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DECRET LLEI 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures urgents en

materia d'habitatge i urbanisme

Publicacio: DOGC 9359 de 26-2-2025

Vigéncia: 27-02-2025 (pendent de validacio parlamentaria)

Estructura: consta d'una part expositiva i d'una part dispositiva estructurada en tres titols,
10 articles, 1 disposici6 transitoria, 1 disposicié derogatoria i 2 disposicions finals.

Objectiu: adoptar un seguit de mesures en matéries d’habitatge i urbanistica amb la finalitat
de poder impulsar les mesures establertes en I’Acord de Govern 225/2024, de 15 d’octubre,
pel qual s’aproven mesures urgents per a l'increment de 'oferta d’habitatge proteqit, i que
preveu la intervencié publica en aquest ambit de manera urgent i primordial, per a garantir el
dret d’accés a I'’habitatge considerat un dret fonamental.

Normativa modificada:

Llei 3/2017, de 4 de juliol, de I'obra publica (text consolidat)

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

consolidat)

Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, Text refés de la Llei d'urbanisme (text

consolidat)

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme
(text consolidat)

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (text consolidat)

Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria (text

consolidat)

Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a
I'habitatge (text consolidat)
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Llei 11/2022, de 29 de desembre, de millorament urba, ambiental i social dels barris i
les viles (text consolidat)

Contingut:

Mesures en I’ambit de I’obra publica (art.1)

Simplificacié tramitacio de projectes d’obres competéncia de la Generalitat

Modifica la Llei 3/2017 de I'obra publica, la qual estableix els requisits i els
procediments que s'han de complir per projectar les obres publiques i complementa la
legislacié sectorial aplicable a cada tipus d’obra.

Concretament clarifica la redaccié dels seu art. 19 relatiu a la Tramitacié de projectes
d’obres de competéncia de la Generalitat, en el sentit d’evitar contradiccions en la
tramitacié de projectes d'obres publiques entre aquesta llei i les legislacions sectorials
aplicables cada tipus d’obra i es clarifiquen els requisits i procediments.

Mesures administratives (art. 2)

Disponibilitat de les fiances en diposit de FINCASOL

Incorpora una modificacié en l'article 7 de la Llei 13/1996, del Registre i el dipdsit de
fiances dels contractes de lloguer de finques urbanes i de modificacié de la Llei
24/1991, de I'habitatge, fixant l'obligacié de mantenir disponibilitats per un import no
inferior al 5% (fins ara del 10%) dels recursos obtinguts de les fiances en diposit, per a
garantir l'efectivitat en el pagament de les cancel-lacions i les devolucions
corresponents, amb la finalitat de que es destinin aquests recursos a inversions per a la
construccio publica d’habitatges.

En la Memoria justificativa del Decret llei de 24/02/2025 les mesures anteriors vinculades
a l'article 7 de la Llei 13/1996, a l'article 12 de la Llei 12/2017, aixi com als articles 43, 188,
disposicié addicional Vint-i-sisena, disposicié addicional Vint-i-vuitena, disposici6 transitoria
Vint-i-tresena del TRLU es justifiquen en la finalitat d'incrementar el recursos publics per tal
de destinar-los a inversions per a la construccié d’habitatge public protegit (HPP), fomentar
aquest tipus d’habitatge i altres tipus d'allotiaments tot garantint I'eficacia en la gesti6 del sol
destinat a HPP, simplificant I'obtencié del permis per iniciar I'execucié d’obres d’HPP,
afavorint les promocions d’'HPP de lloguer i agilitzant la contractacié del servei redaccié de
projecte i direccio d’obra.
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Mesures en I'ambit d’urbanisme (art. 3i 4)

Modificacions del Text refos de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu

1/2010, del 3 d'agost (TRLU)

Millora de I’accés a la informacid i publicitat tant dels instruments de planejament
com dels de gesti6 urbanistica

Per tal d’assegurar el dret de la ciutadania a consultar i ser informada sobre els
contingut dels instruments urbanistics, s’incorpora l'obligacié de garantir l'accés
telematic dels instruments de gestié urbanistica a més dels instruments de planejament
urbanistic. S’estableix que el format de la informacié dels instruments urbanistics sigui
interoperable.

S’estableix el termini i tramit, un cop els Ajuntaments aprovin els instruments de gestié
urbanistica, per tal de facilitar 'accés immediat al seu contingut en el Registre
planejament urbanistic de Catalunya el qual amplia el seu contingut incorporant els
instruments de gestié urbanistic i passa a anomenar-se Registre urbanistic de
Catalunya. Per ordre del conseller/a competent en la matéria s’establira les dades,
format i protocol d’enviament, garantint el compliment de la legislaci6 en matéria de
proteccio de dades. Es modifica I’article 8, lletres b) i d) de I'apartat 5 i I’'apartat 6, i
I'article 103 en el qual també s’afegeix un apartat 3 bis (no es modifica la Disposicio
Addicional Setena de compliment de les obligacions de publicitat per mitjans telematics).

