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Lleis

Llei 24/2023, del 28 de novembre, mesures d’'estimul i
d’'estabilitat del mercat d’arrendament d’habitatges

Ates que el Consell General en la seva sessio del dia 28 de novembre del 2023 ha aprovat la seglent:

Llei 24/2023, del 28 de novembre, de mesures d'estimul i d'estabilitat del mercat d'arrendament d'habitatges

Exposicié de motius

L'accés a un habitatge digne a un preu assequible constitueix un dels grans reptes als quals s'enfronten els
paisos desenvolupats avui dia. Totes les ciutats dels paisos de I'entorn presenten, en més o menys mesura,
tensions en materia d’'habitatge, i Andorra no hi és aliena, ja que la demanda residencial és creixent i esta
accentuada per un cicle economic favorable, conjuminada amb una al¢a de la inflaci¢ i dels tipus d'interes
gens menyspreable.

El mandat constitucional adrecat als poders publics per promoure les condicions necessaries per fer efectiu
el dret de tothom a gaudir d'un habitatge digne ha propiciat que el principi de llibertat de pactes en materia
d'arrendament d'habitatges es veiés atenuat per un conjunt de mesures -entre altres- que han contingut
lincrement del preu de les rendes de lloguer, al mateix temps que han prorrogat la vigencia dels contractes.

El resultat positiu d'aquestes mesures ha permes pal-liar situacions compromeses en matéria d'habitatge
en moments dificils, com els anys posteriors a la crisi economica del 2008 o durant la pandéemia del SARS-
CoV-2, pero cal tenir present que sén mesures que no es poden mantenir indefinidament en el temps.

El principi d'autonomia de la voluntat i de llibertat de pactes ha de ser el regim general que ha de guiar una
economia de mercat com la nostra, i només en casos molt taxats aquests principis poden veure's alterats
per la intervencié de I'Estat, en favor de l'assoliment d'un desenvolupament equilibrat de la societat i el
benestar en general. Aquest ha estat el cas de les politiques d’'habitatge.

Paradoxalment, i com es pot comprovar malgrat les mesures adoptades, la situacié actual de 'habitatge a
Andorra reflecteix un algid repunt constructiu, pero clarament destinat a I'habitatge de compra, en detri-
ment del lloguer. La important demanda d'habitatge de compra, els costos de construccid i els rendiments
inferiors i a llarg termini dels projectes empresarials destinats a habitatge de lloguer son factors que han
anat desincentivant, amb el temps, les promocions d’habitatge destinades a arrendament.

Fs en aquestes circumstancies en les quals aquesta Llei pretén incidir. L'objectiu que es persegueix és doble.
Per una banda, s'opta per mantenir la proteccio de la part arrendataria en front d'un increment desmesurat
de la renda, al mateix temps que s'atorga un horitzd temporal més llarg en el contracte de lloguer, en pro
de l'aplicaci¢ del principi de corresponsabilitat de les parts. |, per altra banda, es pretén estimular novament
la promoci6 d'habitatge de lloguer sota unes regles clares i estables en el temps, que generin confianca
als operadors economics que tinguin la capacitat i la voluntat per invertir-hi. Perqué només aixi es podran
complementar de forma efectiva la resta de mesures destinades al foment de politiques d’habitatge de
lloguer que s'han endegat des dels poders publics.

Convé tenir present que aquesta Llei té una vocacio de perdurabilitat limitada en el temps, en concret, fins
que expirin les prorrogues que s'estableixen en la norma, i que ha de ser llegida en consonancia amb la
resta de les mesures dutes a terme per al foment de 'habitatge digne i a preu assequible.
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La creaci¢ d'un parc public d'habitatge de lloguer a preu assequible, les mesures d'estimul fiscal i d'avals
a 'adquisicio dimmobles i 'agilitzacié de la tramitacio judicial dels conflictes derivats dels arrendaments,
entre altres, sbn mesures que ja es troben en marxa per fer front a la demanda d'habitatge de lloguer, i
que veuran els seus fruits a mitja termini.

La Llei s'estructura en cinc articles, dos disposicions addicionals i cinc disposicions finals.

