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Medidas urgentes adoptadas en Cataluha en
materia de contencion de rentas en los contratos
de arrendamiento de vivienda

LEY 11/2020, de 18 de septiembre
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Area Procesal / Inmobiliaria

El pasado dia 21 de septiembre se publicé en el DOGC la Ley
11/2020, de 18 de septiembre, de medidas urgentes en materia de
Octubre de 2020 contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de
vivienda y de modificacion de la Ley 18/2007, de la Ley 24/2015 y
de la Ley 4/2016, relativas a la proteccion del derecho a la vivienda.
Dice la exposicion de motivos de la Ley que, el Parlamento de
Cataluia, mediante la Mocién 84/XIl, aprobada el 9 de mayo de
2019, insto6 al Gobierno a impulsar de forma urgente la aprobacion
de medidas legislativas, en el marco del derecho civil propio, para
permitir que Catalufla cuente con una regulacion propia del
contrato de arrendamientos urbanos y, en particular, dote a las
administraciones publicas de las medidas necesarias para limitar
los incrementos de precios del alquiler de viviendas en zonas de
fuerte demanda acreditada.

Alerta Informativa

Si bien existen serias dudas sobre la competencia de Catalufa para
legislar sobre esta materia, el Gobierno de Catalufia lleva adelante dicho mandato que
pretende hacer efectivo en dos fases: la primera fase, contenida en la Ley ahora promulgada,
la constituye la regulacién de un régimen excepcional de contencion de rentas de alquiler
aplicable en zonas de mercado de vivienda tenso; Y la segunda fase, en un plazo que la
disposicion final primera fija en nueve meses, consistira en la presentacion por el Gobierno
catalan al Parlamento un proyecto de ley de regulacién integral de los contratos de
arrendamiento de bienes, como parte integrante del libro sexto del Coédigo Civil, relativo a
las obligaciones y los contratos.

La contencidn de las rentas se instrumenta mediante la aplicacion del indice de referencia de
precios de alquiler de viviendas que determina y hace publico el departamento competente
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en materia de vivienda. Este indice se elabora a partir de datos obtenidos de la informacion
contenida en el Registro de fianzas de los contratos de alquiler de fincas urbanas.

En este sentido, la renta maxima a cobrar por el arrendador al arrendatario sera el precio de
referencia establecido de acuerdo con el indice mencionado, con una méxima desviacion de
hasta un cinco por ciento, dadas las caracteristicas especificas de la vivienda objeto de
arrendamiento.

No son pocas las voces que aseguran que el recorrido de esta Ley va a ser muy corto, ya que
sera recurrida por el Gobierno Central por inconstitucional. Ahora bien, al Gobierno espafiol,
que tiene tres meses para interponer recurso ante el Constitucional, podria interesarle apurar
ese plazo y no interponer el recurso de inmediato. El motivo es que en este momento se
estan negociando por los partidos los presupuestos para el préximo ejercicio. Por esta razén,
la Ley podria tener cierto recorrido de vigencia, esto es, durante los tres meses que dura el
plazo para impugnarla, para no entorpecer en la negociacién de los presupuestos con los
partidos que gobiernan en Cataluiia.

Dicho cuanto antecede, relacionaremos cada una de las medidas aprobadas relativas a la
contencion de rentas, que entraron en vigor al dia siguiente al de su publicacion -el dia 22
de septiembre de 2020-.

Las principales medidas introducidas por la Ley respecto a la contencion de rentas son las
siguientes:

1. AMBITO DE APLICACION
» La Ley aplica a los contratos de arrendamiento de vivienda (residencia permanente del
arrendatario) que se concluyan desde su entrada en vigor en un area con mercado de
viviendas tenso.
» Quedan excluidos de la aplicacion de la presente ley los contratos de arrendamiento
de vivienda sujetos a regimenes especiales de determinacién de la renta, y en
cualquier caso los siguientes contratos de arrendamiento:

a) Los suscritos antes del 1 de enero de 1995.

b) Los que tienen por objeto viviendas sujetas a un régimen de proteccion
oficial.

c) Los que tienen por objeto viviendas integradas en redes publicas de
viviendas de insercion o de mediacion para el alquiler social o en el Fondo de

vivienda de alquiler destinado a politicas sociales.

d) Los de caracter asistencial.
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e) Los que se suscriban de acuerdo con las disposiciones legales aplicables al
alquiler social obligatorio.

