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INTRODUCCIO manubens

> Contractes d’arrendament d’habitatge de caracter temporal

> Registre de Grans Tenidors

> Regim sancionador

www.manubens.com 2
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1. NOVETATS SOBRE LA REGULACIO DELS manubens
ARRENDAMENTS D'HABITATGE DE CARACTER TEMPORAL

LLEI 11/2025, DE 29 DE DESEMBRE,
DE MESURES EN MATERIA D'HABITATGE |
URBANISME

Coniractes
d’'arrendament
d'habitatge de
caracter
temporal

Registre de Activitats Altres matéries

Grans Tenidors d’'inspeccio i (urbanisme,
control proteccidé oficial,
obra publica, etfc.)

www.manubens.com 3
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LLEI 11/2025

Arrendament \

manubens

/ Ara sén \ / Arrendament de \

d’habitatge
PERMANENT:

(art 5 Llei 11/2025 + 66 bis. 1 Llei 18/2007)

“el destinat a la satisfaccio
de la necessitat
d'habitatge,
amb independeéencia de Ila
seva durada’

Presumpcio:
NO acreditacio Us diferent al
d'habitatge
= Arrendament habitatge
permanent

- /

www.manubens.com

.

Arrendament

temporals d’habitatge
(art 5 Llei 11/2025 + 66 bis.2i 3 Llei 18/2007)

Els cel lebrats per motius:

- Professionals

- Laborals

- D’estudis

- D'atencidé o assistencia
medica

- Situacions provisionals

(espera entrega habitatge
o fornada a la residencia
habitual)

/

Temporada
(art 5 Llei 11/2025 + 66 bis.4 Llei 18/2007)

Arrendament d’habitatge
amb finalitat exclusivament
recreativa, turistica o per
temporada de vacances

Exemples:

- Arrendament immoble + 31
dies/no HUT
- Temporada estiu/hivern/

Acreditacié documental al
contracte (finalitat, residéncia
permanent arrendatari)

. /4
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Lioguer de temporada per vacances vs HUT

manubens

Diferencia clau: no és només la finalitat vacacional, sind la subjeccid o no al regim turistic

Llioguer de temporada per vacances

e En principi, és un arrendament per temporada i queda dins
la LAU (art. 3.2), perdo com a US DIFERENT DE L'HABITATGE.

* El motiu “vacances” descriu una causa temporal, perd no
transforma per si sol el contracte en Us turistic.

* La durada inferior a 31 dies pot ser compatible amb
aqguesta figura, perd no decideix tota sola la qualificacié
juridica.

Régim principal: LAU

Habitatge d’Us turistic (HUT)

* Queda fora de la LAU quan concorren els requisits de I'art.
S.e.

* Requereix cessid temporal de tota la vivenda, moblada i
equipada, amb Us immediat, finalitat lucrativa i
promocio/comercialitzacio turistica.

* A Catalunya, I'estada igual o inferior a 31 dies és un indici
fort d’Us turistic, perd tampoc és suficient per si sola.

Régim principal: normativa turistica

Clau interpretativa: “vacances” no equival automaticament a HUT; la frontera real és la subjeccio efectiva al regim turistic.

www.manubens.com

Base normativa: art. 3.2 i 5.e LAU; Llei 13/2002 i Decret 75/2020 de turisme de Catalunya.


Notas del ponente
Notas de la presentación

[Sources]
- https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003 (articles 3.2 and 5.e of the LAU, consulted March 19, 2026)
- https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=288384 (Llei 13/2002, de turisme de Catalunya, definition of estada de temporada <=31 dies, consulted March 19, 2026)
- https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentId=879876 (Decret 75/2020, de turisme de Catalunya, consulted March 19, 2026)
[/Sources]
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manubens

!

Arrendament d’habitatge de caracter TEMPORAL

Regim juridic aplicable als contractes d’arrendament d’habitatge
(article 2i 4.2 LAU)

!

