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CONSULTA PUBLICA PREVIA DE L’AVANTPROJECTE DE LLEI
D’INCORPORACIO DEL CONTRACTE D’ARRENDAMENT DE BENS AL LLIBRE
SISE DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

En data 18/11/2021 es va iniciar el tramit de Consulta publica prévia de I'Avantprojecte
de llei d’incorporacié del contracte d’arrendament de béns al llibre sisé del Codi civil de
Catalunya a través del Canal participa.

La finalitat principal d’aquesta consulta, que ha tingut una durada d’1 mes, ha estat
coneixer el parer de la ciutadania i dels agents potencialment afectats per la norma per
tal de poder detectar els problemes i les vicissituds que genera cada tipus contractual
d'arrendament de béns i aixi poder-hi fer front de la millor manera possible amb la nova
regulacio del contracte.

Concretament, els aspectes objecte de la consulta han versat sobre la necessitat
d’establir un marc normatiu del contracte d’arrendament de béns actual i integral, a
través de la seva incorporacio en el llibre VI del Codi civil de Catalunya, relatiu a les
obligacions i els contractes i conéixer, per tant,:

e Propostes per a equilibrar la relacio de drets i obligacions entre la part arrendadora
i arrendataria.

e Propostes per a aconseguir una major estabilitat en I'arrendament de d’habitatge en
benefici de la part arrendataria.

e Propostes per a regular de manera acurada I'arrendament d’habitacions, de segona
residéncia, de temporada i de 'anomenada llar compartida.

e Propostes per a regular els arrendaments de local de negoci, d’acord amb el context
actual.

e L’opini6 de la ciutadania i partimplicades sobre la necessitat d’adaptar I'arrendament
de consum a la normativa de consum.

A més, per orientar les aportacions s’han formulat les seglents preguntes:

1. Creieu necessari adequar la normativa vigent d’arrendament de béns a les
necessitats economiques i socials actuals?

2. Estimeu oportu afavorir la llibertat de pactes en el contracte d’arrendament
d’habitatge? Creieu necessari, tot i respectar 'autonomia de la voluntat de les parts,
establir un minim normatiu de caracter imperatiu per tal de protegir I'especial
vulnerabilitat de la part arrendataria?

3. Veieu coherent donar un tracte diferenciat a la persona arrendadora tenint en compte
la seva condicio de persona fisica o juridica?

4. Considereu equilibrada la relacio contractual que es dona quan I'arrendadora és una
empresa immobiliaria i 'arrendataria un particular? En cas negatiu, opineu que seria
adequat ajustar la regulacio actual a la normativa de consum?

5. Considereu que la regulacié actual de larrendament d’habitatge atorga prou
garanties juridiques a les parts? Creieu que una normativa més clara ajudaria a
reduir l'alta conflictivitat que genera la interpretacid i aplicacié dels contractes
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d'arrendament d’habitatge? De quina manera creieu que es podria millorar en
claredat la normativa vigent?

6. Veieu apropiat regular de manera especifica tipologies contractuals que estan cada
vegada més arrelades a la societat com ara, 'arrendament d’habitacions, de segona
residéncia, de temporada i 'anomenada llar compartida? En qué creieu que aquesta
regulacié hauria de posar émfasi?

7. Creieu oportu sistematitzar la regulacié de l'arrendament de local de negoci?
Estimeu que hi ha alguna modalitat d’arrendament de local de negoci que caldria
regular de manera especifica? En cas afirmatiu, quina i amb quines peculiaritats?

8. Quines altres modalitats de contracte d’arrendament de béns considereu convenient
regular?

El resultat de la consulta ha donat lloc a vint aportacions fetes per les nou persones i
entitats seguents:

1. Javier Santos, una aportacio titulada Bonificacié en la llicéncia d’obres.

2. Josep Mascaro, dues aportacions titulades Igualtat de drets i obligacions per les

2 parts per igual i Aval lloguer Generalitat cobertura d’1 any de rendes. Ha fet
també comentaris a aportacions d’altres participants.

3. Sindicat de llogateres, vuit aportacions titulades Paper de les organitzacions
llogateres i mediacié, Arrendador personafisica o juridica, Régim de contencié
de rendes, Clausules abusives i fianca, Habitatges compartits, Dret a retenir el
lloguer, Honoris immobiliaries i Contractes renovables automaticament.

4. Alicia, una aportacio titulada Opcié contractes llarga durada.

5. Angel D., dues aportacions titulades Incentius per incrementar el parc d’habitatge
public i index de lloguer només una referéncia.

6. Finques Josa, tres aportacions titulades Persona fisica-persona juridica en
contracte arrendament, Mantenir preus del contracte anterior i Modificacio
index de referéncia contractes d’arrendament.

7. Consell Catala de Col-legis d’Agents de la Propietat Immobiliaria (API) de Catalunya,
una aportacio que analitza la Memoria preliminar de I’Avantprojecte i respon a totes
i cadascuna de les preguntes formulades en el tramit de consulta publica prévia.

8. Consell General de Cambres de la Propietat Urbana de Catalunya, una aportacio
gque avalua la Memoria preliminar de I'’Avantprojecte i respon a totes i cadascuna de
les preguntes formulades en el tramit de consulta publica prévia.

9. Associacio de Promotors i Constructors d’Edificis de Catalunya (APCE), una
aportacié que se centra en examinar el contingut de la Memoria preliminar de
I’Avantprojecte.
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A continuacio, es recull el contingut de les aportacions i les observacions corresponents
a cadascuna d’elles:

1. Javier Santos

Aportaci6 1: Bonificaci6 en la llicéncia d’obres.

En el lloguer de local sovint cal fer una reforma i elaborar un projecte d’'obres amb un
tecnic. Els contractes solen estipular que és responsabilitat de la persona llogatera pero
en moltes ocasions no s’acaben celebrant per motius econdomics o per la lentitud de la
concessio de la llicencia d’obres. Per evitar-ho, es podria bonificar la persona llogatera
amb una caréncia o d’alguna altra manera per tal que es pogués elaborar el projecte
d’'obres fins a la concessié de la llicéncia preceptiva.

Observacions: cal deixar aguesta questié a 'autonomia de les parts que, en el
seu cas, podran decidir pactar-la. No pot integrar el contingut d’una norma
imperativa. S’ha de tenir present que, en I'ambit del lloguer de local de negoci, la
libertat de pacte té un abast més amplii que la posicio de la persona arrendataria
no té tanta proteccié en relacié amb la llogatera d’habitatge habitual.

2. Josep Mascaro.

Aportacié 1: Igualtat de drets i obligacions per les 2 parts per igual.

No es poden emprar les lleis per buidar drets i omplir d’obligacions a les persones
propietaries i, en canvi, donar drets i gairebé cap obligacié a les persones llogateres.
Quan una persona propietaria posa un pis al mercat, el que busca principalment és que
la persona llogatera li pagui puntualment la renda i li cuidi el pis. Cal, per tant, donar
seguretat a la persona propietaria que entrega el seu pis a una persona desconeguda i
no tractar-la d’especuladora.

Observacions: es preveu que la norma imposi obligacions a ambdues parts. A
tall d’exemple, la figura dels remeis en cas d’incompliment de la persona
arrendataria esta pensada per a protegir a la persona arrendadora.

Aportacio 2: Aval lloguer Generalitat cobertura d’1 any de rendes.

Donat lallargament, pel col-lapse de feina dels jutjats, dels procediments de
desnonament per impagament de rendes, es proposa que la cobertura de I'Aval lloguer
de la Generalitat passi de cobrir dels 3 mesos de renda actuals a 12 mesos. Aixo
afavoriria tant a la persona propietaria (que tindria més seguretat en cas d'impagament)
com a la futura persona llogatera, en especial de rendes baixes, ja que pot oferir a la
persona propietaria una seguretat en cas d'impagament i aixi evitar també donar més
fianca.

Observacions: aquesta questi6 no és propia de la regulacio del contracte
d’arrendament en el Codi civil, regulador de les relacions entre persona
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arrendadora i arrendataria. Correspondria a la legislacié administrativa, en norma
ad hoc. En aquest ambit, és una proposta a valorar si facilita la conclusié de
contractes i aporta seguretat juridica i economica.

3. Sindicat de llogateres

Aportaci6 1. Paper de les organitzacions llogateres i mediacio.