DECLARACION DE AREAS CON MERCADO DE VIVIENDA TENSO

2.1. Requisitos (Articulo 2).

Podran ser declaradas areas con mercado de vivienda tenso las que cumplan
cualquiera de las siguientes condiciones:

a)

b)

Que la media del precio del alquiler de vivienda sea claramente superior
a la media de Cataluiia.

Que la media del precio del alquiler de vivienda supere el 35 por ciento
de los ingresos habituales de los hogares, o que supere el 35 por ciento
de la renta media de las personas menores de 35 afios.

Que el precio del alquiler de vivienda haya crecido en los Ultimos 5 afios,
de forma acumulada, al menos un 3 por ciento por encima del Indice de
Precios al Consumo de Catalufa.

2.2. Procedimiento (Articulo 3).

La regulacion del procedimiento para declarar areas con mercado de vivienda tenso

establece:

a)

b)

)

d)

e)

Que la competencia para declarar y revisar las areas con mercado de
vivienda tenso se atribuye al Departamento de la Generalitat de Catalufia
competente en materia de vivienda, con la excepcion del Ayuntamiento
de Barcelona y del Area Metropolitana de Barcelona.

Que la iniciativa para efectuar la declaracion puede partir del municipio,
grupo de municipios o entes supramunicipales afectados.

Que es necesario realizar los siguientes tramites: memoria explicativa,
informe preceptivo del Ayuntamiento y consulta, audiencia e informacién
publica.

Que puede seguirse el procedimiento de la via de urgencia.
Que debe publicarse en el Diario Oficial de la Generalitat de Catalufia

(DOGC) y en los demas portales de transparencia de la Generalitat de
Cataluiia y de los municipios afectados.
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2.3. Contenido y duracién (Articulo 4).
La declaracion de un area con mercado de vivienda tenso debe incluir:
a) La relacion de actuaciones de las Administraciones Publicas implicadas,

previstas durante toda la vigencia de la afectacién, para atenuar o revertir
la situacién de mercado tenso.

b) La duracion del régimen de la declaracion, que no podra exceder de
5 afos desde su publicacion en el DOGC.

Asimismo, la Administracién Publica que acuerde la declaracién podra revisarla y
prorrogarla, por un tiempo no superior al de su duracion inicial, las veces que sea
necesario.

2.4. indice de referencia de precios de alquiler de viviendas (Articulo 5).
El Indice de referencia de precios de alquiler de viviendas, que determina el

Departamento competente en la materia, sera de aplicacion en todo el territorio
afectado por una declaracién de area con mercado de vivienda tenso.

3. MEDIDAS DE CONTENCION DE LA RENTA

3.1 Determinacion de la renta inicial del alquiler (Articulo 6)

La renta de los nuevos contratos sujetos al &mbito de aplicacion de la Ley esta
sujeta a las siguientes condiciones:

a) No puede sobrepasarse el precio de referencia para el alquiler de una
vivienda de caracteristicas analogas en el mismo entorno urbano.

b) Si la vivienda afectada se ha arrendado en los cinco anos anteriores a la
entrada en vigor de la presente ley:

No puede sobrepasarse la renta consignada en el Ultimo contrato de
arrendamiento, actualizada de acuerdo con el indice de garantia de
competitividad, aplicado de forma acumulada en el periodo transcurrido
entre la fecha de celebracion del anterior contrato de arrendamiento y la
fecha de celebracion del nuevo contrato.

