TINC UN DUBTE

Recull de consultes dels associats

AVIS LEGAL: Els continguts i informacié d’aquesta seccié no sén vinculants, ni constitueixen opinions, consells o asses-
sorament legal de cap tipus, doncs es tracta estrictament d’un servei ofert amb caracter informatiu i divulgatiu.

»IIII

B =

v
/

|

Aquestdocument en format PDF és interactiu; per veure el
TEXT COMPLET, cliqueu-hi a sobre; per tornar a l'inici, feu un clic a la capgalera

ACTIVITAT AL SECTOR

COM HA INICIAT LA PRODUCCIO D’HABITATGE A CATALUNYA PER PROVINCIES A L'ANY
20247

NORMATIVA TECNICA
EN QUINS EDIFICIS ES OBLIGATORI OBTENIR EL CERTIFICAT D’EFICIENCIA ENERGETICA?

ARRENDAMENTS

QUAN NO S’APLICA LA LIMITACIO DEL PREU DEL LLOGUER DERIVAT DE LA LLEI 12/2023,
DE 24 DE MAIG, PEL DRET A LHABITATGE ENCARA QUE EL MUNICIPI HAGI ESTAT DECLARAT
ZONA DE MERCAT RESIDENCIAL TENSIONAT?

JURIDIC - HABITATGE

QUE HA SUCCEIT FINALMENT AMB EL DECRET LLEI 6/2024, DE 24 D’ABRIL, DE MESURES
URGENTS EN MATERIA D’HABITATGE QUE ESTAVA PENDENT DE SER CONVALIDAT PEL PAR-
LAMENT DE CATALUNYA?

JURIDIC - HABITATGE

QUIN ES EL CONTINGUT MiNIM DE L'ANUNCI QUE ES FA PUBLIC AL WEB DEL REGISTRE DE
SOL - LICITANTS D’HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL DE CATALUNYA?

LABORAL

QUIN TIPUS DE CONTRACTE HEM D’UTILITZAR PER SUBSTITUIR ALS TREBALLADORS DE
L’EMPRESA QUE FAN VACANCES?

Butlleti patrocinat:



TINC UN DUBTE

Recull de consultes dels associats

MAI
2024

COM HA INICIAT LA PRODUCCIO D’HABITATGE A CATALUNYA PER PROVIN-

CIES AL’ANY 20247

La produccié a Catalunya comenca I'any 2024 amb una
reactivacio significativa de la majoria dels territoris peri-
ferics al metropolita. Com a consequéncia, 'agregat del
territori catala es va situar en 4.171 visats d’habitatge
d’obra nova, xifra que va suposar una variacio del inte-
ranual del 11,3% respecte el primer trimestre de 'any
passat. Cal analitzar les dades del primer trimestre en
clau provisional, només han representat un 26% sobre
el total anual de mitjana en els ultims 5 anys. Si ana-
litzem la suma dels visats d'obra nova dels ultims 4
trimestres des del 2023T2, la produccié continua esta-
bilitzada en els 14.800 visats d’obra nova, xifra inferior
a les projeccions facilitades pel Pla Territorial Sectorial
d’Habitatge de creacio de llars (25.000 de mitjana entre
els anys 2023 i 2042).

Per provincies, destaca un fort ressorgiment de la pro-
duccié de forma generalitzada excepte a Barcelona
que es manté estable. En particular, durant el 2024T1,
disminueix la proporcié d’habitatges iniciats a la provin-
cia de Barcelona sobre el total respecte la distribucio
del 2023, en contrast amb 'augment entre 1 i 2 punts
percentuals a la resta de provincies. A falta de coneéi-
xer l'evolucié de la resta de trimestres, les variacions
interanuals sén notoriament elevades a les provincies
de Lleida (166,2%) i Tarragona (190,6%), i contraria-
ment, menys acusades a la provincia de Girona (7,2%).
L'activitat remunta substancialment en totes les capitals
de provincia excepte Barcelona que es manté estable
en un nivells similars al primer trimestre de 2023.

