1/10 Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Num. 9150 - 25.4.2024

CVE-DOGC-B-24115116-2024

DEPARTAMENTO DE LA PRESIDENCIA

DECRETO LEY 6/2024, de 24 de abril, de medidas urgentes en materia de vivienda.

El president de la Generalitat de Catalunya

El articulo 67.6.a del Estatuto de Autonomia de Catalufia establece que los decretos ley los promulga, en
nombre del rey, el presidente o presidenta de la Generalitat.

De conformidad con lo anterior, promulgo el siguiente

DECRETO LEY

Predmbulo

I

El articulo 137.1 del Estatuto de Autonomia de Catalufia (EAC) atribuye a la Generalitat la competencia
exclusiva en materia de vivienda, que incluye en todo caso, entre otras facultades, el establecimiento de
prioridades y objetivos de la actividad de fomento de las administraciones publicas de Cataluia en materia de
vivienda y la adopcion de las medidas necesarias para conseguirlos, tanto en relaciéon con el sector publico
como el privado. Este titulo competencial fundamenta las medidas que se adoptan mediante el presente
Decreto ley, de forma respetuosa con los derechos de los ciudadanos y concretamente, con el derecho a la
propiedad.

Por su parte, el articulo 149.5 del EAC atribuye la competencia en materia del suelo y vivienda, en conexion
con la disposicion adicional tercera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU)
gue prevé el establecimiento por parte de las comunidades auténomas el depdsito de fianzas de los contratos
de arrendamientos de fincas.

Asimismo, corresponde a la Generalitat, de acuerdo con el articulo 123 EAC, la competencia exclusiva en
materia de consumo que incluye en todo caso la defensa de los derechos de los consumidores y usuarios,
proclamados por el articulo 28, y el establecimiento y la aplicacion de los procedimientos administrativos de
gueja y reclamacion.

En el ejercicio de las competencias mencionadas, el Parlamento de Cataluiia aprobé la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda, con el objeto de regular este derecho, entendido como el derecho de toda
persona a acceder a una vivienda digna que sea adecuada, en las diversas etapas de la vida de cada uno, a la
situacién familiar, econdmica y social y a la capacidad funcional. Ademas, el régimen sancionador de esta Ley
que, tal y como remarca su preambulo, “presta una atencién especial a todo lo que signifique una proteccién
de los consumidores y usuarios de viviendas en un mercado inmobiliario que demasiado a menudo se mueve
por estimulos y criterios ajenos a esta proteccion”, tipifica, entre otras, determinadas infracciones en materia
de proteccién de los consumidores y usuarios de viviendas en el mercado inmobiliario.

Debe tenerse en cuenta, ademas, en el ambito que nos ocupa, que el articulo 149.1.8 de la CE, si bien
atribuye al Estado la competencia exclusiva sobre la “legislacién civil”, lo hace sin perjuicio de la conservacion,
la modificacién y el desarrollo de los derechos civiles de las comunidades auténomas alla donde no haya. La CE
reserva también al Estado la regulacidon de otras figuras juridicas relevantes en este campo como, por ejemplo,
las bases de las obligaciones contractuales, sobre las que se ha pronunciado en alguna ocasion el TC para
delimitar la competencia exclusiva del Estado para establecer limites en precios del alquiler. Ahora bien, esta
competencia ya ha sido ejercida mediante la Ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda
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y las medidas que adopta, en concreto, la modificaciéon de la LAU. Por lo tanto, corresponde ahora a la
Generalitat de Catalunya en su desarrollo y ejecucion en ejercicio precisamente de sus competencias en
materia de vivienda y de derecho civil (articulo 129 EAC). Precisamente, sobre esta cuestidn, la jurisprudencia
constitucional y la doctrina consultiva del Consejo de Garantias Estatutarias han concretado esta distribucion
competencial y, especificamente, el alcance de la competencia autonémica en derecho civil, asi como en el
ambito especifico en materia de vivienda.

II

La Ley estatal 12/2023 regula en su articulo 1 las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio
de los derechos y en cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con la vivienda. Asimismo, en
su articulo 3 (letra k) define el concepto de gran tenedor a los efectos de la misma.

