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El ‘decret Maricarmen’:
50 mesures | una pregunta,
qui les aplicara?

El repte de coordinar les administracions
per fer efectiu el dret a 'habitatge des
d’'una mirada metropolitana

Luisa Fernanda Pinto R.

El 29 de setembre, el Consell de Ministres va aprovar dos reials decrets llei
d'habitatge. Cap dels dos no va superar la convalidacié al Congrés. El
desencadenant? El desnonament, sis dies abans, de la Maricarmen Abascal,
una dona de 87 anys que va donar pas a un esclat social i reivindicacio politica
en forma d’acampades a varies ciutats de I’Estat.

El 5 d'octubre, en un Consell de Ministres extraordinari, el Govern va dissoldre les
Corts i convocar eleccions, i I'endema va tornar a aprovar tots dos textos, amb
ajustos: I'RDL 28/2026 (Reial Drecret Legistaltiu), sobre I'estabilitat dels contractes
de lloguer, i 'RDL 29/2026, de mesures urgents per a la proteccié de la funcié social
de I'habitatge i I'ampliacié de l'oferta d'habitatge assequible. Amb les Cambres
dissoltes, ara la Diputacié Permanent és qui ha de decidir si els convalida.

Mentre I'RDL 29 ja és vigent des del 8 d'octubre, 'RDL 28 entraria en vigor el 15 de
novembre, i el seu recorregut politic és més incert. Té un sol article de gran calat,
que converteix la continuitat dels contractes de lloguer en la regla, amb prorrogues
successives de cinc anys i una indemnitzacié per al llogater quan el propietari
decideix no renovar. L'RDL 29, en canvi, concentra més de 50 mesures que
toquen gairebé tots els ambits de la politica d'habitatge: drets de les persones
llogateres, desnonaments, fiscalitat, parc public, finangament i rehabilitacio.

Tots dos decrets han obert el debat public que s'ha centrat, com és habitual, en qui
lloga habitatges, les persones llogateres i l'aritmética parlamentaria per aprovar-los
a la Diputacié Permanent. Pero hi ha una pregunta que gairebé no s'ha fet: qui
haura d'aplicar aquestes mesures?

La resposta no és només I'Estat. Una part rellevant dels decrets s'executa als jutjats,
a les oficines d'habitatge, als serveis socials municipals i a les comunitats
autonomes. Algunes mesures donen eines noves als ajuntaments; d'altres fixen a
les comunitats autbnomes obligacions de resultat amb terminis estrictes. Aquest
article fa un primer mapa d'aquestes implicacions, des d'una mirada
metropolitana i centrada principalment en ’'RDL 29/2026, perqué 'RDL 28/2026,
mereix una analisi propia.
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Per ordenar un decret tan heterogeni, proposo classificar les mesures segons la
seva logica d'intervencié en cinc blocs o cinc Ps:

Protecci6 de les persones residents
Prevencié de I'emergéncia habitacional
Penalitzacié dels usos especulatius
Promocié d'habitatge social i assequible
Preservacio i rehabilitacio del parc

1. Proteccio de les persones residents

Mesura i norma En qué consisteix?
Prorroga extraordinaria Els contractes que vencen abans del 31/12/2028 es poden
RDL 29, DF 5a prorrogar fins a 2 anys en les mateixes condicions, si el llogater

ho demana i esta al corrent de pagament.

Limit d'actualitzacio de la renda | Fins al 31/12/2027, la renda no pot pujar si ja supera I'index de
RDL 29, DF 6a referéncia. En la resta de casos, sense nou acord, la pujada
maxima és del 2%.

Lloguer de temporada Exigeix una causa real de desplagament i un maxim de 12 mesos.

RDL 29, art. 3 (LAU) Si no es compleix, passa a ser lloguer d'habitatge habitual, amb
tots els seus drets.

Lloguer d'habitacions Queda dins la LAU. La suma de les rendes de les habitacions no

RDL 29, art. 3 (LAU) pot superar la renda del pis sencer.

Despeses i garanties No es poden cobrar al llogater els tributs ni les despeses de

RDL 29, art. 3 (LAU) gestio. Garantia addicional maxima de dues mensualitats, i cap

assegurancga d'impagament pot ser obligatoria.

