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Ateés que el Consell General en la seva sessi6 del dia 11 de novembre del 2021 ha aprovat la segiient:

Llei 30/2021, de I'11 de novembre, de mesures de proteccié i de flexibilitzacié del mercat d’arrendament d’habitatge, de les condicions
essencials dels habitatges de preu assequible i de millora del poder adquisitiu

Exposicié de motius

L'acci6 del Govern en materia d’arrendaments de finques urbanes ha estat dirigida a protegir la part més feble de la relacié arrendataria
amb ponderacié de tots els interessos implicats.

Es per aquest motiu que, dins d’un context de tensié del mercat de lloguer residencial, s’ha considerat necessari actuar sobre una relacié
privada amb una mesura extraordinaria com la prorroga forcosa dels contractes d’arrendament d'habitatge acordada I'any 2019 amb
caracter universal.

Durant els anys 2020 i 2021, la situacié d’aquest mercat no va millorar, perd amb la voluntat de reduir aquesta intervencié es van aprovar
un seguit d’excepcions per garantir altres interessos que també mereixen proteccid, com la possibilitat de resoldre el contracte
d’arrendament, un cop expirat el termini pactat, per cedir I'habitatge al Govern i destinar-lo a usos socials, per recuperar-lo per a Us propi o
de familiars fins al segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat, i quan les rendes del lloguer siguin superiors a 1.500 euros.

La crisi economica i social derivada de la pandemia ocasionada pel nou coronavirus SARS-CoV-2 ha generat més incertesa dins del mercat
de I'habitatge i, per tant, és necessari analitzar el comportament i les tendéncies del mercat per adoptar les mesures necessaries per
garantir que tothom tingui accés a un habitatge digne.

I, amb aquesta voluntat, s'ha considerat convenient acordar la prorroga legal a instancia de la part arrendataria dels contractes que
finalitzin durant I'any 2022, aixi com qualsevol de les seves prorrogues, en tant que aquesta mesura té un impacte directe en el dret a
I'habitatge digne des de les perspectives de I'assequibilitat i de la seguretat de la tinenca. Tanmateix, s’ha considerat oportd introduir una
nova excepcié consistent en la facultat de rescindir el contracte d’arrendament si la propietat ha d’executar obres que impedeixin
I"ocupacié de I'habitatge en compliment del seu deure de conservacié i sotmesa a diverses condicions per garantir-ne la immediatesa de
I'execucio.

La mesura relativa a la prorroga forcosa dels contractes d’arrendament també genera conseqléncies de consideracié dins d'un sector i
motor economic cabdal al nostre pais que el Govern ha de valorar per evitar efectes perversos dins del mercat immobiliari.

Es per aixd que, amb la voluntat d’aixecar aquesta intervencid, s'ha adoptat una mesura progressiva de manera que els contractes
d'arrendament d’habitatge que finalitzaven a I'any 2019 o qualsevol de les seves prorrogues, que van ser prorrogats en virtut de la
disposicié addicional tercera de la Llei 18/2019, del 15 de febrer, del pressupost per a I'exercici del 2019, quedin desafectats de la prorroga
forcosa relativa a I'any 2022 sempre que, previ acord entre les parts, es formalitzi un nou contracte d'arrendament a favor de la persona
que ja ocupa I’habitatge i la renda que es fixi no superi un increment del 10% de la renda actual.

Aquesta mesura progressiva pretén conjugar |'estabilitat de la tinenca amb un contracte d’arrendament per un nou periode cinc anys i una
actualitzacié de la renda ponderada perd que respon també a la pérdua que han suportat les persones propietaries durant la darrera
década.

Aquesta actualitzacié controlada permet, d'una banda, evitar els efectes perversos que pot tenir I'aixecament total de la mesura relativa a
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la prorroga forcosa i, de I'altra, garantir que, si la persona propietaria no respecta les condicions legals establertes per resoldre el contracte
d’arrendament, la part arrendataria pugui exigir la prorroga del contracte d'arrendament.

Aquesta Llei també avanca en la definicié, encara que sigui parcial, del dret a I’habitatge digne. La Llei 15/2021, del 17 de juny, de creacié
de I'Institut Nacional de I'Habitatge distingeix dos modalitats d’habitatge: I’'habitatge de proteccié publica i I'habitatge de preu assequible.
En aquest sentit, s’ha considerat necessari regular diversos elements de I'habitatge de preu assequible, definit a la Llei 15/2021 com
I'habitatge resultant d’una actuacié de promocié publica o rehabilitacid i destinat al lloguer amb un preu inferior al preu de mercat, amb la
finalitat de facilitar I'accés a I’habitatge a totes les persones i families amb capacitat economica limitada pero superior al llindar economic
de cohesié social. Aquests elements pretenen donar unitat al sistema d’habitatge i evitar una disparitat de criteris que pugui afectar la
cohesié social i, per tant, s'apliquen a qualsevol Administracié publica que promogui la construccié o rehabilitacié d’edificis destinats a
habitatges de preu assequible, inclos el Fons d’Habitatge; tot aix0, sense perjudici de les competencies que tenen els comuns pel que fa a la
promocié de les condicions necessaries perqué tothom pugui gaudir d'un habitatge digne.