Incorporar i reconéixer el paper de les organitzacions llogateres en els processos de
mediacio i de representacid de la persona arrendataria, entre d’altres processos.
Qualsevol persona arrendataria pot demanar que una organitzacié de persones
llogateres representi els seus interessos davant la persona arrendadora. Aixi mateix, cal
fomentar la mediacié com a pas previ a la demanda.

Observacions: es pot valorar la incorporacié d’'una disposicié addicional que
promogui la mediaci6 i I'arbitratge aixi com la possibilitat d’optar per la mediacié
o l'arbitratge de consum en cas que el contracte es promogui entre una empresa
i una persona consumidora. Les entitats que defensen els interessos dels
llogaters poden representar els seus associats i exercir les corresponents
accions en defensa dels mateixos, i també, si acrediten una representativitat
significativa, poden participar en la defensa dels interessos generals de les
persones llogateres, perd es considera que aquesta questié no escau incloure-
la en una llei de regulacio del contracte d'arrendament.

Aportaci6 2: Arrendador persona fisica o juridica.

No s’ha de fer distincié entre la personalitat juridica o fisica de la persona arrendadora
pel que fa a la durada del contracte, el pagament d’honoraris, ni cap altra condici6.
L’estabilitat en la tinenga i 'accés a I'habitatge i la resta de drets de les persones
llogateres ho han de ser per la seva condicié de persones arrendataries, no en funcié
de les caracteristiques de la persona arrendadora. La naturalesa juridica de la persona
arrendadora tampoc ens dona una informaci6 gaire exacte.

Observacions: des d'un punt de vista substantiu, es pot compartir aguesta
opinid. De tota manera, a nivell competencial, sobretot respecte a la durada del
contracte, caldra tenir presents els dictamens del Consell de Garanties
Estatutaries i també I'argumentacié de la STC de 10 de marg de 2022 en la
mesura que es lliga les bases de les obligacions contractuals a I'economia interna
del contracte, la configuracio de la utilitat economica del bé arrendat i la unitat de
mercat.

Aportaci6 3: Régim de contencio6 de rendes.

Incloure el régim de contencié de rendes aprovat amb la Llei 11/2020. Es tracta d’'una
regulacié innovadora i Gnica, una eina indispensable per evitar que els preus del lloguer
es disparin i posar fre a I'especulacio.
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Al respecte, el senyor Josep Mascaro comenta que el problema del regim de contencié
de rendes és que a mig i a llarg termini no acaba sent productiu. Tal com demostra
I'experiéncia d’altres paisos, no funciona, ja que si bé a molt curt termini pot frenar
laugment de preus, a llarg termini la persona propietaria, donat que el seu valor és
inferior al de mercat, acaba retirant el pis del mercat, ja sigui per vendre'l, perqué vagi a
viure un familiar o per destinar-lo a altres usos. En definitiva, el mercat de pisos s'acaba
reduint i l'oferta acaba sent poca i de mala qualitat (també genera pocs incentius a
reformar els pisos, com passa amb els de renda antiga).

Observacions: sense desconéixer que en alguns paisos s'ha optat per inserir
aguesta normativa en el Codi civil (Alemanya), el seu caracter temporal i altament
variable fa preferible mantenir qualsevol possible regulacié de la contencié de
rendes separada del Codi, fent-hi la corresponent remissio. Des de la perspectiva
de la competéncia sobre la materia, cal tenir en compte la STC de 10 de marg
de 2022 que declara la inconstitucionalitat de la major part de la Llei 11/2020, de
contencié de rendes i, en especial, la secci6 segona relativa al regim de
contencié i moderacio de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge.

Aportacio 4: Clausules abusives i fianga.

La fianca ha de ser d’'una sola mensualitat i una mensualitat afegida en cas d’habitatges
moblats. La Propietat no pot retirar la fianca dipositada al registre public sense un
document que acrediti 'extincid del contracte d’arrendament i I'acord signat per la
persona arrendadora i la persona arrendataria. S’han de prohibir les garanties
addicionals i que es cobri a les persones llogateres assegurances d'impagament.

Al respecte, el senyor Josep Mascaro manifesta que no és cert que es pugui demanar
el retorn de la fianga a 'INCASOL sense el document signat per les parts. L'INCASOL
demana el document signat per la persona llogatera conforme s'ha rescindit el contracte
sind no es pot demanar el retorn de la fianga. Respecte la prohibicié de les garanties
addicionals, seria nefast sobretot per a les persones llogateres amb menys ingressos:
no es llogaria a estudiants sense ingressos sense l'aval dels seus pares ni a una
persona/es amb baixos ingressos sense l'aval d'una persona amb més solvéncia.
Prohibir garanties addicionals va en contra precisament de poder accedir a habitatge les
persones amb menys ingressos i a la Propietat no li queda més remei que buscar gent
amb contractes indefinits i bones nomines.

Observacions: en aquest punt, es valora seguir el mateix criteri que a la LAU
(un més de fianga i dos mesos addicionals) amb possibilitat de demanar altres
garanties que no impliquin desemborsament immediat a carrec de la part
arrendataria. La questido de les condicions de retirada de la fianca s'han de
regular, si escau, en una altra seu (en la llei o el reglament que en regulen el
diposit); no en aquesta llei.
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Aportaci6 5: Habitatges compartits.

Redactar el reglament d’habitatges compartits, de subarrendament i de lloguer
d’habitacions per tal que no sigui una via a través de la qual possibilitar lloguer turistic
sense llicéncia.

Observacions: la regulaci6 del subarrendament (amb obligacions de
comunicacié a l'arrendador) i del lloguer d'habitacions (que remet a les
limitacions imposades per la normativa sectorial en materia d'allotjaments
turistics i que, per tant, implica que l'arrendament d'habitacié per menys de 31
dies sigui sempre d'allotjament turistic) hauria d'evitar el seu Us per escapar-se
de I'aplicacié de la normativa sobre lloguer turistic. Les sancions per contravenir
aguesta normativa corresponen al regulador de la materia de turisme.

Aportaci6 6: Dret a retenir el lloguer.

Dret a retenir el lloguer per motius de manteniment com, per exemple, a I'Estat de Nova
York. Limitar I'extincié dels contractes d’arrendament per impagament a aquells casos
en qué hi hagi una falta de manteniment i conservacié de 'immoble o pérdua de les
condicions d’habitabilitat (en compliment de la 67/2015 i 141/2012).

Observacions: si l'aportacié es refereix a la possibilitat de deixar de pagar el
lloguer en cas que I'habitatge no sigui conforme al contracte per raé de manca
de manteniment de I'habitatge a carrec de l'arrendador o de perdua de les
condicions d'habitabilitat, cal assenyalar que es valora determinar, entre els
remeis a disposicié de la part arrendataria, I'alliberament temporal del pagament
o la reduccio del preu.

Aportaci6 7: Honoraris immobiliaries.

Els honoraris de la immobiliaria els ha de pagar la persona propietaria, tenint en compte
que és qui n’obté benefici i perqué a la practica les immobiliaries defensen els interessos
de la Propietat. Novament, com ja es fa a Europa.

Al respecte, el senyor Josep Mascaro manifesta que no és cert que les immobiliaries
mirin nomeés per la Propietat. A tall d’'exemple, concreta que les immobiliaries gestionen
les sol-licituds de caréncia que les persones llogateres demanen per les mudances, els
canvis de titularitat al seu nom dels subministraments d'aigua, llum i gas i altres gestions
amb les companyies de subministrament aixi com la presentacio I''TP a Hisenda. Afirma
que tampoc és cert que a Europa els honoraris els pagui la Propietat. En concret, exposa
que ve d'Alemanya, pais en el qual també la persona llogatera paga les immobiliaries
pero, en canvi, la figura de l'intermediari és molt més respectada, donada la rellevancia
del fet juridic i l'interés d’ambdues parts en qué la relacié esdevingui segons el que
marca la llei (per aixo la figura de la persona que intermédia). Afirma que també passa
a Estats Units i ho concreta atés que s’ha posat sovint 'exemple de la normativa de
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Nova York de fa 50 anys perd aquesta normativa ja I'ha paralitzat un Tribunal donades
les greus externalitats negatives que provocava (moltes immobiliaries tancarien).