Aquest articulat es desenvolupa reglamentariament en els articles 17 i 18 també
modificats del Reglament de la Llei d’'urbanisme.

Directrius per al planejament urbanistic. Restriccions en I'Us del sol

Es modifica I'apartat 8 de l'article 9, eliminant la possibilitat que per reglament es
puguin regular les raons imperioses d’interés general per establir condicionants en els
usos del sbl que comportin restriccions d’accés o a l'exercici de les activitats
econdmiques si aguests no vulneren els principis i requisits establerts per la Directiva de
serveis. Aquestes raons imperioses d’interés general s’han de justificar d’acord amb la
Directiva i només es poden establir siné vulneren els principis i requisits establerts en
'esmentada directiva.

Mesures de foment per a la implantacié d’instal-lacions d’energia renovable en sol
urba

Es modifiguen algunes de les normes d’aplicacié directa sobre instal-lacions per a
laprofitament de I'energia solar recollides en larticle 9 bis del TRLU amb les
modificacions seguents:

1. S’afegeixen requisits addicionals per a la implantaci6 de les instal-lacions
d’energia solar mitjangant captadors térmics o panells fotovoltaics, sense
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necessitat de modificar el planejament urbanistic, en els espais de les parcel-les
en sol urba. En aquest sentit es modifica la lletra b) de I'apartat 1 de I'article 9
bis TRLU sobre “Normes d’aplicacié directa sobre instal-lacions per
I'aprofitament de I’energia solar” que queda redactat de la manera segtient:

«h) Als espais de les parcel-les en sol urba no ocupats per les edificacions i altres
construccions auxiliars d'aquestes, quan les instal-lacions es destinin a reduir la
demanda energeética de I'edificacié i no superin el metre d'alcada des de la rasant
del sol ni comportin una ocupacié de la parcel-la superior al 25% de la seva
superficie no edificable. Sens perjudici d'aixo, en el cas de construccions amb
tipologia d'edificacié aillada, les instal-lacions no poden superar els 2,2 metres
d'alcada des de la rasant del sol i no poden comportar una ocupacié de la
parcel-la superior al 50% de la seva superficie no edificable.»

Es modifica també I'apartat 2 de I’article 9 bis que regula els requisits per a
l'autoritzacid de projectes d’obres de rehabilitacié d’edificis que ocupin sols
reservats a sistemes, eliminant I'exigéncia d’'un percentatge minim de demanda
de calefaccié o de refrigeracio i afegint que la reducci6é de la demanda energetica
anual es faci a través de la intervencié sobre elements de I'envolupant térmica:

«2. Els projectes d'obres per a la rehabilitacié d'edificacions preexistents poden
comportar l'autoritzacioé per ocupar, mentre subsisteixi I'edificacio, sols reservats a
sistemes urbanistics o terrenys privats inedificables que siguin indispensables per
instal-lar ascensors o altres elements relacionats amb l'accessibilitat de les
persones, 0 per a reduir com-—a-minim-el-30% de la demanda energética anual
destinada—ala—calefaccio—ola—refrigeracié de l'edifici mitjancant la intervencié
sobre aquells elements de l'envolupant térmica que hi influeixin per donar
compliment als requeriments i les exigéncies técniques que el Codi técnic
d'edificacio estableix per als elements intervinguts, i d'acord amb el que estableix
la legislacié en matéria de sol, sempre que:

a) Sigui inviable técnicament o econdomicament qualsevol altra solucié.

b) No es perjudiqui sensiblement la funcionalitat del sistema urbanistic afectat o
les condicions de ventilacio, assolellament i vistes de les edificacions veines.

En aquests suposits no és necessaria la modificacié del planejament urbanistic.»

Condicié d’administracio actuant de les ARE, del consorci al conveni urbanistic

Es madifica la lletra b) de I'apartat 1 de I'article 23 i s’afegeix una nova Disposicio
Addicional vint-i-dosena, sobre “Termini de dissolucié dels consorcis urbanistics per
a l'execuci6 de les arees residencials estrategiques”.

Es modifica l'articulat del Text refés de Llei d'urbanisme per tal que la condicié
d’administracio actuant de les arees residencials estratégiques (ARE), que fins ara era
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del consorci urbanistic format per I'Institut Catala del Sol (INCASOL) i I'ajuntament
corresponent, pugui substituir-se per convenis urbanistics. La nova Disposicio
transitoria vint-i-dosena regula la dissolucio dels consorcis ja constituits en el termini
d’'un any a comptar des de I'entrada en vigor d’aquesta disposicio.

Reduccid a la meitat del percentatge de cessi6 de sol en promocions socials
sense anim de lucre destinades a habitatge amb proteccié oficial.

S'afegeix un nou apartat 2 a l'article 43 sobre “Deure _de cessié de sol amb
aprofitament en sol urba no consolidat”. Les cessions d’aprofitament en sol urba no
consolidat es redueixen a la meitat en cas de promocions socials sense anim de lucre
que duguin a terme habitatges de proteccié publica, i es fixen uns requisits. S’incentiva
aixi la construccio d’habitatge de proteccié publica i el paper del promotor social, per
altra banda, es facilita la viabilitat econdmica del desenvolupament dels sectors.

