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Benvolguts senyors

En resposta a les vostres consultes, consensuades amb el Consell de Col-legis
Territorials d’Administradors de Finques de Catalunya, el Consell General de Cambres
de la Propietat Urbana de Catalunya i 'APCE, sobre els dubtes interpretatius derivats del
régim de contencié de rendes del lloguer, previst a la Llei 12/2023, de 24 de maig, per al
dret a I'habitatge; aixi com en el Decret llei 1/2015, de 28 de gener, de mesures urgents
en matéria de contencié de rendes, que modifica la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I'habitatge, us trasllado a continuacié els criteris interpretatius de I'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya, en I'exercici de la seva actuacié administrativa en aquesta
matéria, sens perjudici de les modulacions que es puguin efectuar, en funcié de futures
modificacions legislatives i eventuals pronunciaments judicials.

Acompanyo els criteris interpretatius que han redactat els Serveis Juridics i que s’han
anat compartint amb vosaltres, en diferents reunions els darrers mesos.

Salutacions cordials

Miquel Bagudanch Gené
Director de 'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya
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1. Ambit d’aplicacié del regim de contencié de rendes

1.1. A quins contractes s’aplica la limitacié del preu del lloguer i a partir de quan
es limita el preu del lloguer a Catalunya?

El regim de contencid de rendes previst per la Llei 12/2023 s’aplica als contractes de
lloguer d’habitatges destinats a residéncia permanent, situats en municipis declarats
zona de mercat residencial tensat (ZMRT), que se signin a partir de la publicacié de la
declaracié de la zona corresponent en el BOE.

A Catalunya hi ha actualment dues zones tenses:

- La primera es va aprovar per la Resolucié 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 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

Aquesta zona afecta a 140 municipis i és efectiva des de I'endema de la
publicacié en el BOE, de la Resolucié de 14 de marg de 2024, de la Secretaria
d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana, per la qual es publica la relacié de zones de
mercat residencial tensionat que han estat declarades en virtut del procediment
establert a I'article 18 de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, en
el primer trimestre de 2024.

Atés que aquesta Resolucié es va publicar en el BOE de data 15 de marg de
2024, la declaracié d’aquesta zona és efectiva des del 16 de marc de 2024.

- La segona es va aprovar per la Resolucié TER/2408/2024, d'1 de juliol, per la
qual es declara una nova zona de mercat residencial tensionat formada per 131
municipis de Catalunya, d'acord amb la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel
dret a I'habitatge.

Aquesta zona afecta a 131 municipis i és efectiva des de I'endema de la
publicacié en el BOE de la Resolucié de 8 d'octubre de 2024, de la Secretaria
d'Estat d'Habitatge i Agenda Urbana, per la qual es publica la relacié de zones de
mercat residencial tensionat que han estat declarades en virtut del procediment
establert a l'article 18 de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, en
el tercer trimestre de 2024.

Atés que aquesta Resolucio es va publicar en el BOE de data 9 d’octubre de
2024, la declaracié d’aquesta zona és efectiva des del 10 d’octubre de 2024.
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1.2. En quins casos no s’aplica la limitacié del preu del lloguer?

Encara que el municipi hagi estat declarat zona de mercat residencial tensat, el régim de
contencié de rendes no s’aplica als habitatges que tinguin un régim especific de
determinacio de la renda del lloguer, i que s’indiquen a continuacio:

e Habitatges de proteccio oficial (HPO).

e Habitatges integrats en xarxes publiques d'inserci6 o mediacié per al lloguer
social o en el fons d’habitatges de lloguer destinats a politiques socials.

e Habitatges subjectes al lloguer social obligatori.

« Habitatges d’Us turistic.

Tal i com es deriva de larticle 17.6 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d’arrendaments urbans (LAU) introduit per la disposicié final primera de la Llei 12/2023,
el régim de contencié de rendes és aplicable unicament als contractes d’arrendament
d’habitatge subjectes a la LAU i regulats al titol segon d’aquesta norma.