Observacions: en l'arrendament d'habitatge permanent i en el d'habitacions per
a residéencia habitual permanent, es valora determinar que les despeses de
contractacio les pagui la part que contracta la prestacio del servei, sense que la
part arrendadora les pugui desplacar a l'arrendataria. ElI que importa saber és a
instancia de qui es contracta el servei d’intermediacié, no pas qui en surt
beneficiat o qui se n’aprofita perque, en realitat i en el fons, sempre seran les
dues parts les beneficiades, perque per aixd conclouen el contracte
d’arrendament. El cost d’entrada al lloguer ja és prou alt com per sumar-hi el cost
de la intermediacié. En el seu cas, el cost sempre es podra repercutir en la renda.
Obviament, sil'encarrec és fet per ambdues parts, els costos de la intermediacié
han d’anar a carrec d’ambdues.

Aportacié 8: Contractes renovables automaticament.

La persona propietaria pot recuperar I'immoble si hi ha incompliment o si el necessita,
pero ho ha de justificar, com passa a Franca, Alemanya, i tots els paisos de I'entorn des
de fa décades. Aquest canvi, basat en la seguretat de tinenca, és fonamental no només
per donar seguretat a la ciutadania i aturar la sagnia dels desnonaments invisibles, sin
també per donar estabilitat al lloguer. A Alemanya, aquest canvi que es va impulsar I'any
1971 ha permés estabilitzar i estendre el sistema de lloguer.

Al respecte, el senyor Josep Mascaro manifesta que les prorrogues indefinides
lamentablement ja es varen provar a I'Estat fa molts anys. Ja durant la dictadura d'en
Franco, als anys 50 i 60 es varen establir prorrogues indefinides als contractes (la
famosa renda antiga). Aixo va ser catastrofic i a Barcelona Ciutat es va passar del 70%
de la poblaci6 vivint de lloguer als anys 50, al 20% als anys 90, donat que gairebé cap
persona propietaria posava el seu pis al mercat de lloguer perquée literalment
s'acomiadava d'ell. També es preveia, logicament, que si la persona llogatera incomplia,
per exemple, per falta de pagament, es resolia el contracte, pero aixo no va ser incentiu
suficient per portar a terme aquesta practica i el que va fomentar va ser el mercat de
compravenda i no va ser fins la LAU del 1995, proposada pel PSOE (contractes de 5
anys de durada) en que es va comencar a revertir la situacio i va comencar a augmentar
el mercat de lloguer.

Observacions: l'aportaci6 sembla proposar la introduccié d'un régim de
contractes de lloguer durada indefinida, que només s'extingirien per necessitat
de la part arrendadora o per incompliment de l'arrendataria. Es una proposta que
podria entrar en col-lisi6 amb la recent STC de 10 de mar¢ de 2022, sobre la Llei
11/2020, de contencio6 de rendes, i, en aquest sentit, cal tenir en compte que es
tracta d'una questié que incideix centralment en I'economia interna del contracte
i que, per tant, es podria considerar pertanyent a les bases de les obligacions
contractuals, a la qual es refereix la sentencia esmentada. No obstant aixo, es
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podria valorar la possibilitat d'introduir un régim de prorrogues (voluntaries) més
llargues, per donar més estabilitat a la part llogatera si el propietari no exerceix
la seva facultat de posar fi al contracte en el seu venciment.

4. Alicia

Aportaci6 1: Opci6 contractes llarga durada.

Incloure una opcié de contracte de llarga durada (per exemple, 10 anys). Donaria
estabilitat a persones propietaries, a persones llogateres, facilitaria la integracio al barri
i la creaci6 de vincles de suport. Es podria fixar una referencia (apart de I'lPC) de revisi6
de rendes a l'inici de l'any 6, que automaticament adaptés aquesta a la variacio del
mercat i als impostos, i que permetés no haver de fer un nou contracte ni generés
incertesa. Un certificat emés per un administrador de finques col-legiat 2 mesos abans
serviria per aplicar-ho.

Observacions: aquesta opci6é es podria estudiar. En el seu cas, caldria establir
un réegim propi de minims acomodat a la nova durada, que implicaria
modificacions respecte de I'actual amb l'objectiu de mantenir I'equilibri establert
en el text entre les posicions juridiques d’ambdues parts. entre aquestes
modificacions, hom pot esmentar per exemple el regim de desistiment de
l'arrendatari, la revisié de renda o l'obligacié de manteniment. No obstant aixo,
cal tenir present que incidir en la durada legal minima del contracte
d’arrendament d’habitatge per a residéncia permanent, pot tenir consequéncies
negatives en el control de constitucionalitat, amb fonament en la reserva
competencial sobre les «bases de les obligacions contractuals», tal com es
desprén del Dictamen 4/2019, de 17 de juny, del Consell de Garanties
Estatutaries i de la recent STC de 10 de marg de 2022, sobre la Llei 11/2020, de
contenci6 de rendes.

5. Angel D.

Aportacié 1: Incentius per incrementar el parc d’habitatge public.

Per tal de tenir un mecanisme d'adequacié en les rendes, els municipis haurien de
disposar d'un parc de prou habitatge ampli que permetés la influéncia dels preus segons
les necessitats socials del municipi. Aquest parc d'habitatges podria ser de propietat
municipal o mitjancant acords amb persones propietaries.

Observacions: aguesta aportacio pertany a I'ambit de les politiques publiques
d’habitatge, en mans de I’Administracié. No és una questio que afecti a la
regulaci6 del contracte d’arrendament.
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Aportaci6 2: index de lloguer només una referéncia.

Proposa que I'index de referéncia del lloguer sigui només una referéncia i no una
obligaci6 per a la persona arrendadora perqué aquesta obligaci6 esta produint
consequéncies negatives al mercat del lloguer. L'oferta esta disminuint a les zones on
actualment esta sent aplicat. Una altra conseqiiéncia directa és el deteriorament del parc
d'habitatges a causa del desincentiu en la reinversié. La disminucié de I'oferta esta
provocant una migracio de la demanda cap a municipis periférics amb increment de les
seves rendes.

Observacions: el régim de la contencio i moderacié de rendes proposat per la
Llei 11/2020, ha estat declarat inconstitucional per la STC de 10 de mar¢ de
2022. Conseqlientment, 'aportacié perd sentit perqué l'index de referéncia de
preus de lloguer d’habitatges determinat pel departament competent, ara esdevé
una mera referéncia d’origen convencional i no pas una obligacié d’origen legal
(ex art. 5 Llei 11/2020).

6. Finqgues Josa

Aportaci6 1: Persona fisica-persona juridica en contracte arrendament.

Respecte a la despesa d'honoraris per a la realitzacié de contracte i temporalitat (5/7
anys) no s’hauria de diferenciar entre persona fisica i juridica, per unicar criteris i perquée
si a la persona juridica li suposa una despesa, realitzara ella mateixa la intermediacio
perjudicant I'assessorament a la persona arrendataria dels professionals del sector o
buscara vendre I'habitatge el que comportara la disminucié del parc de lloguer o bé
comportara incentivar la celebracié de contractes de curta estada en els quals pot cobrar
més i sense cost d’honoraris.

Observacions: una de les opcions normatives que es té en consideracio és no
tenir en compte la diferéncia entre persona fisica i juridica a I'hora de determinar
la distribucié de despeses pels serveis d’intermediacio.

Al respecte, el senyor Jordi Armadans manifesta que la diferenciacio entre persona fisica
i juridica o la figura de gran tenedor no té sentit tal com es planteja. Si es vol habitatge
de lloguer a preu raonable cal estimular I'oferta. Els grans fons no son significatius al
mercat de lloguer de Catalunya. Manifesta el seu acord la senyora Maria José Marti.

Observacions: s’entén que la qliestié es planteja en relacié amb la diferéncia
de regim entre persona fisica i juridica, com ara la durada del contracte. Per tant,
la resposta al comentari és la mateixa que s’ha donat a I'aportacié 2 del Sindicat
de Llogateres.

Aportacio 2: Mantenir preus del contracte anterior.
Si el preu de l'ultim contracte dels ultims 5 anys és inferior a I'index de referéncia cal
agafar el més baix. Es una mesura que perjudica enormement a aquelles persones
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arrendadores gue ja han estant mantenint preus baixos a les seves persones llogateres
(ja sigui per ser bones pagadores, per tenir dificultats economiques, per ser una persona
gran, etc) i quan queda lliure, aquesta persona propietaria no pot actualitzar el seu pis
almenys a preu indexat com la resta i no incentiva ni és rentable fer millores a I'habitatge.