L'article 1 referma el regim general establert en la Llei d'arrendaments de finques urbanes en relacié amb
I'actualitzacio de les rendes dels habitatges, d'acord amb I'index general de preus de consum i de confor-
mitat amb el principi de llibertat de pactes.

Tanmateix, i amb l'objectiu de transitar des d'un mercat regulat integrament en relacié amb la durada i
limport de les rendes, cap a l'exercici efectiu del principi d'autonomia de la voluntat i de la llibertat de pactes
en els contractes d'arrendament, en l'article 2 es preveu la prorroga legal dels contractes d'arrendament
d'habitatge per a residencia habitual i permanent formalitzats durant 'any 2021 0 amb anterioritat, aixi com
també s'estableix, només per als contractes formalitzats durant I'any 2019 o amb anterioritat, un sistema
d'actualitzacio de la renda en funcié de la renda per metre quadrat.

Aquest article també estableix la llista taxada de suposits en que no resulta d'aplicacié el sistema de pror-
rogues referit anteriorment, i que reprenen en essencia els que ja hi havia previstos en la norma actual, si
bé amb algun matis respecte a la renda i respecte a les persones amb residéncia sense activitat lucrativa.

L'article 3 recupera la possibilitat de desafectar de la prorroga prevista en aquesta Llei els contractes
d'arrendament d’habitatges que han estat prorrogats en virtut de les prorrogues legals dels darrers anys,
sempre que es compleixin les condicions establertes per a aquesta finalitat.

L'article 4 determina que les obligacions entre les parts dels contractes d'arrendament d'habitatges for-
malitzats I'any 2022 0 amb posterioritat es regeixen pels seus propis pactes i per les disposicions de la Llei
d'arrendaments de finques urbanes vigent.

L'article 5 regula una infraccié administrativa adrecada a garantir el sistema de prorrogues, amb una remissio
expressa al regim sancionador establert a la Llei d'arrendaments de finques urbanes.

En darrer terme, la Llei recull dos disposicions addicionals i cinc disposicions finals.

A través de les disposicions addicionals s'encomana al Govern, d'una banda, que reguli la creaci¢ del Re-
gistre de la Propietat, i d'altra banda, que modifiqui la composicié de la Comissio Nacional de I'Habitatge
per incloure, com a membre, un representant de cada organitzaci¢ sindical que gaudeixi d'una branca o
secci6 relacionada amb I'habitatge.

La disposicio final primera incrementa el tipus de gravamen de I'impost sobre els habitatges buits.

La disposicio final segona incideix en la suspensié de noves autoritzacions d'habitatges d'Us turistic (HUT),
allargant la durada d'aquesta suspensio un any més i eliminant les excepcions que hi havia establertes per
a HUT de categoria superior.

La disposicio final tercera habilita el Govern per demanar, a qualsevol administracié de les recollides en
larticle 13 del Codi de 'administracio, les dades que siguin necessaries per dissenyar i executar les politi-
ques d'habitatge. Aquesta disposicié té caracter de llei qualificada i aixi ho informa la disposicio final quarta.

l, finalment, la disposici¢ final cinquena determina l'entrada en vigor de la Llei.

Article 1. Régim d'actualitzacio de rendes dels contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i
permanent

L'actualitzacio de la renda dels contractes d'arrendament d’habitatge per a residencia habitual i permanent,
si esta pactada en el contracte, ha de practicar-se d'acord amb larticle 45 de la Llei d'arrendaments de
finques urbanes vigent, o concordant, sense perjudici del que estableixen els articles seglients.
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Article 2. Régim juridic aplicable als contractes d'arrendament d'habitatge per a residéncia habitual i
permanent formalitzats durant I'any 2021 o amb anterioritat

1. Els contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i permanent atorgats a 'empara del
capitol primer del titol Ill de la Llei d'arrendaments de finques urbanes i la formalitzacié dels quals es va
acordar durant I'any 2021 o amb anterioritat, es poden prorrogar, renovar o extingir segons convinguin
lliurement les parts, d'acord amb les disposicions de la Llei esmentada.

