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Introduccié

Urbanisme i habitatges d’is turistic: un equilibri impossible?

El turisme ha esdevingut, des de mitjan segle XX, una activitat estratégica en el
desenvolupament econdmic i social de Catalunya, fins al punt que casa nostra
s’ha consolidat com una de les destinacions turistiques principals a escala mun-
dial.

Per la seva naturalesa social, cultural, territorial, econdmica i, inclus, tecnold-
gica, I'activitat turfstica esta sotmesa a un procés constant d’evolucié i de trans-
formacio, que requereix adaptar el marc normatiu de les activitats turistiques a la
realitat existent, i avancgar-se als nous reptes que es plantegen en aquest ambit.

Un d'aquests reptes exigeix, sense cap mena de dubte, donar un tractament
normatiu adequat als habitatges d’us turistic (HUT), definits com aquells habi-
tatges cedits pel seu propietari, directament o indirectament, a tercers, a canvi
de contraprestacié econdmica, per a una estada de temporada (aixd és, un peri-
ode de temps continu igual o inferior a 31 dies) en condicions de disponibilitat
immediata, sense que sigui possible la cessi6 per estances, atés que els HUT
s’han de cedir sencers (article 50 bis de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme
de Catalunya, i article 221-1 del Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Ca-
talunya).

El creixement exponencial que han experimentat els HUT en els darrers anys
ha portat a regular-los, no només per part de la normativa turistica, siné també
des de I'ambit urbanistic, per tal d’aconseguir un model urba sostenible, que
eviti una concentracid excessiva i garanteixi una distribucié territorial equilibrada
d’aquesta activitat que permeti lluitar contra el fenomen de la gentrificacié i mi-
llori la convivéncia ciutadana. Entre aquests instruments urbanistics, és paradig-
matic el Pla especial urbanistic d’allotjaments turistics (PEUAT) de la ciutat de
Barcelona, la tramitaci6 del qual es va iniciar I'any 2015, quan el nombre d’"HUT
existents a la ciutat estava vorejant els 10.000, i aquest tipus d'allotjament turfs-
tic s’havia quadruplicat en els cinc anys anteriors. L'exemple de Barcelona es va
estendre a altres municipis, que van decidir regular els HUT, ja fos per limitar-ne
el nombre o per establir-ne condicions especials des d’un punt de vista urbanis-
tic.

Es en aquest marc, en qué semblava assumit que la pilota era a la teulada
dels ajuntaments, que de manera totalment inesperada (almenys per part de la
ciutadania) es va publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC)
el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el régim ur-
banistic dels habitatges d’us turistic. En virtut d'aquesta norma, de la qual ana-
litzarem a continuacio els aspectes més destacats, es modifica el text refés de la
Llei d’urbanisme de Catalunya, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010 (TRLUC), en
el sentit d’exigir una llicéncia urbanistica prévia per destinar un habitatge a I'ts
turistic en aquells municipis inclosos a I'annex del mateix Decret llei 3/2023.
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Abans d’entrar en I'analisi del contingut del Decret llei 3/2023, cal fer una série
de consideracions de caracter formal sobre aquesta norma, i que deriven del fet
que aquesta hagi estat aprovada com a decret llei.

Aquest tipus de disposicié legislativa, de conformitat amb I'article 64 de
I'Estatut d’autonomia de Catalunya (EAC), tunicament pot ser aprovada pel Go-
vern en cas d’'una necessitat extraordinaria i urgent, que en el cas del Decret llei
3/2023 s’identifica amb I'emergéncia d’habitatge. La relacié entre els HUT i la
problematica de I'habitatge es desenvolupa en el preambul de la norma, en qué
es posa de manifest que “els habitatges d’Us turistic poden sostraure un nombre
important d’habitatges del parc residencial habitual previst pel planificador per
cobrir les necessitats habitacionals d’'un municipi”, a la vegada que “una alta
concentracié d’habitatges d'us turistic posa en risc I'equilibri de I'entorn urba”,
la qual cosa comporta la necessitat de “promoure 'ordenacié urbanistica neces-
saria per conciliar el desti de determinats habitatges a us turistic amb la capaci-
tat de prioritzar les necessitats habitacionals i socials d’una poblacié”.

