%9 Ajuntament
A4 de Barcelona

Novetats de la llel estatal
12/2023, de 24 de maig,
pel dret a I’habitatge

Extracte dels temes clau de la nova normativa que regula el lloguer
d’habitatges a Barcelona

8 d’abril de 2024 Document elaborat pels lletrats de I'IMHAB




Novetats Llei Estatal 12/2023

1. Objectius de la llei

La llei cerca, sobre la base de les competencies estatals, establir una
regulacido homogenia en els aspectes més essencials de les politiques
d’habitatge, que tant afecten la poblacié en general, i amb els seguents
objectius:

1) Establir una regulacio basica dels drets i deures dels ciutadans
en relacio amb I’habitatge, aixi com d’altres drets associats a la
propietat d’aquesta.

2) Facilitar 'accés a un habitatge digne i adequat a les persones
gue tenen dificultats per accedir a un habitatge en condicions de
mercat, prestant especial atencio a joves i col-lectius vulnerables |
afavorint I'existencia d’'una oferta a preus assequibles | adaptada a
les realitats dels ambits urbans i rurals.
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1. Objectius de la llei

3) Dotar d’'instruments efectius per assegurar la funcionalitat, la
seguretat, I’accessibilitat dels habitatges, garantint aixi la dignitat
| salut de les persones que els habiten.

4) Definir els aspectes fonamentals de la planificacio i programacio
estatals en materia d’habitatge amb I'objecte d’afavorir I'exercici del
dret constitucional en tot el territori.

5) Regular el regim juridic basic dels parcs publics d’habitatge,
assegurant el seu desenvolupament, proteccio i eficiencia per
atendre aquells sectors de la poblacio amb majors dificultats
d’accés.
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1. Objectius de la llei

6) Afavorir el desenvolupament de tipologies d’habitatge

7)

adequades a les diferents formes de convivencia i d’habitacié
afavorint I'adaptacio a les dinamiques i actuals exigencies de les
llars.

Millorar la proteccio en les operacions de compra i arrendament
d’habitatges, introduint uns minims d’informacio necessaris per
dotar de seguretat i garanties aquests processos.
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2. Definicions i regulacions

Aixi:

Es tracta de la primera Llei estatal sobre habitatge des de la
promulgacio de la Constitucio.

Desenvolupa les competencies estatals i el dret a I’habitatge de
I'article 47 CE i el relaciona amb altres drets com per exemple, el
dret a la ciutat, a no ser discriminat en diferents aspectes relacionats
amb I'habitatge, a la propietat, etc.

Fa referencia a la funcio social de I’habitatge, com a bé destinat a
satisfer la necessitat d’allotjament basic de les persones. Aguesta
funcio social consisteix en la llei en que aquesta s’ha de destinar a
I'ds habitacional, d’acord amb el que estableix 'ordenament juridic.
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2. Definicions i regulacions

Declara serveis d’interés general les actuacions necessaries per
a la creacio, ampliacio, conservacio i millora dels parcs publics
d’habitatge, les activitats publiques o privades que tinguin per
finalitat la construccio o rehabilitacié d’habitatges sotmesos a algun
regim de proteccio publica amb destinacié a persones o col-lectius
gue reuneixin requisits preestablerts, aixi com el desenvolupament
de les actuacions necessaries per part de les administracions
publiques o dels seus ens instrumentals, adrecades a la millora de
les condicions d’habitabilitat, d’accessibilitat o d’eficiencia energetica
dels edificis, tant publics com privats.

Introdueix el principi d’igualtat i no discriminacio en I’habitatge.
Totes les persones tenen dret a I'Us i gaudi d’'un habitatge digne i
adequat complint amb els requisits legals, sense patir cap mena de
discriminacio, exclusio o violencia.
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2. Definicions i regulacions

Estableix el regim juridic basic del dret de propietat de
I’habitatge, aixi com dels seus deures i carregues (manteniment,
conservacio, evitar la sobreocupacio, compliment de les condicions
d’habitabilitat, etc).

També estableix els principis generals de I’actuacié publica en
materia d’habitatge (rehabilitacio, regeneracio i renovacio urbana),
compromis d’accessibilitat universal en el parc d’habitatge i atencio
especial als col-lectius vulnerables.
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2. Definicions i regulacions

Es reconeix I’accioé publica en materia d’habitatge, tot i que
limitada a les persones juridiques sense anim de lucre que defensin
interessos generals vinculats a la proteccio de I'habitatge.

