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LEY DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA DE CONTENCION DE RENTAS EN
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTODE VIVIENDA

RESUMEN

En fecha 9 de septiembre de 2020, el Parlament de Catalunya aprobé la Ley de medidas urgentes en materia de
contencién de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda (la “Ley”), que se publicé el 21 de septiembre de
2020 en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) y que entré en vigor el dia 22 de septiembre de 2020.

1. Ambito de aplicacién

LaLeytiene como finalidad regular la contencion y moderacionde las rentas en los contratos de arrendamiento de las viviend as
que se destinen a constituir la residencia permanente del arrendatario y que se sitllen en un area declarada como mercado de

viviendatensa.

Quedan excluidos de la aplicacion de la Ley, los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a los regimenes especiales

de determinacion de larenta y, en particular, los siguientes contratos:

a) Losrelativosa viviendas arrendadas con anterioridad al 1 de enero de 1995.

b) Los relativos a viviendas sujetas a un régimen de proteccién oficial.

c) Losrelativosa viviendasintegradas en redes publicas de viviendas de inserciéon o de mediacién para el alq uiler social y
los arrendamientos relacionados con politicas socialesy de caracter asistencial.

d) Losrelativosa viviendas arrendadas de acuerdo con las disposiciones legales aplicables al alquiler social obligatorio.

2. Areas con mercado de vivienda tensa

Se consideran areas con mercado de vivienda tensa los municipios o partes de municipios en los cuales se encuentra en
riesgo el abastecimiento suficiente de vivienda de alquiler en condiciones que 1o _hagan asequible para la poblacion. La

competencia para declarar un area como de mercado de vivienda tensa corresponde al departamento de la Generalitat de
Catalunya competente en materia de vivienda,y, ademas, también corresponde en sus ambitos territoriales respectivos a: (i)
en laciudad de Barcelona, al Ayuntamiento de Barcelonayy (ii) en el &ambito metropolitano de Barcelona, al Area Metropolitana
de Barcelona, por iniciativa propia o a solicitud de los municipios que la integran, mediante un acuerdo del Consejo
Metropolitano. Este procedimiento se puede tramitar de forma ordinaria, tal y como se estipula en el articulo 3, o mediante una
tramitacién de urgencia, siempre que existan razones de interés publico sujetas al sector inmobiliario. La declaracion de are a
de mercado de vivienda tensa no podra excederde los 5 afios desde su publicaciéon en el DOGC y tener el contenido minimo
previsto en el articulo 4 de la Ley. Asimismo, ladeclaracion puede serrevisaday prorrogada una o masveces, sila situacion

lo justifica, porun periodo méaximo de tiempo no superior a su duracioén inicial.
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Sin perjuicio de lo anterior, la declaracién transitoria segunda, declara como areas conmercado de viviendatensa los municipios
gue vienen sefialados en el Anexo 1' en que las rentas del alquiler han sufrido unincremento superior al veinte por ciento en
el periodo comprendido entre los afios 2014 y 2019. Esta declaracién tiene una duracion de un afio, a partir de la entrada en
vigorde laLey, y dejara de tener efectos, en cada uno de los términos municipales afectados, cuando los 6rganos competentes
formalicen una nueva declaracién de &rea con mercado de vivienda relativa al mismo municipio, o cuando transcurra el plazo

mencionado sin que se formule una nueva declaracion de area con mercado de vivienda tensa sobre el territorio afectado.

3. Consecuencias de la declaracion de areade mercadode vivienda tensa

3.1. Precio de referencia

3.1.1. La declaracion de area con mercado de vivienda tensa requiere que en todo el territorio afectado por la

declaracion tengaaplicacion el indice de referenciade precios de alquiler de viviendas determinado por

el departamento competente en materia de vivienda, a partir de los datos que constanen el Registro de fianzas
de alquiler de fincas urbanas.

Lasviviendas ubicadas en dicha area se veran afectadas por el régimende contenciény moderacidonde rentas
previsto en la Ley que tiene las siguientes singularidades:

0] El precio de referencia se establece a partir del indice ? de referencia de precios de alquiler de
viviendas que determinay difunde el departamento competente en materia de vivienda, a partir de
los datos que constan en el Registro de fianzas de alquiler de fincas urbanasy de las caracteristicas
adicionales de cada vivienda que se tienen en cuenta para calcular el indice mencionado en cada

momento.