Normes imperatives LAU

www.manubens.com 6
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-

Arrendament
d’habitatge

permanent
(art. 66 bis.1 Llei 18/2007)

- )

Arrendament
d’habitatge

temporal
\ (art. 66 bis.2 i 3 Llei 18/2007) )

/Arrendamenf que\

NO indiqui la
finalitat temporal/
NO acreditacid Us

diferent al
d’habitatge

permanent

\ (art. 66 bis.2 Liei 18/2007) /

Régim juridic
aplicable als
contractes
d’'arrendament
d’habitatge

\ 4

(art. 21 4.2 LAU)

Normes imperatives LAU

manubens

/ Arrendament \

habitatge temporal
PRORROGALT,
sense acreditacié
causa temporalitat
ni indicacio
residencia permanent

arrendatari

\ (art. 66 bis.5 Llei 18/2007) /

-

Nou contracte,
= immoble
= arrendatari

(art. 66 bis.6 Llei 18/2007)

- )
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manubens

KArrendament d’habitatge\

amb finalitat recreativa,
turistica o per temporada
de vacances

\ (art. 66 bis.4 Llei 18/2007) J

Regim juridic aplicable als
coniractes d’'arrendament per Us
diferent al d’habitatge

Locals de negoci, naus l
industrials, etc.

(art. 31 4.3 LAU)

Llibertat de pactes
Normes imperatives LAU
(flanca + processos judicials)

www.manubens.com 8
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Regim juridic aplicable als arrendaments d’habitatges manubens
de caracter temporal

*DURADA

o Temporal (el que duri la causa que el motiva)
“ FIANCA (1 MES)
< GARANTIES (MAXIM 2 MESOS addicionals a la Fianca)
“* DETERMINACIO i ACTUALIZTACIO DE RENDA
“ ELEVACIO RENDA MILLORES

« ASSUMPCIO DESPESES GENERALS i SERVEIS

www.manubens.com
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“*RENDA (art. 17.617 LAU)

Regim de contencio de rendes:

Zona de Mercat Residencial Tensat —_—
(ZMRT) = 2 zones

Renda lliure:

NO Zona de Mercat Residencial Tensat
(ZMRT)

www.manubens.com

VALCENCIR [V

b PFliS/

manubens

10
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“*RENDA

Municipis declarats zona de mercat
residencial tensat (ZMRT)

1a ZONA

Resolucio TER/800/2024, de 13 de marg
140 municipis

Entrada en vigor: 16/03/2024

Font: Visor dels municipis declarats zones de mercat residencial tensat. Habitatge

www.manubens.com

manubens

. pais N/
VACENCTALY

F RVA N CA
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e

~

b

[ Perpinya

>
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https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/preus-ingressos-i-zones/limit-preu-lloguer/visor/

< RENDA manubens

Municipis declarats zona de mercat
residencial tensat (ZMRT)

2a ZONA

Resolucié TER/2408/2024, d'1 de juliol
131 municipis

Entrada en vigor: 10/10/2024

PAis J <
Font: Visor dels municipis declarats zones de mercat residencial tensat. Habitatge VALENCTA

www.manubens.com 12
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https://habitatge.gencat.cat/ca/ambits/preus-ingressos-i-zones/limit-preu-lloguer/visor/

+RENDA manubens

Art. 3.k Llei 12/2023 estatal + Resolucions TER/800/2024, de 13 de marc i TER/2408/2024, d'1 de juliol:

1. PFo PJtitular de més de 10 immobles urbans d'us residencial

2. PF o PJtitular de 5 0 més immobles urbans d'us residencial a ZMRT

3. PF o PJ titular d'una superficie construida de més de 1.500 m2 d'us residencial

www.manubens.com 13



https://www.manubens.com/

+RENDA manubens

- 5 habitatges en 1 ZONA - 5 habitatges a la Ta ZONA o 5 habitatges a la

Exemple: Persona titular de 4 habitatges situats a la 1Ta ZONA i d’1 habitatge situat a la
= NO GRAN TENIDOR

- Persona fisica > Si que es comptabilitza I'habitatge habitual i permanent (# a nivell fiscal)

- Propietat vertical > cada pis computa, independentment de que sigui o no 1 finca registral
independent o que tingui o no una referencia cadastral individualitzada

- Queé s’entén per titularitat?

o Ple domini
o Dretreals d'Us i gaudi efectiu de I'habitatge/facultat per llogar

Exemple: S computen titularitats de drets reals d’usdefruit
NO computen titularitats de nua propietat

www.manubens.com 14
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“RENDA

- Cofitularitat d’habitatges:

o Si un copropietari és GT i els altres NO = preval la condicié del GT d'un dels cotitulars i I'immoble

manubens

queda subjecte al regim juridic de contencid de rendes que aplica a GT.

o Comput cofitularitats:

www.manubens.com

ZONES
TENSES

NO

Titularitatd’ 11 o + habitatges

Titularitat + de 1.