Aquesta novetat també té associada una nova Disposicié transitoria del TRLU, la
vint-i-tresena per establir que aquesta reduccié dels percentatges s’aplica a les
actuacions que, en el moment de la seva entrada en vigor no disposin d'un instrument
de planejament aprovat inicialment que en reguli I'ordenacié detallada.

Régim d’as del sol no urbanitzable
1. Instal-lacions de produccié d’energia renovable per autoconsum

Es modifica la lletra h) de l'apartat 6 de l'article 47 per substituir el concepte
“electricitat” per “energia” per fer extensible la possibilitat de permetre com a nova
construccié en sOl no urbanitzable d’instal-lacions de generacié d’energia a partir de
fonts renovables i no exclusivament I'eléctrica.

2. Foment de la continuitat de les explotacions rustiques familiars

Es modifica la lletra b) de l'apartat 6 bis de l'article 47 on es recullen les
circumstancies per les que es presumeix que les noves construccions o la reutilitzacio
de les existents per a destinar-les a I'Gs d'habitatge familiar estan directament i
justificadament associades a una explotacioé rastica.

Per fer front a la problematica derivada de procediments successoris i per afavorir la
continuitat de les activitats en sol rustic legalment implantades, es reforga I'obligacié per
part del titular d’'una explotaci6 rustica que resideixi en I'habitatge d’aquesta explotacio,
en el cas que un descendent vulgui implantar o reutilitzar una construccié en aquesta
explotacio per destinar-la a habitatge.

Transformacié i régim d’us del sol urbanitzable. Usos i obres provisionals

Es modifiquen l'apartat 2 i I'apartat 3 de l'article 52, per fer possible I'autoritzacio
d'usos i obres provisionals, amb caracter provisional i transitori en sols urbanitzables
delimitats i no delimitats.
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Mesures en relacio a I'autoritzacié d’usos i obres de caracter provisional

Es modifica I'apartat 1 de I'apartat 3 de l'article 53 permetent els usos i obres de
caracter provisional en soOIs urbanitzables delimitats i poligons d’actuacio (es suprimeix
el concepte de sector). S’amplien aquests usos en terrenys classificats de sol
urbanitzable no delimitat (on abans només s’admetien usos propis del sol no
urbanitzable). Es detecta que amb aquesta modificacio es deixa fora de poder implantar
aguests usos els ambits de planejament derivat en sol urba tals com els Plans de Millora
Urbana o els Plans especials on abans si que es permetien aquests usos.

Es modifica la lletra a) de l'apartat 3 de l'article 53 per afegir I's provisional
d’aparcament de vehicles en el llistat dels usos provisionals que es poden autoritzar (tal
i com ja ho preveia el Reglament de la Llei d’'urbanisme).

Procediment per a lautoritzacié d'usos i obres de caracter provisional:
en relacio al procediment per a l'autoritzacid d’'usos i obres caracter provisional es
modifica la lletra a) de l'apartat 3 de l'article 54, per concretar les formes de
constitucié de les garanties a que estan supeditades les autoritzacions d’'usos i obres
provisionals del sol i és per determinar que l'import d’aquestes garanties es fara en el
moment de I'atorgament de la llicencia d’obres.

Percentatge de reserva de sol per a la construccié d’HPP en transformacions
urbanistiques.

Es modifica I'apartat 3 de l'article 57, per augmentar el percentatge de reserva de sol
suficient per a la construccié d’habitatges de proteccidé publica minim obligatori en
transformacions urbanistiques en sol urbanitzable amb el sol corresponent al 40% del
sostre, que han de preveure els POUM i les seves modificacions i revisions, en
adaptacio al Text refés de la Llei del sol i rehabilitacié urbana (en endavant TRLSRU), i
manté el percentatge de reserva del 30% del sostre en les actuacions en el sol urba no
consolidat, que caldra veure quin sera el seu encaix amb el TRLSRU. També preveu i
detalla una excepcid en relaci6 a aquesta obligacié per als municipis d’escassa
complexitat urbanistica eliminant els suposits d’excepcié en municipis de menys de
5.000 habitants i capitals de comarca.

No estableix cap excepcid en cas d’inviabilitat economica pel desenvolupament
d’aquests ambits. No es modifica la Disposicio transitoria tercera respecte I'adaptacio
del planejament urbanistic general i reserves de sol per a habitatge de proteccié publica
i aplicacio de les reserves en els instruments de planejament urbanistic en tramit.

Ampliacié de les condicions a complir per al desenvolupament dels sectors
urbanistics en subsectors

S'afegeix un nou apartat c) a l'article 93, on es recull una nova condicié d’acreditar
I'ordenacio detallada de tot el sector mitjangant un avang de planejament urbanistic per
a poder dur a terme el desenvolupament per subsectors dels sectors subjectes
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planejament urbanistic derivat i que el planejament urbanistic derivat pot ajustar aquesta
ordenaci6 detallada de 'avang de la totalitat del sector.