Excepciones:

A la aplicacion del indice de referencia:
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En el caso de un contrato de nuevo arrendamiento sujeto al régimen de contencion
de rentas regulado por la presente ley que tenga por objeto una vivienda que haya
sido arrendada dentro de los cinco afios anteriores a la entrada en vigor de la
presente ley.

Si es arrendadora de la misma una persona fisica cuya unidad de convivencia tiene
unos ingresos iguales o inferiores a 2,5 veces el indicador de renta de suficiencia de
Catalufa, incluidas las rentas de los arrendamientos, no es de aplicacién a ese nuevo
contrato el limite del precio de referencia.

Solo le es aplicable el limite la renta consignada en el Ultimo contrato de
arrendamiento, a no ser que los ingresos del arrendatario sean iguales o inferiores a
3,5 veces el indicador de renta de suficiencia de Cataluiia ponderado, en cuyo caso
no opera la excepcidn y la renta también queda limitada por el indice de precio de
referencia (excepcion a la excepcion).

Ahora bien, si la renta consignada en el Gltimo contrato de arrendamiento es inferior
al precio de referencia correspondiente, la nueva renta podré incrementarse hasta el
citado precio de referencia.

A la limitacion de la renta por un arrendamiento en los 5 afios anterior:
No aplica en los siguientes supuestos:

a) Si existia una relacién de parentesco entre las partes que habian
formalizado el Ultimo contrato de arrendamiento suscrito antes de la
entrada en vigor de la presente ley.

b) Si se formaliza un contrato de arrendamiento relativo a una vivienda
inicialmente excluida de la aplicacién de la presente ley cuando cese el
régimen especial de determinacion de rentas que le era aplicable.

3.2 Alquiler por habitaciones

En el supuesto de que una vivienda sujeta al régimen de contencion de rentas
regulado por la presente ley sea objeto de varios contratos de arrendamiento de
vigencia simultdnea que afecten a distintas partes concretas, la suma de las rentas
acordadas en los distintos contratos no puede sobrepasar la renta maxima aplicable
al arrendamiento unitario de la vivienda, determinada de acuerdo con el presente
articulo.

3.3 Determinacion del precio de referencia (Articulo 7)

 La renta se establece a partir del indice de referencia de precios de alquiler de
viviendas que determina y hace publico el departamento competente en materia de
vivienda
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« A efectos de la presente Ley, se considera como precio de referencia el indice
mencionado, sin tener en cuenta los margenes de precio superior e inferior.

« Las partes pueden acordar el incremento (o minoracion) del valor determinado por
el indice de referencia de precios de alquiler de viviendas si concurren en la vivienda,
al menos, tres de las siguientes caracteristicas especificas:

a) Ascensor

b) Aparcamiento.

¢) Vivienda amueblada.

d) Sistema de calefaccion o refrigeracion en la vivienda.

e) Zonas comunitarias de uso compartido, como jardin o azotea.
f) Piscina comunitaria o equipamientos analogos.

g) Servicios de conserjeria en el edificio.

h) Vistas especiales.

« El arrendador puede proponer un incremento de la renta inicial respecto al precio
de referencia en el supuesto de que en el Ultimo afio haya ejecutado en la vivienda
obras que mejoren su habitabilidad, seguridad, confortabilidad o eficiencia
energética.

El incremento del precio de referencia debe calcularse basandose en el capital
invertido en la mejora de la vivienda, segun lo determinado por la normativa vigente
de arrendamientos urbanos, y respetando en cualquier caso el incremento maximo
que establece, entendiendo que:

a) El importe de las subvenciones y las ayudas publicas de que pueda
beneficiarse el arrendador para la mejora de la vivienda no puede
considerarse capital invertido a efectos del calculo del incremento de la
renta del precio de referencia.

b) La aplicacién de este incremento del precio de referencia en concepto de
mejora de la vivienda excluye la aplicacion del incremento por caracteristicas
especiales de la vivienda (punto anterior).