En aquest context, hem de dir que, si, amb un caracter general, la jurispru-
déncia del Tribunal Constitucional (TC) ha interpretat de manera amplia el con-
cepte de “necessitat extraordinaria i urgent” com a pressuposit habilitador per
a I'adopcié d'un decret llei, i ha estat flexible a I'hora de valorar els requisits
de motivacié de la concurréncia d’aquestes circumstancies (recentment, I'STC
18/2023), en el cas concret del Decret llei 3/2023, aquesta férmula ha obtingut
el vistiplau del Consell de Garanties Estatutaries, en el Dictamen 3/2023, d'1 de
desembre.

Sens perjudici de 'anterior, és innegable que el fet que una regulacié s’aprovi
mitjancant la férmula excepcional que representa el decret llei no només priva
del debat parlamentari inherent a les disposicions legals, siné que també genera,
per si mateix, una série de problemes des del punt de vista de |a seguretat juridi-
ca (article 9.3 de la Constitucié espanyola [CE]) i la técnica normativa.

En efecte, I'aplicaci6 del principi constitucional de seguretat juridica a I'exer-
cici de la potestat normativa comporta, tal com preveu I'article 129.4 de la Llei
39/2015, d'1 d’octubre, del procediment administratiu comt de les administraci-
ons publiques, que la iniciativa s’exerceixi de tal manera que es generi un marc
normatiu estable, previsible, integrat, clar i de certesa, que en faciliti el coneixe-
ment i la comprensié i, en conseqléncia, 'actuacié i la presa de decisions per
part de persones i d’empreses.

En la mateixa linia, la Llei catalana 19/2014, de 29 de desembre, de transpa-
réncia, accés a la informacié publica i bon govern, preveu com a principi general
per a la millora de la qualitat normativa: “LAdministracié publica ha d’exercir la
iniciativa normativa de manera que el marc normatiu resultant sigui previsible,
tan estable com sigui possible i facil de conéixer i comprendre per als ciutadans
i els agents socials”.

En vista de 'anterior, és evident que les modificacions normatives que es
duen a terme mitjancant un decret llei tenen un caracter sobtat (com a mer
indicador d’aquest element inesperat, aquestes normes no s’inclouen en la pla-
nificacié normativa corresponent), la qual cosa xoca amb el caracter previsible i
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I'estabilitat de 'ordenament juridic, i dificulta I'actuacié i la presa de decisions
de persones i d’'empreses.

Aixi mateix, des del punt de vista de la técnica normativa, I'aprovacié mitjan-
cant un decret llei comporta que la norma no vagi precedida de totes les actu-
acions previstes per a una disposicié general tramitada de manera ordinaria, i
que van dirigides a garantir I'encert de la norma. En aquest sentit, els decrets llei
no s’acompanyen, d’una banda, de les memories dirigides a justificar la neces-
sitat de la norma, analitzar el marc normatiu en qué s’insereix i la relacié amb
altres disposicions afectades o I'impacte de la disposicié des d’un punt de vis-
ta pressupostari, econdmic i social. Aquests documents, subjectes a publicitat
activa de conformitat amb I'article 10.1.d) de la Llei 19/2014, sén essencials per
a la comprensié i I'aplicacié correcta de les normes, una qliestié que adquireix
una rellevancia especial quan, com succeeix amb el Decret llei 3/2023, la norma
incorpora nous conceptes juridics indeterminats i parteix d’una série de dades
(econdomiques, socials, demografiques, etc.) que no s’han donat a conéixer al
conjunt de la ciutadania ni tampoc a les mateixes administracions publiques
que I’hauran d’aplicar. D’altra banda, I'aprovacié del decret llei no va precedida
dels tramits participatius previs a I'adopcié d’una disposicié general, i que do-
nen contingut al dret reconegut a Iarticle 105 CE, com sén el tramit de consulta
publica preévia, el tramit d’audiéncia i el tramit d’informacié publica.