Reparacions i final del Si el propietari no respon, el llogater pot fer la reparacio i
contracte descomptar-la de la renda. En acabar, s'ha de signar un

RDL 29, art. 3 (LAU) document sobre |'estat de 'habitatge.

Desistiment El llogater pot marxar als 6 mesos sense haver d'indemnitzar el
RDL 29, art. 3 (art. 11 LAU) propietari.

Tanteig en vendes en bloc El llogater conserva el dret de compra preferent encara que es
RDL 29, art. 3 (art. 25 LAU) vengui l'edifici sencer, amb un preu imputat amb criteris objectius.
Contractes anteriors a la Llei Els contractes signats abans del 26 de maig de 2023, poden
12/2023 acollir-se a les prorrogues de la LAU i al limit de I'IlRAV.

RDL 29, art. 4

Publicitat obligatoria Els anuncis de lloguer han d'indicar I'index de referéncia, el limit
RDL 29, art. 20 de renda aplicable, si el propietari és gran tenidor i el codi de

I'habitatge, si escau.

Incentius fiscals a rendes Reduccions de I'IRPF per als petits propietaris: fins al 100% si
moderades abaixen la renda, i menors com més l'apugen.
RDL 29, art. 6
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Deduccié per a llogaters
RDL 29, art. 6

Deduccié de I'IRPF del 10% del lloguer per a llogaters amb bases
imposables inferiors a 33.007 €.

Persones grans o dependents
RDL 29, DF 3a

Si es traslladen a una residencia o a casa d'un familiar, el pis
continua comptant com a habitatge habitual a I'hora de vendre!l,
per efectes de determinades exempcions d’IRPF.

Continuitat de les prorrogues
demanades

RDL 29, DT 1a

Les prorrogues demanades amb I'RDL 8/2026 (que ja no és
vigent) continuen valides i no cal fer una nova comunicacio.

2. Prevencio de lI'emergencia

habitacional

Mesura i norma

En qué consisteix?

Suspensio de desnonaments
en cas de fons

RDL 29, art. 2.1

Fins al 31/12/2030, se suspenen els desnonaments de llars
vulnerables sense alternativa quan el demandant és una entitat
que compra per sota del valor. Sense compensacioé de les
rendes.

Suspensié amb compensacié
RDL 29, art. 2.2

Per a la resta de demandants, si I'administracio no ofereix
alternativa habitacional, el desnonament se suspén fins a 3 anys i
el propietari petit €és compensat per 'administracié competent.

Enervacié extraordinaria
RDL 29, art. 5.Dos (art. 22.6 LEC)

En desnonaments per impagament d'una llar vulnerable,
I'administracio té 2 mesos per oferir alternativa o pagar el deute.
Si no ho fa, assumeix el deute.

Procediments en curs
RDL 29, DT 2a

Les mesures anteriors s'apliquen als procediments en curs si
encara no s'ha fet el llangament.

Suspensioé vinculada a
compres per sota del valor
RDL 29, art. 1

Si una entitat compra per menys del 70% del valor I'habitatge
d'una persona vulnerable i sense alternativa habitacional, el
llangament se suspén fins al 31/12/2030.

Demanda hipotecaria
RDL 29, art. 5.Un

La demanda ha d'indicar si I'immoble és I'habitatge habitual del
deutor i si I'executant és gran tenidor.

Acreditacié de gran tenidor
RDL 29, art. 4

Es fa amb certificacio del Registre de la Propietat, comptant cada
habitatge per separat.

Proteccié del deutor hipotecari
RDL 29, DF 1a (Llei 5/2019)

Si es ven el crédit hipotecari, el deutor conserva els mateixos
drets davant del nou creditor.

Prorroga per vulnerabilitat
RDL 29, art. 3 (art. 10 LAU)

En cas de vulnerabilitat del llogater, prorroga de fins a 1 any més
de contracte, finalitzat el contracte de 5-7 anys amb les seves
prorrogues obligatories i tacites.

Obligatoria si el propietari és gran tenidor.

Prorroga en zona tensionada
RDL 29, art. 3 (art. 10 LAU)

Finalitza el contracte de 5-7 anys amb les seves prorrogues
obligatories i tacites, podran demanar prorroga de fins a 3 anys
més de contracte, amb preferéncia sobre les altres prorrogues.
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3. Penalitzacio dels usos especulatius

Mesura i norma

En qué consisteix?