« En los casos en los que la renta inicial venga determinada por la renta de un contrato
anterior, el arrendador debe informar responsablemente y por escrito al arrendatario
de la fecha y el importe de la renta del anterior contrato de arrendamiento, y debe
justificar el establecimiento de la nueva renta, segun las disposiciones del articulo 6
de la Ley.

El arrendatario, una vez formalizado el contrato de arrendamiento de la vivienda, o
bien previamente si cuenta con la autorizacién escrita del arrendador, puede solicitar
y obtener del érgano responsable del Registro de fianzas de los contratos de alquiler
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de fincas urbanas la informacion relativa a la fecha y el importe de la renta del
contrato de arrendamiento anterior.

3.4 Actualizacion de la renta (Articulo 8)

La renta establecida por el contrato sélo puede actualizarse de acuerdo con la
normativa reguladora de los contratos de arrendamiento de vivienda.

3.5 Menciones obligatorias en el contrato de arrendamiento (Articulo 7)

« El escrito en el que se formalice el contrato de arrendamiento debe ir acompafiado
del documento que genera el sistema de indexacion de los precios de alquiler, con la
informacién relativa al valor del indice correspondiente a una vivienda anéloga a la
arrendada, expresado en euros por metro cuadrado, especificando los margenes de
precio inferior y superior. Los datos deben referirse a la fecha de conclusiéon del
contrato.

» Asimismo, el contrato debe indicar el importe de la renta resultante de aplicar a la
superficie Util de la vivienda arrendada el indice de referencia de precios de alquiler
de viviendas, expresado en euros por metro cuadrado, sin tener en cuenta los
margenes de precio superior e inferior, salvo acuerdo por las caracteristicas
especificas de la vivienda objeto de arrendamiento, con una variacion de como
maximo un cinco por ciento.

En ese caso, deben constar en el contrato los elementos que permitan la acreditacion
de esas caracteristicas especiales.

« Si, en el contrato de arrendamiento, las partes contratantes no indican el importe
exacto que consideran como precio de referencia, se entiende que ese importe se
corresponde con el precio de referencia de aplicacién segun el indice.

3.6 Repercusion de gastos generales y de servicios individuales (Articulo 9)

« Las partes pueden pactar la asuncién por el arrendatario de gastos generales y de
servicios individuales, de acuerdo con la normativa de arrendamientos urbanos. En
tal caso, debe hacerse constar de forma desglosada, en cada pago, el importe de
la renta y el importe de los gastos asumidos por el arrendatario.

« El arrendador debe entregar al arrendatario cada mes de enero la liquidacion de
los gastos efectivamente satisfechos por la vivienda arrendada durante el afio anterior
y, si resultan inferiores a los pactados, debe retronarle la correspondiente diferencia.

3.7 Arrendamiento de viviendas nuevas o rehabilitadas (Articulo 10)

» Conforme establece la letra b) de la disposicion final cuarta de la Ley, la aplicacién
del régimen de contencién de rentas en el caso de las viviendas de nueva edificacion
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o de las viviendas resultantes de un proceso de gran rehabilitacion entrara en vigor
en el plazo de tres aiios desde la entrada en vigor de la Ley".

« Una vez entre en vigor, durante los cinco afios posteriores a la obtencion del
certificado de final de obra, los contratos de arrendamiento que tengan por objeto
viviendas de nueva edificacién o viviendas resultantes de un proceso de gran
rehabilitacion, el limite de la renta pactada al inicio del contrato es el margen
superior del indice de referencia para una vivienda de caracteristicas analogas en
el mismo entorno urbano.

Excepcidn: salvo en caso de que se hayan obtenido subvenciones publicas para la
ejecucion de las obras, supuesto en el que la renta debe determinarse de acuerdo
con lo establecido por el articulo 6, sin perjuicio de los acuerdos que puedan
adoptarse con las administraciones competentes.