Totes aquestes quiestions van comportar que, en el mateix acte de validacié
parlamentaria del Decret llei 3/2023, se n'acordés la tramitacié com a projecte
de llei ordinaria per part del Parlament de Catalunya (expedient 200-00024/13),
amb la finalitat d’incorporar canvis substantius en la regulacié aprovada. Aquest
objectiu, no obstant, ha quedat aparcat com a conseqiiéncia de la dissolucié
del Parlament de Catalunya i la convocatoria del les eleccions del 12 de maig de
2024.

Ala vegada, un suposat excés en la utilitzacié de la figura del decret llei també
ha estat un dels motius del fet que el Decret llei 3/2023 hagi estat objecte d’un
recurs d’inconstitucionalitat presentat per més de 50 diputats del Grup Parla-

mentari Popular al Congrés, admés a tramit el febrer de 2024.

La Ilicéncia prévia per a la destinacié dels habitatges a I'us turistic es configura
com una llicéncia de naturalesa urbanistica i, en aquest context, I'apartat final de
la disposicié final primera del Decret llei 3/2023 preveu la modificacié de I'article
187 del TRLUG, relatiu als actes subjectes a una Ilicéncia urbanistica. En concret,
s’afegeix una nova lletra “p” a I'apartat 1 de I'article 187 del TRLUC, en virtut de la
qual s’exigeix una llicéncia per a: “p) La destinacié dels habitatges a |'Gs turistic
en els municipis amb problemes d’accés a 'habitatge i en els municipis en risc
de trencar I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d’habitatges d'us
turistic”.

Aquesta previsi6 s’ha de completar amb allo previst a la nova disposicié ad-
dicional vint-i-setena del TRLUC, incorporada per la disposicié final primera del
Decret llei 3/2023, que defineix el régim urbanistic dels habitatges d’Us turistic
en els termes segiients:
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1. En els municipis amb problemes d’accés a I'habitatge i en els municipis en
risc de trencar 'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d’habi-
tatges d’Us turistic, I'habitatge d'Us turistic només és compatible amb I'ts
d’habitatge si ho permet expressament el planejament urbanistic, quan
es justifiqui la suficiéncia de sol qualificat per a I'is d’habitatge destinat al
domicili habitual i permanent de la poblacié resident, tenint en compte:
el régim de tinenca dels habitatges al municipi; el fet de no posar en risc
la proteccié de I'entorn urba, i el principi del desenvolupament urbanistic
sostenible de I'ambit que s’ordeni.

2. Les llicéncies urbanistiques d’habitatges d'ds turistic tenen una limitacié
temporal de cinc anys, prorrogables per periodes d’igual durada, sem-
pre que el planejament urbanistic ho permeti d’acord amb els criteris de
I'apartat 1. En cap cas es poden atorgar més llicéncies que les resultants
d’aplicar un maxim de 10 habitatges d’us turistic per 100 habitants. En
I'atorgament de les Ilicéncies, i les seves prorrogues, els municipis han de
garantir el compliment dels principis de publicitat, objectivitat, imparciali-
tat, transparéncia i concurréncia competitiva.

En vista d’aquestes previsions, les caracteristiques de la llicéncia urbanistica pre-

via a la destinacié dels habitatges a I's turistic es poden sintetitzar de la manera

seglent:

A\

Es tracta d’una llicéncia que no s’aplica a tot el territori, atés que existeix una
delimitacié geografica dels municipis en els quals s’exigeix aquest titol ad-
ministratiu (article 187.p del TRLUC, en la redaccié atorgada pel Decret llei
3/2023).