En el mateix sentit, s’hi adhereixen Finques Asensio, Maria José Marti i Alicia. El senyor
Jordi Armadans, per la seva part, no esta d’acord amb el bloqueig de preus atés que les
despeses associades i els impostos s’incrementen. A més, el bloqueig de preus redueix
I'oferta perque els més limitats passaran a la venda. Per altra part, el senyor Josep
Mascaro opina que, en el suposit que el preu més baix sigui el de I'anterior contracte i
aquest s’hagi d’agafar com a valor, la Propietat mai rebaixara el lloguer ja que si ha
d’agafar el contracte anterior com a referéncia per a futurs contractes, no té cap incentiu
per baixar-lo.

Observacions: actualment, arran de la STC de 10 de mar¢ de 2022 sobre la
inconstitucionalitat del régim de contencié i moderacié de rendes establert per la
Llei 11/2020, el “bloqueig” o limitaci6é de preu, ex art. 6.1, ha quedat anul-lat. De
tota manera, aquest régim de contencié no és objecte de regulacié en aquesta
iniciativa normativa.

Aportacio 3: Modificacié index de referéncia contractes d’arrendament.

La regulacio de preus amb index és una bona mesura pero, caldria mantenir els diferents
indexs (mitja, alt, baix) en funcié de les caracteristiques del pis, donat que unificar preus
amb un Unic index fa que la Propietat no fomenti la rehabilitacié perqué el rendiment és
el mateix que un pis en mal estat i provoca que els pisos es deteriorin i no es millorin les
seves caracteristiques en detriment de la persona arrendataria que li costara trobar un
pis en condicions. Hi estan d’acord els participants en la consulta Maria José Marti i
Alicia.

En canvi, manifesta el seu desacord el senyor Jordi Armadans que assenyala que els
indexs no aporten absolutament res en l'accés a I'habitatge de les persones més
necessitades. Tanmateix desincentiven la creacié d’habitatge de lloguer. Aixi que es
repeteixen errors de la Llei del 1964.

Observacions: ha desaparegut lindex de referéncia de preus de lloguer
obligatori arran de la STC de 10 de mar¢ de 2022, que Ilha declarat
inconstitucional. Per tant, lindex és lliure de pactar-se i no forma part del
contingut imperatiu del contracte per a determinar el preu. A més, aquest regim
de contencid no és objecte de regulacié en aquesta iniciativa normativa.

7. Consell Catala de Col-legis d’Agents de la Propietat Immobiliaria (API]) de Catalunya

En la seva aportacié analitza la Memoria preliminar de I’Avantprojecte i respon a les
preguntes formulades per orientar les aportacions de la consulta publica prévia.
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D’aquesta manera, fa una analisi dels problemes que s’exposen en la Memoria
preliminar:

Respecte la inexisténcia d’'una normativa integral catalana d’arrendaments de béns,
manifesta que cal tenir en compte quines sén les competéncies de la Generalitat de
Catalunya en aquesta matéria, especialment, en contencié de rendes que, si bé
permeten a la Generalitat definir de manera especifica i adaptada al seu territori el seu
propi index de referéncia, no I'habilita a identificar les rendes amb els preus de referéncia
que, amb caracter vinculant, han de constituir el lloguer a I'hora de concloure el contracte
d'arrendament. En aquest sentit, esmenta un dictamen del Consell de Garanties
Estatutaries aixi com la impugnacié davant el Tribunal Constitucional de la Llei 11/2020,
de 18 de setembre, de mesures urgents en materia de contencié de rendes en els
contractes d’arrendament d’habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, del dret a
I'habitatge.

Observacions: la legitima aspiracié a comptar amb una regulacié completa dels
arrendaments de béns s’incardina en la tasca desenvolupament del Llibre VIé
del CcC, la qual cosa és plenament compatible amb una regulacié de contencio
de rendes fora del CcC atés el seu caracter contingent, tal com es va fer amb la
Llei 11/2020 que ha resultat recentment declarada inconstitucional en la seva
major part (STC de 10 de marg de 2022).

En quant a la carestia d’habitatge habitual i 'escassa oferta de lloguer social, estableix
gue no cal atorgar més proteccio a la part arrendataria atés que ja existeix una normativa
en defensa dels drets dels consumidors i usuaris i, la legalitat de les clausules
contractuals, sempre es pot sotmetre a les autoritats judicials. Esta d’acord en
incrementar el parc public d’habitatges i, en cas que aquest sigui insuficient i s’hagi de
recérrer al sector privat, no imposar a aquest el deure que correspon als poders publics
de garantir 'accés a I'habitatge. Ans al contrari, cal atorgar seguretat juridica a les
persones propietaries per evitar qgue marxin a altres mercats més segurs i estables. No
es garanteix I'equilibri contractual quan s’impedeix la lliure determinaci6 de la renda, es
vincula la renda a la realitat de la persona arrendataria i no es descriu qué entendre per
situacions oneroses o d’abus. Cal mantenir la possibilitat de renunciar al dret de tempteig
i retracte tot i poder garantir que no sigui una renuncia de futur.

Observacions: si amb la darrera frase “no sigui una rentncia de futur”, es vol dir
gue no hi capiga la rendncia anticipada, es pot preveure en el sentit que, amb
mesures garantistes per la part arrendataria, només es permeti la rentncia al
dret de tanteig i de retracte un cop transcorregut un temps des de la conclusio
del contracte d’arrendament i amb firmes legitimades notarialment.

En relacié amb la manca de regulacié de les noves tipologies d’arrendament d’habitatge,
considera que les llars compartides i 'arrendament d’habitacions ja es regeixen per la
figura del sots-arrendament parcial contemplat en I'article 8 de la LAU i, per tant, ampliar
el seu marc regulador pot ser contraproduent i generar picaresques i abusos per
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ambdues parts. Defensa que tampoc és necessari regular el lloguer de segona
residéncia atés que pot ser tractat com un lloguer de temporada o d'us diferent a
I'habitatge i, per tant, ja regulat normativament. En definitiva, considera que cal fer
prevaldre 'autonomia de les parts.

Observacions: tant l'arrendament d’habitatge com el de segona residéncia es
preveuen reqular en l'articulat de manera que s’atorgui claredat als suposits de
fet i es reforci la seguretat juridica.

Respecte a l'arrendament de local de negoci i arrendaments vinculats a centres
comercials, considera que seria convenient definir aquesta modalitat contractual per
clarificar el concepte si bé respectant 'autonomia de la voluntat de les parts el maxim
possible. En quant a 'arrendament de consum, defensa que no hi ha un desequilibri que
derivi de la naturalesa d’'una de les parts, que la llei general de contractacié ja dona
eines per redrecar qualsevol desequilibri i que caldria concretar el terme empresa
immobiliaria.

Observacions: es pot estudiar aquesta modalitat contractual d’arrendament de
local situat en centres comercials i incloure la seva previsié en la regulacio de
local de negoci. Caldria coneixer les eventuals especialitats i partir del principi de
I'autonomia de la voluntat de les parts.

A continuacio, se centra en els objectius que la norma vol assolir. Al respecte, concreta
que moltes de les propostes poden implicar I'efecte contrari al desitjat. A tall d’exemple,
les normes imperatives i els topalls en la determinacié de la renda col-loquen a la part
arrendadora en una situacié de feblesa. En canvi, considera que la regulacié de la
masoveria urbana pot incentivar la posada d’immobles en el mercat de lloguer perqué
és una mesura adient per facilitar la incorporacié al mercat de productes que, per les
seves propies caracteristiques, podrien quedar-ne fora.

Observacions: La iniciativa preveu regular la masoveria urbana. Actualment, ve
regulada per la Llei de I'habitatge (art. 3. k).

Per ultim i en relaci6 amb les solucions alternatives normatives i no normatives, entén
gue els arguments tenen un caire politic respecte el qual no es posiciona.

Respecte les preguntes formulades, dona la resposta seguient a cadascuna d’elles:

1.- Creieu necessari adequar la normativa vigent d’arrendament de béns a les
necessitats economiques i socials actuals?

Cal adequar les normes al moment en que han de ser aplicades, si bé, cal fer-ho sempre
mantenint I'equilibri contractual entre les parts intervinents.
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Observacions: lequilibri contractual és un principi de les obligacions i
contractes. Ara bé, tenint en compte la diferent posicié contractual de cada part,
d’acord amb unes determinades circumstancies economiques i socials, es pot
justificar una major proteccié, en general, de la part arrendataria en relacié amb
I’habitatge com a residéncia permanent.