Figura 1. Creixement interanual d’habitatges iniciats per provincies

(esquerra) i per comarques (dreta) al 2024T1
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Taula 1. Habitatges iniciats i creixement interanual al primer trimestre

de 2024 i 2023

Var%
20251 24T1/23T1
Barcelona 2.858 -0,4%
Girona 677 7.2%
Lleida 74 166,2%
Tarragona 138 190,6%
Catalunya 3.747 11,3%
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EN QUINS EDIFICIS ES OBLIGATORI OBTENIR EL CERTIFICAT D’EFICIENCIA

ENERGETICA?

Aquesta questio esta regulada al article 3 apartat 1
del Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que
se aprueba el procedimiento basico para la certifica-
cién de la eficiencia energética de los edificios que
defineix 'ambit d’aplicacio del procediment basic per
la certificacié de la eficiéncia energética dels edificis:

Articulo 3. Ambito de aplicacion.

1. Este Procedimiento basico para la certificacién de
la eficiencia energética de los edificios sera de apli-
cacion a:

a) Edificios de nueva construccion.

b) Edificios o partes de edificios existentes que se
vendan o alquilen a un nuevo arrendatario.

¢) Edificios o partes de edificios pertenecientes u ocu-
pados por una Administracion Publica, entendiendo
por esta ultima la definida en el articulo 2.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Adminis-
trativo Comun de las Administraciones Publicas, con
una superficie util total superior a 250 m2.

d) Edificios o partes de edificios en los que se reali-
cen reformas o ampliaciones que cumplan alguno de
los siguientes supuestos:

1.9 Sustitucion, instalacién o renovacién de las ins-
talaciones térmicas tal que necesite la realizacion
o modificacién de un proyecto de instalaciones tér-
micas, de acuerdo con lo establecido en el articulo
15 del Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios, aprobado por el Real Decreto 1027/2007,
de 20 de julio.

2.° Intervencion en mas del 25 % de la superficie total

de la envolvente térmica final del edificio.

3.° Ampliacion en la que se incremente mas de un 10
% la supetrficie o el volumen construido de la unidad o
unidades de uso sobre las que se intervenga, cuando
la superficie util total ampliada supere los 50 m2.

e) Edificios o partes de edificios con una superficie
util total superior a 500 m2 destinados a los siguien-
tes usos:

1.° Administrativo.

2.° Sanitario.

3.° Comercial: tiendas, supermercados, grandes al-
macenes, centros comerciales y similares.

4.° Residencial publico: hoteles, hostales, residen-
cias, pensiones, apartamentos turisticos y similares.
5.° Docente.

6.° Cultural: teatros, cines, museos, auditorios, cen-
tros de congresos, salas de exposiciones, bibliotecas
y Similares.

7.° Actividades recreativas: Casinos, salones recrea-
tivos, salas de fiesta, discotecas y similares.

8.° Restauracion: bares, restaurantes, cafeterias y
similares.

9.° Transporte de personas: estaciones, aeropuertos
y similares.

10.° Deportivos: gimnasios, polideportivos y simila-
res.

11.° Lugares de culto, de usos religiosos y similares.
f) Edificios que tengan que realizar obligatoriamente
la Inspeccion Técnica del Edificio o inspeccion equi-
valente.
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QUAN NO S’APLICA LA LIMITACIO DEL PREU DEL LLOGUER DERIVAT DE LA LLEI
12/2023, DE 24 DE MAIG, PEL DRET A ’HABITATGE ENCARA QUE EL MUNICIPI

HAGI ESTAT DECLARAT ZONA DE MERCAT RESIDENCIAL TENSIONAT?

La Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge
ni tampoc les resolucions de la Generalitat i del Mi-
nisterio de Vivienda que van declarar les zones ten-
sionades (Resoluci6 TER/800/2024, de 13 de marg,
per la qual es modifica la Resolucié TER/2940/2023,
d’11 d’agost, per la qual es declaren zona de mercat
residencial tensionat diversos municipis, d’acord amb
la Llei Estatal 12/2023, de 14 de maig, pel dret a I’
habitatge i Resolucié de 14 de mar¢ de 2024, de la
Secretaria d’Estat d’Habitatge i Agenda Urbana, per
la qual es publica la relacié de zones de mercat re-
sidencial tensionat que han estat declarades en vir-
tut del procediment establert a I'article 18 de la Llei
12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'habitatge, en el
primer trimestre de 2024) preveuen cap exclusio del
régim de la limitacié de preus de lloguer.

No obstant, el Departament de Territori de la Genera-
litat de Catalunya en I'apartat de preguntes freqlients
del portal web amb informacié referent a la limitacié
del preu del lloguer de I'habitatge:

https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/preus-in-
gressos-i-zones/limit-preu-lloguer/

Aclareix el seguent:
Quan no s’aplica la limitacié del preu del lloguer?

Encara que el municipi hagi estat declarat zona de
mercat residencial tensat, la limitacié del lloguer no
s’aplica als habitatges que tinguin un régim especific
de determinacié de renda. Es a dir, habitatges:

* de proteccio oficial

* Integrats en xarxes publiques d’insercié o en el
fons d’habitatges de lloguer destinats a politiques
socials

e de caracter assistencial
* de lloguer social obligatori

Tampoc s’aplica als habitatges d’us turistic ni als ha-
bitatges destinats a altres usos i que, per tant, no es-
tan destinats a residencia permanent.
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QUE HA SUCCEIT FINALMENT AMB EL DECRETLLEI 6/2024, DE 24
D’ABRIL, DE MESURES URGENTS EN MATERIA D’HABITATGE QUE ESTAVA
PENDENT DE SER CONVALIDAT PEL PARLAMENT DE CATALUNYA?

El DOGC num.9170 de 27 de maig de 2024 va pu-
blicar I'Acord de la Diputacié Permanent de de-
rogacié del Decret Llei 6/2024, de 24 d’abril, de
mesures urgents en mateéria d’habitatge.

Com s’ha explicat en diverses ocasions, els Decrets
Llei son disposicions legislatives provisionals, apro-
vades pel Govern, que tenen una vigéncia de trenta
dies habils. Dins d’aquest termini, el Parlament els
pot validar, amb la qual cosa mantenen la vigéncia,
o els pot derogar.

La Diputaci6 Permanent, en la sessio tinguda el
23 de maig de 2024, d’acord amb el que estableix
l'article 158.2 del Reglament, ha debatut el Decret

Llei 6/2024, del 24 d’abril, de mesures urgents en
matéria d’habitatge. Una vegada fet el debat, s’ha
sotmeés a votacio la validacié, d’acord amb el que es-
tableix l'article 158.3 del Reglament, i el Decret Llei
no ha superat la validacié expressa que requereix
l'article 64.2 de I'Estatut d’autonomia. El resultat de
la votacié ha estat de 8 vots a favor (ERC, CUP i
ECP), 9 en contra (JxCat, Vox, Cs i el PPC) i 5 abs-
tencions (PSC-Units). En conseqiiéncia, el Decret
Llei 6/2024 resta derogat.

El Decret, tenia per objecte introduir modificacions
en la regulacié de la limitacié de rendes dels habi-
tatges temporals i en el lloguer d’habitacions, entre
d’altres.
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QUIN ES EL CONTINGUT MINIM DE L'ANUNCI QUE ES FA PUBLIC AL WEB
DEL REGISTRE DE SOL - LICITANTS D’HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL

DE CATALUNYA?

Segons consta a “I'Instruccié 2/2021 relativa als
procediments d’adjudicacié d’habitatges amb
proteccio oficial’ elaborada per I'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya és el seglent:

a) Nom del promotor.

b) Emplagament dels habitatges.

c) Numero de qualificacié provisional

d) Nombre d’habitatges totals de la promocioé.

e) Relaci6é d’habitatges pets quals s’obre el procedi-
ment d’adjudicacié, amb indicaci6é del seu regim de
proteccid i de la superficie util.