Els contractes de lloguer que tenen per objecte algun dels habitatges enumerats en la
relacié indicada i els contractes de renda antiga, disposen d’un regim juridic especific i,
concretament, per a la determinacié de la renda del lloguer. Per tant, en aquests casos
esdevé inaplicable la determinacié de la darrera renta del contracte o en el seu cas, de
I'index de preus, com a limitacié del preu maxim de lloguer d’aquests habitatges.

No obstant, un cop finalitzi el regim especial que resulti d'aplicacié al contracte - per
finalitzacié del termini d’ HPO o del regim de renda antiga, per exemple-, els contractes
de lloguer que se signin amb posterioritat sobre aquests habitatges i en la mesura que es
trobin subjectes al titol segon de la LAU, si estaran subjectes al régim de contenci6 de
rendes. Concretament, els sera aplicable la previsid6 de larticle 17.7 in fine, que
determina I'aplicacié de I'index de preus de lloguer com a preu maxim de la renda del
nou contracte, en els suposits en qué no hagués estat vigent ens els ultims cinc anys cap
contracte d’arrendament sobre I'habitatge.

Aixi, es considera que, en aquests casos, no hi ha hagut un contracte de lloguer vigent
en els darrers cinc anys, atés que el “contracte de lloguer” al que es refereix la LAU és
precisament un contracte de lloguer subjecte integrament a la mateixa, i no en canvi els
existents previament perd amb un régim especific, com seria el cas dels suposits
enumerats. Aixo implicaria que en aquests casos no s’hauria d’aplicar el preu del darrer
contracte; siné directament 'index, per no haver-hi contracte vigent en els darrers cinc
anys.
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2. Determinacié de la renda maxima del contracte de lloguer d’'un habitatge
2.1. Queé s’entén per I'tltima renda del contracte d'arrendament?

D’acord amb l'article 17.6 de la LAU, la renda del nou contracte de lloguer d’'un habitatge
situat en una ZMRT no pot superar I'import de la darrera renda del contracte de lloguer
vigent els ultims 5 anys, una vegada aplicada la clausula d’actualitzacié anual fixada en
aquell contracte.

A més a més, si 'arrendador de 'habitatge té la consideracié de gran tenidor, 'apartat 7¢
d’aquest article disposa que la renda tampoc pot superar el limit maxim del preu aplicable
conforme a l'index estatal de preus de referéncia. Atés que en aquest cas s’aplica una
doble limitacié, la renda del lloguer no podra superar 'import més baix d’entre aquests
dos:

- La darrera renda del contracte.
- El preu que correspongui conforme a 'index de referencia del preu del lloguer.

A més, si I'habitatge no ha estat llogat els ultims cinc anys, tant si 'arrendador és un gran
tenidor com si no ho és, la renda del contracte ha de ser inferior al preu que correspongui
conforme a l'index de referéncia del preu del lloguer.

En aquest sentit, quan l'article 17.6 de la LAU preveu que la renda pactada a l'inici del
nou contracte no pot excedir “I’altima renda del contracte d'arrendament d'habitatge
habitual que hagi estat vigent en els ultims cinc anys en el mateix habitatge,” no s’esta
referint la renda pactada en el darrer contracte; siné a la renda del darrer rebut expedit
per l'arrendador en el contracte anterior, ates que en la redaccié d'aquest article,
I'adjectiu “Ultima” ve referit a la renda i no al contracte d’arrendament.

D’altra banda, la mateixa interpretacié es desprén de la redaccié donada per la Llei
12/2023 a I'obligaciod prevista a I'apartat tercer de I'article 31. Aquest precepte estableix la
informacié minima que ha de constar, tant en I'oferta com en el contracte d’arrendament,
quan I'habitatge es trobi situat en una ZMRT, en els termes seglents:

“(...) la persona que intervenga en la intermediacion en la operacion deberé indicar tal
circunstancia e informar, con anterioridad a la formalizacion del arrendamiento, y en todo
caso en el documento del contrato, de la cuantia de la ultima renta del contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los dltimos cinco
afos en la misma vivienda, asi como del valor que le pueda corresponder atendiendo al
indice de referencia de precios de alquiler de viviendas que resulte de aplicacién .