2.- Estimeu oportu afavorir la llibertat de pactes en el contracte d’arrendament
d’habitatge? Creieu necessari, tot i respectar I'autonomia de la voluntat de les
parts, establir un minim normatiu de caracter imperatiu per tal de protegir
I’especial vulnerabilitat de la part arrendataria?

En quan a la primera pregunta, la llibertat de pacte es desitjable respectant al maxim
'autonomia de la voluntat i 'equilibri entre drets i obligacions. La vulnerabilitat de la part
arrendataria no pot repercutir en I'arrendador privat, li pertoca a I'administracié publica
proveir-ne la vulnerabilitat. L’arrendador privat haura de ser compensat, car la mesura
pot suposar intervencié en un mercat lliure no regulat. Aquestes mesures afectarien
l'esfera privada de la contractacié. Per altra part, es logic que la normativa
d’arrendaments, garanteixi una estabilitat a Il'arrendatari, establint uns terminis
obligatoris de durada del contracte d’arrendament, perd també caldria establir uns
mecanismes legals que garanteixin una seguretat juridica per 'arrendador en els casos
d'incompliment del contracte, en el sentit que facilitin la resolucié del contracte i la
recuperacio de la finca d’'una forma rapida.

Observacions: en qualsevol regulacié d’arrendament d’habitatge del nostre
entorn hi ha un marc d’imperativitat que les parts no poden obviar. Precisament,
perqué la regulacio de I'arrendament de I'habitatge per a residéncia permanent,
més enlla d’establir una autoregulacié de caracter privat de la relacio juridica
originada, també en compleix una de caracter public des de la perspectiva de la
garantia constitucional a un habitatge digne per part de qualsevol ciutada.

3.- Veieu coherent donar un tracte diferenciat a la persona arrendadora tenint en
compte la seva condici6 de persona fisica o juridica?

No, la naturalesa de la persona arrendadora no ha de rebre cap tracte diferenciat, car
no hi ha cap raé que ho justifiqui. En el mercat lliure operen sota forma societaria
mercantil, civil o personal operadors amb major o menor volum de propietats, de manera
qgue qualsevol mesura que tingui en compte exclusivament la titularitat de I'immoble pot
suposar una discriminacioé injustificada, el compliment de la funcié social de la propietat
privada es I'inic motiu que permetria introduir tractes diferents per aquells arrendadors
que no la respectessin, i en tot cas, aquest el tracte no s’hauria de donar a I'esfera
privada de la contractacio, siné a I'esfera fiscal.

Observacions: des d'un punt de vista substantiu, es pot compartir aquesta
opinid. De tota manera, a nivell competencial, sobretot respecte a la durada del
contracte, caldra tenir presents els dictamens del Consell de Garanties
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Estatutaries i també l'argumentacio de la STC de 10 de mar¢c de 2022 en la
mesura que es lliga les bases de les obligacions contractuals a I'economia interna
del contracte, la configuracio de la utilitat economica del bé arrendat i la unitat de
mercat.

4.- Considereu equilibrada la relacié contractual que es dona quan I'arrendadora
és una empresa immobiliaria i I’'arrendataria un particular? En cas negatiu, opineu
que seria adequat ajustar la regulacio actual ala normativa de consum?

Com ja s’ha dit a I'anterior pregunta, I'equilibri contractual no deriva de la naturalesa
d’'una de les parts i la condicié d’empresaria d’'una d’elles de manera que la relacié pot
estar plenament equilibrada i més si la contractacié s’ha regit per I'autonomia de la
voluntat. La llei general de contractacio dona eines per redrecar qualsevol desequilibri,
i no veuriem adequat traslladar aquesta relacié a una relacié de consum.

Observacions: d’acord amb la resposta fins a la darrera frase: “i no veuriem
adequat traslladar aquesta relaci6 a una relaci6 de consum”. La relacié
d’arrendament pot ser de consum o no, perdo no ho determinen les parts, no
depeén de la voluntat d’una o d’ambdues parts. Si I'arrendadora — habitualment -
o l'arrendataria - més escadusserament - ocupa la seva posicié en el contracte
conforme a la condici6 dempresaria/comerciant | [laltra part no
(particular/consumidora), estarem davant duna relaci6 de consum que
desplegara la regulacié protectora envers la part consumidora.

5.- Considereu que la regulacié actual de I'arrendament d’habitatge atorga prou
garanties juridiques a les parts? Creieu que una normativa més clara ajudaria a
reduir I'alta conflictivitat que genera la interpretacié i aplicacié dels contractes
d’arrendament d’habitatge? De quina manera creieu que es podria millorar en
claredat la normativa vigent?

L’actual regulacié en aquests moments es troba consolidada i no ofereix una conflictivitat
elevada. Potser seria adient, aclarir conceptes, com obres de reparacio versus obres de
manteniment, desgast ordinari de determinades instal-lacions o serveis dels que pugui
estar dotat 'immoble, com calderes, aires condicionats...

Observacions: la iniciativa persegueix estar actualitzada i ser homologable a la
regulacié del nostre entorn, desenvolupa i aclareix la normativa general fins ara
aplicable (LAU). A tall d’exemple, en la linia de la resposta, es valora anar més
enlla que la LAU i incorporar una delimitacié conceptual i de regim pel que fa a
les petites reparacions, la qual cosa ha d’ajudar a evitar conflictes. A Francga
tenen en un reglament un llistat de petites reparacions, perd a Espanya no hi ha
tradicié de regular-ho aixi.
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6.- Veieu apropiat regular de manera especifica tipologies contractuals que estan
cada vegada més arrelades a la societat com ara, I'arrendament d’habitacions, de
segona residéncia, de temporada i ’'anomenada llar compartida? En qué creieu
que aquestaregulacié hauria de posar emfasi?

Cal que la normativa s’adapti a la societat, si bé un excés de regulacid6 o de la
incorporacié de determinades tipologies poden ser contraproduents i generar major
conflictivitat i, per que no dir-ho, permetre picaresques i abusos en ambdues parts,
especialment en el lloguer d’habitacions. Les segones residéncies i de temporada ja
tenen emparament legal i 'autonomia de la voluntat és la base que permet poder
determinar quin és el desti i la finalitat del arrendament. Pel que fa a la figura de la llar
compartida i el lloguer d’habitacions poden presentar similituds en la seva definicié que
poden generar conflictivitat i poca transparencia, de manera que, tot i la voluntat de
donar cobertura legal a aquestes figures, es pot produir I'efecte contrari al pretés pel
legislador.

Observacions: la regulacié proposada, que compren el que la resposta entén
com a regulacio prescindible, pretén evitar la conflictivitat, aportar més seguretat
juridica i, precisament, menys “picaresca”. Es pretén tenir en compte la distincio
entre lloguer d’habitacions i llar compartida, i no col-lidir amb la regulacié
administrativa de turisme.

7.- Creieu oportl sistematitzar la regulacié de I’arrendament de local de negoci?
Estimeu que hi ha alguna modalitat d’arrendament de local de negoci que caldria
regular de manera especifica? En cas afirmatiu, quina i amb quines peculiaritats?
L’arrendament de local de negoci es recolza basicament en 'autonomia de la voluntat, i
si de cas potser seria adequat referenciar aquells arrendaments dins de centres
comercials que limitant en alguns casos la llibertat d’empresa.

Observacions: Es convenient la regulacié sistematica del lloguer de local de
negoci i de modalitats actuals com ara el coworking. Es podria estudiar un regim
de minims per a aquests locals encabits en centres comercials.

8.- Quines altres modalitats de contracte d’arrendament de béns considereu
convenient regular?

Al llarg de les anteriors preguntes ja s’ha abordat d’alguna manera les possibles noves
tipologies, de manera que no trobem cap altra que no hagi estat mencionada.

Observacions: En una regulacio general del contracte d’arrendament, hi caben
diferents tipologies de naturalesa civil: arrendament d’empresa i rénting, per
exemple, a banda del tipus més classics i tradicionals, com ara l'arrendament
rastic.
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8. Consell General de Cambres de la Propietat Urbana de Catalunya

En primer lloc, se centra en avaluar la Memoria preliminar de I'’Avantprojecte i considera
rellevant explicitar que la matéria d’arrendament urba no és un dret historic amb
peculiaritats propies que mereixi una regulacio especifica diferent de la llei espanyola.