Es una llicéncia que se superposa al régim d’intervencié previst a la normativa
de turisme de Catalunya per al desenvolupament de I'activitat econdmica
d’habitatge d’Us turistic.

Es tracta d’una llicéncia de caracter temporal, atés que té una durada de cinc
anys, prorrogable per periodes d’igual durada, sempre que el planejament
urbanistic ho permeti, d’acord amb alld previst a la disposicié addicional
vint-i-setena del TRLUC.

Ens trobem davant d’una llicéncia limitada des d’un punt de vista quantitatiu,
ja que “en cap cas es poden atorgar més llicéncies que les resultants d’aplicar
un maxim de 10 habitatges d’us turistic per 100 habitants” (apartat segon de
la disposicié addicional vint-i-setena del TRLUC).

Estretament lligat amb I'anterior, es preveu que en I'atorgament de les Ilicén-
cies, i les seves prorrogues, els municipis hi han de garantir els principis de

Les llicencies urbanistiques d’habitatges d’us turistic tenen una limitacié

temporal de cinc anys, prorrogables per periodes d’igual durada, sempre

que el planejament urbanistic ho permeti
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publicitat, objectivitat, imparcialitat, transparéncia i concurréncia competitiva,
una qliestié que també s’incorpora a 'apartat 2 de la nova disposicié addicio-
nal vint-i-setena del TRLUC.

Atenent I'anterior, i sens perjudici de les consideracions que farem posterior-
ment respecte a I'adaptacié del planejament urbanistic al contingut del Decret
llei 3/2023, no és dificil advertir que les caracteristiques de la llicéncia incorpo-
rada per aquesta norma disten molt de les notes definidores de les llicéncies
urbanistiques regulades en els articles 187 i seglients del TRLUC, i que es reque-
reixen, a tall d’exemple, per fer moviments de terra, parcel-lacions urbanistiques,
construir edificis de nova planta o talar masses arbories.

| és que, en efecte, totes les actuacions que hem esmentat requereixen una
llicéncia, amb independéncia del municipi on es duguin a terme. Aixi mateix,
es tracta de llicéncies que no estan limitades quantitativament, que s’atorguen
de manera reglada (si la llicéncia sol-licitada és conforme a la legalitat i al pla-
nejament urbanistic, s’ha d’atorgar, i, en cas contrari, s’ha de denegar) i a les
quals no sén aplicables els principis de publicitat, objectivitat, imparcialitat,
transparéncia i concurréncia competitiva. Aixi mateix, es tracta de llicéncies ope-
ratives, que sén vigents mentre es faci I'actuacié autoritzada, sense que quedin
subjectes a una llicéncia temporal determinada, més propia d'una llicéncia de
funcionament, sens perjudici dels terminis de caducitat per iniciar o finalitzar
I'actuacié concreta objecte de la llicéncia.

En aquest marc, la destinacié de 'habitatge d’ds turistic és una rara avis entre
la resta d’actuacions previstes a I'article 187 del TRLUC, que en realitat evoca el
régim de les autoritzacions per a la utilitzacié de béns de domini public mitjan-
cant una autoritzacié o una concessid, limitades també temporalment i subjec-
tes a concurréncia quan n’estigui limitat el nombre, amb la diferéncia impor-
tant que la legislacié de patrimoni si que estableix el procediment d’atorgament
d’aquests titols en régim de concurréncia competitiva i uns criteris minims de
prioritzacié per a aquells casos en qué el nombre de sol-licituds sigui superior al

de llicéncies disponibles; qiiestié no prevista a la normativa urbanistica.