En darrer terme, amb I'objectiu d’incrementar el poder adquisitiu de les persones que perceben una pensié baixa de la Caixa Andorrana de
Seguretat Social, s'ha acordat incrementar un 3,2% aquestes pensions contributives. Aquest augment I'assumeix el Govern com un ajut no
contributiu a fi de no afectar la sostenibilitat del sistema de pensions de la Caixa Andorrana de Seguretat Social.

La Llei es clou amb una disposicié transitoria, que fa referéncia a I'aplicacié de la modificacié de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, i
quatre disposicions finals. La disposicié final primera modifica la Llei d’arrendaments de finques urbanes per fer més entenedor |'exercici de
la facultat de recuperar I’'habitatge per a Us propi o familiar; la disposicié final segona encomana al Govern l'increment del salari minim en
un 3,2%; la disposicid final tercera encomana al Govern I'aprovacié del Projecte de llei de text consolidat de la llei que es modifica en virtut
d’aquesta Llei, i la disposici6 final quarta en determina I’entrada en vigor.

Article 1. Prorroga dels contractes d’arrendament d’habitatge per a residéncia habitual i permanent que finalitzin
I'any 2022

1. Els contractes d'arrendament d’habitatge per a residéncia habitual i permanent atorgats a I'empara del capitol primer del titol Il de la Llei
d’'arrendaments de finques urbanes vigent la durada dels quals finalitzi I'any 2022, tant si es tracta del termini pactat en el contracte
d’arrendament com si es tracta del termini com a conseqiiencia d’'una prorroga tacita, es poden prorrogar, renovar o extingir segons
convinguin lliurement les parts, d’acord amb les disposicions de la Llei esmentada.
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No obstant aix0, a manca d’acord entre les parts, un cop s’esdevingui la finalitzacié de la durada del contracte o de qualsevol de les seves
prorrogues, la part arrendataria pot exigir a la part arrendadora que el contracte es prorrogui un any més com a maxim, durant el qual la
part arrendadora només pot incrementar la renda d’acord amb el que estableix I'article 45.2 de la Llei d'arrendaments de finques urbanes
vigent. Aquesta prorroga legal només pot ser exigida per la part arrendataria en cas que el dia en qué s’esdevingui la finalitzacié de la
durada del contracte estigui al corrent de totes les obligacions contractuals a carrec seu.

2. Tanmateix, la part arrendataria no pot exigir la prorroga del contracte en els casos seglients:

a) Quan la part arrendadora cedeixi I'habitatge arrendat al Govern per a usos socials, si bé no es pot fer efectiva I'extincié del
contracte d’arrendament fins a la finalitzacié de la seva vigencia. Els requisits i les condicions de la cessié esmentada han de ser
regulats en els convenis de cessié d'Us que acordin les parts.

b) Quan la part arrendadora recuperi I'habitatge arrendat en finalitzar el contracte d’arrendament per I'expiracié del termini pactat,
per destinar-lo a I'Gs propi o a favor de familiars de primer o segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat.

Amb la finalitat de garantir que I'habitatge es destina a I’Us 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. La part arrendataria, en el moment en qué 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 geneérica que ha d’anar acompanyada, si escau, de
la notificacié efectuada per la part arrendadora amb la justificacié del parentiu.

Amb la finalitat de garantir que I'is de I'immoble s’'adreca a I'habitatge habitual, la persona propietaria o, si escau, la part
arrendataria familiar ha d’acreditar davant el ministeri competent en mateéria d’habitatge, en el termini de trenta dies naturals
posteriors a |'expiracié del contracte, el canvi de cens corresponent i I'alta dels subministraments basics, aixi com la formalitzacié
escrita del contracte d’arrendament o, si escau, la cessid gratuita. L'Us propi o la cessié 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 el periode minim esmentat degut
a alguna causa de forca major, separacio, divorci, accident o malaltia de la part arrendadora o del familiar de primer o segon grau
de consanguinitat, adopcid o afinitat.

En cas d'incompliment del periode de cinc anys definit en el paragraf anterior, la persona propietaria ha de destinar novament
|"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 corresponent a I'Us propi o a favor de familiars de primer o segon grau de
consanguinitat, adopcid o afinitat. No obstant aix0, la persona propietaria pot actualitzar la renda del nou contracte d’arrendament
amb I'index general de preus de consum acumulat durant els anys en qué 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, s'entén per subministraments basics I'electricitat, I’aigua, la calefaccié i les
telecomunicacions.

