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DEPARTAMENT DE LA PRESIDENCIA

DECRET LLEI 9/2019, de 21 de maig, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els
contractes d'arrendament d'habitatge i de modificacio del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya en I'ambit
de la penyora.

El president de la Generalitat de Catalunya

Sia notori a tots els ciutadans i ciutadanes que el Govern ha aprovat i jo, d'acord amb el que estableix I'article
67.6.a) de I'Estatut d'autonomia de Catalunya, promulgo el segient

Decret llei

Exposicié de motius

El Parlament de Catalunya, per mitja de la Moci6é 84/XIl, aprovada el 9 de maig de 2019, va instar el Govern
de la Generalitat a impulsar de manera urgent I'aprovacié de mesures legislatives, en el marc del dret civil de
Catalunya, per a permetre que Catalunya compti amb una regulacié propia del contracte d'arrendaments
urbans i, en particular, doti les administracions publiques de les eines necessaries per a limitar els increments
de preus del lloguer d'habitatges en zones de forta demanda acreditada.

La urgencia d'aquestes mesures és ben palesa. La sortida de la crisi financera internacional i la progressiva
reactivacié economica dels darrers anys han incidit fortament en el mercat de I'habitatge, que ha experimentat
una certa retracci6 de l'accés en régim de propietat, per raons no només de preu siné també de financament, i
un augment substancial de la demanda d'habitatge de lloguer. Aquest augment, combinat amb la curta durada
dels contractes d'arrendament en aplicacio de la legislaci6 de I'Estat, ha propiciat una escalada forta dels preus,
que a Catalunya han crescut entorn d'un 30 % en els darrers cinc anys. Aquesta tendéencia ha estat encara
més acusada en el cas de Barcelona i el seu entorn metropolita, en afegir-s'hi I'auge del turisme urba, que ha
desviat habitatges cap a usos no residencials, i I'entrada de capital internacional en grans operacions d'inversio
immobiliaria.

La forta pujada de les rendes ha causat dificultats econdomiques molt greus per a accedir a I'habitatge i per a
romandre-hi. El jovent i les persones i families amb baix nivell d'ingressos s6n qui més han patit i encara
pateixen situacions d'exclusio residencial. Estudis recents publicats per I'Observatori Metropolita de I'Habitatge
de Barcelona indiquen que I'esfor¢ necessari per a accedir a I'habitatge ja esta superant el dels anys d'inici de
la crisi i que la taxa de sobrecarrega dels llogaters que ho sén a preus de mercat ultrapassa el 40 % a
Barcelona i I'area metropolitana, molt per damunt de la mitjana europea i del que es considera raonable per a
una economia familiar. La vulnerabilitat que d'aixo es deriva s'esta traduint, en la practica, en I'expulsié de
molts veins del seu entorn de residéncia, sigui per desnonament o per la impossibilitat d'afrontar els nous
preus que s'estableixen en vencer els contractes. Aquesta dinamica de segregacio espacial en funcio de la
capacitat econdomica incideix molt negativament en I'estructura urbana i en la cohesié social.

Els reptes que planteja I'accés a un habitatge digne i assequible s’han d'abordar prioritariament amb politiques
publiques. La Generalitat de Catalunya i les administracions locals s'han mostrat en la darrera década
particularment resolutives adoptant i executant mesures adregcades a incrementar el parc d'habitatge public i
social, si bé I'enorme deficit historic en aquest terreny fara que calgui un esforg llarg i sostingut per a obtenir
resultats apreciables. A banda d'aquestes actuacions, pero, tots els informes de diagnosi i els plans d'habitatge
reserven un paper especific als instruments del dret privat.