També els articles 61 i 66 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
en la redaccié donada pel Decret llei 1/2025, de 28 de gener, de mesures urgents en
matéria de contencié de rendes, preveuen l'obligacié d’informar d’aquesta dada en
l'oferta i en el contracte dels habitatges, en termes idéntics als previstos a la Llei
12/2023.
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En tots aquests preceptes s’inclou I'adjectiu “dltima” referit a la renda del contracte, en
consonancia amb la redaccié de l'article 17.6 de la LAU. Per tant, cal concloure que
l'import que s’ha de tenir en compte per determinar el preu maxim de la renda del nou
contracte sera el que consti en el darrer rebut expedit en el contracte anterior.

2.2. Com s’actualitza I'tltima renda del contracte anterior?

L’article 17.6 de la LAU estableix que la renda pactada a I'inici del nou contracte no podra
excedir de I'tltima renda del contracte d’arrendament que hagués estat vigent en els
ultims cinc anys sobre I'habitatge, “ una vez aplicada la clausula de actualizacién anual
de la renta del contrato anterior’.

Per tant, si el contracte vigent durant els darrers cinc anys inclou una clausula
d'actualitzaciéo amb I'lPC, o qualsevol altre métode per actualitzar la renda pactada dins
dels limits legals, aquesta s'ha d'actualitzar aplicant els increments establerts segons
I'index corresponent pactat en aquell contracte, als efectes de determinar la renda
maxima del nou contracte.

No obstant, s’han de tenir en compte les limitacions extraordinaries de I'actualitzacio
anual de la renda dels contractes d’arrendament d’habitatge previstes per als anys 2023
i 2024 a l'article 46 del Reial Decret-llei 6/2022, i les posteriors actualitzacions, sempre i
quan resultin aplicables en el moment temporal en qué s’hagi de realitzar aquesta
actualitzacio per determinar la renda del nou contracte, d’'acord amb l'article 17.6 de la
LAU.

2.3. S'aplica la contencié de rendes als habitatges de nova construccié o
resultat d’'una gran rehabilitacié i als habitatges de més de 150m?3?

Legalment aquests habitatges estan subjectes al regim de contencié de rendes, encara
que actualment, I'index de referéncia del preus del lloguer estatal no disposi de la
informacié sobre la renda maxima aplicable, que permeti aplicar aquesta limitacio.

2.4. Es poden repercutir taxes i tributs al nou contracte en cas que no
estiguessin inclosos en el contracte anterior?

De conformitat amb I‘article 17.6 de la LAU “en els nous contractes de lloguer no es
poden fixar noves condicions que estableixin la repercussié a l'arrendatari de quotes o
despeses que no estiguessin recollides en el contracte anterior”.

Pel que fa al concepte despeses, quan l'apartat primer de l'article 20 de la LAU
especifica les despeses que es poden repercutir a I'arrendatari, fa referéncia de forma
diferenciada, als conceptes “despeses generals per al sosteniment adequat de I'immoble”
i “tributs”. Per tant, s’ha d’entendre que sén dos conceptes diferents.

D’altra banda, I'apartat segon d’aquest mateix article es refereix al concepte “quotes” en
relaci6 amb les despeses generals, quan diu que “En edificis en regim de propietat
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horitzontal, aquestes despeses son les que corresponguin a la finca arrendada en funcié
de la seva quota de participacio “.

Aixi doncs, atés que l'article 17.6, quan estableix quins imports es poden repercutir en el
nou contracte de lloguer, no fa esment de forma expressa als “fributs” i en aplicacié d’una
interpretacio sistematica de la norma, cal concloure que quan aquest article fa referéncia
a quotes o despeses no s’esta referint a tributs, de manera que aquests si que es podran
repercutir en el nou contracte, encara que no s’haguessin consignat en el contracte
anterior.

2.5. Aplicacié de I'index de referéncia per a I'actualitzacié anual dels contractes
d'arrendament d'habitatge (IRAV)

La disposicio final 1a de la Llei 12/2023, afegeix una disposicié addicional 11a a la LAU,
que introdueix un index de referéncia per a l'actualitzaci6 anual dels contractes
d'arrendament d'habitatge (IRAV), que definira I'Instituit Nacional d’Estadistica (INE) i es
fixara com a limit de referencia als efectes de l'article 18 de la LAU, amb I'objecte d’evitar
increments desproporcionats en la renda dels contractes d’arrendament.

