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Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures
urgents en materia de contencio de rendes en

els contractes d’arrendament d’habitatge i de
modificacio de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i
de la Llei 4/2016, relatives a la proteccio del dret a
I’habitatge

Entrada en vigor: 22 de setembre de 2020

La finalitat de la llei

La llei té com a finalitat contenir i moderar el preu del
lloguer en determinades zones que, per les seves
caracteristiques, no garanteixen tenir habitatges de lloguer a
un preu accessible, de manera que s’obstaculitza I'accés a tota
la poblacié.

A quins contractes s’aplica

S’aplica als lloguers d’habitatges destinats a residéncia
permanent i que es trobin situats en zones préviament
declarades com a arees amb mercat d’habitatge tens.


https://portaljuridic.gencat.cat/eli/es-ct/l/2020/09/18/11

Mercat d’habitatge tens

Tots els municipis poden ser declarats arees amb
mercat d’habitatge tens?

No. Perqué un municipi o part d’aquest pugui ser declarat area
amb mercat d’habitatge tens cal que compti amb index de
referéncia de preus del lloguer.

Qué és una area amb mercat d’habitatge tens?

Soén municipis o parts de municipi (barris o districtes) que
estan en risc de no poder disposar d’habitatges de lloguer
a un preu assequible a tota la poblacio, perqué es produeix
una de les seguents situacions amb la mitjana del preu dels
lloguers:

e creixement sostingut molt per sobre de la mitjana de
Catalunya

e suposa una carrega en el pressupost familiar o personal
superior al 30 % dels ingressos habituals de les llars

e supera el 30 % de la renda mitjana de les persones menors
de 35 anys

e en els darrers 5 anys, creixement interanual acumulat
d’almenys 3 punts per sobre I'lPC catala
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Qui pot declarar una zona area amb mercat
d’habitatge tens?

o El Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat
de Catalunya

e Els ens locals seglents:

- I’Ajuntament de Barcelona, a Barcelona

- I'’Area Metropolitana de Barcelona, en els 36 municipis
que la integren

Aquesta declaracio la poden fer:
- periniciativa propia
- ainiciativa dels ajuntaments, dels consells comarcals o
de les diputacions corresponents

Quina durada té la declaracié d’area amb mercat
d’habitatge tens?

e Ladeclaracio no pot superar els 5 anys.

e Pot serrevisada per escurgar-ne la durada o deixar-la
sense efectes.

e Pot ser prorrogada si es mantenen les circumstancies que
ho motiven.

e Les administracions implicades han de fer constar les
actuacions que duran a terme durant aquest periode, a fi
d’atenuar o capgirar la situacié de mercat tens.
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Mercat d’habitatge tens

A quins municipis s’aplica la Llei a partir de la seva

entrada en vigor?

Amb caracter transitori, la Llei ha declarat com a arees amb
mercat d’habitatge tens els seixanta-un municipis segients:

Badalona

Barbera del Vallés
Barcelona

Blanes

Calafell

Castellar del Vallés
Castelldefels
Cerdanyola del Vallés
Cornella de Llobregat
Esplugues de Llobregat
Figueres

Gava

Girona

Granollers
L'Hospitalet de Llobregat
Igualada

Lleida

Manlleu

Manresa

Martorell

El Masnou

Mataro

Molins de Rei

Mollet del Vallés

Montcada i Reixac
Montgat

Olesa de Montserrat
Olot

Palafrugell

Palleja

Pineda de Mar

El Prat de Llobregat
Premia de Mar

Reus

Ripollet

Rubi

Sabadell

Salou

Salt

Sant Adria de Besos
Sant Andreu de la Barca
Sant Boi de Llobregat
Sant Cugat del Vallés
Sant Feliu de Guixols
Sant Feliu de Llobregat
Sant Joan Despi
Sant Just Desvern
Sant Pere de Ribes
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Sant Viceng dels Horts
Santa Coloma de Gramenet
Santa Perpétua de Mogoda
Sitges

Tarragona

Terrassa

Tortosa

El Vendrell

Vic

Viladecans

Vilafranca del Penedés
Vilanova i la Geltru
Vilassar de Mar

Durant quant de temps s’aplicara ’area amb mercat
d’habitatge tens a aquests municipis que s’han

fixat de forma transitoria?

Durant el termini d’1 any.

Passat aquest any els organs competents podran:

e Formular una nova declaracié d’area amb mercat
d’habitatge tens sobre aquell municipi segons el

procediment establert.

e No ferres, cas en el qual el municipi es deixara de
considerar com a area amb mercat d’habitatge tens.