2. No obstant aix0, a manca d'acord entre les parts, un cop s'esdevingui la finalitzacié de la durada del
contracte principal o de qualsevol de les seves prorrogues, i sempre que la part arrendataria compleixi
estrictament amb totes les obligacions legals i contractuals, s'aplica el sistema de prorrogues seglient:

a) Per als contractes formalitzats durant 'any 2019 o amb anterioritat, s'aplica una prorroga de tres anys
de durada, i la renda pot incrementar-se, durant el primer any de la prorroga, de conformitat amb el
que estableix 'apartat 3. Durant la resta del periode, la renda s'actualitza, si esta pactat en el contracte,
d'acord amb larticle 45 de la Llei d'arrendaments de finques urbanes vigent, o concordant.

b) Per als contractes formalitzats durant I'any 2020, s'aplica, al seu venciment, una prorroga de dos anys
de durada; i la renda s'actualitza, si esta pactat en el contracte, d'acord amb l'article 45 de la Llei d'arren-
daments de finques urbanes vigent, o concordant.

) Per als contractes formalitzats durant I'any 2021, s'aplica, al seu venciment, una prorroga d'un any de
durada; i la renda s'actualitza, si esta pactat en el contracte, d'acord amb larticle 45 de la Llei d'arrenda-
ments de finques urbanes vigent, o concordant.

3. En el cas dels contractes a que fa referencia 'apartat 2.a), durant el primer any de la prorroga, la renda
es pot incrementar de conformitat amb les regles seglents:

a) Silarenda és inferior a 6 euros per metre quadrat, la part arrendadora pot incrementar la renda, com
a maxim, en un 4% més I''ndex general de preus de consum.

b) Si'la renda és igual o superior a 6 euros i inferior a 7 euros per metre quadrat, la part arrendadora pot
incrementar la renda, com a maxim, segons I''ndex general de preus de consum.

) Silarenda ésigual o superior a 7 euros i inferior a 8 euros per metre quadrat, la part arrendadora pot
incrementar la renda, com a maxim, en un 4%.

d) Si la renda és igual o superior als 8 euros per metre quadrat, la part arrendadora no pot incremen-
tar la renda.

La part arrendadora ha de notificar l'increment aplicable, si escau, de manera fefaent a la part arrendata-
ria dins el termini d'un mes abans que esdevingui la finalitzacié de la durada del contracte principal o de
qualsevol de les seves prorrogues.

A l'efecte de determinar el preu per metre quadrat de la renda, s'ha de tenir en compte Unicament el preu
de I'habitatge i resten exclosos del cOmput Unicament el preu de les places d'aparcament i dels trasters.

Durant la resta del periode, la renda s'actualitza, si esta pactat en el contracte, d'acord amb l'article 45 de
la Llei d'arrendaments de finques urbanes vigent, o concordant.

L'increment previst en aquest apartat es calcula prenent com a base la renda que es paga en el moment
que neix el dret a la revisio.

4. Tanmateix, no és aplicable el sistema de prorrogues regulat en 'apartat 2 en els casos seglents:

a) Quan la part arrendadora cedeixi I'habitatge arrendat al Govern per a usos socials, si bé no es pot fer
efectiva l'extincié del contracte d'arrendament fins que deixi de ser vigent. Els requisits i les condicions
de la cessio esmentada s'han de regular en els convenis de cessi6 d'Us que acordin les parts.

b) Quan la part arrendadora recuperi I'habitatge arrendat, en finalitzar el contracte d'arrendament per
I'expiraci¢ del termini pactat, per destinar-lo a I's propi o a favor de familiars de fins a segon grau de
consanguinitat, adopcio o afinitat.
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Amb la finalitat de garantir que 'habitatge es destina a I'is propi o a favor de familiars de primer o segon
grau de consanguinitat, adopcié o afinitat, la part arrendadora ha de justificar el parentiu corresponent
i adjuntar una declaracio jurada sobre el desti de I'nabitatge signada per ella i, en el seu cas, pel familiar
a favor del qual es destina I'habitatge.

La part arrendataria, en el moment en que se li notifiqui I'extincié del contracte d'arrendament per aquesta
causa, ha de comunicar-ho al ministeri competent en materia d’'habitatge, a través del Servei de Tramits
del Govern, mitjancant una sol'licitud generica, que ha d'anar acompanyada, si escau, de la notificacid
efectuada per la part arrendadora amb la justificacié del parentiu.