Distingeix entre habitatge del mercat lliure i el protegit.

L’habitatge protegit el classifica en:

1) Habitatge social de titularitat publica (en sol public en dret de
superficie o similar, dotacional o adquirida per tanteig i retracte).

2) Habitatge protegit de preu limitat d’iniciativa publica o
privada quan aixi es qualifiqui per 'administracio.

3) Habitatge assequible incentivat, de titularitat privada i que
no necessita qualificacié administrativa com la protegida.
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2. Definicions i regulacions

Estableix el concepte de Parcs Publics d’Habitatge, que tenen per
finalitat contribuir al bon funcionament del mercat de I'habitatge i
servir d’'instrument a les administracions publiqgues competents per
fer efectiu el dret a un habitatge digne i adequat dels sectors de la
poblacio que tenen més dificultats d’accés al mercat, amb especial
atencio a persones joves i col-lectius més vulnerables.

La llei estableix la necessitat de fixar obligacions publiques
especifiques respecte al creixement d’aquests parcs i un
compromis general de destinar, per defecte, el 20% d’habitatges
socials sobre el total del parc residencial en 20 anys en les Zones
de Mercat Residencial Tensionat a falta de regulacié autonomica
especifica.
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2. Definicions i regulacions

e Augmenta els percentatges de reserva d’habitatge protegit

1) en sol urbanitzable, el sol precis per situar el 40% de
I'edificabilitat residencial prevista, tret que s’exceptui garatitzant
el compliment integre i la cohesid social.

2) en sol urba no consolidat, el 20%.

3) d’aquests percentatges, el 50% haura de ser en regim de
lloguer, tret que el Pla Urbanistic justifiqui que no es possible
per les caracteristiqgues dels demandants o d’altres
circumstancies economiques o socials.
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2. Definicions i regulacions

S’estableixen una serie d’obligacions publiques de publicitat
activa d’'informacié anual referida al parc public, com ara disposar de
I'inventari i memoria, inversio pressupostaria, habitatge buit,
aplicacié de recarrecs de I'lBl, registre de demandants d’habitatge
protegit i sol public disponible, etc.

Possibilita que les administracions publiques competents, puguin
declarar, d’acord amb els criteris | procediments establerts en la
seva normativa reguladora i competencies, zones de mercat
residencial tensionat, a I'efecte d’orientar les actuacions publiques
en materia d’habitatge en ambits territorials amb especial risc
d’oferta insuficient per la poblacio.

Introdueix el concepte de gran tenidor, del qual deriven
implicacions juridiques, com les persones fisiques o juridiques que
tenen en propietat més de 10 habitatges o 1.500 m? d’Us residencial.
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2. Definicions i regulacions

Introdueix mesures de proteccio i transparencia en les
operacions de compravenda i arrendament d’habitatges i
relacionades amb la informacio i documentacio a rebre per les
persones demandants, adquirents o arrendataries en aquestes
transaccions.

e En materia de foment del lloguer, i relacionats amb els contractes

subscrits a partir de I'entrada en vigor de la llei, es preveu una serie
de reduccions del rendiment nét positiu per al propietari declarant
calculat entre el 50 i el 90% depenent d’'una serie de requisits.

e Les despeses de gestio immobiliaria i de formalitzacié del contracte

sempre hauran de ser sufragades pel propietari.
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2. Definicions i regulacions

Pel gue fa a I’habitatge buit, la llei, en relacié amb la funci6 social,
defineix el que és habitatge buit a efectes dels possibles recarrecs
municipals de I'IBl. En agquest sentit, es considera que és un immoble
desocupat aquell que romangui buit, de forma continua i justificada*
per un termini superior a dos anys, conforme els requisits, mitjans de
prova i procediment que estableixi 'ordenanca fiscal i pertanyin a
titulars de quatre o més immobles d’us residencial.

Recarrec de I'IBIl als habitatges buits durant més de dos anys, amb
un minim de 4 habitatges per propietari tret de causes justificades.
S’estableix un increment del recarrec (actualment del 50%), fins al
150%, en funcio del termini de desocupacio i del nombre d’habitatges
desocupats del mateix titular en el terme municipal.