Limitacié de compres per sota
del valor
RDL 29, art. 1

Fins al 31/12/2030, els fons que compren a preu de saldo i els
grans tenidors persones juridiques no poden adquirir habitatges
per menys del 70% del seu valor de mercat.

Codi de Bones Practiques
RDL 29, art. 1

Les entitats que s'hi adhereixin i compleixin el Codi de Bones
Practiques queden exemptes de la limitacié. Ha d'incloure
obligacions d'oferir alternativa a les persones vulnerables.

Plataformes de lloguer de curta
durada

RDL 29, art. 3 (titol V LAU)

Sancions de fins a 1 M€ o el 2% de la facturacio a les
plataformes que incompleixin les obligacions de dades.

Finestreta Unica Digital
RDL 29, art. 3 (titol V LAU)

Les plataformes han de subministrar dades dels lloguers de
curta durada, d'acord amb el reglament europeu.

IVA en estades curtes
RDL 29, art. 7

Els lloguers moblats de 30 nits 0 menys tributen al 10% d'IVA,
excepte si és I'habitatge habitual del propietari.

Recarrec de I'IBl a I'habitatge
turistic
RDL 29, art. 8

En zona tensionada, els ajuntaments poden aplicar recarrecs del
50%, 100% o 150% segons el nombre d'habitatges turistics del
titular.

Recarrec de I'IBl a I'habitatge
buit
RDL 29, art. 8

Els ajuntaments poden gravar més els habitatges buits més de 2
anys sense causa justificada, amb regles diferents dins i fora de
les zones tensionades.

Imputacio de rendes progressiva
RDL 29, art. 6

Tributacio creixent a I''RPF dels habitatges buits i les segones
residéncies (de I'1,1% al 3% del valor cadastral).

SOCIMI
RDL 29, art. 9

Gravamen del 25% sobre el benefici no repartit del lloguer, que
es redueix o desapareix si el parc és majoritariament assequible.

Plusvalua municipal
RDL 29, art. 10

Nous coeficients maxims per calcular I'impost. El decret no els
vincula explicitament a cap objectiu d'habitatge.

4. Promocio d'habitatge social i
assequible de forma permanent

Mesura i norma

En qué consisteix?

Aportacié de patrimoni a CASA
47

RDL 29, art. 12

L'entitat estatal d'habitatge rep immobles de I'Estat i habitatges
de la Seguretat Social.
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Blindatge del parc de CASA 47
RDL 29, art. 11

Els habitatges de CASA 47 no es poden vendre per sobre del
modul d'habitatge protegit, tampoc en vendes posteriors.

Fons d'Habitatge d'Impacte
Social

RDL 29, art. 13

Fons de 400 M€ per atraure inversio privada a projectes
d'habitatge social.

Definicié d'habitatge assequible
RDL 29, art. 14

Un habitatge és assequible si el seu cost no supera el 30% de la
renda mediana de les llars del municipi.

Avals ICO: lloguer social i
assequible
RDL 29, art. 16

Linia de fins a 2.000 M€ per a promotors publics i privats.

Construccié industrialitzada
RDL 29, arts. 15,171 18

Avals de fins a 280 M€ i possibilitat d'hipotecar els components
industrialitzats.

Proveidors socials i cooperatives
RDL 29, DA 1a

El Govern té 6 mesos per regular la certificacioé de proveidors
socials, incloses les cooperatives (Housing Associations).

TU CASA
RDL 29, art. 19

Préstec sense interessos de fins al 20% del valor (maxim 50.000
€) per comprar el primer habitatge. Dotacié de 10.000 M€.

Preu de revenda de TU CASA
RDL 29, art. 19

Els habitatges comprats amb programa TU CASA tenen un preu
maxim de revenda permanent i renda limitada si es lloguen.

IVA del 4%
RDL 29, art. 7

L'habitatge protegit amb qualificacié permanent tributa al tipus
superreduit del 4%.

Venda d'habitatge buit a ens
publics
RDL 29, art. 6

Exempcié a I'lRPF per a qui ven a un ens public un habitatge
que porta 2 anys buit (total fins a 200.000 €), fins al 31/12/2027.

Cessio6 per a lloguer social
RDL 29, art. 6

Reduccio del 70% a I'IRPF si el propietari lloga a una
administracio o entitat social, o dins d'un programa public amb
renda limitada.