Amb la finalitat de garantir que I'is de I''mmoble s'adreca a I'habitatge habitual, la part arrendadora o, si
escay, la part arrendataria familiar ha d'acreditar davant el ministeri competent en materia d'habitatge, en
el termini de trenta dies naturals posteriors a l'expiracié¢ del contracte, el canvi de cens corresponent i l'alta
dels subministraments basics, aixi com la formalitzaci¢ escrita del contracte d'arrendament o, si escau,
la cessid gratuita. L'Us propi o la cessio de I'habitatge a favor de familiars previstos en aquest apartat han
de ser per a un periode minim de cinc anys, llevat que no es pugui complir aquest periode minim per a
una causa de for¢a major, separacio, divorci, accident o malaltia de la part arrendadora o del familiar de
primer o segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat.

En cas dincompliment del periode de cinc anys definit en el paragraf anterior, la part arrendadora ha
de destinar novament I'arrendament a favor de terceres persones. La renda derivada del nou contracte
d'arrendament ha de ser d'un valor inferior o igual al que s'aplicava abans de destinar I'habitatge corres-
ponent a I'ls propi o a favor de familiars de primer o segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat. No
obstant aix0, la part arrendadora pot actualitzar la renda del nou contracte d'arrendament amb I'index
general de preus de consum acumulat durant els anys en que I'habitatge ha estat destinat a Us propi o
a favor de familiars de primer o segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat.

Als efectes previstos en aquest article, sS'entén per subministraments basics l'electricitat, I'aigua i la calefaccid.
Aquesta excepci6 pot ser allegada per persones juridiques que hagin actuat en el contracte d'arrenda-
ment com a arrendadores, sempre que la recuperacio interessada es destini a socis 0 accionistes, o fa-
miliars de primer o segon grau de consanguinitat, adopci¢ o afinitat d'aquests i que s'acrediti el caracter
de soci o d'accionista i, en el seu cas, el parentiu amb la persona destinataria de 'nabitatge.

) Quan, en compliment de l'article 127 de la Llei general d'ordenaci¢ del territori i de I'urbanisme vigent,
o concordant, shagin d'executar obres relatives a la seguretat, la salubritat i la higiene que impedeixin
que I'habitatge continui ocupat. Aquests treballs han de constituir actuacions subjectes a llicencia pre-
via d'acord amb larticle 134 de la Llei general d'ordenacié del territori i de I'urbanisme vigent, o concor-
dant, i laincompatibilitat entre I'execucié de I'obra i 'ocupacio de la finca s'ha de fer constar en l'estudi de
seguretat i salut en el treball i en el projecte de seguretat i salut que signen la direcci¢ facultativa, 'em-
presa contractista i 'empresa de prevencio de riscos laborals. La part arrendadora ha de comunicar la
voluntat de rescindir el contracte d'arrendament per aguesta causa amb una antelacié minima de tres
mesos respecte de la data d'expiracio del contracte i ha d'adjuntar una copia de I'atorgament de la llicen-
Cia, aixi com un certificat signat per la direccio facultativa, 'empresa contractista i 'empresa de preven-
Ci6 de riscos laborals en que es faci constar la incompatibilitat dels treballs amb 'ocupacié de I'habitatge.
La llicencia d'obres ha d'indicar el termini per comengar-les, que no pot ser superior a sis mesos des de
la data d'expiracio del contracte.

d) Quan el contracte d'arrendament d’habitatge per a Us residencial i permanent s'hagi formalitzat en fa-
vor d'una persona titular d'una autoritzacio de residéncia sense activitat lucrativa.

5. l'alienacio de I'habitatge arrendat durant la vigencia de les prorrogues previstes a l'apartat 2 no comporta
I'extincié del contracte d'arrendament i el comprador se subroga en els drets i deures de I'anterior propietari.