*Causes justificades: trasllat temporal per raons laborals o de formacid, el canvi de domicili per situacié de dependéencia o raons de
salut o emergéncia social, immobles destinats a usos d’habitatge de segona residencia amb un maxim de quatre anys de
desocupacié continuada, immobles subjectes a actuacions d’obra o rehabilitacié o altres circumstancies que impossibilitin la seva
ocupacio efectiva, que l'habitatge estigui sent objecte d’un litigi o0 causa pendent de resoluci6 judicial o administrativa que impedeixi
I's i disposicié de la mateixa o que es tracti els titulars dels quals, en condicions de mercat, ofereixin en venda, amb un maxim d’un
any en aquesta situacio, o de sis mesos per a llogar en aquesta situacio)
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2. Definicions i regulacions

e Enrelacid amb la subhasta d’immobles, es modifica I'article 655
bis de la LEC, diferenciant dos suposits:

Quan I'immoble objecte de la subhasta sigui I'habitatge
habitual de I'executat i el creditor sigui una empresa o un
gran tenidor i no s’hagi acreditat amb anterioritat, haura
d’acreditar-se, per la part actora abans de l'inici de la fase de
constrenyiment, si el deutor es troba en situacio de
vulnerabilitat economica.

En cas que es tingui constancia que el deutor hipotecari es
troba en situacié de vulnerabilitat economica, no s’iniciara la
via de constrenyiment si no s’acredita que la part actora s’ha
sotmes al procediment de conciliacio o intermediacio
establert per les administracions publiques.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.1. Les Zones de Mercat Residencial Tensionat

Les administracions competents (CCAA I, en cas que ho prevegi
una norma autonomica, també els Municipis), podran declarar
Zones de Mercat Residencial Tensionat a I'efecte d'orientar les
actuacions publiques en materia d’habitatge en aquells ambits
territorials en que existeixi un especial risc d’oferta insuficient
d’habitatge per a la poblacio, en condicions que la facin assequible
per al seu accés al mercat, d’acord amb les diferents necessitats
territorials.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.2. Efectes de les Zones de Mercat Residencial Tensionat

Declarada la ZMRT es produeixen dos efectes:

1. Laprorroga dels contractes d’arrendament amb les mateixes
condicions originals, sera obligatoria per I'arrendador

» Caldra que l'arrendatari la sol-liciti a 'arrendador, es podra fer
anualment fins a un maxim de 3 anys, tret dels casos que
preveu la norma: necessitat d’ocupar I'habitatge per a
familiars o conjugues en cas de sentencia ferma de separacio
o dissolucié del vincle matrimonial.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.2. Efectes de les Zones de Mercat Residencial Tensionat

2. Establiment d’un control de preu del lloguer.

a) Si el propietari és gran tenidor: la renda dels nous
contractes sera igual o inferior al limit maxim del preu
aplicable conforme al sistema d’index de preus de
referencia que fixara I'INE abans de finals de 2024.

Aquesta mateixa limitacio s’aplicara als contractes
d’arrendament d’habitatge sobre els quals no hagués estat
vigent cap contracte en el termini dels ultims 5 anys.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.2. Efectes de les zones de Mercat Residencial Tensionat

b) Si el propietari NO és gran tenidor: en els contractes successius de
lloguer d’'un habitatge, la renda no podra excedir la de I'anterior
contracte, una vegada aplicada I'actualitzacié anual. Excepcionalment,
es podra apujar la renda fins a un maxim del 10% si concorren una
serie de casos

v" Quan I'habitatge hagués estat objecte de rehabilitacié en els dos
anys anteriors a la data de formalitzacié del nou contracte
d'arrendament.

v" Quan en els dos anys anteriors a la data de formalitzacié del nou
contracte d’arrendament s’haguessin finalitzat actuacions de
rehabilitacié o millora de I'habitatge en la que s’hagi acreditat un
estalvi d’energia primaria no renovable del 30% a través de
certificats d’eficiéncia energetica.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.2. Efectes de les zones de Mercat Residencial Tensionat

v' Quan en els dos anys anteriors a la data de formalitzacio del
contracte d’arrendament s’haguessin finalitzat actuacions de millora
de lI'accessibilitat degudament acreditades.

v" Quan el contracte se signi per un periode de 10 o més anys, o bé,
s’estableixi un dret de prorroga al que pugui acollir-se
voluntariament I'arrendatari, que li permeti potestativament
prorrogar el contracte en els mateixos termes i condicions durant un
periode de 10 o0 més anys.