) Ambit geografic del qual s’admeten sol+licituds.

g) Els contingents especials de reserva d’habitatges
per a finalitats especifiques.

h) Les seglients condicions generals relatives al ré-
gim economic i al finangament:

Fer constar que la persona sol-licitant ha d’estar
inscrita al RSHPO, amb anterioritat a la data de
la publicacié de I'anunci en la seu del RSHPO.

Informacié de com es pot participar en el siste-
ma de seleccié. Es a dir, la manera d’inscriure’s
per optar a ser adjudicatari de la promocié con-
creta que s’esta oferint (oficina de vendes, pagi-
na web, formulari,...).

Preu de venda dels habitatges, condicions i ca-
lendari de pagaments.

Informacié de l'existéncia o no de préstec pro-
tegit per part del promotor, en el qual es podia
subrogar el comprador, o si haura de ser un
préstec directe a 'adjudicatari.

Informacié de quin sistema de seleccié
d’adjudicataris i d’assignacio dels habitatges
s'utilitzara que, per als habitatges inclosos en el
contingent general, s’han d’adjudicar mitjangant
un sistema de concurrencia, transparencia i
objectivitat. Pel que fa als habitatges inclosos
en els contingents especials de reserva, s’han
d’adjudicar d’acord amb les circumstancies per-
sonals i de la unitat de convivéncia.

El promotor, com a responsable de la gestié del pro-
cediment d’adjudicacié, haura acreditar el resultat
del sistema de seleccio establert a 'anunci, deixant
a 'expedient constancia documental del sistema de
comunicacié emprat i de les renuncies presentades
pels possibles adjudicataris dels habitatges. Aixi
mateix, ’Agencia podra requerir al promotor d’altres
mecanismes fefaents seguits per haver donat com-
pliment al sistema de selecci6 previst.

Qualsevol altra circumstancia que s’hagi de tenir
en compte en l'adjudicacio.

i) Especificacio del tipus de transmissié de la propie-
tat de I'habitatge:

Propietat a través de venda

Transmissié dret real de superficie

Venda a carta de gracia
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QUIN TIPUS DE CONTRACTE HEM D’UTILITZAR PER SUBSTITUIR ALS TREBA-
LLADORS DE L’EMPRESA QUE FAN VACANCES?

Si la seva empresa necessita contractar substituts
per cobrir vacances, ha d’ utilitzar contractes even-
tuals i no contractes de substitucio.

Els contractes temporals només es poden utilitzar en
casos especifics, i un d’ aquests casos és per cobrir
els treballs deixats de realitzar pels empleats que
gaudeixen de les seves vacances anuals. Per tant,
si la seva empresa necessita contractar substituts
durant les vacances del seu personal indefinit, ha d’
actuar de la manera seguent:

* Formalitzar contractes eventuals per circumstan-
cies de la produccid. Aquest contracte és el que
s’utilitza per cobrir les oscil-lacions que, tot i trac-
tant-se de l'activitat normal de la seva empresa,
generen un desajust temporal entre I'ocupaci6
disponible i el que es requereix. Entre aquestes
oscil-lacions s’inclouen les que deriven de les va-
cances anuals.

* Encara que necessiti substituir els empleats que
fan vacances, no ha de formalitzar contractes
de substitucié. Aquest contracte només es pot
utilitzar per substituir treballadors que tinguin el
contracte suspés i el dret de reserva del seu lloc
de treball (en cas de baixes médiques, de situa-
cions de maternitat i paternitat...). Les vacances
no sén una suspensio del contracte, siné una
mera interrupcio.

Perque s’entengui que concorre una causa justifica-
da de temporalitat i el contracte eventual sigui licit,
s’ha d’especificar amb precisio la causa habilitant de
la contractacié en el model oficial de contracte, les
circumstancies concretes que la justifiquen (cobrir les
vacances d’un altre treballador, indicant qui és) i la
seva connexié amb la durada prevista (igual als dies
de vacances coberts).
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