Article 3. Desafectacio dels contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i permanent

1. Els contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i permanent atorgats a 'empara del
capitol primer del titol Ill de la Llei d'arrendaments de finques urbanes vigent, la durada dels quals s'ha
prorrogat en virtut de prorroga for¢osa, tant si es tractava del termini pactat en el contracte d'arrendament
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com si es tractava del termini com a consequeéencia d'una prorroga tacita, poden ser resolts, a instancia de
la part arrendadora amb les condicions seglents:

a) Que, juntament amb la voluntat de resoldre el contracte d'arrendament d'habitatge vigent, la part ar-
rendadora comuniqui a la part arrendataria la voluntat de formalitzar al seu favor un nou contracte d'ar-
rendament sobre aquest habitatge.

b) Que la nova renda no comporti un increment superior al 10% de la renda vigent fins llavors.

€) Que la durada del nou contracte d'arrendament sigui, com a minim, de cinc anys, d'acord amb l'article
42 de la Llei d'arrendaments de finques urbanes vigent, o concordant.

Sila part arrendadora no compleix amb aquestes condicions o la part arrendataria no accepta la proposta,
no pot resoldre el contracte d'arrendament d'habitatge i la part arrendataria pot exigir la prorroga forcosa
d'acord amb el que s'estableix a 'article 2.

2. Els pactes que modifiquin, en perjudici de la part arrendataria, les disposicions contingudes en aquest
article son nuls i es consideren no establerts.

3. No obstant aixd, en cas que shagués arribat a un pacte contrari al que disposa aquest article i la part
arrendadora hagués cobrat una renda superior, aix0 genera un credit a favor de la part arrendataria que
pot descomptar de la mensualitat seglient, de manera que queda alliberada de I'obligacié de pagament.

Article 4. Regim juridic aplicable als contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i
permanent formalitzats I'any 2022 o posteriorment

Els contractes d'arrendament d'habitatge per a residencia habitual i permanent atorgats a I'empara del
capitol primer del titol Il de la Llei d'arrendaments de finques urbanes vigent, la formalitzacié dels quals va
ser acordada durant l'any 2022 o amb posterioritat, es regeixen per les disposicions establertes en la Llei
d'arrendaments de finques urbanes vigent.

Article 5. Régim sancionador
1. Constitueix una infraccié administrativa molt greu:

Incérrer en qualsevol conducta que impedeixi la prorroga del contracte d'arrendament d’'habitatge per a
Us residencial habitual i permanent davant I'absencia d'alguna de les causes que impedeixen 'aplicacié del
sistema de prorrogues previst a l'article 2.4, i, en conseqléncia, que permeti a la part arrendadora donar
per resolt el contracte d'arrendament.

2. Aquest regim sancionador esta sotmes al regim juridic establert en el capitol quart del titol lll de Ia Llei
d'arrendaments de finques urbanes vigent.

Disposicio addicional primera. Registre de la Propietat

S'encomana al Govern que, en el termini de divuit mesos des de I'entrada en vigor d'aquesta Llei, reguli la
creacio del Registre de la Propietat d'acord amb el que s'estableixi en la legislacié vigent.

Disposici¢ addicional segona. Comissio Nacional de 'Habitatge

S'encomana al Govern que dicti les disposicions reglamentaries necessaries a I'efecte d'incorporar com a
membre de la Comissié Nacional de I'Habitatge un representant de cada organitzaci¢ sindical que gaudeixi
d'una branca o seccié relacionada amb I'habitatge.
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Disposicioé final primera. Modificacio de la Llei 3/2019, del 17 de gener, de
mesures urgents relatives a 'arrendament d’habitatges

Es modifica I'apartat 6 de l'article 26 de la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures urgents relatives a I'ar-
rendament d'habitatges, que al seu torn va ser modificada per la disposicio final tretzena de la Llei 41/2022,
de Il de desembre, de mesures de proteccio, d'estimul del mercat i de governanca en I'ambit de 'habitatge,
el qual queda redactat de la manera seglent:

“Article 26. Impost sobre els habitatges buits
()