Que la regulacié dels contractes d'arrendament d'habitatge pot i ha de contribuir també a fer efectiu el dret a
gaudir d'un habitatge digne ho palesa la legislacié d'arrendaments urbans dels paisos del nostre entorn. Aquest
objectiu es plasma sobretot amb dos ordres de mesures. D'una banda, és habitual que les relacions
contractuals siguin de durada llarga o indefinida. Encara que les lleis estableixin terminis de durada contractual
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breus, en molts paisos els llogaters els poden prorrogar indefinidament o per terminis llargs, amb actualitzacio
periodica de les rendes, mentre no concorri alguna de les causes legalment taxades de resolucid. D'altra
banda, més recentment (per exemple, a partir de 2014 a Franga i a Alemanya), alguns ordenaments han
introduit sistemes nous de contencié o enquadrament de les rendes de lloguer en aquelles zones on el mercat
ha esdevingut molt tens i genera dificultats greus d'accés a I'habitatge en el conjunt del parc residencial. La
legislacié espanyola en matéria d'arrendaments urbans, tanmateix, ha ignorat aquests desenvolupaments i, tot
i la timida reforma en la bona direcci6 introduida pel Reial decret llei 7/2019, d'1 de marg, de mesures urgents
i en matéria d'habitatge i lloguer es troba encara lluny dels estandards europeus de seguretat, estabilitat i
assequibilitat dels lloguers.

La Generalitat de Catalunya, que ja va regular els contractes d'arrendament rudstic i altres de conreu amb la Llei
1/2008, del 20 de febrer, de contractes de conreu posteriorment incorporada al Codi civil de Catalunya, aborda
ara en exercici de la seva competéncia en dret civil (article 129 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya) la
regulaci6 dels arrendaments d'habitatge. Atesa la complexitat de la mateéria, s'ha considerat oportu fer-la
efectiva per fases. En primer lloc, per raons d'urgencia extraordinaria que justifiquen el recurs a l'instrument
del Decret llei, hom regula, amb la disposicié que ara s'aprova, un reégim excepcional de contencié de rendes
de lloguer aplicable en zones de mercat d'habitatge tens, tal com es defineixen a la part dispositiva d'aquesta
norma. Més endavant, en un termini breu que la disposicio final primera d'aquest Decret llei fixa en sis mesos,
el Govern ha de presentar al Parlament un projecte de llei de regulacié integral dels contractes d'arrendament
de finques urbanes. Finalment, d'acord amb I'estructura del Codi civil de Catalunya com a codi obert, aquesta
regulacié haura d'inserir-se, juntament amb la de les altres modalitats d'arrendament de béns, en el capitol
corresponent als contractes sobre objecte alie del llibre sise del Codi esmentat.

El regim de contenci6 de rendes que aqui s'estableix és una mesura congruent amb la configuraci6
constitucional del dret de propietat (article 33 de la Constituciod) i instrumental per a I'efectivitat del dret també
constitucional a gaudir d'un habitatge digne i adequat (article 47 de la Constitucid). La jurisprudéncia
constitucional ha reiterat que el contingut essencial de la propietat immobiliaria exigeix compaginar el dret del
propietari a percebre una utilitat economica raonable dels seus béns, que aquest Decret llei garanteix, amb el
compliment de la funciod social dels béns destinats a habitatge, que pot implicar la imposicié de condicions i
restriccions adients a la seva naturalesa i a la seva funcié constitucionalment establerta.

La regulacié que ara s'aprova permet a I'Administracié qualificar determinades zones del territori d'arees amb
mercat d'habitatge tens i subjectar els contractes d'arrendament que s'hi concloguin a un régim de contencié
de les rendes. La imposicié d'aquestes restriccions es concep com una mesura excepcional. A diferéncia d'altres
ordenaments, com el frances, on I'enquadrament de rendes té durada indefinida, a Catalunya es tracta d'una
mesura limitada en el temps, que es pot declarar amb una durada maxima de cinc anys, en un procediment en
el qual cal acreditar les circumstancies que la justifiquen i precisar les mesures que adoptaran les
administracions per a atenuar o revertir la situacié de mercat tens. La competéncia per a formular aquesta
declaraci6 s'atribueix al departament de la Generalitat competent en matéria d'habitatge, amb I'excepcid de la
ciutat de Barcelona, per rad de la seva problematica singular i el seu regim especial.