Per aquest motiu, assenyala que alguns dels objectius a assolir per la norma no es
podran materialitzar per manca de competéncies. Es el cas del régim de contenci6 de
rendes del qual afirma que, d’acord amb el Consell de Garanties Estatutaries, la
Generalitat de Catalunya no és competent per a regular-lo. Al respecte també manifesta
gue la contencié de rendes va ser configurada per la Llei 11/2020, de 18 de setembre
com una mesura excepcional i d’'emergéncia i que, per tant, no pot formar part d’'una
regulacio sistémica de I'arrendament de béns. Incorporar-la dins el sistema comu de la
figura juridica de I'arrendament, per una part, subverteix la naturalesa juridica propia de
larrendament i, per altra part, podria donar a entendre un reconeixement implicit
conforme el qual les politiques publiques d’habitatge no podran donar solucié al
problema de 'habitatge.

Observacions: la legitima aspiracié a comptar amb una regulacié completa de
l'arrendament de béns s’incardina en la tasca desenvolupament del Llibre Ve
del CcC, la qual cosa és plenament compatible amb una regulacié de contencio
de rendes fora del CcC atés el seu caracter contingent, tal com es va fer amb la
Llei 11/2020, que ha resultat recentment declarada inconstitucional en la seva
major part (STC de 10 de mar¢ de 2022).

En canvi, si considera assolibles legislativament amb les competéncies parlamentaries
de Catalunya els objectius d’aconseguir un mercat de lloguer més estable i d'incentivar
la posada d'immobles en el mercat de lloguer perd manifesta que cal que les actuacions
per a fer-los efectius recaiguin sobre els poders publics, tal com exigeix I'article 39.1 de
IEstatut d’Autonomia de Catalunya i l'article 47 de la Constitucié espanyola. S’ha
d’acceptar la funcié social de la propietat i I'obligacié dels particulars de contribuir en
part a aquesta funcionalitat perd no ha de recaure de manera unilateral sobre aquests,
com s’esta fent amb figures tals com la contencié de rendes (llei 11/2020), el lloguer
forgés d’habitatges buits (Llei 18/2007) i I'establiment d’un sistema de lloguer social
obligatori (Llei 24/2015). Cal tenir en compte que la propietat immobiliaria urbana
destinada a lloguer esta constituida majoritariament per a petits propietaris i, per tant,
una de les maneres d’incentivar la posada d’immobles en el mercat de lloguer pot passar
per garantir els legitims drets dels petits propietaris que, en la seva proporcio,
acompleixen també una funcié social en posar en lloguer els seus immobles.

Respecte la possible incorporacié al futur text d’'una regla equitativa sobre les
consequeéncies de 'onerositat sobrevinguda en les obligacions del contracte, entén que
la clausula rebus sic stantibus en ser un mecanisme que permet la revisi6 de les
obligacions i contractes quan, per circumstancies sobrevingudes i totalment fora del
poder d’actuacio de les parts, es trenca I'equilibri econdmic del contracte i a una de les
parts li resulta impossible o molt gravés el seu compliment, no hauria d’incorporar-se
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dins el quadre sistémic de la figura de I'arrendament de béns. Davant de circumstancies
d’'alteracié extraordinaria, el sistema legal ja dota els poders publics de mecanismes
operacionals per a fer-les-hi front, mitjancant decrets que poden disposar mesures en
situacions extraordinaries, excepcionals o de necessitat, com poden exemplificar
diverses disposicions dictades en aquests darrers mesos com a conseqiéncia de la
situacio de crisi econdmica provocada per la pandemia de la Covid-19.

Observacions: Com a criteri general, cal dir que el reequilibri del contracte no
€s una qliestié que unicament s’hagi de resoldre per mitja de la intervencio dels
poders publics (’Administracié). Tots els ordenaments entenen com a raonable
la previsié de solucions normatives de dret privat que alterin o modifiquin el
contracte existent per a legitimar i justificar un reequilibri de les prestacions
davant de circumstancies extraordinaries sobrevingudes. De fet, les mesures
gue integren el contingut del Decret 34/2020 sén un exemple del que s’acaba de
dir: mitjangant la decisiod/intervencio dels poders publics, s’incideix en el contracte
existent per a cercar el reequilibri de les prestacions, en una mesura “inspirada”
— gue no coincident - en la clausula rebus sic stantibus. Cal tenir en compte que
la distribucié del risc que es valora incorporar a la iniciativa sera compatible amb
la propia clausula rebus. El que es pot considerar en els casos com el del Decret
34/2020, que es refereix al desequilibri del contracte ocasionat per mesures
restrictives aprovades per la propia Administracié (com es comenta en altres
aportacions), és que I'’Administracié estableixi mesures compensatories per al
propietari.

S’esta valorant incorporar una previsio en la regulacio de 'arrendament de béns
d’'una norma general que contempli una solucié reequilibradora a I'onerositat
sobrevinguda en el pagament de la renda i cal entendre-la com a convenient i
positiva, sempre que respongui als canons normatius de la raonabilitat,
l'oportunitat i, finalment, a l'excepcionalitat front a la regla del pacta sunt
servanda. Si ja existeix la possibilitat d’al-legar la rebus com a doctrina
jurisprudencial, cal valorar i estudiar la possibilitat de positivitzar aquest criteri,
aportant aixi major seguretat juridica en establir les causes, els requisits i els
efectes de la mesura. També cal tenir en compte que, un cop perdi vigéncia el
Decret 34/2020, sera bo seguir comptant amb una resposta legislativa de
I'arrendament que abasti més enlla de I'arrendament urba, partint dels principis
generals dels contractes; cal valorar si només en I'ambit d’'un sol tipus de
contracte, com és el d’arrendaments (objecte de la regulacié que ens ocupa) o
en d’altres. Una altra cosa és que, en el seu dia, aquesta norma, degudament
descontextualitzada de I'arrendament, es pugui traslladar a la part general de les
obligacions i els contractes que en realitat és on, sistematicament, pertocaria
ubicar-la com una regla propia del contracte en general. Aixi que cal considerar
la inclusio6 en el futur text d’una regla reequilibradora de les prestacions, arran la
imprevisible onerositat sobrevinguda amb l'objectiu d’aportar major previsibilitat
i seguretat juridica.
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En tot cas, considera que una nova regulacio dels arrendaments urbans en el Codi civil
de Catalunya hauria de mantenir aquells aspectes de la vigent LAU que s’han mostrat
eficients al llarg dels anys. Si s’escau, davant d’'una possible modificacio de la LAU, les
bases d’una futura reforma d’arrendaments urbans han de permetre pensar en el suposit
d’arrendament d’habitatge habitual com una alternativa real del dret de domini, i que no
es pugui contemplar com una tinéncia merament residual, sin6 el suficientment atractiva
per a les dues parts, que puguin valorar la durada del contracte al llarg del temps, i
també un congruent increment de renda per adaptar-se a les circumstancies reals de
cada moment, i que no quedin atrapades per un Decret llei de congelacié o de declaracio
d’area de mercat tens.

Observacions: la Llei 11/2020 ha estat declarada inconstitucional en la seva
major part. Es preveu que la futura norma, com la LAU, distingeixi també la
durada dels contractes en funcié de si la part arrendadora és persona fisica o
juridica.

Concretament, proposa que la nova llei sigui equilibrada per ambdues parts, que
configuri el contracte amb perspectives de continuitat a través d’una regulacié d’un
increment prudent de renda i de costos de manteniment compartits entre les parts, que
doni llibertat a la durada del contracte i contempli aixi la possibilitat de formalitzar un
contracte temporal de durada minima o bé un contracte de llarga durada que atorgaria
estabilitat a la persona arrendataria i seria una bona opcié per a la persona arrendadora
si la contraprestacié economica és correcta i permet també certa adaptacio de la renda.

Observacions: cal valorar el risc competencial que comportaria regular durades
legals minimes diferents a les previstes actualment per la LAU. Amb tot, la
possibilitat d'un contracte de llarga durada, que certament és una opcio
desitjable, esta en mans de les parts, ja que cal partir de la respectiva autonomia
de la voluntat a I'hora de fixar-la.