¢) Quan la renda mensual de I’"habitatge corresponent superi I'import de 1.500 euros. Aquesta renda es refereix exclusivament al

27-05-2024 2


https://leslleis.com/L2021015
https://leslleis.com/L2021015
https://leslleis.com/L2021015
https://leslleis.com/L19990630A
https://leslleis.com/L19990630A
https://leslleis.com/L19990630A
https://leslleis.com/L19990630A
https://leslleis.com/L19990630A#T3C1
https://leslleis.com/L19990630A#T3C1
https://leslleis.com/L19990630A
https://leslleis.com/L19990630A#Article_45

LesLleis.com - Base de dades de
legislacié del Principat d’Andorra

preu de I'habitatge i resten exclosos del seu comput el preu de les places d’aparcament, trasters o qualsevol dels subministraments
que estiguin vinculats al contracte d’arrendament. Aquesta excepcié no és aplicable quan la part arrendataria tingui reconeguda la
condicié de familia nombrosa.

d) Quan, en compliment de I'article 127 de la Llei general d’ordenacié del territori i de I'urbanisme, s’hagin d’executar obres
relatives a la seguretat, salubritat i higiene que impedeixin que I’habitatge continui ocupat. Aquestes obres han de constituir
actuacions subjectes a llicéncia previa d’acord amb I'article 134 de la Llei general d’ordenacié del territori i de I'urbanisme, i la
incompatibilitat entre I’'execucié de I'obra i I'ocupacié de la finca s’ha de fer constar a I'estudi de seguretat i salut en el treball i al
projecte de seguretat i salut que signen la direccié facultativa, I'empresa contractista i I'empresa de prevencié de riscos laborals. La
propietat ha de comunicar la voluntat de rescindir el contracte d’arrendament per aquesta causa amb una antelacié minima de tres
mesos a la data de I'expiracié del contracte i ha d’acompanyar una copia de I'atorgament de la llicencia, aixi com un certificat signat
per la direccié facultativa, I'empresa contractista i I'empresa de prevencié de riscos laborals en qué es faci constar la
incompatibilitat de les obres amb I'ocupacié de I'habitatge. La llicéncia d'obres ha d’indicar el termini per a I'inici de les obres, que
no pot ser superior als sis mesos des de la data d’expiracié del contracte.

Article 2. Desafectacio dels contractes d’arrendament d’habitatge per a residéncia habitual i permanent que van
finalitzar I’'any 2019 o qualsevol de les seves prorrogues

1. Els contractes d'arrendament d’habitatge per a residéncia habitual i permanent atorgats a I'empara del capitol primer del titol lll de la Llei
d’arrendaments de finques urbanes vigent la durada dels quals va finalitzar I'any 2019, tant si es tractava del termini pactat en el contracte
d’arrendament com si es tractava del termini com a consequiéncia d’una prorroga tacita, i que van ser objecte de prorroga legal aprovada
mitjancant la disposicié addicional tercera de la Llei 18/2019, del 15 de febrer, del pressupost per a I'exercici del 2019, poden ser resolts, a
instancia de la part arrendadora amb les condicions segients:

a) Que, juntament amb la voluntat de resoldre el contracte d’arrendament d’habitatge vigent, la part arrendadora comuniqui a la
part arrendataria la voluntat de formalitzar al seu favor un nou contracte d'arrendament 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 |'article 42 de la Llei
d’arrendaments de finques urbanes vigent.

Si la 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 I'article precedent.

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

3. No obstant aix0, en cas que s’hagués 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 segiient, de manera gque queda
alliberada de I'obligacié de pagament.

Article 3. Condicions dels habitatges de preu assequible

1. Es considera preu assequible la renda de lloguer igual o inferior a I'aprovada per a aquesta finalitat pel Govern, a proposta del ministeri
responsable de I'habitatge, prenent com a referéncia les dades relatives al fitxer de dades dels contractes d'arrendament d’habitatges i
que, en qualsevol cas, ha de ser un 25% inferior a la del mercat.

2. El Govern ha d'aprovar el procediment per calcular el preu assequible dels habitatges de lloguer i els requisits d’accés a |'habitatge de
preu assequible mitjancant reglament.

3. Qualsevol actuacié de promocié publica o rehabilitacié destinada a habitatge de preu assequible efectuada per una Administracié publica
o pel Fons d’Habitatge esta sotmesa a les disposicions generals relatives a la determinacié del preu assequible i als criteris d’accés i
seleccid de les persones usuaries d'aquests habitatges establerts en aquesta Llei i les disposicions que la desenvolupin reglamentariament.

Article 4. Increment de les pensions de la Caixa Andorrana de Seguretat Social d’un import brut inferior al salari
minim interprofessional

1. L'l de gener del 2022, les pensions de la seguretat social s'incrementen fins al 3,2% si en data 31 de desembre del 2021 I'import
mensual percebut per totes les pensions és inferior al salari minim interprofessional, la persona beneficiaria resideix a Andorra i compleix
els requisits segients:

a) Per a la pensi6 de jubilacid, la persona beneficiaria ha d’acreditar un periode minim de cotitzacié de 25 anys a la branca de
jubilacié.

b) Per a la pensié de viduitat, s'ha de justificar un periode minim de cotitzaci6é de la persona assegurada difunta de 25 anys a la
branca de jubilacio.

c) Per a la pensi6 d’invalidesa derivada d'accident no laboral o malaltia comuna, o per a la pensi6 d’'invalidesa derivada d'accident
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laboral o malaltia professional, la persona beneficiaria ha d’acreditar un periode minim de cotitzacié de 25 anys a la branca general.

Registreu-vos a LesLleis.com per

accedir al contingut complert d'aquesta pagina.
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