Aquest index ha estat definit a la Resolucid de 18 de desembre de 2024, de la
Presidéncia de I'INE, com el valor minim entre la taxa de variacié anual de I'index de
preus de Consum (IPC), la taxa de variacié anual de de I'lPC subjacent i la taxa de
variacié anual mitjana ajustada, elaborada d’acord amb la féormula prevista en I'annex
d’aquesta Resolucio. Aquesta Resolucié produeix efectes a partir de '1.1.2025.

Per tant, 'IRAV s'aplica als contractes d'arrendament d'habitatge habitual signats a partir
de I'entrada en vigor de la Llei 12/2023, de 24 de maig, per aquelles actualitzacions de la
renda que s’hagin de realitzar a partir de I'1 de gener de 2025, i actua com a limit per a
'actualitzacié de la renda pactada en aquests contractes, en els termes previstos a
I'article 18 de la LAU.

Aixi, l'article 18 de la LAU regula I'actualitzacié6 de la renda i disposa que aquesta
actualitzacié només es produira si hi ha hagut un pacte exprés en el contracte. En aquest
cas, si s’ha pactat algun mecanisme d’actualitzacié perd sense detallar “I'index o la
metodologia de referéncia, la renda s'ha d'actualitzar per a cada anualitat per referéncia
a la variacio anual de I'lPC en la data de cada actualitzacid”; i en cas que s’hagi previst
algun mecanisme d'actualitzacié diferent de I'lPC, s’aplicara el mecanisme d’actualitzacié
pactat, perd tenint en compte que “en tot cas, l'increment produit com a consequéncia de
I'actualitzacié anual de la renda no pot excedir el resultat d'aplicar la variacié percentual
experimentada per I'index de preus al consum en la data de cada actualitzacié”.

Per tant, quan la disposicié addicional 11a de la LAU estableix que I'IRAV actua com a
limit de referencia als efectes de l'article 18, es refereix a que, I'actualitzacié de la renda
d’aquells contractes signats a partir de I'entrada en vigor de la Llei 12/2023 -el 26 de
maig de 2023-, no podra excedir del resultat d’aplicar aquest index, amb independéncia
del mecanisme d’actualitzacié que s’hagi fixat en el contracte.
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Aixi doncs, en aquells contractes d'arrendament d'habitatge habitual, signats a partir del
26 de maig de 2023, en els quals s'hagués acordat per les parts, per al calcul de
I'actualitzacié de la renda, un index diferent a I''RAV -per exemple, I''PC o IGC-, o
resultés d'aplicacio I'lGC, per contenir el contracte una clausula expressa d'actualitzacid,
pero sense detallar I'index a aplicar, I''RAV actuara com a limit de I'increment anual de la
renda.

En consequiencia, es tracta d’'un limit per a I'actualitzacié anual de la renda pactada en
els contractes subscrits a partir de I'entrada en vigor de la Llei 12/2023, perd no pot
aplicar-se als efectes de determinar la renda dels nous contractes d’arrendament d’acord
amb l'article 17.6 de la LAU, en el cas que el contracte anterior no estigués sotmes a
I'IRAV com a clausula d’actualitzacio de la renda.

3. Concepte de gran tenidor als efectes de I'aplicacié del regim de contencié de
rendes, en I’ambit territorial de Catalunya

En I'ambit de la contencié de rendes, la definicié de gran tenidor que cal aplicar és la
prevista a l'article 3.k) de la Llei 12/2023. Aquest article defineix com a gran tenidor la
persona fisica o juridica titular de més de 10 immobles urbans d’us residencial o d’'una
superficie construida de més de 1.500 m2 d’us residencial. Perd admet la possibilitat que
aquesta definicid pugui ser particularitzada en la declaraci6 de ZMRT i rebaixada a
titulars de 5 0 més immobles d’us residencial ubicats en 'ambit de les ZMRT declarades.

En el cas de Catalunya, s’ha aplicat questa possibilitat, i s’ha rebaixat a 5 el nombre
minim d’habitatges per a ser a ser considerat GT.