Asimismo, mediante su disposicidn final primera, introdujo diversas medidas en la LAU para establecer un
régimen de contencidn de los precios del alquiler, temporal y prorrogable mientras persistan las circunstancias
gue de manera objetiva dan lugar a la aplicaciéon de estas medidas en las zonas declaradas de mercado
residencial tensionado en los términos del articulo 18 de la mencionada ley estatal, al efecto de orientar las
actuaciones publicas en materia de vivienda en estos ambitos. Debe tenerse en cuenta, pero, que la
declaracién de las zonas de mercado residencial tensionado, al efecto de la aplicacién de las diferentes medidas
previstas legalmente, corresponde a la Administracion competente en materia de vivienda (art. 18.2), es decir,
a la Generalitat de Catalunya, de acuerdo con el articulo 137 del EAC.

Ademas, la Ley estatal 12/2023 adicion6 una disposicion transitoria séptima en la LAU para concretar la
aplicacion de las medidas de contencion de precios a los contratos que se formalicen a partir de su entrada en
vigor de la Ley estatal 12/2023 y una vez sea aprobado el sistema de indice de precios de referencia por
resolucién ministerial para ambitos territoriales.

En concreto, la Generalitat, en tanto que administracién competente en materia de vivienda, puede establecer
zonas de mercado residencial tensionado; la capacidad de particularizar la definicidon de gran tenedor por
debajo de la regla general de ser titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o de una

superficie construida de mas de 1.500 m?2 de uso residencial, y la posibilidad de aplicar la limitacion maxima
del precio aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia a los nuevos contratos de
arrendamiento de vivienda cuando el inmueble esté ubicado en una zona de mercado residencial tensionado y
sobre el que no haya estado vigente ningln contrato de arrendamiento de vivienda en los Ultimos cinco afos,
siempre que asi se justifique también en la declaracidén de la zona de mercado residencial tensionado y asi se
recoja en la correspondiente resolucion ministerial.

A este efecto, mediante la Resolucion de 14 de marzo de 2024 de la Secretaria de Estado

de Vivienda y Agenda Urbana (BOE num. 66, de 15 de marzo), se recogid la declaracion de zona de mercado
residencial tensionado de 140 municipios conforme a la Resolucion TER/800/2024, de 13 de marzo (DOGC
num. 9122, de 14 de marzo), que modifica la Resolucion TER/2940/2023, de 11 de agosto, en aplicacién de la
Ley estatal 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. En la misma fecha, mediante la Resolucién
de 14 de marzo de 2024 de la misma Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, se aprobé el sistema
estatal de indices de precios de referencia a los efectos de lo que establece el articulo 17.7 de la LAU.

ITI

La declaracién de 140 municipios como zona de mercado residencial tensionado no es la Unica medida que se
ha adoptado en defensa de la funcién residencial y genuina de las viviendas.

La reciente aprobacién del Decreto ley 3/2023, de 7 de noviembre, de medidas urgentes sobre el régimen
urbanistico de las viviendas de uso turistico, pretende dar respuesta al fendmeno del mercado de viviendas de
uso turistico, que ha proliferado en Catalufia y su afectacion al mercado de vivienda permanente. Como resulta
de su exposicién de motivos: “las viviendas de uso turistico no se crean como resultado de la construccién de
nuevas viviendas, sino que aparecen como cambios de destino de viviendas ya existentes, hecho que implica
que la oferta de viviendas no es elastica a corto plazo. En consecuencia, el crecimiento de viviendas de uso
turistico es una de las causas de disminucion del potencial mercado de viviendas de caracter permanente y
habitual”.

Ahora bien, un segundo fendmeno con connotaciones similares a las viviendas de uso turistico, y que tiende a
propiciar retirar del mercado viviendas destinadas a residencia habitual, es el aumento notable de alquileres
temporales o de temporada desde una doble vertiente: 1) escapar de la contencidn de precios del alquiler
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abusando de la temporalidad en fraude de ley, y 2) desatender determinadas situaciones que tienen necesidad
de vivienda, aunque temporal, debido a causas o finalidades concretas —profesionales, laborales, de estudios,
de atencidn o asistencia médica, o de otras analogas- y que no pertenecen propiamente a la definicion de
arrendamientos para usos distintos a los de vivienda, al contrario.

Los portales inmobiliarios reflejan en la actualidad un incremento del parque de inmuebles destinados a lo que
se califica de “alquiler de temporada”, cuando en realidad se refieren a arrendamientos de vivienda, pero con
una limitacion temporal. Este hecho denota que la oferta de alquiler para vivienda permanente ha disminuido
un 24%. Actualmente, en Barcelona, el 30% del total de los inmuebles se alquilan por temporada.