3.8 Obras de mejora (Articulo 11)

« El arrendador que realice obras de mejora en la vivienda podrd, una vez transcurrido
el plazo legal minimo de duracién obligatoria del contrato, incrementar la renta, en
los términos previstos por ley, sin sujecién al limite establecido por el articulo 6.

« No tienen la consideraciéon de obras de mejora las que sean necesarias para el
mantenimiento y conservacion de la vivienda, o del edificio en el que esté integrada,
ni tampoco aquellas que sean exigibles para el funcionamiento, reparaciéon o
seguridad de los elementos que la integran.

« En la notificacion del incremento de la renta, es necesario identificar y detraer los
gastos que puedan figurar en el presupuesto correspondiente que no tengan la

consideracion de obras de mejora.

3.9 Reembolso de cantidades percibidas en exceso (Articulo 12)

El cobro por el arrendador de rentas que sobrepasen los limites establecidos por el
articulo 6 da derecho al arrendatario a obtener la restituciéon de las cantidades
abonadas en exceso, con devengo del interés legal del dinero, incrementado en tres
puntos.

3.10 Ofertas de arrendamiento (Articulo 13)

En todas las ofertas de arrendamiento de viviendas afectadas por la Ley, es necesario
informar de la aplicacion del valor que corresponda del indice de referencia de
precios de alquiler de viviendas vy, si procede, del importe de la renta del ultimo
contrato de arrendamiento vigente en esa misma vivienda, actualizada de acuerdo
con los criterios establecidos por el articulo 6.
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DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera Habilitacion para la aplicacion de porcentajes correctores

La declaracion de un area como area con mercado de vivienda tenso puede incluir,
de forma motivada, a iniciativa de la Administracion que la formula o de la
Administracién que la instd, la posibilidad de minorar o incrementar, hasta un
maximo de un cinco por ciento, los limites maximos y minimos establecidos por
la presente ley para la determinacién de la renta de los contratos de arrendamiento
de vivienda que se concluyan en aquella area.

Segunda Exclusion de viviendas de gran superficie del régimen de contencion
de rentas

La declaracion de un area como area con mercado de vivienda tenso puede
determinar, de forma motivada, que queden excluidos del régimen de contencion
de rentas regulado por la presente ley las viviendas que tengan una superficie ttil
superior a los ciento cincuenta metros cuadrados.

Tercera Resolucién extrajudicial de conflictos

Se impulsara por la Administracion el establecimiento de sistemas de resolucion
extrajudicial de los conflictos que se produzcan entre arrendadores y arrendatarios
por razon de la determinacion de la renta del contrato o del reembolso de cantidades
pagadas en exceso.

En el supuesto de contratos suscritos entre una empresa y una persona consumidora,
las partes pueden optar por la mediacién y el arbitraje de consumo.

Cuarta Procedimiento judicial

Las demandas judiciales que tengan por objeto la determinacién de la renta y el
reembolso de cantidades pagadas en exceso en contratos de arrendamiento de
vivienda sujetos al régimen de contencion de rentas regulado por la presente Ley se
resuelven en juicio verbal, con independencia de la cuantia.

Quinta Habilitacion para el suministro de informacion relativa a rentas
contractuales

Se habilita al érgano responsable del Registro de fianzas de contratos de alquiler de
fincas urbanas para que facilite la informacion relativa a la fecha y el importe de la
renta de los contratos de arrendamiento, a solicitud de los arrendatarios, en los
supuestos y con los requisitos que determina la presente Ley.
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REGIMEN DE CONTROL Y REGIMEN SANCIONADOR

El régimen de control y el régimen sancionador de aplicacion a los supuestos de
incumplimiento de la presente ley son los que determina la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda con las modificaciones que introduce esta misma
Ley en la misma.

Asi, se han incorporado las siguientes infracciones graves y leves.

