tensat de 131 municipis conforme a la Resoluci6 TER/2408/2024, d’'l de juliol. La
declaracié d’aquests municipis com a zona de mercat residencial tensat, mitjancant dades
objectives, suposa I'existéncia d'un especial risc d'abastament insuficient d'habitatge per
a la poblacio resident, concretant la concurrencia de les circumstancies a queé es refereix
I'article 18.3 de la Llei 12/2023, per a limitar el preu del lloguer.

Per tant, l'accés a un habitatge digne i assequible s'ha d'abordar també mitjancant la
regulacié en matéria de contencié de rendes de lloguer, ja que la seva aplicacio practica
resulta una ajuda important adre¢ada a les llars més vulnerables, que sén aquelles que
destinarien o destinen més d’'un terc¢ dels seus ingressos al pagament de I'habitatge de
lloguer.

Les mesures que incorpora aquest Decret llei estan orientades a assolir els objectius de
proteccio dels arrendataris amb necessitat d'habitatge permanent en les zones declarades
de mercat tensat, en coheréncia amb les darreres mesures legislatives, reforgant alhora el
regim sancionador per tal de coadjuvar a la seva plena efectivitat.

En aguesta mateixa linia, també és necessari, i aixi ho fa aquesta disposicié normativa,
preveure certes obligacions d’'informacié en els anuncis, les ofertes d’arrendament i els
propis contractes, com és el preu que resulta de I'aplicacié del sistema d'index de
referéncia, el preu de la darrera renda del contracte d’arrendament o la condicié de gran
tenidor de la persona propietaria de I'habitatge, quan els immobles estiguin ubicats en
zones de mercat residencial tensat.

Per tal de fer plenament efectives totes aquestes mesures necessaries, el Decret llei
madifica el regim sancionador de la Llei 18/2007 de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
tot incorporant I'incompliment d’aquestes obligacions com a conductes constitutives
d’infraccio susceptible de ser sancionades. Atenent aixi mateix la competéncia en materia
de consum, i I'atribuci6é de potestat sancionadora al departament competent en aguesta
matéria a lI'empara de la propia llei d’habitatge, cal reflectir els corresponents
comportaments infractors en el Codi de Consum que també es modifica.

El Decret llei conté 10 articles que modifiquen preceptes de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I'habitatge i també la Llei 22/2010, del 20 de juliol, del Codi de
consum de Catalunya.

Anadlisi i impacte pressupostari

D’acord amb la memoria justificativa de la secretaria d’habitatge de data 27 de gener de 2025,

no

€s preveu cap impacte pressupostari negatiu tota vegada que regula mesures per a
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I'efectiva aplicacio de la contencio de preus en els arrendaments per a Us d’habitatge en zones
previament declarades mercat residencial tensat.

Les mesures previstes en la present proposta de Decret llei es refereixen a la concrecio de
determinades obligacions en matéria d’habitatge i concretament en I'ambit dels contractes
d’arrendament pel que fa a la publicitat, oferta i formalitzacié dels requisits per a I'efectiva
aplicacié de la contencié de preus de lloguer. En correspondéncia, s’estableixen noves
infraccions en els articles 123 i 124 de la Llei 18/2007 i en els articles 331-4 i 331-5 de la Llei
22/2010, de 20 de juliol, del Codi de Consum de Catalunya, per al cas del seu incompliment i
gue obeeixen a les potestats de control, inspeccid i sancié de competencia de I’Administracié
de la Generalitat.

Per tant, I'import de la recaptacié amb motiu de les sancions imposades que pot incidir en els
ingressos de la Generalitat de Catalunya dependra de I'efectiu incompliment que es produeixi
i del respectiu grau.

Conclusions

Aquest centre directiu, des del punt de vista estrictament pressupostari, informa
favorablement sobre el Projecte de Decret Llei de mesures urgents en matéria de contencio
de rendes.

La directora general de Pressupostos
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