No puede ser que la temporalidad atribuida al contrato a raiz de las necesidades que motivan al arrendatario a
requerir una vivienda limitada en el tiempo sea un elemento excluyente del verdadero régimen juridico que
deberia serle aplicado.

A esta situacion se afiade la fragmentacién contractual de la vivienda por alquiler de habitaciones como nueva
estrategia para eludir la contencién de precios y, por el contrario, obtener abusivos beneficios a fuerza de
fragmentar en una misma vivienda diferentes contrataciones, lo que provoca, en definitiva, una dispersion de
la finalidad de la vivienda hacia modalidades de ocupaciones pretendidamente ocasionales.

La Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, constituye la vis atractiva al ser el marco
regulador del derecho a la vivienda, entendido como la necesidad de acceder a una vivienda en la que hacer la
vida, aunque la duracién contractual pueda estar mas acotada por razén de la causa que motiva que el
arrendatario tenga dicha necesidad, pero que merece igualmente el régimen tuitivo aplicable a las viviendas
destinadas a las necesidades dichas permanentes del articulo 2.1 de la LAU.

Por ello, la linea en la que el acceso a la vivienda debe tutelarse administrativamente es aquella en la que
comparten un interés comun las necesidades de vivienda permanente y las de vivienda calificada de temporal
por razén de causas dignas de proteccién y que, por tanto, este Decreto ley delimita. A partir de aqui, la
inspeccion administrativa que detecte un incumplimiento de la normativa (v. gr. para que el contrato sélo
prevea la duracién, pero no la causa o motivo del arrendamiento o porque, pese a prever la causa, impide la
aplicacion de las previsiones correspondientes en materia de fianza y renta, en general), no sélo debe permitir
imponer sanciones al arrendador, sino que también debe llevar a la aplicacion subsidiaria del régimen juridico
previsto para el arrendamiento de vivienda permanente.

Del mismo modo, y para evitar interpretaciones interesadas, se ocupa también este Decreto ley de concretar,
a fin de considerar propiamente alquiler de temporada, aquellos arrendamientos con fines de ocio, vacaciones,
o recreativas (certamenes, congresos, ferias, festivales, eventos, etc.) para los que no es de aplicacion el
régimen proteccionista aplicable a los arrendamientos de vivienda, sino precisamente el relativo a
arrendamientos distintos al de vivienda.

Como corolario de las previsiones anteriores, es necesario incorporar determinadas medidas conexas con los
arrendamientos, para dar cumplimiento a la normativa en materia de vivienda y en todo caso garantizar la
proteccién del derecho a la vivienda que tienen todas las personas. Estas se concretan en la prevision de la
reduccion del porcentaje que el Instituto Catalan del Suelo debe mantener en disponibilidades liquidas de las
fianzas que tiene en deposito, con el fin de posibilitar un incremento de los recursos que se pueden destinar
precisamente a inversiones en materia de viviendas publicas, y la determinacion del derecho de tanteo y
retracto de la Generalidad en los ambitos de mercado tensionado.

v

El articulo 64 del EAC establece que en el caso de una necesidad extraordinaria y urgente, el Gobierno de la
Generalitat puede dictar disposiciones legislativas provisionales bajo la forma de decreto ley y que no pueden
ser objeto de decreto ley la reforma del Estado, las materias que son objeto de leyes de desarrollo basico, la
regulacidon esencial y el desarrollo directo de los derechos reconocidos por el Estatut y por la Carta de los
derechos y deberes de los ciudadanos de Cataluiia y el presupuesto de la Generalitat.

Este Decreto ley responde a una necesidad urgente e inaplazable, atendiendo a las medidas recientemente
adoptadas por el Estado, que no se han podido implementar con plena efectividad en Catalufa, y esto porque
su entrada en vigor carece de eficacia si no se complementan con las correspondientes medidas normativas y
ejecutivas correspondientes. Las medidas consistentes en las modificaciones de la Ley 18/2007, que incorpora
este Decreto ley son necesarias para salvaguardar los derechos de las personas arrendatarias afectadas y
garantizar la efectiva y directa aplicacion de las medidas legislativas previstas, derechos que pueden quedar
definitivamente frustrados si estas medidas no se adoptan con caracter urgente y se consolidan las practicas
orientadas a su elusion.
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No hay que olvidar que disponer de una vivienda digna y adecuada es una necesidad de primer orden para el
desarrollo de las personas y familias que la ha hecho tributaria de reconocimiento como derecho constitucional
y del establecimiento del deber correlativo de los poderes publicos de adoptar las medidas adecuadas para
poder hacerlo efectivo. La dificultad del acceso a la vivienda se ha ido convirtiendo progresivamente en un
problema de caracter estructural, agravado ahora por los intentos de evitar la aplicacidon de las previsiones de
la reciente legislacion estatal sobre la vivienda. Es por ello que mientras no exista una regulacion del
arrendamiento temporal que dote de contenido a esta figura, a la vez que permita evitar que se utilice en
fraude de ley, es necesario adoptar las medidas previstas en este decreto ley y hacerlo con caracter de
urgencia.