5. Promoci6 d'habitatge social i
assequible de forma permanent

Mesura i norma

En qué consisteix?

Rehabilitacié i IRPF
RDL 29, art. 6

Reduccioé del 60% a I''RPF per llogar un habitatge rehabilitat en
els 2 anys anteriors.

IVA en obres
RDL 29, art. 7

IVA del 10% en reformes d'habitatges destinats a lloguer
habitual.
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Ajudes de rehabilitacié Les ajudes de rehabilitacié del Pla Estatal de Vivienda 2026-

RDL 29, art. 6 2030, no tributen a I'IRPF.
Avals ICO per al parc existent La linia de 2.000 M€ també financa la millora del parc
RDL 29, art. 16 d’habitatge existent destinat a lloguer social i assequible.

Font: elaboracio6 propia a partir del Reial decret llei 29/2026, de 6 d'octubre (BOE-A-2026-20823). No s'hi inclouen el
Compte d'Estalvi i Inversioé Financia Europa ni els SIALP, instruments financers que només toquen I'habitatge de
manera indirecta.

Com es pot veure, tot i ser un decret de minims, com han assenyalat els sindicats
de llogateres, la norma no ha escatimat en mesures: més de cinquanta, repartides
en tots els ambits de la politica d’habitatge. Moltes de les mesures perd, tenen data
de caducitat: el limit a l'actualitzacié de les rendes s’acaba el 2027, la prorroga
extraordinaria dels contractes el 2028 i la suspensié dels desnonaments el 2030.
Com no totes tenen el mateix recorregut a escala local, per fer-ne una primera
analisi, he seleccionat una o dues mesures de cada P, pensant en les que poden
incidir més en les politiques d’habitatge dels ajuntaments i de la Generalitat:

Proteccio: tanteig en les vendes en bloc

Fins ara, la venda d'un edifici sencer o d'un paquet d'actius podia deixar sense
efecte el dret de compra preferent del llogater, perqué no quedava clar quin preu
corresponia al seu habitatge. L'RDL 29 hi posa remei i estableix que el dret no decau
en les vendes conjuntes, la notificacié ha d'indicar el preu imputat a cada habitatge,
calculat amb criteris objectius (preferentment, el valor de referéncia cadastral), i
declara ineficaces les assignacions de preu pensades per impedir I'exercici del
tanteig. A més, la legislacio d'habitatge pot atribuir un dret de tanteig i retracte
subsidiari sobre tot I'immoble a I'd0rgan que designi I'administracié competent.

A Catalunya, el tanteig public no és nou. Des del 2025, la Generalitat pot exercir-lo
sobre qualsevol habitatge d’un gran tenidor (propietari de cinc 0 més habitatges a
Catalunya) persona juridica en zona tensionada, i ajuntaments com Barcelona
I'apliquen a edificis plurifamiliars sencers a través d’una modificacié al planejament.
El que aporta 'RDL 29 és, d’'una banda, un dret més solid al llogater o llogatera
en les vendes en bloc, amb un preu imputat a cada habitatge amb criteris
objectius, i de I'altra, una cobertura estatal per a un model que Catalunya ja
havia obert.

El repte, doncs, no és normatiu siné de capacitat i d’estratégia. Els casos recents
ho il-lustren. La Casa Orsola, a 'Eixample, es va comprar el febrer del 2025 per 9,2
milions d’euros, després d’anys de mobilitzacié veinal. El 2021 s’hauria pogut
adquirir per tanteig per uns 5,2 milions. , a Sant
Andreu (Barcelona), s’ha salvat aquest mes d’octubre amb un preacord de compra
entre la Generalitat i 'Ajuntament tancat el mateix dia del desnonament. En tots dos
casos, la compra publica ha arribat tard, sota pressié social i fora del mecanisme de
tanteig, i per tant més cara i en condicions d’emergeéncia.

Cal desenvolupar un marc on la compra publica deixi de ser un recurs d’emergéncia
i es converteixi en una estratégia, dotada de pressupost, equips técnics per valorar
les operacions i acords estables de compra conjunta entre la Generalitat i els
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ajuntaments. El Pla territorial sectorial d’habitatge ja preveu que entre 2025 i 2039
s’haurien d’adquirir 32.000 habitatges, en bona part a grans tenidors i mitjangant el
tanteig i retracte. Per aconseguir-ho, cal identificar els edificis prioritaris, sobretot
els que tenen llogaters en risc i son propietat de grans tenidors, de forma que es
pugui actuar abans que el conflicte esclati i I'inica solucié sigui pagar el preu que
demani I'especulador.