Es fixen excepcions en lareserva de sol per a equipaments docents i sanitaris

S'afegeix un nou apartat 7 a l'article 98, per tal de fixar excepcions en el manteniment
de la superficie i funcionalitat dels sols destinats a equipaments esportius quan la
modificacié de la figura de planejament (que tingui per objecte alterar la zonificaci6 o I'ls
urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments esportius considerats
pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals), sigui per a la
construcciéo d’'un equipament docent o sanitari de titularitat publica, prévia la seva
declaraci6 d’interés general.

Clarificar els terminis d’execucio del planejament a efectes indemnitzatoris en
suposits de modificacié o revisio del planejament urbanistic

Es completa el redactat de I'apartat 3 de l'article 115, sobre les indemnitzacions que
les revisions o modificacions del planejament poden provocar quan impedeixen o
alteren la facultat de participar en actuacions de transformacié urbanistica.

S’estableix que el termini per a desenvolupar, executar i patrimonialitzar els drets
urbanistics es computa des de la vigéncia el planejament urbanistic general o derivat
que correspongui i també es fixa un termini supletori de tres anys en defecte de previsio
expressa de terminis pel planejament urbanistic o quan els terminis previstos no es
vinculin a I'aprovacio definitiva o a I'entrada en vigor del planejament.

En aquest sentit, es deroga I’article 28 RLU sobre “Determinacio del caracter anticipat
de les modificacions del planejament a efectes indemnitzatoris” que quedaria regulat per
la nova previsié de I'apartat 3 de I'article 115 del TRLU.

Creaci6 de la llicéncia basica prévia per obres de nova planta, de substitucié o de
rehabilitacié per promoure i construir habitatge de proteccié publica

La nova llicéncia basica prévia es regula en el nou apartat 3 ter, que s’afegeix a
I'article 188 “Reégim juridic _de les llicencies urbanistigues” del TRLU, i es podra
sol-licitar per a executar obres, en qualsevol cas per a habitatge de proteccié publica i
es resol en un mes. Amb aquesta llicencia basica es poden iniciar les obres, pero cal
continuar el procediment per obtenir la llicencia urbanistica que es resoldra en un mes
des de la concessi6 de la llicéncia basica. Si es denega la llicencia urbanistica, la
construccidé no es pot utilitzar i es poden aplicar mesures sancionadores.

Pel que fa a la responsabilitat solidaria de la persona promotora, la constructora i la
direccié de I'obra seran responsables de la conformitat de les obres amb la normativa
urbanistica. Aquesta responsabilitat abasta la conformitat de les obres amb I'ordenacio
urbanistica aplicable i 'adequacio al projecte presentat.
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La sol-licitud de llicencia basica prévia ha d'incloure, com a minim un projecte basic i la
resta de documentacid recollida en les ordenances municipals. També s’haura de
regular per ordenanga municipal el procediment d’atorgament i denegacié d’aquest nou
tipus de llicencia. En cas de denegacié de la llicencia urbanistica, la construccié
executada queda sense possibilitat d'ds ni funcionament, sense perjudici de les
mesures de restabliment de la legalitat i sancionadora que corresponguin.

Ampliacié del termini de caducitat dels procediments de proteccio de la legalitat
urbanistica

Es modifica I'apartat 1 de I'article 202 de “Caducitat dels procediments”, per ampliar el
termini de caducitat dels procediments de proteccié de la legalitat urbanistica, que
passa d’'un maxim de 6 mesos a 18 mesos.

També es preveu que aquest termini de 18 mesos resti suspes (abans s’establia que
“resti interromput”) en els supodsits a qué es refereix la legislacid de procediment
administratiu coma.

Arrel d’aquesta ampliacié del termini, alhora s’elimina el concepte d’interrupcié del
termini i també s’elimina el darrer incis “i per tot el temps que calgui per fer les
notificacions mitjancant edictes, si escau”

Mesures relatives a les urbanitzacions amb déficits urbanistics

Es deroga la Llei 3/2009 de regularitzacioé i millora d’urbanitzacions amb déficits i
I'Ordre PTO/82/2010 vinculada a I'esmentada norma.

Es modifica la Disposici6 Addicional Vint-i-cinquena del TRLUC on s’abordava
exclusivament el tema dels sistemes de depuracié i sanejament a les urbanitzacions
residencials amb deficits urbanistics. Amb la modificacié es manté la possibilitat de dur
a terme la depuracio i sanejament de les aigles residencials domestiques mitjangcant la
connexid a xarxes publiques properes o amb sistemes autonoms de titularitat municipal i
a carrec de les persones propietaries (DA 25.5) perd també s’estableix un regim
especial aplicable a les urbanitzacions residencials amb déficits implantades en el
territori entre 12/05/1956 i 18/11/1981, que tinguin obres d’urbanitzacié pendents de
recepci6 per part de I'ajuntament.

