ANALISIS DEL DECRETO LEY 6/2024, DE 24 DE ABRIL, DE MEDIDAS URGENTES EN
MATERIA DE VIVIENDA

El 25 de abril de 2024, se ha publicado en el Diario Oficial de la Generalitat de Catalufia
(DOGQ) el Decreto Ley 6/2024, de 24 de abril, de medidas urgentes en materia de vivienda,
por medio del cual se modificacion y adicionan algunos articulos de la Ley del Derecho a la
Vivienda, de la Ley del Registro y Depdsito de Fianzas de los Contratos de Alquiler de Fincas
Urbanas y 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.

Este Decreto Ley entrara en vigor el 26 de abril de 2024, segun dispone la Disposicion final

del mismo.

1.- Arrendamientos de temporada y por habitaciones

Hasta ahora, los Contratos de Arrendamiento de temporada y por habitaciones, no venian
sometidos a la regulacion prevista para los arrendamientos de vivienda, contenida en el Titulo
Il de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), entre cuya normativa, recientemente ha
destacado la limitacion de la renta, establecida en su articulo 17. De esta forma, la regulacion
de los Contratos de temporada y por habitaciones descansaba, mayoritariamente, en la
autonomia de la voluntad de los contratantes y subsidiariamente, se sujetaban a lo establecido
para los arrendamientos para uso distinto de vivienda, en el caso de los primeros y al Codigo

Civil en el caso de los segundos.

1.1.- Contrato de arrendamiento de temporada

No obstante, el articulo 5 del Decreto Ley introduce un nuevo articulo 66 bis en la Ley del

derecho a la Vivienda, por medio del cual establece que a los contratos de temporada por

razones profesionales, laborales, de estudios, de atencién o asistencia médica, de situaciones

provisionales a la espera de entrega de vivienda o de regreso a la residencia habitual o por




otros usos anélogos, les resultara de aplicacién las normas de los arrendamientos de vivienda

relativas a la fianza y determinacién de la renta, su actualizacion, elevacion por mejoras y

asuncién de gastos generales y servicios individuales, al entender que los mismos satisfacen

una necesidad de vivienda.

El Decreto Ley Unicamente excluye la aplicacion de dichas previsiones a aquellos
arrendamientos de temporada por razones de ocio, vacaciones o recreativas, que, por tanto,
se seguiran rigiendo por la normativa de los arrendamientos para uso distinto del de vivienda
y no tendran las limitaciones impuestas al resto de tipologias de arrendamiento de temporada,

tales como la limitacién en el precio de la renta.

En este sentido, dado el redactado ofrecido por este nuevo articulo, se hace especial hincapie
en la finalidad y causa de los contratos de temporada. De esta forma, el Decreto Ley

determina la obligacidn de sefialar en los mismos cual es dicha finalidad y causa en el contrato

v acreditarla_debidamente, debiendo depositarse la documentacion acreditativa de las

mismas en el INCASOL, junto con la fianza correspondiente. De no acreditarse |a finalidad y

causa, el referido Decreto Ley presume que se trata de un contrato de arrendamiento de

vivienda permanente, con la consecuente obligacion de respetarse la normativa de aplicacion
para dicha tipologfa de arrendamientos, incluyendo la duracién minima legal de 5 o 7 afios,

en funcion de si la parte arrendadora es una persona fisica o juridica.
En relacion con los contratos de temporada con una finalidad de ocio, vacaciones o recreativa,
en todo caso, deberd constar la causa y finalidad del mismo, debiéndose depositar la

documentacion acreditativa de dicha circunstancia en el INCASOL.

1.1.- Contrato de arrendamiento por habitaciones

El apartado cuarto del nuevo articulo 66 bis, limita asimismo la renta de los contratos de

arrendamiento por habitaciones, estableciendo gue la suma de las rentas por habitacién no

podré exceder la limitacién correspondiente a la renta de la_vivienda completa.




Por el redactado ofrecido por el legislador, parece que, para esta tipologia de arrendamientos,
la Unica limitacion serd la renta en aquellas zonas de mercado residencial tensionado, no
siendo de aplicacion el resto de la normativa de los arrendamientos de vivienda o la nueva

prevista para los arrendamientos de temporada.

2.- Obligaciones formales

Otra de las novedades previstas en el Decreto Ley es la introduccién de una serie de

obligaciones formales que se impone a los arrendadores, tanto en cuanto al contenido de los

contratos de arrendamiento, como a la publicidad de las ofertas de arrendamiento de

vivienda. De esta forma, es importante tener en cuenta las obligaciones formales introducidas
por medio del Decreto Ley, pues inciden directamente en el régimen de infracciones y

sanciones.