Tampoc es podran fixar noves condicions que estableixin la
repercussio a I'arrendatari de quotes o despeses que no estiguessin
recollides en el contracte anterior.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.2. Efectes de les zones de Mercat Residencial Tensionat

NOTA IMPORTANT: Per als contractes que s’hagin subscrit abans de
I'entrada en vigor de la llei, aquesta preveu en la seva DT 4 que:

v' Continuaran regint-se per el que s’ha establert al regim juridic que els era
d’aplicacio.

v" No obstant aix0, si les parts ho acorden i no resulta contrari a les previsions
legals, els contractes preexistents podran adaptar-se a la nova regulacio.

v’ Laregulaci6 introduida en aquesta llei NO AFECTARA les diferents mesures
d’aplicacio extraordinaria als contractes vigents d’arrendament d’habitatge i, en
particular, la recollida en I'article 46 del RDL 6/2022 de 29 de marg (limitacio
extraordinaria de I'actualitzacié anual de la renda dels contractes
d’arrendament d’habitatge), que resultin d’aplicacié en els termes en que es
trobin regulades. 2
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris
3.3. Topall a la pujada de lloguer fins al 31/12/2024

Els contractes de lloguer que compleixin la corresponent anualitat dins del
periode compres fins al 31/12/2024 I'arrendatari podra negociar amb
I'arrendador I'increment de la renda de la segiient manera:

a) Arrendador gran tenidor:

L'increment de la renda sera el que resulti del nou pacte entre les parts, sense
gue la variacié anual de la renda pugui excedir del 3%.

v" Sino s’ha produit el nou pacte entre les parts, I'increment de la
renda quedara subjecte a la mateixa limitacio.

b) Arrendador NO gran tenidor:

v"Increment de la renda sera el que resulti del nou acte entre les parts.
v" Sino s’ha produit aquest pacte entre les parts, l'increment de la
renda a aplicar no podra ser superior al 3%.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

v' No caldra consentiment de la persona interessada en el trasllat a
les administracions publigues compentents per comprovar la seva
situacio de vulnerabilitat en els procediments de desnonament.

v’ El sistema de suspensié no és automatic, siné que el tribunal
decidira previa valoracio ponderadai proporcional del cas
concret, fixant un termini de suspensio en 2 mesos per a
demandants persones fisiques i 4 mesos per a demandants
persones juridiques.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

v' Per apreciar la situacio de vulnerabilitat economica el jutge podra
considerar el fet que I'import de la renda, si es tracta d'un judici de
desnonament per manca de pagament, més els subministraments
d’electricitat, gas, aigua i telecomunicacions suposi meés del 30% dels
ingressos de la unitat familiar i que el conjunt d’aquests ingressos no
ultrapassi:

a) Amb caracter general, el limit de 3 vegades I'lPREM mensual.
b)  Aquestlimit s'incrementara en 0,3 vegades I'lPREM per cada fill a carrec de la unitat familiar. L'increment
aplicable per cada fill a carrec sera de 0,35 vegades I'lPREM per cada fill en cas de familia monoparental o en el

cas de cada fill amb discapacitat igual o superior al 33%.

c) Aquest limit s'incrementara en 0,2 vegades I'lPREM per cada persona major de 65 anys membre de la unitat
familiar o persones en situacié de dependéncia a carrec.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

d) En cas que algu dels membres de la unitat familiar tingui declarada discapacitat igual o superior al
33%, situacié de dependéncia o malaltia que I'ncapaciti acreditadament de manera permanent per a
realizar una activitat laboral, el limit previst sera de 5 vegades I'IlPREM en comptes de 3, sense
perjudici de l'increment acumulat per fills al seu carrec.

e) El Tribunal per apreciar la vulnerabilitat social podra considerar el fet que, entre les persones que
ocupen I'’habitatge, es trobin persones dependents. Aquest fet es tindra en compte també en el cas
dels procediments penals pel delicte d’'usurpacié de l'article 245.2. CP.

f) El Tribunal pot tenir en compte, aixi mateix, la situacié de vulnerabilitat en qué pogués concorrer la
part actora.

v' S’introdueix un procediment de conciliaci6é i intermediacié en
els suposits en que la part actora tingui la condici6 de GT
d’habitatge, l'immoble objecte de la demanda constitueixi
residencia habitual de la persona ocupant i aquesta es trobi en
situacio de vulnerabilitat economica.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Funcionament del procediment de conciliacié en
desnonaments de persones en situacions de vulnerabilitat