La llicéncia urbanistica prévia regulada pel Decret llei 3/2023 no és exigible en
tot el territori de Catalunya, sin6 Ginicament en aquells municipis amb problemes
d’accés a I’habitatge o en municipis en risc de trencar I'equilibri de I'entorn urba
per una alta concentracié d’habitatges d’Us turistic (disposici6 transitoria prime-
ra del Decret llei 3/2023), els quals s’identifiquen, en el moment de 'entrada en
vigor de la norma, amb els 262 municipis inclosos en I'annex del Decret llei, que
representen el 84,1% de la poblacié de Catalunya, i en els quals hi ha un total
de 95.094 habitatges d’Us turistic, que es veuran afectats per la nova regulacio.
Ambdds sén conceptes creats ex novo pel Decret llei 3/2023 i no deriven ni
de la normativa urbanistica i d’habitatge ni tampoc de la normativa turistica.
Aixi, els municipis amb problemes d’accés a 'habitatge no s’identifiquen amb
les ja famoses zones de mercat residencial tensionat a les quals es refereix
la Llei 12/2023, del 24 de maig, pel dret a I'habitatge, ni la seva determinacié
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obeeix als mateixos criteris, siné que, en el cas del Decret llei, es té en compte
la carrega que el cost del lloguer o de la hipoteca representa en relacié amb
els ingressos i I'augment del preu del lloguer o de la compra de I'habitatge en
els darrers anys. Per |a seva banda, els municipis que es troben en risc de tren-
car I'equilibri de I'entorn urba per alta concentracié d’HUT s’identifiquen amb
aquells en qué hi ha un nombre elevat d’habitatges turistics, en relacié amb el
nombre d’habitants.

Cal assenyalar que I'annex del Decret llei és Unic, per la qual cosa no sabem
sobre la base de quin criteri (o criteris) s’hi ha inclds cadascun dels municipis
que s’hi detallen. Aixi mateix, aquests criteris no s’han de donar de manera acu-
mulativa, siné que és suficient que se’n compleixi un per tal que sigui exigible la
llicéncia urbanistica.

Tenint en compte aquestes premisses, analitzarem cada un d’aquests criteris,

tot fent referéncia a les quiestions principals que planteja la seva aplicacié.

1. El primer criteri consisteix que la carrega mitjana del cost del lloguer o de
la hipoteca en el pressupost personal o de la unitat de convivéncia, més
les despeses i els subministraments basics, superi el 30% dels ingressos
mitjans o de la renda mitjana de les llars. En relacié amb aixo, s’hi ha de te-
nir en compte la disparitat de costos i de despeses de les diferents unitats
de convivéncia, segons els membres de la unitat familiar, atés que, si bé
en els ingressos o les rendes d’una llar és més facil que la mitjana s’apro-
ximi a la realitat de les families, ja que normalment hi ha una o dues fonts
d’ingressos, en el cas dels costos, en canvi, la forquilla que hi ha entre les
despeses de les families més petites i les de les families de més membres
és molt més gran.

Addicionalment, és important destacar que la norma no defineix qué s’en-
tén per “despeses” i, en concret, si s’hi inclouen només els subministra-
ments i altres béns que es podrien considerar essencials com, per exem-
ple, aliments i begudes, transports o educacid, o també altres despeses

en oci i cultura, en parament de la llar, comunicacions, etc. A I'dltim, el
compliment d’aquest criteri es calcula per al conjunt de cada municipi,
perd el cert és que, dins d’un mateix municipi, hi pot haver realitats molt
diverses segons els barris o els districtes.

2. El segon criteri té en compte que, en el periode dels cinc anys anteriors
a I'entrada en vigor del Decret llei 3/2023 el preu de lloguer o de compra
de I'habitatge hagi experimentat un percentatge de creixement acumulat
almenys tres punts percentuals superior al percentatge de creixement acu-
mulat de I'index de preus de consum de Catalunya. En relacié amb aixo,
el dubte que sorgeix és per qué la norma no té en compte, Unicament,
I'augment del preu de I'habitatge de manera aillada, en lloc de posar-lo en
relacié amb el creixement de I'index de preus de consum, ja que aquest in-
dicador té en compte les variacions del preu de I'habitatge, perd també de
molts altres elements no vinculats a I'accés a I'habitatge, com sén: I'ense-
nyament; els hotels, els cafés i els restaurants, o les begudes alcoholiques