2.1.- Datos en la oferta v anuncio de los contratos de arrendamiento

El articulo 3 del Decreto Ley modifica el apartado 2 del articulo 61 de la Ley del derecho a la
Vivienda, ampliando de forma considerable la informacion minima que debe constar en la
oferta del arrendamiento. De esta forma, en la actualidad, ademés de la informacion dispuesta

en el articulo 61.2. a), b), ¢), d) y e) de la Ley del derecho ala Vivienda, se afiaden los apartadas

f),9). h)ei.

Asi, con la entrada en vigor del Decreto Ley, en las ofertas de arrendamiento, debera constar,

ademas:;

e E| precio de alquiler gue resulta de la aplicacién del sistema de indices de precios de

referencia que corresponda aplicar al régimen de contencién de precios del alguiler,

justificado mediante el documento acreditativo obtenido al efecto mediante el sistema

de consulta publica establecido por la administracién competente;



e El precio de la dltima renta del contrato de arrendamiento que haya estado vigente

en los dltimos cinco afios en la misma vivienda;

e |acondicién de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, siempre gue la vivienda

esté ubicada en una zona de mercado residencial tensado, dentro del periodo de

vigencia de la declaracién de dicha zona; y

e | os datos previstos por la legislacion civil.

Asimismo, el articulo 2 del Decreto Ley introduce el apartado g) del articulo 59 de la Ley del

derecho a la Vivienda, estableciéndose que en toda publicidad debera constar el precio que

resulte de la aplicacion del sistema de indices de precios de referencia gue corresponda

aplicar al régimen de contencion de precios del alquiler, cuando en el anuncio se incluya el

precio del alquiler de la vivienda v ésta esté ubicada en una zona de mercado residencial

tensado.

En Ultimo lugar, el Decreto Ley contiene una disposicién adicional, que determina que los

anuncios de arrendamiento de vivienda publicados antes de la entrada en vigor del Decreto

Ley deberén adaptarse a lo contenido en el mismo en el plazo de cinco dias.

2.2.- Datos en el contrato de arrendamiento

El articulo 4, modifica el apartado 2 del articulo 66 del Derecho a la Vivienda y, con ello,
introduce una serie de datos que deben constar en los contratos de arrendamiento que se

suscriban.

En este sentido, se dispone que en los contratos de arrendamiento debera constar la misma

informacion que la exigida para la oferta: (i) el precio de la Ultima renta del contrato que

hubiera estado vigente en los Ultimos cinco afios en la misma vivienda, (i) el precio del alquiler

gue resulte exigible por aplicacion del sistema de indices de precios de referencia que toque

aplicar ala vivienda, (iii) demas datos que pueda establecer |a legislacién civil y (iv) la condicion




de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, cuando esta esté situada en una zona

declarada de mercado tensionado y, ademas, se determina que los arrendatarios tendran

derecho a gue les sea entregado (i) un documento acreditativo del sistema de indices de

precios de referencia que corresponda aplicar, (i) la cédula de habitabilidad o acreditacion

equivalente y (iii) el certificado de eficiencia energética.

2.3.- Causa v finalidad de los contratos de temporada

Igualmente, y como se ha indicado anteriormente, de tratarse de un contrato de temporada,
fuere por razones profesionales, de estudios, etc. 0 por ocio, vacaciones o recreativa, es
necesario indicar la causa o finalidad en el contrato de temporada y acreditarse debidamente,
debiendo depositarse la documentacién acreditativa en el INCASOL, todo ello segin lo
dispuesto en el nuevo articulo 66 bis de la Ley del derecho a la Vivienda, introducido por el

articulo 5 del Decreto Ley.

3.- Régimen de infracciones v sanciones

En Ultimo lugar, el Decreto Ley, con motivo de las nuevas obligaciones impuestas en el mismo,
modifica el régimen de infracciones establecido en la Ley de Vivienda, afiadiendo una serie
de infracciones leves, graves y muy graves, por medio de los articulos 6, 7, 8 y 10 del Decreto

Ley.