Quan es presenti la demanda de recuperacio de la finca, s’haura
de presentar la segtient informacio:

a) SiI'immoble constitueix el domicili habitual de la persona ocupant.

b) Sila part demandant €s gran tenidora, amb acreditacio d’aquesta
circumstancia. Si al-lega que no és gran tenidora, haura de
presentar juntament amb la demanda, certificacio del Registre de la
Propietat en que consti la relacio de les seves propietats.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Funcionament del procediment de conciliacié en
desnonaments de persones en situacions de vulnerabilitat

c) Siel demandant és gran tenidor i la persona demandada es troba en
situacio de vulnerabilitat econdmica, caldra:

I.  Document acreditatiu, amb vigencia inferior a 3 mesos emes pels
serveis de les administracions autonomiques i locals competents en
materia d’habitatge i assisténcia social, previ consentiment de la
persona ocupant, d’avaluacio de situacié de necessitat social i atenci6
immediata a persones en risc d’exclusié social, aixi definits per la
normativa autonomica en materia d’habitatge.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Funcionament del procediment de conciliacié en

desnonaments de persones en situacions de vulnerabilitat

Aixi mateix, podra acreditar-se mitjancant declaracio responsable
emesa per la part demandant la situacio assegurant que ha acudit als
serveis competents en un termini maxim de 5 mesos d’antelacio a la
presentacio de la demanda, sense que aquesta hagues estat atesa o
s’haguessin iniciat els tramits corresponents en el termini de 2 mesos
des que va presentar la seva sol-licitud, acompanyat de la corresponent
acreditacio.

O bé, document acreditatiu dels serveis competents que indiquin que la
persona ocupant no consent expressament I'estudi de la seva situacio
economica. El document no podra tenir una vigéncia superior a 3
mesos.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Funcionament del procediment de conciliacié en
desnonaments de persones en situacions de vulnerabilitat

Per acreditar gue el gran tenidor s’ha sotmes al Procediment de
Conciliacio o Intermediacio, caldra;

v' Declaracié responsable de l'actora que ha acudit als serveis competents en el
termini maxim de 5 mesos d’antelacié a la presentacio de la demanda, sense que
hagués estat ates o s’haguessin iniciat els tramits corresponents en el termini de dos
mesos des que va presentar la seva sol-licitud, amb acreditacio.

v' Document acreditatiu dels serveis competents que indiqui el resultat del procediment
de conciliacio o intermediacid, en el que constaran la identitat de les parts, I'objecte
de la controversia i si alguna de les parts ha refusat participar en el procediment. La
vigencia d’aquest document no podra ser superior a tres mesos.
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3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Obligacions de les administracions publiques en la
tramitacio d’aquestes demandes

a) En el decret d’admissio a la demanda s’informara la part demandada de la possibilitat
d’acudir a les administracions publigues competents en matéeria d’habitatge i assisténcia
social i/o avaluacio i informacié de situacions de necessitat i atencié immediata a
persones en risc d’exclusio social.

b) Eljutjat comunicara d’ofici I'existéncia d’aquest procediment de desnonament a les
adminisracions publiques competents.

30



Novetats Llei Estatal 12/2023

3. Mesures concretes per la defensa dels arrendataris

3.4. Procediment de desnonament en situacions de vulnerabilitat

Obligacions de les administracions publiques en la

tramitacio d’aquestes demandes

c)

d)

Si les administracions publiques competents confirmen que la llar afectada es troba en
situacio de vulnerabilitat economica i, si és el cas, social, es notificara al jutjat en el
termini maxim de 10 dies. Quan la part demandant sigui un gran tenidor i hagués
presentat juntament amb la demanda document acreditatiu de la vulnerabilitat de la part
demandada, en l'ofici que cursin a les administracions publiques competents es fara
constar aquesta circumstancia a efectes que aquestes efectuin directament, en el
mateix termini de 10 dies, la proposta de mesures d’atencié a adoptar, aixi com els
possibles ajuts economics i subvencions dels quals podria beneficiar-se la llar
demandada i, les causes que podrien haver impedit la seva aplicacié6 amb anterioritat.

Una vegada rebuda I'esmentada notificacié i transcorregut el termini, el jutjat donara
trasllat a les parts perque en el termini de 5 dies puguin instar el que convingui al seu
dret, procedint a suspendre la data prevista per la celebracié de la vista o per al
llancament, de ser necessaria per tenir dates immediates.
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