Nos encontramos, pues, ante un supuesto de extraordinaria y urgente necesidad, que justifica la aprobacién de
un decreto ley por el Gobierno de la Generalitat, de acuerdo con las competencias antes expuestas y en base a
las circunstancias concurrentes en cada caso. Las modificaciones que incorpora este Decreto ley estan
orientadas a alcanzar los objetivos de proteccién de los arrendatarios con necesidad de vivienda permanente en
los mercados tensados, en coherencia con las Ultimas medidas legislativas, reforzando al mismo tiempo el
régimen sancionador para coadyuvar a su plena efectividad.

En esta misma linea, también es necesario, y asi lo hace esta disposicién normativa, prever ciertas
obligaciones de informacion en los anuncios y ofertas de arrendamiento, como es el precio resultante de la
aplicacion del sistema de indice de referencia, el precio de la Ultima renta del contrato de arrendamiento y la
condicion de gran tenedor, en su caso, de la persona propietaria de la vivienda, cuando las viviendas estén
ubicadas en zonas de mercado residencial tensionado.

Igualmente, se prevé que estos mismos datos figuren en el contrato de arrendamiento, asi como el derecho de
los arrendatarios a que se les entregue el documento acreditativo del sistema de indices de precios de
referencia que corresponda aplicar.

Es importante destacar la incorporacion a la Ley 18/2007 de un nuevo articulo 66 bis, que precisa que también
existe necesidad de vivienda permanente por razones profesionales, laborales, de estudios, de atencién o
asistencia médica o de otras analogas, aunque la duracion de esta necesidad sea inferior a la minima que
establece la legislacidn civil de aplicacion, y que la propia naturaleza de esta necesidad comporta que en estos
casos -que hay que hacer constar en el contrato- se deban aplicar las normas propias del arrendamiento de
vivienda relativas a la fianza y a la renta.

A fin de hacer plenamente efectivas todas estas medidas necesarias, el Decreto ley modifica el régimen
sancionador de la Ley 18/2007, incorporando el incumplimiento de estas obligaciones como conductas
constitutivas de infraccidon susceptible de ser sancionadas.

Es urgente, pues, adoptar las medidas que establece el presente Decreto ley dentro de un marco regulador
esencial y suficientemente integrador hacia la consecucion de los objetivos de contencidn de los precios de los
arrendamientos urbanos vy, definir las modalidades residenciales comprendidas en el mismo, con el fin de evitar
interpretaciones en fraude de ley, asi como la posibilidad de suscripcidon de nuevos contratos que puedan rehuir
la politica protectora que corresponde a la Administracidon en esta materia y que, en caso contrario, pueden
hacer irrisoria la efectividad del derecho a la vivienda regulada en el articulo 47 CE y los articulos 40.4 y 47
EAC.

Finalmente hay que hacer constar que ante la urgente necesidad de actuacion en el caso que nos ocupa por los
motivos que anteriormente han quedado expuestos, no existe otra opcion que facilite la tramitacién de la
disposicidn sin tener que recurrir a la excepcionalidad de este Decreto ley, mas teniendo en cuenta la reciente
convocatoria de elecciones con la consiguiente disolucion de la cdmara parlamentaria (Decreto 60/2024, de 18
de marzo), cosa que imposibilita recurrir a procedimientos legislativos ni siquiera acelerados, como de lectura
Unica o de urgencia, que a este efecto prevé el Reglamento del Parlamento.

Vv

El Decreto ley se estructura en 12 articulos que modifican y adicionan preceptos a la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda, a la Ley 13/1996, de 29 de julio, del Registro y el depdsito de fianzas de
los contratos de alquiler de fincas urbanas y de modificacion de la Ley 24/1991, de la vivienda y en el Decreto
ley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacién de las viviendas
provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria, asi como de una disposicion adicional y una final.