3/10



Preu de referéencia

Quan no s’aplica la contencié de rendes?

La contencio de rendes no s’aplica, encara que 'area afectada
hagi estat declarada amb mercat d’habitatge tens, en aquells
habitatges que:

e Tinguin subscrits contractes de lloguer anteriors a I’1 de
gener de 1995.

e Tinguin un regim especific de determinacié de rendes:

- protecci6 oficial

- integracié en xarxes publiques d’habitatges d’insercio
o mediacidé per al lloguer social, o en el fons d’habitatge
de lloguer destinat a politiques socials

- de caracter assistencial
- lloguer social obligatori

Tampoc s’aplica als contractes anteriors a I’entrada en vigor
d’aquesta llei, els quals se seguiran regint per la llei que els
era aplicable en concloure’s.

Per al cas que es faci una novacio, unicament s’aplicara
la nova llei de contencid de rendes si la novacio suposa
ampliacio de durada del contracte o modificacio de la renda.

En la declaracié, es pot excloure I'aplicacié de la contencio de
rendes per a aquells habitatges de superficie util superior als
150 m2,
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Queé és I'index de referéncia de preus de lloguer?

L'index de referéncia de preus de lloguer és un indicador de
consulta publica que permet conéixer una estimacio del preu
mitja del metre quadrat de lloguer d’un habitatge ubicat en una
zona i amb unes caracteristiques definides.

Aquest index el determina i difon el Departament de Territori i
Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya i es calcula sobre
la base de les dades de I'habitatge, que hem d’introduir en un
formulari.

Quin és el preu maxim de lloguer d’un habitatge
inclos en una area amb mercat d’habitatge tens?

En els contractes de lloguer que es concloguin en les arees
amb mercat d’habitatge tens, el lloguer no pot ultrapassar cap
d’aquests dos limits o topalls:

e El preu de referéncia per al lloguer d’un habitatge de
caracteristiques analogues en el mateix entorn urba.

o Ellloguer anterior actualitzat d’acord amb I'index
de competitivitat si I'habitatge ha estat arrendat en els
darrers 5 anys. Aquest darrer criteri no s’aplica en aquests
dos suposits:

- Que hi hagués una relacié de parentiu amb el llogater
anterior que hagués motivat aquest preu de lloguer
més baix.

- Si el contracte afecta un habitatge que inicialment
estava exclos de I'aplicacié d’aquesta llei pel fet d’estar
subjecte a un régim especial de determinacié de
rendes.
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https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&cid=1259947704944&L=0
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http://agenciahabitatge.gencat.cat/indexdelloguer/

Preu de referéencia

| el preu de referéncia, qué és?

El preu de referéncia d’un habitatge és el que s’estableix a
partir de I'index de referéncia de preus de lloguer sense
tenir en compte els marges superior i inferior, incrementat
o minorat en un 5 % en funcio de les caracteristiques de
I'habitatge. Perqué es produeixi aquest increment cal que
I’habitatge tingui com a minim tres de les caracteristiques
seguents:

e ascensor
e aparcament

e habitatge moblat

e sistema de calefaccio o refrigeracio

e zones comunitaries d’us compartit

e piscina comunitaria o equipaments analegs
e serveis de consergeria en I'edifici

e vistes especials

Guia rapida per conéixer la llei de contencié del preu dels lloguers

El llogater, com pot saber el preu del lloguer anterior?

La publicitat d’habitatges de lloguer situats en una area

amb mercat d’habitatge tens que inclogui el preu ha d’indicar
el preu del lloguer anterior, actualitzat en qualsevol cas amb
I'index de garantia de competitivitat. A més a més, el propietari
haura d’informar responsablement i per escrit el llogater de la
data i I'import del lloguer de I'anterior contracte d’arrendament.
Aixi mateix, el llogater podra sol-licitar a I'lncasol la informacio
del contracte de lloguer anterior, una vegada firmat el contracte
de lloguer, o bé préviament, si disposa d’'una autoritzacio
escrita del propietari.

S’ha de tenir en compte que:

e Amagar al llogater que el contracte de lloguer esta subjecte
al régim de contencié de rendes, o amagar-li 'import de
la renda del contracte d’arrendament anterior, suposa la
comissié d’'una infraccié greu.

¢ No incloure la informacié necessaria per al calcul del preu
maxim d’acord amb el régim de contencié de rendes (és a
dir, en qualsevol cas el preu de I'index de referéncia i, en el
cas que existeixi, la renda del darrer contracte) suposa una
infraccio lleu.