Prevencid: suspensié de desnonaments amb
compensacio

L’'RDL 29 estableix, fins al 2030, dues vies per protegir les llars vulnerables que no
tenen alternativa habitacional. Quan el desnonament és per impagament, s’aplica
'enervacié extraordinaria, que vol dir que 'administracio disposa de dos mesos per
oferir una alternativa o pagar el deute, i si no ho fa, 'assumeix ella mateixa. En la
resta de desnonaments, sempre que el demandant no sigui un fons, el jutjat demana
a 'administracié competent quins recursos té i que els ofereixi. Si no en té o no
respon, el procés se suspén, amb una revisidé anual i un maxim de tres anys. | si el
propietari €s una persona fisica o una entitat de lloguer assequible, 'administracié
I'ha de compensar per la renda no cobrada, els subministraments impagats i les
costes.

El decret, doncs, converteix la proteccid en una obligacié de resultat per a la
Generalitat. Li correspondra definir el canal pel qual els jutjats li adrecin els
requeriments, assumir les compensacions i, sobretot, disposar d’alternatives
habitacionals reals per oferir. Els serveis socials municipals, per la seva banda,
hauran d’emetre els informes de vulnerabilitat que activen tot el mecanisme. El
decret preveu que la linia estatal d’ajudes per impagaments del lloguer cobreixi part
de la despesa autondmica, perd no respon la pregunta de fons: amb quins
habitatges es fara front a aquesta obligacid, quan la Mesa d’Emergéncies ja
no dona l'abast?

Cal anticipar-se, dimensionar un parc d’allotiament d’emergéncia a escala
supramunicipal i establir circuits agils entre jutjats, Generalitat i ajuntaments, perqué
la suspensié no acabi en una espera de tres anys sense solucié i amb un cost
creixent en compensacions.

Penalitzacio: recarrecs de I'IBl a I'habitatge turistic i a
I'nabitatge buit

En els municipis declarats zona tensionada, els ajuntaments poden aplicar un
recarrec a I'IBl dels habitatges d’us turistic de fins al 50% de la quota, fins al 100%
si el titular en té dos o més, i fins al 150% si en té quatre o més. Per als habitatges
buits durant més de dos anys sense causa justificada, el decret distingeix dues
situacions: en zona tensionada, el recarrec pot arribar al 50% per a qualsevol titular
i al 100% per als que tenen quatre o més habitatges, amb 50 punts addicionals si la
desocupacio supera els tres anys; fora de les zones tensionades, només s’aplica
als titulars de quatre o més habitatges.

Es tracta d’eines potestatives que cada ajuntament decideix si les aplica, amb una
ordenanga fiscal i un procediment propi. | aix0 té tres consequeéncies:
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e La primera és que exigeixen capacitat técnica i dades: per declarar un habitatge buit cal donar
audiéncia al titular i acreditar indicis com el padré o els consums de subministraments, i no tots
els municipis disposen d’aquesta capacitat. L'experiéncia ha confirmat que

, perqué el procés és lent,
complex, i amb molta feina d’expedient per a una recaptacio petita.

¢ Lasegona és que, a Catalunya, aquests recarrecs conviuran amb I'impost autondmic sobre els
habitatges buits, que grava les persones juridiques i els grans tenidors amb més de 15
habitatges. La mateixa llei catalana ja preveu que, quan els ajuntaments apliquin el recarrec de
I'IBI, la Generalitat haura d’adoptar mesures de compensacio o de coordinacié perque els dos
tributs no recaiguin de manera descoordinada sobre els mateixos habitatges. El decret, doncs,
obliga a activar una coordinacié que fins ara ha tingut poc recorregut.

e La tercera és la més rellevant des d’'una mirada metropolitana: si cada municipi decideix pel
seu compte, el resultat sera un mosaic fiscal, i els usos turistics i la retencié especulativa es
desplacaran cap als municipis que no actuin.