En aquesta DA 252 s’incorporen alguns dels preceptes de la Llei 3/2009 que
facilitava la regularitzacié de les UDUs. Es el cas de la possibilitat d’alienar la cessié de
s0l amb aprofitament per pagar la implantaci6 d’equipaments dins ambit o
ampliacid/reforg d’infraestructures i equipaments externs que donin servei i la possibilitat
d’inscriure les cessions de sistemes en favor de l'ajuntament en el registre de la
propietat per mitja de la documentacié que exigeix la legislacié hipotecaria, a partir de
laprovacié definitiva del projecte de reparcel-laci6 sense necessitat ni de
contraprestacio ni de consentiment per part del titular registral.
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Amb l'objectiu de resoldre la problematica d’'un gran nombre d’urbanitzacions en sol
rustic, es contempla que les urbanitzacions situades en sol no urbanitzable i que han de
seguir aixi per tenir una classificaci6 reglada o inadequacié terrenys per
desenvolupament urba es regulin amb PEU, PMU o PEUD, que incloguin el regim juridic
aplicable a les parcel-les edificades (regulacid general SNU) i defineixin els serveis
urbanistics basics que han de disposar i la forma de prestar-los, anant a carrec dels
propietaris de les cases.

Tota la resta d’'urbanitzacions independentment de la seva classificacidé poden passar a
sol urba no consolidat, reduint 'ambit concentrant edificabilitats, amb 5-10 m2/habitatge
de sistema d’espais lliures i equipaments comunitaris de proximitat, amb cessié de sol
d’'un 5% de l'aprofitament, sense obligacié de reserves d’habitatge de proteccid oficial,
amb serveis urbanistics basics de baix cost i permetent la recepcié parcial per ambits o
infraestructures.

Finalment s’exclou d’aquests parametres de cessid de sistemes i aprofitament les
urbanitzacions situades en SUD o SUNC amb projecte de reparcel-lacié inscrit al
registre de la propietat, i s’exclou de la cessid de soOl d’aprofitament aquelles
urbanitzacions que com a minim estiguin consolidades en un 50% de la seva superficie.

Modificacié de la figura dels plans urbanistics per a la implantacié d'actuacions
declarades d'interés general superior com instruments de planejament que
permeten desenvolupar projectes de rellevancia excepcional.

Es modifica la Disposicié addicional vint-i-sisena del TRLU que regula la figura
d'aquests plans urbanistics com instruments de planejament que permeten
desenvolupar projectes de rellevancia excepcional, a la qual ens remetem a efectes de
la seva consulta.

Modificacions del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la

Llei d’urbanisme (RLU)

Mesures per garantir I'accés public als instruments de planejament i de gestio
urbanistica

Es garanteix que qualsevol persona pugui consultar aquests instruments urbanistics
(planejament i gestid) en tot moment i sol-licitar copies a I'ajuntament o al Registre
urbanistic de Catalunya, d’acord amb I'establert en el TRLU, independentment de la mida
del municipi (abans només era per als municipis de més de 10.000 habitants), modificant-
se I'apartat 1, la lletra d) de I'apartat 2 i I'apartat 3 de I'article 17 RLU.
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o Reforc de la funci6 del Registre urbanistic de Catalunya per garantir la publicitat
dels instruments urbanistics.

Es modifica I'article 18 pel que fa a la denominacié del Registre que passa a
denominar-se “Registre urbanistic de Catalunya”, abans era “Registre de planejament
urbanistic de Catalunya”.

Es desenvolupa per reglament els canvis introduits en el TRLU, referents al Registre
urbanistic de Catalunya, la incorporacié al Registre dels instruments de gestio
urbanistica, l'obligacid6 del format interoperable dels documents dels instruments
urbanistics, i es detalla en el nou apartat 5 bis com i en quins terminis els ajuntaments
hauran de remetre i incloure la documentacid i les dades al Registre urbanistic de
Catalunya en relacié als instruments de gestié urbanistica aprovats i modificats.

Els documents dels instruments de gestié urbanistica i dades genériques i especifiques
en suport informatic s’hauran de lliurar d’acord amb els requeriments técnics que el
departament competent en matéria d’'urbanisme estableix (la modificacié de l’article
103 del TRLU estableix per ordre del Conseller/a competent en la matéria).

IV. Mesures en I'ambit d’habitatge (art. 5 a 9)

S’incorporen tota una série de mesures que modifiquen la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge
necessaries per a I'adaptacié de la LDH a la Llei 12/2023, estatal pel dret a I'habitatge; el
Decret llei 1/2015, de 24 de mar¢ de mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacio
dels habitatges provinents de processos d’execucid urgents per a la mobilitzacié dels
habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria; el Decret llei 17/2019, de 23 de
desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a I'habitatge i el Decret 75/2014, de 27
de maig, del Pla per al dret a 'habitatge, amb la finalitat de poder impulsar les mesures
establertes en ’Acord de Govern 225/2024, mitjangant la regulacié normativa dels habitatges
protegits.