L'efecte pretés de contenci6 de les rendes s'instrumenta per mitja de I'aplicacié de I'index de referéncia de
preus de lloguer d'habitatges que elabora, actualitza i publica el departament competent en matéria
d'habitatge. L'index subministra dades fiables per al coneixement de les rendes del lloguer d'habitatges analegs
al que ha de ser arrendat, obtingudes a partir de la informacié que conté el Registre de fiances dels contractes
de lloguer de finques urbanes. L'index informa de la mitjana de preu per metre quadrat de I'arrendament
d'habitatges en una ubicacié i amb una superficie determinades i dels marges de preu superior i inferior
resultants de la ponderacié de diverses caracteristiques de I'habitatge (any de construccio, estat de
conservacio, eficiencia energética, ascensor, mobiliari, annexos). Atesa I'existencia d'aquests marges, la
normativa que ara s'introdueix preveu que siguin les mateixes parts contractants les que estableixin el preu
que consideren de referéncia dins dels marges del sistema d'indexacié (o excepcionalment, desviant-se'n, si bé
aleshores caldra justificar a bastament el per qué), tot i ponderant les caracteristiques de I'habitatge arrendat
rellevants per a fixar-ne la renda de lloguer.

El regim de contenci6 de rendes aplicable als contractes d'arrendament d'habitatge conclosos en arees
declarades de mercat tens cerca un equilibri raonable entre el deure de respectar l'interés patrimonial de
I'arrendador i la funcié social de la propietat urbana, i gira entorn de tres regles basiques. La regla general
limita la quantia de la renda que pot ser convinguda en el moment de formalitzar el contracte, que no pot
ultrapassar el preu que les parts han considerat de referéncia per al lloguer d'un habitatge de caracteristiques
analogues, incrementat, com a maxim, en un deu per cent. La segona i la tercera regles estableixen
excepcions a l'aplicacié de la primera. D'una banda, si I'habitatge objecte del contracte es trobava ja arrendat
amb anterioritat a I'entrada en vigor del régim de contenci6é de rendes i I'arrendador percebia una renda
superior a la que resultaria d'aplicar la regla general, en el contracte o contractes subseglents es permet
pactar, com a renda maxima, la percebuda al final del contracte anterior. D'aquesta manera es protegeix una
posicié patrimonial de I'arrendador adquirida i exercida com a dret amb anterioritat a I'entrada en vigor del nou
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régim contractual. D'altra banda, el regim de contencié de rendes es flexibilitza en els contractes de lloguer
d'habitatges d'obra nova i en els que resulten d'un procés de gran rehabilitacid, cas en el qual I'increment del
preu que les parts han considerat de referéncia per al lloguer d'un habitatge de caracteristiques analogues es
pot arribar a fixar en un maxim del vint per cent. Aquesta regla pretén contrarestar el possible desincentiu que
el régim ordinari de contencié de rendes pot produir en la promocié d'habitatges nous o rehabilitats amb
destinaci6 al mercat lliure de lloguer. La regla s'aplica durant els primers cinc anys a comptar de la certificacio
de final d'obra. Als contractes conclosos després d'aquest periode ja els serien aplicables, si encara perdurés el
regim especial de contencié de rendes, les dues regles precedents.

Les tres regles esmentades es complementen amb normes que articulen la possibilitat d'actualitzar anualment
la renda si aixi es pacta (cas en el qual aix0 s'haura de fer per referéncia a l'index de garantia de
competitivitat), de convenir I'assumpci6 de despeses generals i de serveis individuals per a I'arrendatari, i de
repercutir-li el cost de la realitzacié d'obres de millora fetes després del termini legal minim de durada del
contracte, elevant la seva renda anual fins i tot per sobre del limit fixat per la regla general.

El Decret llei introdueix també a la part final una disposicid especifica de naturalesa processal, derivada
necessariament de les particularitats de la regulacié substantiva que ara s'aprova i emparada en la
competéncia de l'article 130 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya. La disposicié trasllada a I'ambit del judici
verbal les disputes entre les parts contractuals sobre I'import de la renda i I'eventual pretensié de
reemborsament d'excessos percebuts per la part arrendadora en els contractes subjectes al regim especial de
contenci6 de rendes.