Los primeros articulos del Decreto ley corresponden a modificaciones y adiciones a la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda. Asi, el articulo 1 adiciona un apartado 2 al articulo 15 relativo a la
declaracidon de areas sujetas a los derechos de tanteo y retracto. Los articulos 2 a 4 modifican la Ley 18/2007,
del derecho a la vivienda, en los aspectos que se han mencionado, relativos a las obligaciones de informacion
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en la oferta, el contenido del contrato de arrendamiento y los derechos de los arrendatarios.

El articulo 5 adiciona un nuevo articulo a la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda, el articulo 66 bis, que,
como se ha mencionado, prevé la consideracién de arrendamiento de vivienda el destinado a la satisfaccion de
la necesidad de vivienda permanente del arrendatario y el destinado a la satisfaccién de la misma necesidad
con caracter temporal por razén de actividades profesionales, laborales, de estudios, de atencion o asistencia
médica, o de otras analogas.

Hay que hacer constar que este Decreto ley no se refiere a aquellos arrendamientos en los que se ejerce en la
finca una actividad distinta de la vivienda y que como tales son considerados para usos distintos a los de
vivienda, sino precisamente a aquellos que se destinan a la necesidad de vivienda del arrendatario, pero por la
concurrencia de determinadas causas, con una duracién temporal inferior a la propia de los arrendamientos de
vivienda permanente.

Algo distinto sucede con los arrendamientos con fines de ocio, vacaciones o recreativas, que son considerados
para uso distinto al de vivienda.

Por ello, en todos los contratos debera constar la causa o finalidad por la que el arrendatario necesita disponer
de una vivienda y formalizar el contrato; de lo contrario, se considerard que es de vivienda permanente.

Por ultimo, esta regulacion se refiere también a los arrendamientos de vivienda por habitaciones para
establecer que la fragmentacidn fisica o contractual no desnaturaliza su verdadero caracter ni evita la
aplicacion de las medidas que le son aplicables, de modo que, si la habitacidn se destina a vivienda del
arrendatario, sera igualmente aplicable el régimen tuitivo de la legislacidn sobre arrendamientos urbanos.

Los articulos 6, 8 y 10 adicionan nuevas infracciones a la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda, que
responden a las obligaciones incorporadas en el presente Decreto ley, y, asimismo, los articulos 7 y 9
modifican diferentes infracciones.

El articulo 11 modifica el apartado 1 del articulo 7 de la Ley 13/1996, del Registro y el depdsito de fianzas de
los contratos de alquiler de fincas urbanas y de modificacion de la Ley 24/1991, de la vivienda, relativo al
destino de los importes de las fianzas, a fin de modificar el porcentaje de disponibilidades de recursos que el
Instituto Catalan del Suelo debe mantener.

El articulo 12 modifica y adiciona un nuevo apartado 2 al articulo 2 del Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo, de
medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacidn de las viviendas provenientes de procesos de ejecucién
hipotecaria, relativo a los derechos de tanteo y retracto, sustituyendo al anterior apartado 2 que pasa a
numerarse como 3 y en el que se incorpora una precisiéon en coherencia con el nuevo apartado 2.

Se articula una disposicion adicional que prevé la adaptacién de los anuncios de arrendamiento anteriores a la
entrada en vigor de este Decreto ley.

Por ultimo, la disposicion final Unica fija la entrada en vigor del Decreto ley para el dia siguiente de su
publicacién en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

En uso de la autorizacién que concede el articulo 64 del Estatuto de Autonomia de Catalufia, de conformidad
con el articulo 38 de la Ley 13/2008, de 5 de noviembre, de la presidencia de la Generalitat y del Gobierno, a
propuesta de la consejera de Territorio y de acuerdo con el Gobierno,

Decreto:

Articulo 1

Se afiade un parrafo en el apartado 2 del articulo 15 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la
vivienda, con el siguiente texto:

"En la transmision de viviendas en zonas declaradas de mercado residencial tensado, la Administracion de la
Generalitat puede ejercer el derecho de tanteo y retracto en estos ambitos."