En consequeéncia, per implementar les diferents mesures en matéria d’habitatge que preveu
aquest Acord de Govern es preveuen modificacions en la regulacié de I'habitatge protegit pel
que fa als preus de venda i rendes maxims, els suposits d’exercici del dret de tanteig i
retracte per part de '’Administracié de la Generalitat, la vigéncia de la qualificacié dels
habitatges amb proteccio oficial i el procediment d’adjudicacid.

Modificacions de la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge (LDH) (art. 5):

e Ampliaci6 del dret de tanteig i retracte:
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S’amplien els ambits en qué I’Administracio pot exercir els dret s de tanteig i retracte per
tal d’afavorir I'existéncia d’'una oferta suficient i adequada d’habitatge que doni resposta
a la demanda existent i permeti un equilibri del mercat.

Amb aquesta finalitat s’afegeix un paragraf a I’apartat 2 a ’article 15 de la LDH relatiu a
la Declaracid d'arees subjectes als drets de tanteig i retracte amb relacid als objectius
dels plans locals d'habitatge, en virtut del qual I'Administracié de la Generalitat podra
exercir el dret de tanteig i retracte en la transmissié d’habitatges en zones declarades
mercat residencial tensat.

Nous programes de foment de I’accés a I’habitatge i rehabilitacié:

Es modifica I’apartat 1 de I’art 79 de la LDH relatiu a la Vigencia de la qualificacié dels
habitatges amb_proteccié _oficial, i s’afegeix als suposits en que la qualificaci6 dels
habitatges amb proteccié oficial sera vigent, quan aixi ho estableixin els programes
especifics de foment de I'accés a I'habitatge i de rehabilitacio.

La previsi6 de programes especifics és una mesura orientada a disposar d’habitatges
assequibles suficients i en condicions d’habitabilitat per poder atendre les necessitats
habitacionals de la poblacio.

Régim de preus dels habitatges amb proteccidé oficial (HPO):

S’incorporen modificacions per concretar el régim de subjeccidé o exclusié dels HPO al
régim de preus de venda i rendes corresponents, mesures necessaries per fomentar la
incorporaci6 del parc existent d’habitatges al régim de proteccid oficial.

En aquest sentit, es modifica I’apartat 1 de I’art 83 de la LDH relatiu als Preus maxims
de venda i de lloguer dels habitatges de proteccid oficial. Aquests preus es determinen
segons els articles 83 bis i 83 ter i ara també els que estableixin, en el seu cas, els
programes de foment de l'accés a I'habitatge i rehabilitacié.

Termini d’inscripcioé en el Registre de sol-licitants d’habitatge amb protecci6 oficial
(RSHPO):

Per a garantir la proteccid del dret a I'habitatge que correspon a I'Administracio
s’adopten mesures addicionals com la modificacié del termini de caducitat de la
inscripcié al RSHPO o la previsié de la manifestacié de la voluntat de les persones
inscrites previament a l'oferiment de l'adjudicacid, que garanteixen una gestid6 més
eficient.

Aixi, es modifica I’art 95, apartat 9 de la LDH que regula els Requisits dels sol-licitants
del RSHPO, ampliant la caducitat anual de la inscripcié que passa a ser de 2 anys, llevat
de si es renova amb una declaracid responsable i sense necessitat de previ advertiment
de I'Administracié que gestiona el Registre.

Prioritat en I'adjudicacié d'habitatges amb proteccié oficial:

A més s’afegeix un apartat 4 a I'article 101 bis relatiu a 'Adjudicacié d'habitatges amb
proteccid oficial de promocid privada, en virtut del qual en determinats suposits, els
promotors poden establir procediments d’adjudicacio prioritaria per a persones inscrites
al Registre de sol-licitants d'habitatge amb protecci6 oficial, tenint en compte I'antiguitat
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de la inscripcié. Els sol-licitants que complint els requisits no participin en el procediment,
causen baixa del registre, llevat de si justifiguen que I'habitatge ofert o condicions de
contractacié no son adequades per a la seva unitat de convivéncia.

Obligacions de subministrament de dades a I’Administracio:

S’incorpora la tipificaci6 com a infraccié greu en materia de qualitat del parc immobiliari
el fet de negar-se a subministrar dades a I'’Administracié, obstruir o no facilitar les
funcions d'informacié, control o inspeccié, o incomplir les obligacions de comunicacié, de
les dades que han d'ésser objecte d'inscripci6 en el Registre d'habitatges buits i
d'habitatges ocupats sense titol habilitant i en el Registre de persones grans tenidores
d'habitatge, obligacions que s’han de complir en temps i forma. En aquest sentit es dona
nova redaccio a I’art. 124.1.f) de la LDH.

Registre de persones grans tenidores :

Modifica la Disposicié Addicional 272 de la LDH, en virtut de la qual es crea el Reqistre
de persones grans tenidores d’habitatge, que depén de I'Agéncia de I'habitatge de
Catalunya i que es determina com a prioritari per tal d’identificar els habitatges que sén
susceptibles de mobilitzacié per part de les Administracions publiques.