El Decret llei també incorpora diverses modificacions en el régim vigent aplicable a la penyora. La Llei 22/1991,
de 29 de novembre, de garanties possessories sobre cosa moble, va regular de forma extensa la figura de la
penyora, incorporant questions desenvolupades per la doctrina i la jurisprudéncia, tot adaptant-se a les
exigencies socials i economiques del moment. Aquestes mateixes demandes van impulsar la revisié del marc
legal dels drets reals de garantia, substituint la llei esmentada per la Llei 19/2002, de 5 de juliol, de drets reals
de garantia. Finalment, i d'acord amb el principi de codi obert, la Llei 5/2006, del 10 de maig, del llibre cinque
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, va incorporar I'anterior legislacié al seu capitol nove del titol
VI.

La penyora ha esdevingut una garantia rellevant pel nombre de constitucions que es duen a terme, i s'ha
convertit en alternativa a la garantia real per excel-léncia, com ha estat la hipoteca. Aixi mateix, es pot
constatar que, en el mateix sentit que els drets econdmics immaterials han avancat, quantitativament i
qualitativa, i han esdevingut drets economics de primer ordre —i no sempre representats per titols valors—
també ho ha fet la penyora, com a instrument Gtil de garantia real, per a inversors i operacions economiques.

Com sigui que el nostre marc normatiu vigent estableix una prohibicié expressa de la figura de la segona
pignoracio sobre els propis béns, a favor de tercers creditors, i aguesta ha esdevingut una eina efica¢ de
garantia juridica per a les operacions economiques realitzades en I'ambit estatal i internacional, la regulacio
catalana vigent ha desembocat en una pérdua rellevant d'oportunitats i recursos, que han cercat la seguretat
d'entorns normatius més favorables. En aquest sentit, es disposa de dades estadistiques fiables, com ara les
difoses pel Consell General del Notariat referides al periode 2011-2018, que permeten observar que en el
primer trimestre de I'any 2018 el volum economic de les penyores signades als territoris de la resta de
comunitats autonomes van atényer un valor de 198.836.510,00 euros, mentre que a Catalunya no van superar
la xifra d'1.313.876,00 euros.

Aquesta situacié comporta un greuge i un desavantatge economic comparatiu derivat de les diferencies entre la
regulacié catalana vigent de la penyora i la regulacio del dret civil aplicable a la resta de territoris que no tenen
una regulacio propia de la penyora i, per tant, per als destinataris de les normes. Precisament per donar
resposta a aquesta necessitat socieconomica, que requereix d'una garantia real i a la vegada flexible, es
disposa la incorporacié d'aquesta nova regulacio al llibre cinqué i s'atén a la urgéncia de comptar amb una
regulacié més competitiva i avantatjosa per al conjunt d'empreses i ciutadans de Catalunya.

En Us de l'autoritzacio concedida per I'article 64 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya, a proposta de la
consellera de Justicia i d'acord amb el Govern,

Decreto:

Capitol 1. Disposicio general
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Article 1. Objecte
L'objecte d'aquest Decret llei és:

a) Regular la contencié de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge en qué concorrin les
circumstancies seguents:

1r. Que es destini a constituir la residéncia permanent de I'arrendatari.
2n. Que se situi en una area declarada amb mercat d'habitatge tens.
3r. Que no es trobi subjecte a un regim amb proteccid6 oficial.

b) Modificar I'article 569 del Codi civil de Catalunya, relatiu a la penyora.

Capitol 2. Declaracio d'arees amb mercat d'habitatge tens

Article 2. Arees amb mercat d'habitatge tens

Es consideren arees amb mercat d'habitatge tens els municipis o parts de municipis en els quals es troba
especialment en risc el proveiment suficient d'habitatge de lloguer a la poblacié en condicions que el facin
assequible. Poden indicar I'existéncia d'aquesta situacid, en particular, les circumstancies seguents:

a) Que el preu dels lloguers d'habitatge experimenti un creixement sostingut clarament superior al de la
mitjana del territori de Catalunya.

b) Que la carrega mitjana del cost del lloguer en el pressupost personal o familiar superi clarament el de la
mitjana del territori de Catalunya.

¢) Que un augment eventual de la densitat demografica en el municipi no es correspongui amb I'augment
necessari del parc d'habitatge.

d) Que hi hagi disponibles menys habitatges vacants en relaci6 amb la mitjana del territori de Catalunya en
situacions de fort increment de la demanda residencial.

e) Que el preu dels lloguers d'habitatge experimenti un creixement clarament superior a la taxa interanual de
I'index de preus al consum de I'area afectada.