Qué és I'index de garantia de competitivitat?

Quan es prengui com a referéncia el preu de I'anterior
contracte, cal actualitzar I'import de la renda pactada

en 'esmentat contracte amb I'index de garantia de
competitivitat. Per saber-ne el valor cal consultar la pagina de
INE. Quan aquest index té un valor negatiu (com passa des
de 2015), l'actualitzacio és del 0 %.
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https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&cid=1259947704944&L=0
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https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=10802

Preu de referéencia

| als habitatges de nova edificacio o que hagin
passat un procés de gran rehabilitacio, també els
afecta aquesta llei?

No els afecta fins passats 3 anys des de I’entrada en vigor
de la Llei, és a dir, fins al 22 de setembre de 2023.

A partir d’aquesta data, el preu de referéncia d’'un habitatge
de nova edificacié o que hagi passat un procés de gran
rehabilitacié s’estableix a partir de I'index de referéncia de
preus de lloguer tenint en compte el marge superior.

Excepcid: si s’han obtingut subvencions publiques, s’aplicara
la renda segons l'index sense el marge superior.

Cal tenir en compte que incomplir aquests criteris de
determinacié de rendes suposa una infraccio greu de la llei.

Que s’entén per gran rehabilitaci6?

Tal i com s’estableix a I'article 3.h de la Llei 18/2007, s’entén
per gran rehabilitacié el conjunt d’obres que consisteixen en
'enderrocament d’un edifici salvant-ne unicament les
facanes o que constitueixen una actuacié global que afecta
I'estructura o I’Us general de I'edifici o I'habitatge rehabilitat.
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| si es lloguen diferents parts de I’habitatge
simultaniament?

En aquest cas, la suma de les diferents rendes existents de
forma simultania sobre el mateix habitatge, no pot superar el
lloguer maxim aplicable de forma unitaria a I'habitatge.

Es poden repercutir les despeses generals i
els serveis individuals (IBIl, taxes, comunitat de
propietaris, etc.)?

Les despeses es poden repercutir si es pacta amb el llogater.
En tal cas, aquests conceptes s’han de fer constar de forma
desglossada en cada rebut mensual, distingint-los de I'import
de la renda. Tanmateix, si I'habitatge ha estat arrendat en

els darrers 5 anys, nomeés es poden repercutir les despeses
previstes en el contracte de lloguer anterior, encara que
I'habitatge canvii de llogater.

Com sap el llogater que I'import que ha pagat per
despeses generals i serveis individuals és el mateix
que li han cobrat al propietari per aquests conceptes?

Cada mes de gener, el propietari haura de lliurar la
liquidacio de les despeses efectivament satisfetes, fent
constar el total pagat pel llogater per aquests conceptes i el
total que ha pagat ell.
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Preu de referéencia

| si a la liquidacié es veu que el llogater ha pagat un
import superior al que ha pagat el propietari per les
despeses generals i els serveis individuals?

El propietari li haura de retornar la diferéncia.

Hi ha cap previsi6é especial en funcié dels ingressos
del propietari de I’habitatge?

La Llei preveu una excepcio en I'aplicacio del régim de
contenci6 de rendes quan I'arrendador sigui una persona
fisica la unitat de convivéncia de la qual té uns ingressos
iguals o inferiors a 2,5 vegades I'IRSC (

) (1.480,30 € per a I'any 2020)
comptant-hi també les rendes dels arrendaments. En aquest
cas, el lloguer no pot ultrapassar:

e el lloguer establert en el darrer contracte d'arrendament si
aquest esta per sobre del preu de referéncia; o

e el preu de referéncia si el lloguer establert en el darrer
contracte d'arrendament esta per sota del preu de
referéncia.

Ara bé, aquesta previsio especial no s’aplica quan el llogater
tingui ingressos inferiors a 3,5 IRSC (2.072,42 € per a I'any
2020).
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Pot variar el preu de referéncia si s’han dut a terme
obres de millora en I’habitatge?

Si, si les obres s’han dut a terme dins el darrer any abans de
la signatura del contracte, si s’han fet per millorar:

I’habitabilitat

la seguretat

la confortabilitat
I'eficiéncia energética

Com es calcula el preu de referéncia si el propietari
ha fet obres I'tltim any?

S’ha d’aplicar l'interés legal incrementat en tres punts sobre
el capital invertit i 'increment total mai pot superar el 20 %
del preu del lloguer.