(i) La renta pactada al inicio del contrato no podra superar:

a) el precio de referencia para el alquiler de una vivienda de caracteristicas analogas en el
mismo entorno urbano. El precio de referenciase establece a partir del indice de referencia
de precios de alquiler de viviendasy las caracteristicas adicionales que se tienen en cuenta
para calcular el indice mencionado en cada momento. En este sentido, el articulo 7.2 de la
Ley, estable que, segun las caracteristicas especificas de la vivienda objeto del
arrendamiento, las partes contratantes podran acordar un incremento o disminucion del 5%
respecto del el indice de referencia®. Adicionalmente, el articulo 7.3 establece que se podra
incrementar el precio de referencia en determinados supuestos de ejecucién de obras de

mejora.*

1 Anexo 1. Municipios incluidos dentro de la declaracion transitoria de areas con mercado de vivienda tensa (pag. 6).

2 Consulta del indice de referencia de los precios de alquiler: http://agenciahabitatge.gencat.cat/indexdelloguer/

3 El incremento o la disminucion del valor determinado por el indice de referencia de precios de alquiler de viviendas, acordado por las partes contratantes en
virtud de las caracteristicas especificas de la vivienda, se tiene que basar en la concurrencia de, como minimo, tres de las caracteristicas especificas siguientes:
a) ascensor, b) aparcamiento, c¢) vivienda amueblada, d) sistema de calefaccion o refrigeracién en la vivienda, ) zonas comunitarias de uso compartido, f) piscina
comunitaria, g) servicios de conserjeria en el edificio y h) vistas especiales.

4 Articulo 7.3 de la Ley: “El arrendador de una vivienda sujeta al régimen de contencién de precios regulado por esta ley puede proponer un incremento del precio
de referencia, de forma andloga al que establece el articulo 11 de la Ley para las obras de mejora, en el supuesto que dentro del Gltimo afio haya ejecutado a la
vivienda obras que mejoren a habitabilidad, la seguridad, la confortabilidad o la eficiencia energética. Elincremento del precio de referencia se tiene que calcular
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3.1.2.

3.1.3.

3.14.

b) la renta acordada en el contrato anterior, incrementada con el indice de garantia de
competitividad, aplicado de forma acumulada en el periodo transcurrido entre la fecha de
celebracién del contrato de arrendamiento anterior y la fecha de celebracion del nuevo
contrato, si la vivienda afectada ha sido arrendada dentro de los cinco afios anterioresala

entradaen vigorde laLey.

Lo anterior no aplicara en los supuestos siguientes:

a) Existencia de relacién de parentesco entre las partes que formalizaron el contrato de arrendamiento

anterior al que se pretende formalizar, antes de lo entrada en vigor de la Ley.

b) Formalizacion del contrato de arrendamiento en relacidon con viviendas inicialmente excluidas de la

aplicacion de laLey, cuando cese el régimen especial de determinacidonde rentas que les fuera aplicable.

c) Ladeclaracionde areacon mercado de vivienda tensa puede determinar que no sea de aplicaciénalas

viviendas con una superficie util superiora los 150 mz2.

En virtud del articulo 6.3 de la Ley, en el supuesto de que la vivienda objeto del nuevo contrato haya sido
arrendada en los 5 afios anteriores a la entrada en vigor de la Ley y el propietario sea persona fisicay la
unidad de convivencia del cual tenga ingresos iguales o inferiores a 2,5 veces al Indicador de Renta de
Suficiencia®(IRSC), contando también las rentas de los arrendamientos, inicamente se aplicara el limite de
la renta consignada en el Gltimo contrato, segun lo previsto en el apartado (ii) b) anterior. En este mismo
supuesto, si la renta consignada en el Ultimo contrato de arrendamiento es inferior al precio de referencia,
podraincrementarse lamisma hasta el mencionado precio de referencia.

El parrafo anterior no sera de aplicacién cuando losingresos del arrendatario seaniguales o inferioresa 3,5
veces de la IRSC ponderado.