Article 3. Declaracié d'area amb mercat d'habitatge tens

1. La competéncia per a efectuar la declaracié d'area amb mercat d'habitatge tens i la seva revisié correspon:
a) Al departament de la Generalitat de Catalunya competent en matéria d'habitatge.

b) En la ciutat de Barcelona, a I'Ajuntament, mitjancant un acord del Ple municipal.

2. La iniciativa per a efectuar la declaracié pot partir del municipi o municipis afectats o dels ens locals
supramunicipals en que es trobin integrats.

3. Per a formular la declaracié cal una memoria explicativa dels motius, en la qual s'acrediti quina o quines
circumstancies la justifiquen, i un informe preceptiu de I'ajuntament o ajuntaments dels municipis afectats, i
que s'observin els tramits de consulta, audiéncia i informacié publica previstos en el procediment d'elaboraci6
de disposicions de caracter general.

4. La declaracio i les seves revisions s'han de publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i als portals
de transparéncia de la Generalitat i dels municipis afectats.

Article 4. Contingut de la declaraci6 i temporalitat

1. La declaraci6 d'area amb mercat d'habitatge tens ha d'incloure una relacié de les actuacions que
I'administracié que l'insta i, si és diferent d'aquesta, també la que la formula duran a terme, en el seu periode
de durada, a fi d'atenuar o revertir la situacido de mercat tens, en exercici de les seves competéncies i en
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col-laboracié amb altres administracions en el marc dels instruments locals, supralocals i generals de
planificacié i programacié d'habitatge.

2. La declaracié ha d'indicar la seva durada, que no pot excedir d'un termini de cinc anys des de la publicaci6
de la declaraci6. La declaracié pot ser revisada, escurcant-ne la durada o deixant-la sense efecte, si canvien
les circumstancies durant la seva vigencia i pot també ser prorrogada o reiterada si la situacio ho justifica, pel
mateix periode maxim de temps.

Article 5. Index de referéncia de preus de lloguer

La declaracié d'un municipi o de part del mateix com a area amb mercat d'habitatge tens requereix que en tot
el territori afectat per la declaracié tingui aplicacié I'index de referéncia de preus de lloguer d'habitatges
aprovat pel departament competent en materia d'habitatge.

Capitol 3. Regim de contencid de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge

Article 6. Determinaci6 de la renda inicial

En els contractes d'arrendament d'habitatge objecte d'aquest Decret llei que es concloguin en arees declarades
de mercat tens, la renda pactada a I'inici del contracte no pot ultrapassar en un deu per cent el preu de
referéncia per al lloguer d'un habitatge de caracteristiques analogues en el mateix entorn urba.

Article 7. Preu de referéncia

1. El preu de referéncia s'estableix a partir de I'index de referéncia de preus de lloguer d'habitatges que
elabora i publica el departament competent en matéria d'habitatge, a partir de les dades que consten en el
Registre de fiances de lloguer de finques urbanes i de les caracteristiques addicionals que es tenen en compte
per a calcular I'index.

2. A l'escrit en que es formalitza el contracte d'arrendament cal adjuntar-hi el document que genera el sistema
d'indexaci6 informant de I'index corresponent a un habitatge analeg a I'arrendat, expressat en €/m2, amb els
seus marges inferior i superior. Les dades obtingudes han de referir-se a la data de conclusié del contracte.

3. El contracte ha d'indicar l'import exacte que les parts contractants consideren preu de referéncia dins dels
marges expressats pel sistema d'indexacio, ateses totes les circumstancies de la finca arrendada que han de
ser ponderades. Si concorren circumstancies excepcionals no preses en consideracio pel sistema d'indexacio
que fan que el preu de referéncia per a I'habitatge arrendat hagi d'anar més enlla del marge superior, cal
justificar a bastament en el contracte les raons de la desviacié. En cap cas, tanmateix, la desviacié no pot
ultrapassar el marge superior en més d'un cinc per cent.

4. Si les parts contractants no indiquen en el contracte I'import exacte que consideren preu de referéncia,
s'entén que és la mitjana dels valors inferior i superior expressats pel sistema d'indexacio.