3.1.- Infracciones: leves, graves v muy graves

Se consideran infracciones leves (Arts. 9 y10):

e [Establecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencién de

precios del alquiler una renta que exceda del importe maximo permitido, si la

diferencia de rentas no supera el diez por ciento.




e No hacer constar el precio de alguiler 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 arrendamiento anterior, asi como la condicién

de gran tenedor de la propiedad de la vivienda, en la publicidad de viviendas para

alguilar gue incluya el precio del alquiler, o en las ofertas o contratos de

arrendamiento de vivienda.

Se consideran infracciones graves (Arts. 7y 8):

e [Establecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencién de

precios del alquiler una renta gue exceda del importe maximo permitido, si la

diferencia de rentas es entre un diez vy un treinta por ciento.

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

e Repercutir en el arrendatario los gastos de gestion inmobiliaria, asi como los de

formalizacién del contrato.

e Negarse a suministrar datos a la Administracién, obstruir o no facilitar las funciones

de informacién, control o inspeccidn, o incumplir las obligaciones de comunicacién,

en tiempo y forma, de los datos que deben ser objeto de inscripcion en el Registro

de viviendas vacias vy de viviendas ocupadas sin titulo habilitante v en el Registro de

grandes tenedores de vivienda.

Se consideran infracciones muy graves:

e [stablecer en el arrendamiento de una vivienda sujeta al régimen de contencion de

precios del alquiler una renta gue exceda del importe maximo permitido, si la

diferencia de rentas es superior al treinta por ciento.




arrendamiento para evitar la aplicacion de los derechos y garantias reconocidos a las

personas arrendatarias, cuando asi haya sido declarado por sentencia judicial firme.

3.2.- Sanciones

El articulo 118 de la Ley de Vivienda establece que las infracciones leves se sancionan con una

multa de 3.000 euros a 9.000 euros, las graves con una multa de 9.001 euros a 90.000 euros

y las muy graves con una multa de 90.001 euros a 900.000 euros.

lgualmente, el articulo 118.5 de la Ley de Vivienda, estipula que, si el beneficio de la infraccién

es superior al importe de la multa, dicha multa se incrementara hasta alcanzar la cuantia

equivalente al beneficio obtenido.

Asimismo, el articulo 118.7 de la Ley de Vivienda, establece que en caso de reparacion de la

infraccion se podran condonar hasta el 80% del importe de la multa.

4.- Derechos de tanteo y retracto y depdsito de las fianzas

4.1.- Tanteo y retracto

El Decreto Ley, por medio de su articulo 12, modifica el Decreto Ley 1/2015, e introduce el

derecho de tanteo v retracto de la Generalitat de Catalunya sobre la primera o posteriores

transmisiones de todas aquellas viviendas ubicadas en una zona de mercado residencial

tensionado propiedad de un gran tenedor persona juridica inscrito en el registro de grandes

tenedores de vivienda, remitiéndose el mismo a los articulos 87 a 91y 134 a 136 de la Ley del

Derecho a la Vivienda, en relacion a los procedimientos y términos; estableciendo, ademas,

una serie de particularidades, en su apartado 3.

Dicho derecho consta también recogido en el articulo 1 del Decreto Ley, aunque

introduciendo una cierta confusion al establecer que el derecho de tanteo y retracto se



configura sobre todas las transmisiones de viviendas ubicadas en zona de mercado residencial
tensionado, sin concretar que el propietario de la vivienda transmitida deba, necesariamente,
ser un gran tenedor. No obstante, podemos entender que, con la precision realizada en el
articulo 12 del Decreto Ley y dado el contenido de la nota de prensa emitida por el Govern
de la Generalitat de Catalunya, el derecho de tanteo y retracto solamente se circunscribiria al

ambito indicado en el parrafo anterior.

4.2 - Deposito de las fianzas en el INCASOL

El articulo 11 del Decreto Ley modifica el apartado 1 del articulo 7 de la Ley 13/1996 indicando
que las cantidades depositadas en el INCASOL se destinardn a inversiones para la
construccién publica de viviendas, debiendo mantenerse, en todo caso, una disponibilidad
por importe no inferior al 5% para garantizar el pago de las cancelaciones y las devoluciones

que procedan.

5.- Entrada en vigor

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicidn final, el Decreto Ley entraré en vigor al dia

siguiente de su publicacidn, esto es, el dia 26 de abril de 2024.

En todo caso, y atendiendo al caracter de decreto ley, dicha norma precisa ser convalidada
por el Parlament, concretamente, por la diputacién permanente del Parlament, al estar este
disuelto por la inminente celebracién de las elecciones catalanas, con anterioridad al

transcurso de 30 dfas naturales.
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