Articulo 2

Se modifica la letra g) del articulo 59 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, que
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queda redactada como sigue:

«g) El precio que resulta de la aplicacion del sistema de indices de precios de referencia que corresponda
aplicar al régimen de contencidn de precios del alquiler, cuando el anuncio incluya el precio del alquiler de la
vivienda y ésta esté ubicada en una zona de mercado residencial tensado.»

Articulo 3

Se modifica la letra f) del apartado 2 del articulo 61 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la
vivienda, y se adicionan las letras g) y h), pasando la anterior letra g) a ser la nueva letra i), en los siguientes
términos:

«2. La informacién minima de una oferta de arrendamiento debe contener los siguientes datos:

(-.2)

» f) El precio de alquiler que resulta de la aplicacién del sistema de indices de precios de referencia que
corresponda aplicar al régimen de contencidn de precios del alquiler, justificado mediante el documento
acreditativo obtenido al efecto mediante el sistema de consulta publica establecido por la administracién
competente.

»g) El precio de la ultima renta del contrato de arrendamiento que haya estado vigente en los Ultimos cinco
afios en la misma vivienda.

»h) La condicién de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, siempre que la vivienda esté ubicada en una
zona de mercado residencial tensado, dentro del periodo de vigencia de la declaracién de dicha zona.

»i) Los datos previstos por la legislacion civil.»

Articulo 4

Se modifica el apartado 2 del articulo 66 de la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda, que queda redactado
como sigue:

«2. En el contrato de arrendamiento debe hacerse constar el precio de la ultima renta del contrato de
arrendamiento que haya estado vigente en los Ultimos cinco afios en la misma vivienda, el precio de alquiler
gue resulta de la aplicacién del sistema de indices de precios de referencia que corresponda aplicar a la
vivienda y demas datos que pueda establecer al efecto la legislaciéon civil.

» También se hard constar la condicion de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, siempre que la vivienda
esté ubicada en una zona de mercado residencial tensado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de
dicha zona.

» En la formalizacidn del contrato, los arrendatarios tienen derecho a recibir el documento acreditativo del
sistema de indices de precios de referencia que corresponda aplicar al régimen de contencion de precios del
alquiler obtenido al efecto mediante el sistema de consulta publica establecido por la administracién
competente, asi como la cédula de habitabilidad o la acreditacion equivalente y, en su caso, el certificado de
eficiencia energética.»

Articulo 5

Se afade un nuevo articulo, el 66 bis, a la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, con el
siguiente contenido:

«Articulo 66 bis. Arrendamientos para uso de vivienda

»1. Se aplican las normas de los arrendamientos de vivienda relativas a la fianza y determinacion de la renta,
su actualizacion, elevacién por mejoras y asuncidon de gastos generales y servicios individuales, a los
arrendamientos suscritos con caracter temporal por razones profesionales, laborales, de estudios, de atencion o
asistencia médica, de situaciones provisionales a la espera de entrega de vivienda o de regreso a la residencia
habitual, o por otros usos analogos que no sean distintos a los de vivienda. También se aplican a los contratos
de arrendamiento de vivienda en los que sélo se prevea la duracién, pero no la finalidad de caracter temporal.

»2. En los casos del apartado 1, la finalidad de caracter temporal debe hacerse constar en el contrato y debe

ISSN 1988-298X https://www.gencat.cat/dogc DL B 38014-2007



7/10 Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Num. 9150 - 25.4.2024
-

CVE-DOGC-B-24115116-2024

acreditarse debidamente. La documentacion acreditativa de esta causa o finalidad debe depositarse junto con
la fianza en el registro correspondiente. Se presume que el arrendamiento es para vivienda permanente si en
el registro correspondiente no consta acreditada la finalidad de caracter temporal.

»3. Se aplican las normas relativas al arrendamiento para usos distinto al de vivienda a la que tiene
exclusivamente una finalidad de ocio, vacaciones o recreativa. Esta causa o finalidad debe hacerse constar en
el contrato y debe acreditarse debidamente. La documentacién acreditativa debe depositarse junto con la
fianza en el registro correspondiente.

»4. El arrendamiento de vivienda por habitaciones u otro tipo de fragmentacion fisica o contractual no
desnaturaliza el caracter de arrendamiento de vivienda ni permite evitar la aplicacion de las reglas que le son
propias. En este tipo de contratos, la suma de las rentas pactadas en varios contratos de arrendamiento de
vigencia simultdnea de una vivienda ubicada en una zona de mercado residencial tensado no podra rebasar la
renta maxima aplicable al arrendamiento unitario de la vivienda.»