Article 8. Revisi6 de la renda

En els contractes subjectes a regim de contencié de rendes, la renda contractual només pot ser revisada si aixi
s'ha pactat expressament i, en aquest cas, cal fer-ho amb remissid a la variacié anual de I'index de garantia de
competitivitat a data de cada revisio.

Article 9. Despeses generals i de serveis individuals

En els contractes subjectes a regim de contencié de rendes, les parts poden pactar I'assumpcié per I'arrendatari
de despeses generals i serveis individuals, d'acord amb la llei. En aquest cas, cal fer constar de forma
desglossada, en cada pagament, la renda i les despeses assumides per I'arrendatari.
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Article 10. Contractes preexistents de renda superior al preu de referéncia

1. Si I'habitatge objecte de contracte d'arrendament en area declarada de mercat tens es trobava préviament
arrendat i la renda percebuda per I'arrendador ultrapassava en el moment de I'extincié del contracte la que
resultaria d'aplicar la regla de I'article 6, hom pot fixar com a renda inicial del nou contracte la mateixa del
contracte anterior. En aquest cas, cal acreditar la quantia i la data de meritacié de la darrera renda en el
contracte precedent i fer constar aquestes dades en el nou contracte.

2. La regla de l'apartat 1 s'aplica també als contractes que siguin renovacié d'un contracte previ entre les
mateixes parts.

3. En els contractes a qué es refereix I'apartat 1 es pot pactar la revisié anual de la renda i I'assumpci6 de
despeses generals i serveis individuals per I'arrendatari, en els termes i dins dels limits legals. La revisié anual
de la renda, en cas de pacte, s'ha d'efectuar amb remissi6é a la variacié anual de I'index de garantia de
competitivitat en la data de cada revisio.

4. Als efectes de determinar la renda del contracte precedent, no s'han de prendre en consideracioé eventuals
augments de renda acordats I'any previ a I'extincié del contracte que no resultin de I'aplicacié de les regles
d'actualitzacio o elevaci6 de la renda establertes per la llei.

Article 11. Habitatges de nova edificacié o rehabilitats destinats a arrendament

En el cas dels contractes d'arrendament d'habitatges objecte d'aquest Decret llei que siguin de nova edificacio
o resultants d'un procés de gran rehabilitaci6, durant els cinc anys posteriors a I'obtenci6 del certificat final
d'obra, la renda pactada a l'inici del contracte no pot ultrapassar en un vint per cent el preu de referéncia per
al lloguer d'un habitatge de caracteristiques analogues en el mateix entorn urba. Se n'exceptua el cas en qué
s'hagin obtingut subvencions publiques per a la realitzacié de les obres, suposit en el qual la renda resta
subjecta a lI'increment maxim previst per l'article 6.

Article 12. Obres de millora

En els contractes subjectes a regim de contenci6 de rendes, la realitzacio per I'arrendador d'obres de millora
permet, transcorregut el termini minim de durada obligatoria per a I'arrendador, elevar la renda en els termes
previstos per la llei, encara que aquesta ultrapassi el limit establert en I'article 6.

Article 13. Reemborsament de quantitats percebudes en excés

El cobrament per I'arrendador de rendes que ultrapassin els limits establerts per I'article 6 dona dret a
I'arrendatari a obtenir la restitucio de les quantitats abonades en excés amb meritacio de l'interés legal.

Article 14. Ofertes d'arrendament d'habitatge en arees declarades de mercat tens

En totes les ofertes d'arrendament d'habitatges ubicats en area declarada de mercat tens, inclosos els
arrendaments a qué es refereixen els articles 10 i 11, cal informar de I'aplicacié de I'index de referéncia de
preus de lloguer d'habitatges que correspongui.