En relacion con el régimen de los contratos de arrendamiento de vivienda previamente vigentes, la disposicion
transitoria primera, establece que los contratos de arrendamiento de vivienda concluidos con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley se continGan rigiendo por lo que establece la legislacién anterior. En caso de
novacién del contrato que suponga una ampliacion de la duracion o una modificacion de la renta, con
posterioridad a la declaracidn del area en que se encuentre la vivienda como area con mercado de vivienda
tensa, tiene que aplicarse el régimen de contenciéon de renta previsto en el 3.1 anterior.

En el caso de los contratos que sean objeto de nueva edificacién o resultantes de un proceso de gran
rehabilitacion, durante los cinco afios posteriores a la obtencion del certificado final de obra, la renta pactada

basandose en el capital invertido en la mejora de la vivienda, segln el que determina la normativa vigente de arrendamientos urbanos, y respetando en todo
caso el incremento maximo que esta establece, dando por sentado que: a) El importe de las subvenciones y las ayudas publicas de que se pueda beneficiar el
arrendador para la mejora de la vivienda no se puede considerar capital invertido a efectos del célculo del incremento renta del precio de referencia. b) La
aplicacion de este incremento del precio de referencia en concepto de mejora de la vivienda excluye la aplicacién del incremento a que hace referencia el
apartado 4.”
® La suma de los ingresos de todos los miembros que la forman esta entre los 1.500 € y 2.000 € mensuales aproximadamente

© SEPTIEMBRE 2020 ROUSAUD COSTAS DURAN SLP. Quedan reservados todos los derechos. La reproduccion, distribucién, comunicacién publica, transformacion o cualquier otra

forma de explotacion, total y/o parcial, de este documento esta sujeta ala autorizacion expresa por parte de DWF-RCD. Si no desea recibir mas DWF-RCD Alerts, por favor, responda

a este mensaje. La presente circular contiene informacion de cardcter general, sin que constituya opinion profesional ni asesoria juridica-fiscal.

© ROUSAUD COSTASDURANSLP



mailto:privacy@dwf-rcd.law?subject=Unsubscribe%20RCD%20Alert

DWF-RCD ALERT @RCD

alinicio del contrato podra llegar hasta el area superior del indice de referencia para el alquiler de una vivienda
de caracteristicas analogas en el mismoentorno urbano.® No obstante lo anterior, en la disposicidn final cuara
de laLey, se establece, que la aplicacion del régimen de contencidn de rentas en casos de las viviendas de
nueva edificacion o resultantes de un proceso de gran rehabilitacion’ entrara en vigor una vez hayan

transcurrido tres afios desde la entrada en vigorde la Ley.

3.2. Incremento de la rentapor obras de mejora

En los contratos sujetos al régimen de contencién de rentas regulado por la Ley, el arrendador que realice obras de
mejora en lavivienda podr4, una vez transcurrido el plazo legal minimo de duracion obligatoria del contrato, incrementar
larenta, enlos términos previstos por la Ley, sin sujecidn al limite establecido por la Ley enrelacion con la determinacion

de larenta.

No se consideraran obras de mejoralas que sean necesarias para el mantenimiento y la conservacién de la vivienda o
del edificio en que se encuentre integrado, asi como las que sean exigibles para el funcionamiento, la reparacion o la
seguridad de los elementos que lo integran.

3.3. Contenido de las ofertay contratos

Por dltimo, en todas las ofertas de arrendamiento de viviendas ubicadas en area declarada de mercado tenso, habra que
informar de la aplicacion del indice de referencia de precios de alquiler de viviendas que corresponda y, en todo caso,
de la renta del Ultimo contrato de arrendamiento vigente en aquella misma vivienda, actualizada de acuerdo con los
criterios establecidos en el articulo 6 de la Ley.

En el contrato de arrendamiento habra que adjuntar el documento que genera el sistema de indexacion, informando del
valor del indice correspondiente a una vivienda analoga al arrendado, expresado en €/m?, con sus areas inferiory

superior.

En este sentido, el contrato tiene que indicar el importe de larenta resultante de aplicar el indice de referencia, sin tener

en cuenta sus areas superior e inferior, expresando en €/m?, la superficie util de la vivienda.

Asimismo, en los casos que la renta inicial venga determinada por la renta de un contrato anterior, el arrendador tiene
queinformar por escrito al arrendatario delimporte de la anterior rentay de lafecha del anterior arrendamiento y, de esta

forma, justificara el establecimiento de la nuevarenta.