Cal, doncs, treballar amb ordenances tipus i criteris compartits a escala
metropolitana i aprofitar els ens supramunicipals que ja gestionen algunes politiques
d’habitatge especialment als municipis petits perqué també puguin aplicar aquestes
eines.

Promocio: venda d'habitatges buits a ens publics i la
cessio per a lloguer social

El decret introdueix dos incentius fiscals per orientar el parc privat cap a I'is
social:

o El primer és una exempcié de I'lRPF, vigent fins al 31 de desembre de 2027, per a qui vengui
a un ens public d’habitatge un habitatge que hagi estat buit durant els dos anys anteriors
sense causa justificada. Si el preu de venda és igual o inferior a 200.000 euros, el guany no
tributa. Entre 200.000 i 800.000 euros, I'exempcio és parcial i es redueix a mesura que el preu
augmenta.

o El segon és una reduccio del 70% del rendiment net del lloguer a I'IRPF per al propietari que
llogui el seu habitatge a una administracio o a una entitat sense anim de lucre perque el
destini a lloguer social, o que I'inclogui en un programa public amb renda limitada.

El primer incentiu pot facilitar la negociacié en els programes municipals i
autondmics de compra d’habitatge per ampliar el parc public. Pero el termini és
curt per administracions que necessiten pressupost, taxacions i aprovacions per
comprar. A més, la desocupacié s’ha d’acreditar amb el padré i els consums, els
mateixos indicis que exigeix el recarrec de I'IBl, de forma que els municipis que ja
disposen d’'un cens d’habitatges buits partiran amb avantatge. El segon incentiu
incideix directament en les borses de mediacié i en els programes municipals de
captacié d’habitatge. Dona als ajuntaments un incentiu fiscal concret per negociar
amb els petits propietaris, que se suma a les garanties i a les ajudes a la
rehabilitacié que ja ofereixen.

Cal, doncs, pensar en estratégies que combinin aquests incentius amb les eines
de penalitzacio. El recarrec de I'IBl pressiona el propietari d’un habitatge buit,
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i ’'exempcié fiscal o la reduccié per cedir-lo li ofereixen una sortida. Utilitzats
per separat, el seu efecte és limitat; combinats, poden convertir I’habitatge
buit en una oportunitat per ampliar el parc assequible.

Preservacio: incentius tributaris a la rehabilitacio

Des del tancament dels fons Next Generation EU, una de les grans demandes de
l'ecosistema de la rehabilitacié era que la resta de programes penalitzaven
fiscalment les persones beneficiaries, perqué les ajudes tributaven a I'IRPF i, en
alguns casos, les excloien de rebre prestacions socials. L'RDL 29 ho corregeix per
a les ajudes de la linia del Pla Estatal d’Habitatge 2026-2030 per al foment de la
rehabilitacié edificatoria, 'accessibilitat i la renovacié urbana i rural, que deixen
d’integrar-se a la base imposable de I'IRPF.

Es una bona noticia per a les llars i les comunitats de propietaris que rehabiliten en
el marc del Pla Estatal. Perd la llista d’ajudes exemptes és tancada, i en queden
fora els programes propis de la Generalitat i dels ajuntaments, com el Pla de Barris
i Viles, que també haurien pogut incloure-s’hi. El resultat és una situacié en que les
ajudes per a una mateixa actuacié poden tenir un tractament fiscal diferent segons
I'administracié que les concedeix.

La Diputacido Permanent decidira si convalida els decrets, i les eleccions poden
canviar-ne el futur. Pero I'analisi de les mesures deixa una conclusié que no depén
de cap votacio i és que cap d’elles funcionara si les administracions que les han
d’aplicar no s’hi preparen, ni es podran aplicar bé des d’'un sol municipi. Els decrets
imposen obligacions a les comunitats autdnomes i ofereixen eines als ajuntaments,
perd no diuen com s’han de coordinar ni com se n’han d’avaluar els resultats.
Aquesta governancga haura de construir-se des d’aqui, amb espais estables de
coordinacié entre la Generalitat, els ajuntaments i els ens supramunicipals.

A la regié metropolitana de Barcelona, on els preus i les necessitats d’habitatge no
s’aturen als limits municipals, aquesta coordinacié no és opcional. Les lleis es voten
a Madrid, pero el dret a I'habitatge es garanteix, o no, a cada municipi.
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