Per saber I'interés legal,
Exemple:

Actualment, l'interés legal esta al 3 %. Si li sumem els 3 punts:
6 %.

Si les obres realitzades han estat de 2.000 €, s’haura d’aplicar
120 € a la renda anual. Per tant, si ho dividim entre 12 mesos,
el resultat és que hem d’'incrementar en 10 € mensuals la
renda.

Si la renda és de 800 €, aplicant el 20 %, sabem que només es
podra incrementar fins al maxim de 960 €.

Perd com que en aquest cas I'import a repercutir son 10 €
mensuals, queda un preu de lloguer de 810 €, que sera el
maxim que es podra cobrar (no s’ha d’arribar als 960 €, ja que
és un topall, no el preu a aplicar).
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Increments del preu

Si el propietari ha cobrat subvencions o ajuts
publics per a la millora de I’habitatge, es poden
comptar com a capital invertit?

Les subvencions o ajudes publiques no es poden tenir en
compte per a calcular el capital invertit.

Si s’ha incrementat el preu de referéncia, i I’habitatge
compleix tres de les caracteristiques especials, es
pot incrementar, a més a més, fins al 5 %?

No es pot aplicar I'increment de maxim el 5 % que es preveu
per a les caracteristiques especifiques de I'habitatge si ja s’ha
incrementat el preu per les obres.

| si es fan obres de millora mentre I’habitatge esta
llogat?

En aquest cas, només es pot incrementar el preu de referéncia
un cop transcorregut el termini legal de durada minima
obligatoria del contracte, és a dir, si el contracte té una durada
obligatoria de 5 anys, només es podra incrementar el preu de
referéncia a partir d’aquests 5 anys.
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Increments del preu

Qué és una obra de millora?

Es la que suposa instal-lar nous serveis a I’habitatge o
millorar els ja existents, aconseguir una major comoditat,
higiene o seguretat.

No ho soén les que suposin reparar alld que sigui consequéncia
del desgast de I'habitatge (o de I'edifici) per I'Us, per tal de
mantenir-ne I'habitabilitat.

Es pot aplicar directament aquest increment?

No. S’ha de notificar I'increment al llogater tot identificant les
obres concretes que s’han fet com a millora.
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Queé ha de constar en el contracte d’arrendament
d’habitatge subjecte al regim de contencié de preus?

En el contracte d’arrendament, s’hi ha de fer constar:
e L'import de la renda.

e S’ha d’adjuntar el document que genera el sistema
d’indexacioé de preus de lloguer, especificant el valor de
I'index corresponent a un habitatge analeg a I'arrendat, en
la data de la conclusio del contracte, en €/m? i especificant
els marges de preu superior i preu inferior. Incomplir aquest
requisit suposa una infraccié lleu.

e Limport de la renda anterior i 'aplicacié de l'index de
garantia de competitivitat o les causes que justifiquen un
canvi d’aquesta renda anterior. Incomplir aquest requisit
suposa una infraccio greu.

Qué passa si les parts no fan constar I'import exacte
que consideren preu de referéncia?

Es considera que és el preu recollit a I'index sense tenir en
compte els marges inferior ni superior.

Qué passa si el propietari cobra un lloguer superior
al limit establert per la llei?

Haura de retornar al llogater la diferéncia cobrada en excés
amb els interessos legals incrementats en 3 punts. Amés a
més, podra ser sancionat d’acord amb el regim sancionador
previst per la Llei.
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Contracte i incidencies

Com actuar en cas de discrepancies entre
propietari i llogater?

Quan el problema es produeix per la determinaci6 de la renda
i/o el reemborsament de quantitats pagades en excés, hi ha
dues vies de solucio:

e Extrajudicial:

- Si és entre particulars, mitjancant la mediacio en
I’ambit del dret privat.

- Siés entre empresa i particular, es podra acudir a la
mediacié i I'arbitratge de consum.

e Judicial: es pot presentar demanda de procediment
verbal amb independéncia de quina sigui la quantia.

De quins imports son les sancions que s’imposen
per 'incompliment de les disposicions de la llei de
contencioé de rendes?

L'import de les sancions és el previst per la Llei 18/2007, del
dret a I'habitatge (article 118):

e sancions greus: de 9.001 a 90.000 €
e sancions lleus: de 3.000 fins a 9.000 €

Qui aplica aquestes sancions?

D’acord amb la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'habitatge, la imposicié de les sancions correspon als
ajuntaments i a ’Administracié de la Generalitat.
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