6. Sobre la base de tributacio s'hi aplica el tipus de gravamen de 50 euros per metre quadrat.
(.”)//

Disposicio final segona. Modificacio de la Llei 32/2022, del 14 de setembre, per
a la promocio¢ de la sostenibilitat del desenvolupament urbanistic i del turisme, i
de modificacio de la Llei general d'ordenacio del territori i urbanisme, del 29 de
desembre del 2000, i de la Llei 16/2017, del 13 de juliol, general de l'allotjament
turistic

1. Es modifica I'article 3 de la Llei 32/2022, del 14 de setembre, per a la promocié de la sostenibilitat del
desenvolupament urbanistic i del turisme, i de modificacié de la Llei general d'ordenacié del territori i ur-
banisme, del 29 de desembre del 2000, i de la Llei 16/2017, del 13 de juliol, general de l'allotjament turistic,
el qual queda redactat de la manera seglient:

“Article 3. Suspensié temporal
1. Fins el 28 de setembre del 2025, se suspen I'atorgament de noves autoritzacions d'habitatges d'Us turfstic,
previstes a l'article 35 de la Llei 16/2017, del 13 de juliol, general de l'allotjament turistic.

2. Conseglentment, durant el periode establert a I'apartat anterior, se suspeén la inscripcio de noves altes
d’habitatges d'Us turistic al Registre d'habitatges d'Us turistic, regulat a I'article 40 de la Llei 16/2017, del 13
de juliol, general de l'allotjament turistic.

3. S'entén per habitatges d'Us turistic els que tenen aquesta consideracié de conformitat amb l'article 23 de
la Llei 16/2017, del 13 de juliol, general de I'allotjament turistic.”

2. S'addiciona un apartat 3 a la disposici¢ transitoria segona de la Llei 32/2022, del 14 de setembre, per
a la promocio de la sostenibilitat del desenvolupament urbanistic i del turisme, i de modificacié de la Llei
general d'ordenaci¢ del territori i urbanisme, del 29 de desembre del 2000, i de la Llei 16/2017, del 13 de
juliol, general de l'allotjament turistic, el qual queda redactat de la manera seguent:

“Disposicié transitoria segona. Sol-licituds d'autoritzacié dels habitatges d'Us
turistic presentades abans de I'entrada en vigor d'aquesta Lle

()

3. Les sollicituds d'autoritzaci¢ dels habitatges d'Us turistic en apartaments i estudis amb classificacio de
cinc estrelles, en cases o xalets i en cases adossades presentades entre I'entrada en vigor d'aquesta Llei i
el 31 de desembre del 2023, i que estiguin pendents de resoluci¢ a la data referida no queden afectades
per la suspensié temporal prevista a l'article 3. Aquestes sol-licituds han de ser autoritzades i els habitat-
ges d'Us turistic objecte de les sol-licituds han de ser inscrits al Registre d'Habitatges d'Us Turfstic, sempre
que es compleixin els requisits previstos a la Llei 16/2017, del 13 de juliol, general de I'allotjament turistic
i ales seves normes de desenvolupament, i que es tracti d'habitatges que compleixin els requisits per ser
classificats en la categoria de cinc estrelles, en el cas dels apartaments i els estudis.”
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Disposicio final tercera. Cessié de dades

A l'efecte de dissenyar i executar les politiques d'habitatge, el Govern pot demanar les dades que siguin
necessaries per a complir aquesta finalitat a qualsevol administracié de les recollides en l'article 13 de la
Llei 14/2023, del 3 de juliol, de text consolidat del Codi de I'Administracio, encara que no s'’hagi previst
inicialment aquesta finalitat pel responsable del tractament.

Disposicio final quarta. Caracter de llei qualificada

La disposicio final tercera té caracter de llei qualificada. La resta d'articles i disposicions d'aquesta Llei tenen
caracter de llei ordinaria.

Disposicio final cinquena. Entrada en vigor
Aquesta Llei entra en vigor Il de gener del 2024.

Casa de la Vall, 28 de novembre del 2023

Carles Ensenyat Reig
Sindic General

Nosaltres els coprinceps la sancionem i promulguem i n'ordenem la publicacié en el Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra.

Joan Enric Vives Sicilia Emmanuel Macron
Bisbe d'Urgell President de la Repiblica Francesa
Coprincep d’Andorra Coprincep d’Andorra
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