500m2 de superficie construida d'us residencial

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

Si un mateix GT eés titular uanic d'alguns
habitatges i cotitular d'altres: la suma de les
superficies construides de tots els habitatges ha
de superar els 1.500 m2 (tant dels que té el 100
% com dels gue nomeés té una participacio)

ZONES
TENSES

Titularitat de 5 o

+ habitatges

Cotitularitats

Parts aliquotes = 100 %: La suma de les
diferents parts aliquotes ha de resultar un 500%

15
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<+FIXACIO DE LA RENDA: manubens

GRAN TENIDOR NO GRAN TENIDOR
Llogat Oltims 5 anys NO llogat Gltims 5 Llogat Oltims 5 anys NO llogat Ultims 5
anys anys

Zona de Import més baix entre:

mercat

residencial  jhdex de referéncia del  Index de referéncia Ultima renda vigent, Index de referencia
tensat preu del lloguer del preu del lloguer actualitzada del preu del lloguer

Ultima renda vigent,
actudalitzada segons
contracte anterior Increment max. 10% si:

Increment max. 10% si: - Confracte de 10 anys o més
- Enels 2 anys anteriors, habitatge

objecte de rehabilitacid,
millora energetica o millora en
accessibilitat

- Contracte nou de 10 anys o0 més
- En els 2 anys anteriors, habitatge
objecte de rehabilitacid,
millora energetica o millora en
accessibilitat

No repercussido noves quotes o
despeses comunitaries, si 1Bl i Taxes
(si estaven al contracte previ pero

sense sobrepassar els topalls)

No repercussido noves quotes o
despeses comunitaries, si Bl i Taxes
(si estaven al contracte previ pero

sense sobrepassar els topalls)


https://www.manubens.com/

manubens

“*RENDA

GRAN TENIDOR NO GRAN TENIDOR
Llogat Oltims 5 anys | NO llogat Ultims 5 anys | Llogat Oltims 5 anys | NO llogat Oltims 5 anys
NO
Zona de
mercat Renda lliure Renda lliure Renda lliure Renda lliure
residencial
tensat

www.manubens.com 17
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< ACTUALITZACIO DE LA RENDA (art. 18 LAU): Pacte exprés

manubens

Si el pacte no indica I'index aplicable > index de Garantia de Competitivitat

- Si Taxa de variacio < 0%, es prendra aquest valor com a referencia (= no revisio) Competitividad - Diciembre

- Si Taxa de variacio > a l'objectiu a mitja termini d'inflacié anual del BCE (2%),
es prendra aquest valor com a referencia.

1) Limit de I'increment = index de Preus al Consum (IPC)

2) Limit aplicable als contractes signats a partir enfrada
en vigor Llei 12/2023 (26/05/2023) = Index de referencia

per a I'actualitzacié. IRAV

www.manubens.com

indice de Garantia de

2025
Variacion anual (%)

indice 10141,

indice de precios de consumo. Base 2025 - Febrero 2026

Variacion anual

Indice general

2:3 |Il

indice de Referencia de
Arrendamiento - Febrero
2026

Variacion anual (%)

Indice 2,161,

18


https://www.manubens.com/

manubens
+++OBRES

<DRET D’ADQUISICIO PREFERENT > Preveure expressament la renUncia del I'arrendatari
SRESOLUCIO i EXTINCIO DEL CONTRACTE
+FIANCA (Art. 36.1 LAU)

1 mensualitat de renda + dipdsit INCASOL

<+ GARANTIES ADDICIONALS (Art. 36.5 LAU)

Maxim: equivalent a 2 mensualitats de renda

www.manubens.com 19
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<*MENCIONS A INDICAR AL CONTRACTE/DOCUMENTACIO
o Finalitat del contracte + acreditacid documental
o ZMRT:
« Import de I'Ultima renda en vigor
- Condicio de Gran Tenidor
« Document Index de preus del lloguer

o Cedula d’habitabilitat

o CEE/Efiqueta Energetica

www.manubens.com

manubens

20
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manubens
Contractes d’'arrendament d’habitatge amb finalitat recreativa,

turistica o per temporada de vacances

<*Regim juridic aplicable als contractes d’arrendament per Us diferent al d’habitatge
“*Mencions al contracte:

o Indicacid de la finalitat del contracte + acreditacidé documental
o Residencia permanent de I'arrendatari