% Se exceptliael caso en que se hayan obtenido subvenciones publicas para la realizacién de las obras, supuesto en el cual la renta se tiene que determinar de
acuerdo con aquello que establece el articulo 6 de la Ley, sin perjuicio de los acuerdos que se puedan adoptar con las Administraciones competentes.

" En virtud de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge: art. 3.h) se entiende por gran rehabilitacién el conjunto de obras que consisten en el
derribo de un edificio salvando Unicamente las fachadas o constituyen una actuacion global que afecta la estructura o el uso general del edificio o la vivienda
rehabilitada. Asimismo, el articulo 119 del Decreto 305/2006, Reglamento de la Ley de Urbanismo establece que se entiende com o gran rehabilitacién:

a) El conjunto de obras que constituyan una actuacion global en todo el edificio y que comporten, ademas, alguna de las actuaciones siguientes: incremento de
volumen o techo edificable, incremento del nimero de departamentos o unidades funcionales anteriormente existentes, redistribucién general de espacios y
cambio del uso principal del edificio, b) La sustitucién del edificio, aunque se mantenga la fachada o alguno otro elemento estructuraly c) La ejecucién simultanea
0 sucesiva otras obras de reforma o rehabilitacion que tengan un coste igual o superior al 50 por ciento del valor de una construccion de nueva planta de
caracteristicas similares y con el mismo techo que la edificacion existente.
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4, Régimen sancionador

El régimen de controly el régimen sancionador aplicables a los supuestos de incumplimiento de la Ley son los previstos a
la Ley 18/2007,de 28 de diciembre, del derecho a lavivienda que pueden ir desde los 3.000 € hasta 9.000€ en el caso de
infracciones leves;de 9.001€a90.000 € en el caso de las graves;o de 90.001 € hasta 900.000 € en el caso de infracciones

muy graves.

Sin perjuicio del régimen sancionador, el articulo 12 de la Ley establece que, en las viviendas arrendadas con sujecion al
régimen de contenciénde rentas regulado porla Ley, el cobro por parte del arrendador de rentas que sobrepasen los limites
establecidos porel articulo 6 de la Ley, dara derecho al arrendatario a obtener la restitucion de las cantidades abonadas en
exceso, con devengo del interés legal del dinero, incrementado de tres puntos.

¢ TIENE ALGUNA CONSULTA? CONTACTO:

Desde el Area de Inmobiliario y Construccion trabajamos para poder dar Leire Elorza

respuesta a las dudas que la actual situacién pueda plantear. Sitiene alguna Asociada del Area de Inmobiliario y
consulta, no dude en ponerse en contacto con nosotros. Construccion

leire.elorza@dwf-rcd.law

www.dwf-rcd.law
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ANEXO 1: Municipiosincluidos dentro de la declaracion transitoria de areas con
mercado de vivienda tensa

1. Badalona 21. El Masnou 41. Sant Boi de Llobregat

2. Barberadel Valles 22. Mataré 42. Sant Cugatdel Vallés

3. Barcelona 23. Molinsde Rei 43. Sant Feliu de Guixols

4. Blanes 24. Montcadai Reixac 44. Sant Feliu de Llobregat

5. Calafell 25. Montgat 45, Sant Joan Despi

6. Castellardel Vallés 26. Olesa de Montserrat 46. Sant Just Desvern

7. Castelldefels 27.Olot 47. Sant Pere de Ribes

8. Cerdanyoladel Vallés 28. Palafrugell 48. Sant Viceng dels Horts

9. Cornellade Llobregat 29. Palleja 49. Santa Coloma de Gramenet
10. Espluguesde Llobregat 30. Pineda 50. Santa Perpétua de Mogoda
11. Figueres 31. El Pratde Llobregat 51. Sitges

12. Gava 32. Premiade Mar 52. Tarragona

13. Girona 33.Reus 53. Terrassa

14. Granollers 34. Ripollet 54. Tortosa

15. L’'Hospitaletde Llobregat 35. Rubi 55. El Vendrell

16. Igualada 36. Sabadell 56. Vic

17. Lleida 37. Salou 57. Viladecans

18. Manlleu 38. Salt 58. Vilafranca del Penedes

19. Manresa 39. Sant Adria de Besos 59. Vilanovaila Geltru

20. Martorell 40. Sant Andreu de la Barca 60. Vilassar de Mar
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