Es canvia el nom del Registre que passa a ser de _persones grans tenidores (abans de
grans tenidors). S’afegeix que també s’hi hauran d’inscriure les persones que tinguin
aquesta consideracido d’'acord amb lart.3 k) de la Llei 12/2023 estatal, pel dret a
I'habitatge. La inscripcio és obligatoria des del moment en qué es compleixin els requisits
i es concreta el desenvolupament reglamentari que permetra I'entrada en funcionament
del Registre.

Modificacions del Decret llei 1/2015, de 24 de marc, de mesures extraordinaries i

urgents per a la mobilitzaci6 dels habitatges provinents de processos d'execucio

hipotecaria (art. 6)

Suposits addicionals de subjeccio6 als drets de tanteig i retracte:

En primer lloc s'amplien els suposits en qué I'Administracié pot exercir drets de tanteiq i
retracte per poder adquirir habitatges en zones de mercat residencial tensat.

En segon lloc, afegeix una previsié en P'article 2.3 del DLL1/2015 per tal de concretar
suposits en qué no s’exercira el dret de tanteig en relaci6 amb determinades persones
fisiques inscrites en el registre:

- quan afectin persones inscrites al RSHPO
- quan es destinin a habitatges amb proteccio oficial.

En tercer lloc, preveu que tots els habitatges adquirits mitjangant I'exercici dels drets de
tanteig i retracte s’hauran de qualificar de forma permanent com a HPO, encara que no
superin els preus maxims establerts per la tipologia corresponent d’HPO, com a mesura
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per incrementar el parc especific d’habitatges amb proteccioé oficial de régim general o
figura equivalent.

Modificacions del Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I'accés al'habitatge (art.8)

e Actualitzacié preus de venda i rendes maximes:

Es modifica la Disposicié Transitoria 5%bis del DLL17/2019, afegida pel Decret llei
50/2020, de 9 de desembre, per tal d’actualitzar els preus de venda i rendes maximes
que s’apliquen durant la transitorietat de régim juridic aplicable, per garantir la viabilitat
de les noves promocions arreu del territori, facilitant el finangament de les promocions.

Els nous preus i rendes maximes son els seguents:

Régim Venda (€/m?) Lloguer/cessio d'is (€/m?)
Habitatge Annexos Habitatge Annexas
Régim general 2.836,59 1.418,29 10,65 533
Régim especial 2.493,10 1.246,55 9,35 4,67
Preu concertat 3.001,68 1.200,67 10,65 426

Modificacio de la Llei 11/2022, del 29 de desembre, de millorament urba, ambiental i
social dels barris i les viles (art.7)

L’art 7 modifica la Llei 11/2022 de millorament urba, ambiental i social dels barris i les viles,
per tal de facilitar-ne I'aplicaci6 sense necessitat de preveure, en tot cas, un
desenvolupament reglamentari per concretar-la.

e Objecte i finalitat del Fons de Recuperacié Urbana, Ambiental i Social de Barris i
Viles d’Atencié Especial

A Tarticle 1, apartat 3, inclou com a ambit d’actuacid, les arees urbanes junt amb els
barris i viles amb déficits urbanistics.

e Execuci6 de les actuacions

Es modifica I'apartat 3 de l'article 9 de la Llei 11/2022, en el sentit que les actuacions
finangades s’han d’executar en un termini maxim de 5 anys (se suprimeixen les
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prorrogues) a comptar de la data d'atorgament del financament, si bé es pot ampliar a 8
anys si es compleixen determinades condicions.

Programa memoria d'intervencio integral

Es modifica la lletra f) de I'apartat 3 de I'article 17 de la Llei 11/2022 relatiu al model de
governanga que ha de contenir el programa memoria d’intervencio integral, que ha
d’explicitar tant la distribucid de tasques i responsabilitats entre els membres del
partenariat publicocomunitari (se suprimeix la paraula “sol-licitant”), com la relacié amb
les diverses administracions publiques implicades i altres agents economics i socials.»

Financament

Aclareix la redacci6 de I'apartat 1 de I'article 20 de la Llei 11/2022, sobre la contribucio
del Fons de Recuperacié Urbana, Ambiental i Social de Barris i Viles d'Atencio Especial
a I'execucio dels projectes que han obtingut financament.

Cens emfitéutic

D’entre les eines per a gestionar les transformacions urbanes la Llei 11/2022 regula a
I'article 22 el cens emfitéutic. Es modifica I'apartat 2 en el sentit que l'import que ha
d'ésser rescabalat en cas de transmissié no pot ésser superior a la inversié efectuada
sobre limmoble afectat amb carrec al Fons (en la redaccié anterior es referia a la
inversio efectuada per I'ajuntament sobre 'immoble afectat).

Seguiment i avaluaci6 dels projectes

Amb la finalitat d’agilitzar processos, estableix que I'aprovacio del pla d’actuacié s’ha
d’aprovar pel departament competent en matéria d'actuacions de foment del programa
de barris i arees urbanes d'atencié especial, i no per decret del Govern com establia la
redacci6é anterior de I'apartat 3 de l'article 25.