<Inscripcié al Registre Unic d’Arrendaments (a través del Registre de la Propietat) per
comercialitzar 'immoble a través de plataformes en linia

www.manubens.com 21



https://www.manubens.com/

manubens
REGULACIO ACTUAL EN MATERIA D’ARRENDAMENTS:

*+* Normativa estatal:

o Llei 29/1994, de 24 de novembre, d'arrendaments urbans

o Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge

o Reial Decret 1312/2024, de 23 de desembre, pel que es regula el procediment de Registre Unic
d’Arrendaments i es crea la Finestra Unica Digital d’Arrendaments per la recollida i I'intercanvi de
dades relatives als serveis de lloguer d'allofjaments de curta durada

*+* Normativa catalana:

o Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge

Decret llei 1/2015, de 28 de gener, de mesures urgents en materia de contencid de rendes

o Llei 13/1996, de 29 de juliol, del Registre i el diposit de fiances dels contractes de lloguer de finques
urbanes i de modificacio de la Llei 24/1991, de I'habitatge

o Decret 147/1997, de 10 de junt, pel qual es regula el Registre de fiances dels contractes de lloguer de
finques urbanes i el diposit de fiances

o Llei 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en materia d'habitatge i urbanisme

O

www.manubens.com 22
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2. REGISTRE DE GRANS TENIDORS D'HABITATGE manubens

Regqgistre encara NO operatiu

Obligacio de comunicar condicio de gran tenidor + n° habitatges
(Art. 14 Llei 11/2025 i Disposicid Addicional 27a Llei 18/2007)

Termini = obligatori des del 2025 i en el moment en que es compleixin els requisits per inscriure’s

On =2 Presencial/Online: Comunicacié de la condicié de gran tenidor d'habitatge. Tramits Gencat

www.manubens.com 23
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https://tramits.gencat.cat/ca/tramits/tramits-temes/Comunicacio-de-la-condicio-de-gran-tenidor-dhabitatge

REGISTRE DE GRANS TENIDORS D'HABITATGE manubens

Subjectes obligats a inscriure’s:

1. PERSONES JURIDIQUES que siguin grans tenidors segons I'article 5 de la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de
mesures urgents per a afrontar 'emergencia en I'dmbit de I'habitatge i la pobresa energetica:

a) Entitats financeres, filials immobilidries, fons d'inversid i entitats de gestidé d'actius.

) Persones juridiques que, per si soles o a fravés d'un grup d'empreses, titulars de + 10 habitatges situats
en territori de I'Estat espanyol, amb excepcions.

c) Els fons de capital de risc i de fitolitzacié d'actius.
2. PERSONES que, segons l'article 3.k de la Llei 12/2023, tinguin la consideracié de grans tenidors:
a) PF o PJtitular de més de 10 immobles urbans d'us residencial

b) PF o PJftitular de 5 0 més immobles urbans d'us residencial a ZMRT
c) PF o PJ fitular d'una superficie construida de més de 1.500 m2 d'us residencial

www.manubens.com 24
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3. REGIM SANCIONADOR - ARRENDAMENTS manubens

INFRACCIONS MOLT GREUS (art. 123.4 LH):

« Fixar una renda que superi el 30% de I'import maxim permes segons el regim de
contencio de rendes aplicable

 No fer constar la finalitat al contracte
* Fer constar una finalitat simulada, falsa o fraudulenta

« Repercutir a I'Arrendatari despeses de gestio immobiliaria o de formalitzacid del
confracte

SANCIONS: multes de 90.001€ a 200.000€

www.manubens.com 25
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manubens

INFRACCIONS GREUS (art. 124.4 LH):

« No fer constar a |'oferta, la publicitat i en el confracte d'arrendament la renda
resultant del sistema d’'index de preus del lloguer o, si escau, I'import de la renda
vigent anterior o la condicié de GT.

« Fixar una renda que superi I'import maxim permes entre el 20-30%, segons el regim de
contencid de rendes aplicable

SANCIONS: multes de 9.001€ a 20.000€

www.manubens.com 26
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manubens

INFRACCIONS LLEUS (art. 124.4.ai b LH):

 No adjuntar al contracte d'arrendament o no facilitar a I'Arrendatari el document
que genera el sistema d’'indexacid de preus del lloguer o, si escau, la informacio de
I'import de la renda vigent anterior o falsejar o alterar aquesta informacio.