El legislador hauria d’establir els possibles desistiments unilaterals de les persones
arrendataries, amb o0 sense compensacions, fixar terminis de notificacions prévies,
decidir si es podran fer cessions o sotsarrendaments, amb o sense consentiment de la
Propietat, preveure les possibles subrogacions i també garanties per a les persones
llogateres, pels supdsits que la persona arrendadora perdés la condicié de propietaria,
aixi com preveure si es poden exigir en 'arrendament d’habitatge garanties al marge de
la fianga obligatoria i regular el régim d’obres i reparacions necessaries, tal com han fet
molts estats europeus en determinar uns limits sobre qui pagara un percentatge o altre,
tenint en compte també la durada del contracte.

Observacions: es preveu que la iniciativa reguli aquestes questions.
Respecte els arrendaments de segones residéencies o de temporada, considera que la
regulacio actual, fonamentada en la llibertat absoluta de pactes, esta funcionament de

manera correcta i caldria respectar-la. En canvi, si veu oportd que es regulin les noves
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formes assimilades a I'arrendament com la llar compartida, I'arrendament d’habitacions,
els arrendaments turistics, el cotreball o el renting. Pel que fa a la llar compartida, no
creu que sigui idoni copiar el model que va néixer a Sillicon Valley pensat per als joves
en els inicis de la seva carrera tecnologica i que estava dirigit a solucionar els problemes
de professionals o freelance amb zones comunes més sofisticades com spas o
gimnasos i un espai privatiu per a la seva intimitat, no superior a 30 m2. A Catalunya
potser només seria aplicable a nivell de Barcelona, al seu entorn d’influéncia per la
situacio de superpoblacio i potser també a Tarragona i a Girona. La regulacié de la llar
compartida ha d’establir una série de garanties de dret civil i processal per a les persones
arrendadores i ajuts a la rehabilitacié que els assegurin un minim de rendibilitat i, per a
les persones arrendataries, elements d’assequibilitat, flexibilitat i estabilitat, com s’ha fet
a diversos paisos europeus per poder suplir el classic arrendament urba com alternativa
al dret de propietat dificil d’adquirir per aquest col-lectius.

Observacions: es preveu regular aquestes ‘noves formes assimilades a
l'arrendament” (llar compartida, coworking, renting, incloent el model de ‘llar
compartida” inspirada en Sillicon Valley). Aquest darrer model, que utilitza un
concepte de llar compartida diferent al nostre és un contracte d’arrendament
d’habitacié — o d’habitatge -, al qual es vinculen una seérie de serveis (piscina,
gimnas, espais d’esbarjo, etc.); pel titol legitimador d’accés a I'is de les zones
comunes on es presten els serveis (qQue acostumaran a ser elements comuns de
Iimmoble), s’assembla més al contracte d’allotjiament en un hotel que a una
multipropietat. Fins i tot, pot ser que el servei vinculat a I'is de I'habitacié o
habitatge sigui determinant (o el més important) a I'hora d’establir el preu del
lloguer. Es valora traslladar la regulacié dels arrendaments turistics a la legislacio
d’ambit administratiu de consum.

El Consell General de Cambres de la Propietat Urbana de Catalunya finalitza la seva
aportacié donant resposta a cadascuna de les preguntes formulades en el tramit de
consulta publica prévia:

1.- Creieu necessari adequar la normativa vigent d’arrendament de béns a les
necessitats econdmiques i socials actuals?

Si en el marc que preveuen 'EAC i la CE, per mentre no hi hagi competéncia total per
part del Parlament de Catalunya per assumpcié d’una sobirania real.

Observacions: no es realitza cap comentari.

2.- Estimeu oportu afavorir la llibertat de pactes en el contracte d’arrendament
d’habitatge? Creieu necessari, tot i respectar I’lautonomia de la voluntat de les
parts, establir un minim normatiu de caracter imperatiu per tal de protegir
I’especial vulnerabilitat de la part arrendataria?

El marc de les relacions juridico-privades no ha de ser objecte d’una regulacié que es
limiti a perjudicar a una de les dues parts, sense indemnitzacions o compensacions reals
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per part dels poders publics a la part perjudicada per la normativa que introdueixi
aquelles limitacions, tota vegada que correspon a les administracions publiques garantir
el dret a un habitatge digne.

Observacions: es considera que s’ha donat resposta amb la referénciaala STC
de 10 marg 2022.

3.- Veieu coherent donar un tracte diferenciat a la persona arrendadora tenint en
compte la seva condici6 de persona fisica o juridica?

No hi ha raons objectives per a penalitzar les persones juridiques. Es més, quan fins ara
s’han introduit tractes diferenciats, les normatives n’han exclos I'aplicacio d’aquest pacte
precisament a les administracions publiques propietaries o0 els seus instruments
societaris.

Observacions: des d'un punt de vista substantiu, es pot compartir aquesta
opinid. De tota manera, a nivell competencial, sobretot respecte a la durada del
contracte, caldra tenir present els dictamens del Consell de Garanties
Estatutaries i també I'argumentacié de la STC de 10 de mar¢ de 2022 en la
mesura que es lliga les bases de les obligacions contractuals a I'economia interna
del contracte, la configuracié de la utilitat economica del bé arrendat i la unitat de
mercat.

4.- Considereu equilibrada la relacié contractual que es dona quan 'arrendadora
és una empresa immobiliaria i I’arrendataria un particular? En cas negatiu, opineu
gue seria adequat ajustar la regulacié actual a la normativa de consum?

La pregunta conté en si mateixa la resposta que espera qui la formula. S’introdueix un
factor de negativitat en les relacions juridico-privades. Les administracions publiques no
han dedicat recursos suficients per a la promocié d’habitatges o politiques d’habitatge
reals (més aviat hem de dir més que migrats), deixant en mans privades el sector
immobiliari, fent només critica del preu del lloguer, sense entrar en quina responsabilitat
real tenen les administracions en el seu ascens, en la imposicié de limits i sense entrar
en resoldre el perqué dels sous i pensions actualment existents.

Observacions: no es realitza cap comentari.

5.- Considereu que la regulacié actual de I'arrendament d’habitatge atorga prou
garanties juridiques a les parts? Creieu que una normativa més clara ajudaria a
reduir I'alta conflictivitat que genera la interpretacié i aplicacié dels contractes
d’arrendament d’habitatge? De quina manera creieu que es podria millorar en
claredat la normativa vigent?

Aquesta pregunta és un refregit de les anteriors.

Observacions: no es realitza cap comentari.
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6.- Veieu apropiat regular de manera especifica tipologies contractuals que estan
cada vegada més arrelades a la societat com ara, I'arrendament d’habitacions, de
segona residéncia, de temporada i ’'anomenada llar compartida? En qué creieu
que aquestaregulacio hauria de posar emfasi?

Si ho veiem apropiat.

Observacions: es pretén incorporar aquesta regulacié a la iniciativa.

7.- Creieu oportu sistematitzar la regulacié de I’arrendament de local de negoci?
Estimeu que hi ha alguna modalitat d’arrendament de local de negoci que caldria
regular de manera especifica? En cas afirmatiu, quinai amb quines peculiaritats?
Aquest tipus d’arrendament no presenta cap problematica especial a la practica.

Observacions: malgrat no presentar I'arrendament de local cap problematica
especial, es pretén establir un réegim normatiu suficient en defecte de regulacio
convinguda per les parts i preveure una subsecci6 especifica per a l'arrendament
d’espais de treball compartits (coworking).

8.- Quines altres modalitats de contracte d’arrendament de béns considereu
convenient regular?

Formular aquesta pregunta és com anticipar al dret a la realitat. Per definicié el dret
sempre ha de néixer “vell”.

Observacions: no es realitza cap comentari a la resposta. Ja s’ha fet esment a

la conveniéncia de la regulacié de determinades modalitats (rénting, cotreball,
llar compartida, etc).

9. Associacio de Promotors i Constructors d’Edificis de Catalunya (APCE)

Inicia la seva aportacié manifestant que, d’acord amb els dictamens del Consell de
Garanties Estatutaries i la jurisprudéncia del Tribunal Constitucional, incorporar un marc
integre del contracte d’arrendament de béns al llibre sisé del Codi civil de Catalunya
excedeix de 'ambit competencial de I'article 129 de I'Estatut d’Autonomia de Catalunya
i contravé la legislacid estatal fonamentada en larticle 149.1.8 de la Constitucié
espanyola. En particular, fa esment a la contencié de rendes, als terminis de durada, al
dret de tempteig i retracte i a les garanties contractuals.