Por un lado, se considera infraccion grave en materia de contencion de rentas,
susceptible de sancion entre 9.001 y 90.000 euros, los siguientes hechos:

a) Incumplir en el arrendamiento de vivienda sujeto al régimen de contencidn
de rentas las reglas relativas a la determinacion de la renta.

b) Establecer el arrendador una renta que supere en mas de un 20 por ciento
el importe maximo de lo que corresponda en aplicacién del régimen de
contencion de rentas.

c) Ocultar al arrendatario que la vivienda esta sujeta al régimen de contencién
de rentas o la informacién relativa al indice de referencia de precios de
alquiler de viviendas o al importe de la renta de arrendamiento anterior
necesario para determinar el precio de referencia.

Por otro lado, se considera infraccion leve en materia de contencién de rentas,
susceptible de sanciones entre 3.000 y 9.000 euros, los siguientes hechos:

a) Establecer el arrendador una renta que supere en menos de un 20 por
ciento el importe maximo de lo que corresponda en aplicacién del régimen
de contencion de rentas.

b) No adjuntar al contrato o no facilitar al arrendatario la informacion del
indice de los precios de alquiler en los casos que sea necesario para
determinar la nueva renta, asi como falsear o alterar la informacién
mencionada en perjuicio del arrendatario.

Asimismo, se considera infraccion leve en materia de proteccién de los consumidores
y usuarios de viviendas en el mercado inmobiliario, susceptible de sanciones entre
3.000 y 9.000 euros, no hacer constar en la publicidad, oferta, o contratos de
arrendamientos de viviendas, el indice de referencia de precios del alquiler de
viviendas o, si procede, el importe de la renta del contrato de arrendamiento anterior.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera Régimen de los contratos de arrendamiento de vivienda previamente
vigentes en un area con mercado de vivienda tenso

Los contratos de arrendamiento que tengan por objeto una vivienda ubicada en un
area con mercado de vivienda tenso concluidos antes de la entrada en vigor de la
presente ley seguiran rigiéndose por lo establecido en la legislacién anterior.

En caso de novacion del contrato con posterioridad a la declaracion del area como
area con mercado de vivienda tenso, siempre que suponga una ampliacién de la
duracién del contrato o una modificacion de la renta, se aplicara lo establecido en la
presente Ley.

Segunda Declaracién transitoria de municipios como areas con mercado de
vivienda tenso

Se declaran areas con mercado de vivienda tenso los municipios con indice de
referencia de precios de alquiler de viviendas que constan en el anexo (sesenta en
total).

Esta declaracion transitoria tiene una duracién de un afo, desde la entrada en vigor
de la presente ley, y dejara de surtir efectos, en cada uno de los términos municipales
afectados, si los 6rganos competentes formalizan una nueva declaracion de area con
mercado de vivienda tenso relativa a aquel municipio, o si, una vez transcurrido el
plazo, no se ha formulado una nueva declaracién de area con mercado de vivienda
tenso relativa a aquel municipio.

DISPOSICIONES FINALES

Destaca la que establece que el Gobierno debe presentar al Parlamento, en el plazo de un
ano, un estudio valorativo sobre la efectividad de los criterios establecidos por la presente
ley para alcanzar el objetivo de contener y moderar las rentas en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la misma, y debe acompafar el estudio, si procede, de
las propuestas de modificacion que considere convenientes o necesarias a la vista de la
evolucion del mercado de alquiler de viviendas.
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Si usted lee este mensaje y no es el destinatario sefialado, el empleado o el agente responsable de entregar el mensaje al destinatario, o ha recibido esta
comunicacién por error, le informamos que estéa totalmente prohibida, cualquier divulgacion, distribucién o reproduccién de esta comunicacion, y le rogamos
que nos lo notifique inmediatamente y nos devuelva el mensaje original a la direccién arriba mencionada. Gracias

Si desea darse de baja pulse aqui
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