« Fixar una renda que superi I'import maxim permes, pero inferior al 20%, segons el
regim de contencio de rendes aplicable

SANCIONS: multes de 3.000€ a 2.000€

www.manubens.com 27
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REGIM SANCIONADOR - REGISTRE GRANS TENIDORS manubens

INFRACCIO GREU (art. 124.1.f LH):

« Incomplir amb les obligacions de comunicacio, en temps i forma, les dades que han
de ser objecte d'inscripcid al Registre de Grans Tenidors d'habitatge

SANCIONS: multes de 9.001€ a 20.000€

www.manubens.com 28
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Regim sancionador de la contencio de rendes a Catalunya Lei 18/2007 - Decret lei /2025

manubens

Trams sancionadors i principals conductes infractores

MOLT GREU GREU LLEU

Art. 123.4 Arts. 124.4 i 124.2.n) Art. 125.4

* Renda superior al maxim permes en « Renda superior al maxim permes e Renda superior al maxim
més d’'un 30% fins a un 30% permes en menys d’'un 20%

e Finalitat contractual simulada, falsa Omissid d'informacié obligatoria * Manca de documentacio o
o fraudulenta en contracte, publicitat o oferta. informacid exigible

No comunicar condicid de GT a
I'AHC

90.001 € - 900.000 € 9.001 € - 90.000 € 3.000 € - 9.000 €

Ja s’"han imposat sancions a Catalunya; la Generalitat va informar de primers expedients i multes el 3 de febrer de 2026.

Base legal: arts. 118, 123.4, 124.2.n), 124.4 i 125.4 de la Llei 18/2007

www.manubens.com



Notas del ponente
Notas de la presentación

[Sources]
- Legal basis and sanction ranges: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2008-3657 (articles 118, 123.4, 124.2.n), 124.4, 125.4; accessed via BOE consolidated text opened on 2026-03-19).
- Catalonia already imposed sanctions: Generalitat de Catalunya news, "Primeros expedientes por el tope del alquiler", 2026-02-03, https://web.gencat.cat/es/ciutadania/actualitat/noticies/2026/02/primers-expedients-pel-topall-del-lloguer-/.
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INSPECCIO | CONTROL manubens

« COMISSIO DE SUPERVISIO DE CONTRACTES D' ARRENDAMENT D’HABITATGE

o Organ administratiu de col laboracié entre els Dep. Habitatge, Consum i Turisme.
o Finalitat: assegurar la proteccio drets dels consumidors
o Funcions:

o Coordinar, supervisar i controlar plataformes digitals, portals immobiliaris, espais de
difusio d’'ofertes de lloguer i habitatges d'Us turistic

o Coordinar, supervisar i garantir el compliment de la normativa relatives a contractes
d’'arrendament d’habitatge

- INCASOL: AAPP i entitats de dret pUblic que disposin de dades o documents relatius a
confractes de lloguer de finques urbanes, i fambé aquelles que concedeixen qualsevol gjut o
subvencio per al pagament de lloguers, tenen l'obligacidé de comunicar o de cedir les dades i
els documents que consten en llurs expedients a requeriment de I'administracid competent.

www.manubens.com 30
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ULTIMES NOVETATS

* PRIMERS

EXPEDIENTS SANCIONADORS

#gen cat Contacte | CA ~ | Q

Agéncia Catalana del Consum

manubens

Inici L'Agéncia El consum Consultes i reclamacions Els meus drets Actualitat Empreses

nici » El Govern obre els 13 primers expedients sancionadors per incompliments en la contencia del preu dels lloguers

El Govern obre els 13 primers expedients sancionadors per
incompliments en la contencid del preu dels lloguers

£ Torna

Els expedients procedeixen de 'activitat inspectora de I'Agéncia Catalana del Consum i 'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya per al compliment del topall
del preu del lloguer

03,02.2026 1515

El Govern obre els 13 primers expedients sancionadors per incompliments en la contencidé del

preu dels lloguers. Agencia Catalana del Consum

www.manubens.com
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https://consum.gencat.cat/ca/detalls/noticia/primers-sancionadors-contencio-preu-lloguers

www.manubens.com

Gracies per la seva assistencia

manubens
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manubens

) 93.206.35.90

@ www.manubens.com

IN Manubens abogados

YW @manubens com
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