Observacions: no es considera oportuna l'apreciacié respecte la manca de
competéncia, ex art. 129 EAC. La regulacio pretén establir un marc integre de
l'arrendament de béns. Tot i aixi, caldra valorar la recent STC de 10 de marg
2022.
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Aixi mateix, considera que I'aprovacio de la norma generara més inseguretat juridica
atés que el Govern estatal té previst regular la matéria en la futura Llei estatal pel dret a
'habitatge i, de fet, en el mes d’octubre es va aprovar I'avantprojecte corresponent.
Tanmateix, en els darrers anys, moltes de les hormes catalanes dictades en la matéria
han estat impugnades davant el Tribunal Constitucional.

Observacions: es considera que es persegueix el contrari, és a dir, aportar una
major seguretat juridica en relaci6 amb el regim de drets i obligacions de les
parts. La projectada Ley de la Vivienda té poc a veure amb el régim de la relacio
juridica d’arrendament.

En aquest sentit i respecte la contencié de rendes, el passat mes d’octubre el Tribunal
Constitucional va admetre a tramit el recurs d’'inconstitucionalitat contra la Llei 11/2020,
de 18 de setembre, de mesures urgents en materia de contencié de rendes en els
contractes d’arrendament d’habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, del dret a
'habitatge, de manera que no té sentit incorporar aquesta mesura fins que el Tribunal
Constitucional s’hi pronuncii. Aixi mateix, des d’Europa es pot comprovar que el control
dels preus dels lloguers no és una mesura adequada. Concretament, a Berlin aquesta
mesura va significar una disminucié del 25% de I'oferta de lloguer i finalment en ser
declarada nul-la per envair competencies federals va generar una allau de reclamacions
de persones propietaries afectades per la limitacié de les rendes deixades de percebre
en aplicacié de la normativa declarada inconstitucional. Fet, que es pot donar també a
Catalunya si el pronunciament del Tribunal Constitucional es fa en termes similars.

Observacions: aspectes essencials del régim de la contencié de rendes
establert per la Llei 11/2020, de 18 de setembre, han estat declarats
inconstitucionals per la STC 10 mar¢ 2022. La declaraci6 de nul-litat i
inconstitucionalitat té efectes “pro futuro”, per la qual cosa no hi haura les
mateixes consegléncies que a Alemanya.

A més amés, el régim de contencio de rendes esmentat juntament amb una durada molt
llarga dels contractes comportara una reduccio de l'oferta de lloguer. Actualment,
d’acord amb la LAU, la durada és de cinc anys en el cas de persones fisiques
arrendadores, de set anys en el cas de persones juridiques arrendadores i ambdés
periodes poden ser prorrogats fins a tres anys més, de manera que és dificil preveure
una durada contractual encara més llarga.

En la mateixa linia, I'establiment d’'un régim contractual diferent en funcié de si la part
arrendadora és persona fisica o juridica no es preveu que pugui tenir tampoc l'efecte
esperat donat el precedent de la LAU que ja ho estableix i tenint en compte que el mercat
immobiliari catala esta en mans de petits tenidors.

Observacions: respecte la durada del contracte, caldra valorar si seguir la linia
establerta per la LAU. Pel que fa a la diferéncia de tracte segons la part
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arrendadora sigui persona fisica o juridica, es dona per reproduit el que ja s’ha
dit anteriorment.

En un altre ordre de coses, si s’opta per incorporar una regla equitativa en benefici de
'equitat del contracte i de la seguretat juridica sobre les consequiéncies de I'onerositat
sobrevinguda en les obligacions del contracte, caldra adoptar mesures de
coresponsabilitat social en la pérdua d’ingressos de les rendes de lloguer. Per contra,
no creu oportu regular les tipologies d’arrendament de béns que disten de 'arrendament
d’habitatge, a excepcio de la llar compartida i de 'arrendament d’habitacions, en ser
matéries conceptualment molt dispars.

Observacions: pel que fa a I'onerositat sobrevinguda, es valora establir un regim
excepcional a partir de la doctrina jurisprudencial, que és on fins ara s’ha
plantejat gairebé exclusivament la clausula rebus sic stantibus, que permet el
reequilibri de les prestacions. Respecte a una correspondeéncia entre la previsié
legal, en "régim d'exclusivitat”, amb una "inexcusable" adopcié de mesures de
corresponsabilitat social en la pérdua d'ingressos que afecta al pagament de les
rendes del lloguer, es pot considerar, com opcio de I'Administracid, I'establiment
de compensacions o ajudes al llogater o fins i tot al propietari, en el cas que al
primer se i redueixin les rendes, d'acord amb unes circumstancies
sobrevingudes imputables a I'Administracié o de gran trascendéncia social, que
obliguin la intervencio dels poders publics.

Es pretenen regular les modalitats diferents de I'arrendament d’habitatge, com
€s propi d’'una regulacié que vol esdevenir completa de I'arrendament de béns al
CcC i, per descomptat, I'arrendament d’habitacions i una manifestacié especial
d’aquest com és el de la llar compatrtida.

De manera paral-lela, considera que moltes de les qliestions plantejades s6n més
propies d’una regulacio reglamentaria i no pas d’una llei amb vocacié de permanéncia i
proposa incorporar al debat les conclusions de les sessions celebrades amb I'Agéncia
de I'Habitatge de Catalunya durant els anys 2016 i 2017.

En definitiva, considera que les Administracions Publiques han de garantir el dret a un
habitatge digne amb la implicacié i la col-laboraci6 del sector privat perd no traslladar-li
tota la responsabilitat. El sector public ha d’adoptar mesures que incentivin la
construccio d'un parc d’habitatge social o de renda limitada suficient i estable en el
temps mitjangant estimuls fiscals de tot tipus (bonificacions, subvencions, etc.) i no
mesures restrictives de la llibertat de mercat ni penalitzadores. Hi ha el risc de repetir
els errors d’'una regulacié anterior en qué la llarga durada de l'arrendament i la
impossibilitat d’actualitzar la renda varen dur a una reduccio i a un deteriorament del
parc d’habitatges de lloguer.

L’Associacié aporta també el resultat de I'enquesta dels efectes de la Llei 11/2020, de
18 de setembre, de mesures urgents en materia de contencié de rendes en els
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contractes d’arrendament d’habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, del dret a
I'habitatge. En destaca que, arrel de la seva aprovacio, el 38% de les empreses ha posat
a la venda algun dels habitatges que tenia o gestionava en lloguer. Aixi mateix, donada
la inseguretat juridica de la normativa i I'obligatorietat dels anomenats “grans tenidors”
a assolir una funci6 d’emergéncia habitacional, de les inversions previstes a curt termini
en el mercat del lloguer, el 28% de les empreses ha reorientat alguna de les promocions
destinades al lloguer cap a la venda i el 48% afirma haver desestimat alguna de les
inversions previstes de lloguer a mig termini. Respecte les inversions a llarg termini, el
55,3% ha parat la inversio fins un nou escenari, el 31,6% ha reduit la inversio i el 13,1%
ha traslladat la inversié a un altre territori. Aixi, les principals consequiéncies negatives
pel sector han estat la fugida de la inversié i la desinversié en edificis de lloguer i en la
seva rehabilitacio.

Aixi, en el context actual de pressio de la demanda i d’oferta insuficient, és necessari
recuperar la seguretat juridica amb un marc juridic estable. Aixd es traduira en més
inversions a llarg termini, increment de I'oferta i estabilitzacié de preus. Cal generar tan
habitatge de lloguer lliure, com habitatge assequible (amb rendes per sota del preu de
mercat) i habitatge social (per a cobrir 'exclusié social residencial), amb la participacié
dels promotors privats ja sigui per a promoure lloguer privat i assequible com a través
de la participaci6é publico-privada en la construccié d’habitatges socials.

Per ultim, s’adjunta un document elaborat per la Catedra APCE-UPF “Habitatge i Futur”,
en qué s’analitza la politica de contencié de rendes des d’'una vessant cientifica i
empirica, amb especial atenci6 al cas de Catalunya.

Observacions: un dels objectius principals de la iniciativa és atorgar seguretat
juridica a les parts a través de la incorporacié de la regulaci6 al CcC, en el sentit
que un Codi, per definicio, integra una normativa amb vocacié d’estabilitat en la
reglamentaci6 dels interessos particulars i fuig de la contingéncia.
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