Modificacio de la Llei 12/2017, de 6 de juliol, de I'arquitectura (art. 9)

L'article 9 incorpora modificacions de la Llei 12/2017 de l'arquitectura, per establir una
simplificacié administrativa de la redaccid i I'encarrec de projectes, essencials en lI'ambit de
I'habitatge.

Subjectes obligats i modalitats de contractacié

Queden exempts de compliment de les especificitats que determina el Capitol Il de la
Llei 12/2017, relatiu a Normes complementaries a la contractacié els contractes que
tractin projectes vinculats a habitatges de proteccio publica. En aquest sentit s’afegeix un
nou apartat a I'article 12.
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V. Altres modificacions

Modificacio del Decret llei 1/2009, del 22 de desembre, d'ordenacid dels eqguipaments
comercials (art. 10)

e Adaptacié a les noves modalitats d’habitatge

Les modificacions al Decret llei 1/2009 sén essencialment per tal d'adaptar la norma a
les circumstancies sobre les noves modalitats d'habitatge que han anat sorgint.

Aixi a larticle 5, s’afegeixen les lletres k) i la I), amb les definicions d’Usos
residencials i d’'Ordenacié detallada, respectivament.

| a PParticle 7 relatiu a les Trames Urbanes Consolidades (TUC) es concreten els
conceptes d’arees residencials i de I'us residencial dominant.

VI. Disposicions transitories

Concreten les disposicions aplicables fins a 'adaptacié del Decret 75/2014, de 27 de maig,
del Pla per al dret a I'habitatge, a les modificacions que el propi Decret llei incorpora,
concretant les disposicions que resulten d’aplicacié a les qualificacions dels habitatges amb
protecci6 oficial.

e Disposicid transitoria primera

En la gualificacié dels HPO fins a I'adaptacié del Decret 75/2014 a les modificacions
introduides pels articles 5 i 6 d'aquest Decret llei, son aplicables les disposicions
seguents:

- No son aplicables les caracteristiques dels HPO establertes a l'article 44 del
D75/2014, als habitatges existents gue es qualifiquin, per I'exercici del dret de tanteig
i retracte o d'acord amb programes especifics de foment a I'accés a I'habitatge i de la
rehabilitacid, que s'han de regir per les condicions que preveuen aquests programes.

- En el suposit de sol-licituds de qualificaci6 definitiva d’'HPO d'habitatges existents
amb cédula d'habitabilitat vigent que es qualifiquin d'acord amb programes especifics
de foment de l'accés a I'habitatge i la rehabilitacié, la documentacio a adjuntar és la
seguent:

o Document acreditatiu de la titularitat dels habitatges i de la inexistencia de
carregues i gravamens que n'impedeixin I'Us.

o Numero d'identificacié de la cédula d'habitabilitat.
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e Disposicio transitoria segona

En relaci6 al sistema de determinacié de preus de venda i rendes maxims, fins a
I'adaptacio del Decret 75/2014 sén aplicables les disposicions seguents:

VII.

1. Als efectes de determinar els ingressos maxims de les persones sol-licitants que
accedeixin als HPO qualificats d'acord amb el sistema de preus que estableix la
DT5% del DLL17/2019, els ingressos de les unitats familiars o unitats de
convivéncia s'han de ponderar amb els coeficients C (composicié de la unitat) en
funcié dels membres de la unitat i el coeficient U (ubicacid) de la zona A que
estableix l'article 4.2 del Decret 75/2014.

2. El preu de venda del sol urbanitzat qualificat urbanisticament per a la construccio
d’'HPPO no pot superar el 20 % del preu de venda per metre quadrat de
superficie util dels habitatges amb proteccioé oficial de régim general o régim
especial, vigent en el moment de la transmissio.

3. El preu maxim de transmissié del dret de superficie d'un HPO és del 85 % del
preu maxim de venda.

Disposici6 derogatoria

Queden derogades les seglients disposicions normatives:

L'article 97 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

El capitol Il del Decret 106/3009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de
sol-licitants d'habitatges amb proteccié oficial de Catalunya i els procediments
d'adjudicacioé dels habitatges amb protecci6 oficial.

L'apartat 2 de l'article 49 de la Llei 5/2017, de 28 de marg, amb efectes de I'entrada
en vigor de la modificacié6 de l'article 24 de la mateixa Llei 5/2017, efectuada per
l'article 27 d'aquesta Llei de mesures.

L'apartat 6 de l'article 18 de la Llei 12/2027, del 6 de juliol, de l'arquitectura.

La llei 3/2009, de 10 de marg, de regularitzacio i millora d'urbanitzacions amb deficits
urbanistics.

Ordre PTO/82/2010, de 19 de febrer, per la qual s'aproven les bases reguladores
dels ajuntaments de Catalunya per al financament de Il'execucié de les obres
d'execucioé previstos en el capitol IV de la Llei 3/2009, del 10 de marg, de
regularitzacio i millora d'urbanitzacions amb déficits urbanistics.

L'article 28 del Decret 305/2006, del 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'Urbanisme.
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