Disposicions addicionals

Primera. Resoluci6 extrajudicial de conflictes

El departament competent en matéria de mediaci6 en I'ambit del dret privat ha d'impulsar, en col-laboracio
amb el departament competent en mateéria d'habitatge i amb les entitats representatives dels agents que
intervenen en la prestacio de serveis immobiliaris, I'establiment de sistemes de resolucié extrajudicial dels
conflictes que es produeixen entre arrendadors i arrendataris per rad dels contractes de lloguer i, en particular,
per rao de la determinaci6 de les rendes i les pretensions de reemborsament de quantitats pagades en excés
en aplicacié d'aquest Decret llei. En el suposit que el contracte es conclogui entre una empresa i una persona
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consumidora, les parts poden optar per la mediacio i/o I'arbitratge de consum.

Segona. Procediment judicial

Les demandes que tinguin per objecte la determinacid de la renda i el reemborsament de les rendes pagades
en excés en contractes d'arrendament d'habitatge subjectes al régim de contencié de renda es decideixen en
judici verbal, amb independéncia de la seva quantia.

Tercera. Régim del lloguer d'habitatges de major superficie

La declaraci6 d'area amb mercat d'habitatge tens pot determinar, de forma motivada, que el regim de
contencio de rendes previst en aquest Decret llei no sigui d'aplicacio als habitatges amb una superficie de
sostre util superior als cent cinquanta metres quadrats.

Disposicions transitories

Primera. Régim dels contractes d'arrendament d'habitatge vigents

Els contractes d'arrendament d'habitatge conclosos amb anterioritat a I'entrada en vigor d'aquest Decret llei es
continuen regint pel que estableix la legislacié anterior. En cas de novacié del contracte que suposi una
ampliacié de la durada o una modificacié de la renda, amb posterioritat a la declaraci6 de I'area en que es trobi
I'habitatge com a area amb mercat d'habitatge tens, ha d'aplicar-se el que estableix aquest Decret Llei.

Segona. Regim dels habitatges de nova edificacié o rehabilitats destinats a arrendament

El regim de contenci6 de rendes establert per aquest Decret llei s'aplicara als habitatges de nova edificacié o
resultants d'un procés de gran rehabilitacié una vegada hagin transcorregut tres anys des de I'entrada en vigor
d'aquest Decret llei.

Disposici6 derogatoria

Resta derogada la disposicio final sisena de la Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de proteccio del
dret a I'habitatge de les persones en risc d'exclusié residencial.

Disposicions finals

Primera. Regulacio del contracte d'arrendament de finques urbanes

Dins del termini de sis mesos a comptar de I'entrada en vigor d'aquest Decret llei, el Govern ha d'elaborar i
presentar al Parlament de Catalunya un projecte de llei del contracte d'arrendament de finques urbanes.

Segona. Modificaci6 del llibre cinque del Codi civil de Catalunya
1. Es modifica I'article 569-13, que queda redactat de la manera seguent:
“Article 569-13. Requisits de constitucio

1. La penyora, constituida per qualsevol titol, requereix:
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a) La transmissio de la possessio dels béns a les creditores o a terceres persones, d'acord amb les pignorants,
per qualsevol mitja admes per aquest codi.

b) El poder de lliure disposicié del bé moble empenyorat per la persona que I'empenyora.

2. La penyora tan sols té efectes contra terceres persones des del moment en que la data en qué s'ha acordat
de constituir-la consta en un document public.

3. La penyora de credits s'ha de constituir en un document public i s'ha de notificar al deutor o deutora del
credit empenyorat. Aquesta persona s'allibera de I'obligacié si paga al seu creditor o creditora abans de tenir
coneixement de la penyora.”

2. Es modifica I'article 569-15, que queda redactat de la manera segient:
“Article 569-15. Pluralitat de penyores i indivisibilitat

”1. Un bé empenyorat es pot tornar a empenyorar, llevat que hi hagi pacte en contra. La persona que
empenyori té la carrega de manifestar, en el moment de la constitucié de la nova penyora, I'existéencia i les
condicions de les penyores anteriors.

”2. En cas d'execucio, la prioritat entre les diverses penyores ve determinada per la data de la seva constitucio,
llevat de pacte en contrari.

”3. La garantia és indivisible, encara que es divideixin el crédit o el deute.”
3. Es maodifica I'article 569-20, que queda redactat de la manera seguent:
“Article 569-20. Realitzacio del valor del bé empenyorat

1. Els creditors, una vegada vencut el deute garantit amb la penyora, poden realitzar el valor del bé
empenyorat, d'acord amb el que estableix aquest article, si han requerit el pagament als deutors i si en el
termini d'un mes no hi ha oposicié judicial d'aquests acompanyada de la consignaci6 o del fiangcament del valor
del deute per una entitat de credit.