Als efectes del comput dels habitatges situats en zones tensionades, cal tenir present
que és necessari que aquests 5 habitatges estiguin situats dins de I'ambit de la mateixa
zona declarada tensa. Com sigui que a Catalunya existeixen dues zones declarades
tenses, una integrada per 140 municipis i una altra integrada per 131 municipis, caldra
que els habitatges que determinen la condicié de GT estiguin situat en I'ambit territorial
de la mateixa zona. Per exemple, si una persona és titular de 4 habitatges situats en la
primera zona i 1 en la segona, no és gran tenidor; atés que el total de 271 municipis de
Catalunya estan integrats en dues zones, declarades per dues Resolucions diferents .

En el cas de la persona fisica si s’inclou el seu habitatge habitual i permanent dins del
comput d’habitatges, per determinar si és GT.

D’altra banda, pel que fa als suposits de titularitats de parts aliquotes sobre habitatges,
es computen de la segiient manera:

Cotitularitats d’habitatges no situats en ZMRT:

- En el cas de titularitats de participacions inferiors al 100% sobre un o més
habitatges, tindra la consideraci6 de GT si la suma d’aquests percentatges
implica més de 1.500m2 de superficie construida d’us residencial.
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- En el cas que un mateix titular sigui propietari unic d’alguns habitatges i
cotitular d’altres, tindra la consideracié de GT si la suma de les superficies
construides de tots els habitatges supera els 1.500 m2 (tant dels que té el 100%,
com dels que només té una participacio).

Cotitularitats d’habitatges situats en ZMRT:

Es computa la suma de les diferents participacions d’un mateix titular sobre els diferents
habitatges. Aixi tindra la condicié de GT si de la suma d’aquests percentatges resulta ser

titular d’'un 500%, que seria I'equivalent en percentatges a la quantitat de 5 habitatges.

ZONES
TENSES

Titularitat d’ 11 o + habitatges

NO

Titularitat + de 1.500m2 de superficie construida d’us residencial

Cotitularitats

Parts aliquotes < 100 %: la suma de les diferents
parts aliquotes ha de ser > a 1.500m2 de
superficie construida d’us residencial

Si un mateix GT és titular Unic d’alguns
habitatges i cotitular d’altres: la suma de les
superficies construides de tots els habitatges ha
de superar els 1.500 m2 (tant dels que té el 100

% com dels que només té una participacio)

ZONES
TENSES

Titularitat de 5 o + habitatges

Parts aliquotes < 100 %: La suma de les
Cotitularitats | diferents parts aliquotes ha de resultar un 500%

3.1. Qué s’entén per titularitat d’'un immoble d’us residencial?

Als efectes de determinar si una persona té la condicié de GT, es computen Gnicament
les titularitats de drets reals que comportin I'ls i gaudi efectiu de I'habitatge o la facultat
de poder-lo llogar, com seria el cas de l'usdefruit.

Per tant, les titularitats de drets reals d’usdefruit computen als efectes de la consideracio
de gran tenidor, mentre que les titularitats de la nua propietat no computen, atés que
aquestes titularitats no comporten facultats d’Us i gaudi dels immobles i per tant, no
habiliten per poder llogar un habitatge.
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En els suposits de titularitats compartides o comunitats de béns en qué un propietari és
gran tenidor i els altres no, preval la condici6 de gran tenidor d’un dels cotitulars, i
I'immoble quedara subjecte al régim juridic de contencié de rendes que s’aplica als
grans tenidors.

3.2. Com es computen els habitatges en cas que es trobin en edificis en régim
de propietat vertical?

El criteri a aplicar en el comput d'immobles d’'una persona GT ha d’obeir a la realitat
fisica, material; de manera que s’han de computar aquelles finques urbanes fisicament
susceptibles de ser destinades a un Us residencial, amb independéncia de la seva
identificacio registral com a entitats individuals.

Per tant, es computaran aquells habitatges que tot i no constar identificats en el Registre
de la Propietat com entitats independents pel fet de trobar-se integrats en una Unica finca
registral, actuen en el mercat com a immobles independent, susceptibles de ser destinats
a un us d’habitatge.
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