Articulo 6

Se afiade un nuevo apartado 4 al articulo 123 de la Ley 18/2007, relativo a las infracciones muy graves, a fin
de incorporar dos infracciones en materia de arrendamientos (letras a y b), con el siguiente contenido:

“4. Son infracciones muy graves en materia de arrendamientos:

a) Establecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencidén de precios del alquiler una
renta que exceda del importe maximo permitido, si la diferencia de rentas es superior al treinta por ciento.»

»b) Otorgar una calificacidon fraudulenta a la causa o finalidad del contrato de arrendamiento para evitar la
aplicacion de los derechos y garantias reconocidos a las personas arrendatarias cuando asi haya sido declarado
por sentencia judicial firme.»

Articulo 7

Se modifica la letra f) del apartado 1 del articulo 124 de la Ley 18/2007, relativo a las infracciones graves, que
gqueda redactado como sigue:

«f) Negarse a suministrar datos a la Administracién, obstruir o no facilitar las funciones de informacién, control
o inspeccidn, o incumplir las obligaciones de comunicacion, en tiempo y forma, de los datos que deben ser
objeto de inscripcidn en el Registro de viviendas vacias y de viviendas ocupadas sin titulo habilitante y en el
Registro de grandes tenedores de vivienda.»

Articulo 8

Se afiade un nuevo apartado 4 al articulo 124 de la Ley 18/2007, relativo a las infracciones graves, con el fin
de incorporar tres infracciones en materia de arrendamientos (letras a, b y ¢), con el siguiente contenido:

“4. Son infracciones graves en materia de arrendamientos:

a) Establecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencidén de precios del alquiler una
renta que exceda del importe maximo permitido, si la diferencia de rentas es entre un diez y un treinta por
ciento.

»b) No hacer constar en el contrato de arrendamiento su causa o finalidad.

»C) Repercutir en el arrendatario los gastos de gestidon inmobiliaria, asi como los de formalizacion del
contrato.»

Articulo 9

Se modifica la letra f) del apartado 2 del articulo 125 de la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda, que queda
redactada como sigue:

«f) No hacer constar el precio de alquiler que resulta de la aplicacion del sistema de indices de precios de
referencia que corresponda aplicar a la vivienda o, en su caso, el importe de la renta del contrato de
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arrendamiento anterior, asi como la condiciéon de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, en la publicidad
de viviendas para alquilar que incluya el precio del alquiler, o en las ofertas o contratos de arrendamiento de
viviendas.»

Articulo 10

Se afiade un nuevo apartado 4 al articulo 125 de la Ley 18/2007, relativo a las infracciones leves para
incorporar una en materia de arrendamientos, con el siguiente contenido:

“4, Es infraccion leve en materia de arrendamiento:

Establecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencidén de precios del alquiler una
renta que exceda del importe maximo permitido, si la diferencia de rentas no supera el diez por ciento.»

Articulo 11

Se modifica el apartado 1 del articulo 7 de la Ley 13/1996, del Registro y el depdsito de fianzas de los
contratos de alquiler de fincas urbanas y de modificacion de la Ley 24/1991, de la vivienda, que queda
redactada de la siguiente forma:

«1. El Instituto Catalan del Suelo debe destinar el importe de las fianzas que tenga en depdsito a inversiones
para la construccion publica de viviendas, con especial atencién a las promociones en régimen de alquiler y a
actuaciones directas en nucleos antiguos o sujetos a un proceso de renovacion urbana, asi como a las
finalidades que le son propias de acuerdo con su regulacidn. En estas actuaciones, la colaboraciéon y la
coordinacion con los ayuntamientos afectados deben llevarse a cabo de acuerdo con lo que establece el
apartado 2. En todo caso, el Instituto Catalan del Suelo debe mantener disponibilidades por un importe no
inferior al 5% de estos recursos para garantizar la efectividad en el pago de las cancelaciones y las
devoluciones consiguientes que acontezcan.»

Articulo 12

Se aflade un nuevo apartado, el 2 y el actual apartado 2 que pasa a ser el apartado 3 se modifica, en el
articulo 2 del Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacion
de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion hipotecaria, relativo a los derechos de tanteo y
retracto, que quedan redactados como sigue:

«2. También esta sujeta al derecho de tanteo y retracto de la Administracion de la Generalidad la transmision
de cualquier vivienda situada en una zona declarada de mercado residencial tensado que sea propiedad de un
gran tenedor persona juridica que esté inscrito en el registro de grandes tenedores de vivienda, de acuerdo
con lo que establece la disposicidn adicional vigésima séptima de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del
derecho a la vivienda, o de acuerdo con lo que prevé el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda. Este derecho de adquisicion preferente afecta a la primera y posteriores transmisiones
de las viviendas durante la vigencia de este Decreto ley.”