2. El notari o notaria, en els casos d'empenyorament de participacions socials o d'accions nominatives, ha de
notificar, d'ofici, a la societat I'inici del procés.

3. Les persones creditores pignoratives i les pignorants poden acordar que qualsevol d'elles o una tercera
persona vengui el bé empenyorat. Aquest acord, que s'ha de formalitzar en un document public, ha de contenir
els criteris de l'alienaci6 i el termini en qué s'ha d'acomplir, que no pot superar els sis mesos, i s'ha de notificar
fefaentment als titulars coneguts de drets reals sobre el bé, a fi que, si els interessa, paguin el deute i se
subroguin en la posicio de les creditores pignoratives.

4. Les persones creditores pignoratives, si no hi ha un acord per a la venda directa, poden alienar el bé per
mitja d'una subhasta notarial si aporten al notari o notaria que l'autoritza el titol de constitucié de la penyora i
el requeriment de pagament i li garanteixen la manca d'oposicié judicial, d'acord amb les regles seguents:

a) La subhasta, llevat de pacte en contra, s'ha de fer en qualsevol notaria del municipi on els deutors tenen el
domicili, si és a Catalunya, a eleccié dels creditors. Si no hi ha cap notaria al dit municipi, s'ha de fer en
qualsevol de les que hi hagi al districte notarial.

b) A la subhasta han de ser citades les persones deutores, les pignorants si s6n unes altres persones, les
creditores pignoratives si hi ha mes d'una penyora, i les altres titulars de drets reals sobre el bé. La notificacio
es fa d'acord amb el que estableix la legislacié notarial. La subhasta s'ha d'anunciar, amb un minim de cinc i
un maxim de quinze dies habils d'antelaci6 respecte a la data d'aquesta, en un dels diaris de més circulaci6 al
municipi on hagi de tenir lloc i al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

5. Les persones creditores pignoratives, si la penyora recau sobre diners o sobre un titol representatiu de
diners, sempre que sigui per una quantitat liquida i exigible, els poden fer seus, sense necessitat de subhasta
prévia, pero solament fins al limit de I'import del crédit garantit, amb I'Gnic requisit de notificar-ho fefaentment
a les persones deutores abans de fer-ho.

6. L'alienacid, si la penyora recau sobre valors cotitzables i altres instruments financers que s'hi assimilen
d'acord amb les lleis, s'ha de fer segons el procediment especific que estableix la legislacioé aplicable en mateéria
de mercat de valors.

7. Les persones deutores, si els objectes empenyorats son diversos, poden exigir que en fineixi la realitzacio
quan l'alienacié d'alguns ja hagi cobert el deute garantit i les despeses de I'execucio.
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8. L'execucio que estableix aquest article és aplicable supletoriament a les penyores que constitueixen els
monts de pietat reconeguts legalment i a les penyores de garantia financera.”

Tercera. Competéncia

Aquest Decret llei es dicta a I'empara de I'article 129 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya, pel qual s'atribueix
a la Generalitat de Catalunya la competéncia exclusiva en matéria de dret civil, excepte en les matéries que
I'article 149.1.8 de la Constitucio atribueix en tot cas a I'Estat. La disposicid addicional segona es dicta a
I'empara de I'article 130 de I'Estatut d'autonomia de Catalunya, d'acord amb el qual correspon a la Generalitat
dictar les normes processals especifiques que derivin de les particularitats del dret substantiu de Catalunya.

Quarta. Entrada en vigor

Aquest Decret llei entra en vigor I'endema de la seva publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya.

Per tant, ordeno que tots els ciutadans als quals sigui d'aplicacié aquest Decret llei cooperin al seu compliment i
que els tribunals i les autoritats als quals pertoqui el facin complir.

Barcelona, 21 de maig de 2019

Joaquim Torra i Pla

President de la Generalitat de Catalunya

Ester Capella i Farré

Consellera de Justicia

(19.141.025)
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