»3. El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto se llevara a cabo de conformidad con los procedimientos y
en los términos que establecen los articulos 87 al 91 y los articulos 134 al 136 de la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda, para el ejercicio de los derechos de adquisicion a favor de la
Administracion sobre la transmisidn de las viviendas de proteccion oficial con las siguientes particularidades:

a) Los derechos de tanteo y retracto los puede ejercer la Administracion de la Generalidad, directamente o a
través de entidades de derecho publico con personalidad juridica propia competentes en materia de vivienda,
en beneficio propio, del municipio, de otras entidades vinculadas que dependen, de sociedades mercantiles de
capital integramente publico, o en beneficio de entidades sin animo de lucro que formen parte de la Red de
viviendas de insercidén o que tengan la consideracion de promotores sociales de acuerdo con lo establecido en
articulo 51.2.b) de la Ley 18/2007, del derecho a la vivienda. En el caso de las entidades sin animo de lucro,
sera necesario que manifiesten expresamente la voluntad de adquirir las viviendas provenientes de estos
procesos.

b) La decisidén de transmitir la vivienda debe comunicarse por parte del titular transmisor a la Agencia de la
Vivienda de Catalufia. La notificacidon debe incluir la informacidon que establece el articulo 89.2 y 89.3.a) y b),
de dicha Ley, el precio de venta previsto, una declaracién expresa del estado de ocupacion de la vivienda, asi
como la valoracion justificada sobre su estado de conservacion.
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c) Una vez notificada la decisidén de transmitir, el titular estd obligado a mostrar la vivienda a la Administracion
cuando ésta se lo solicite. El incumplimiento de este deber en la fecha sefialada suspende el plazo de ejercicio
del derecho de tanteo hasta la fecha de su efectivo cumplimiento, sin perjuicio de la aplicacién del régimen
sancionador que corresponda.

d) Transcurrido el plazo de ejercicio del derecho de tanteo sin que la Administracion haya notificado su
voluntad de ejercerlo, se entenderad que renuncia a ejercitar el derecho en relacion con esta transmision.

e) El derecho de retracto podra ejercerse de acuerdo con lo previsto en el articulo 91 de dicha ley, pero por el
mismo precio y en las mismas condiciones de adquisicion en las que efectivamente se haya producido la
transmision.

f) Se priorizara el ejercicio del derecho de tanteo y retracto sobre las viviendas en buen estado de
conservacion, situadas en barrios sujetos a especial degradacion social y que tengan un precio inferior al del
mercado.

g) El plazo para formalizar la adquisicidén de las viviendas es de tres meses a contar desde la notificacién al
titular transmisor de la resolucién de ejercicio del derecho de tanteo o del retracto.

También sera prioritario el ejercicio del derecho de tanteo y retracto en el caso de viviendas adquiridas de
personas fisicas en los procesos de ejecucion hipotecaria o mediante compensacién o pago de deuda con
garantia hipotecaria.»

Disposicidon adicional

El contenido de los anuncios de arrendamiento de vivienda publicados antes de la entrada en vigor de este
Decreto ley debe adaptarse a sus previsiones en el plazo de cinco dias.

Disposicién final
Entrada en vigor

Este Decreto ley entra en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya.

Por tanto, ordeno que toda la ciudadania a la que se aplique este Decreto ley coopere en cumplirlo y que los
tribunales y las autoridades a quien corresponda lo hagan cumplir.

Barcelona, 24 de abril de 2024

Pere Aragonés i Garcia

President de la Generalitat de Catalunya

Por suplencia (Decreto 79/2024, de 22 de abril, DOGC num. 9149, de 24.04.2024)
Laura Vilagra Pons

Vicepresidenta del Gobierno y consejera de la Presidencia

ISSN 1988-298X https://www.gencat.cat/dogc DL B 38014-2007



10/10 Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Num. 9150 - 25.4.2024
-

CVE-DOGC-B-24115116-2024

Ester Capella i Farré

Consejera de Territorio

(24.115.116)
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