i el tabac, entre molts d’altres.
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3. Ldltim criteri, que serveix per delimitar els municipis en risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba per una alta concentracié d’habitatges d’us tu-
ristic, estableix que tenen aquesta consideracié aquells que presentin una
ratio de cinc habitatges d’Us turistic o més per 100 habitants en el moment
de I'aprovacié del Decret llei. Respecte a la configuracié d’aquest criteri, no
podem deixar de cridar I'atencié sobre la discordanca en les variables uti-
litzades. | és que, en efecte, s’hi fa una ratio entre habitatges d’us turistic
(immobles), d’'una banda, i habitants (persones), de I'altra, pero allo logic
seria relacionar variables del mateix tipus, aixo és: el nombre d’HUT amb
relacié al total d'immobles residencials, o el nombre de turistes que poten-
cialment poden arribar al municipi amb relacié al nombre d’habitants. De
fet, aixi és com es calcula la capacitat de carrega turistica, entesa com el
nombre maxim de visitants que pot contenir una destinaci6 turistica i que
marca el limit a partir del qual I'explotacié turistica del recurs o de la des-
tinacié pot resultar perjudicial, tot tenint en compte el nombre de turistes
amb relacié a la poblacié, pero també amb altres factors com poden ser els
transports, els establiments d’acollida de turistes o el comerg.

De l'aplicacié practica d'aquests criteris se’n deriven alguns resultats sorpre-
nents, i és que a la llista que incorpora I'annex s’inclouen municipis amb realitats
ben diferents, com sén Matadepera, el municipi que I'any 2022 tenia la renda per
capita més alta de Catalunya i amb menys de 20 HUT registrats, i Lloret de Mar,
que té la renda per capita més baixa de Catalunya i més de 3.200 HUT.

Pel que fa als aspectes procedimentals vinculats a la determinacié dels mu-
nicipis que compleixen els requisits esmentats anteriorment, ja hem dit que, a
I'entrada en vigor del Decret llei, la relacié dels municipis on I'habitatge d’us
turistic esta subjecte al régim de llicéncia urbanistica prévia es troba detallada a
I'annex del Decret llei, una relacié que té una vigéncia de cinc anys a comptar de
I'entrada en vigor del Decret llei i que, en tot cas, perdra vigéncia en el moment
que es publiqui I'ordre que aprovi la relacié que la substitueixi (article 2 del De-
cret llei 3/2023).

Un cop perdi la vigéncia aquest annex, la relacié de municipis en els quals
I'habitatge d’Us turistic quedara subjecte a una llicéncia es determinara mitjan-
cant una ordre de la persona titular del departament competent en matéria d’ur-
banisme, que se sotmetra a una revisié periodica cada cinc anys.

Respecte als criteris que es tindran en compte en I'elaboracié de les futures
relacions de municipis, el fet que les definicions que acabem d’analitzar es trobin
contingudes a la disposicié transitoria primera del Decret llei 3/2023 planteja
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dubtes respecte a I'aplicaci6é temporal d’aquestes previsions i la seva vigéncia i
aplicabilitat en les futures ordres que delimitin els municipis en els quals és pre-
ceptiva la llicéncia urbanistica. | és que, de conformitat amb el Manual d’elabora-
ci6 de les normes de la Generalitat de Catalunya (00-09-001/92), les disposicions
transitories tenen per objectiu facilitar I'acomodacié de les situacions anteriors
al régim de la nova disposicié normativa (aixi, per exemple, regular situacions
juridiques iniciades abans de I'entrada en vigor de la nova disposicid; declarar
la supervivencia o la ultraactivitat de la disposicié antiga; declarar I'aplicacié re-
troactiva o immediata de la nova disposici6, etc.), i aixi gaudeixen d’un ambit
d’aplicaci6 temporal limitat que n’impedeix I'aplicacié de manera indefinida en
el temps.

Atenent I’anterior, si les ordres ulteriors es basen en les definicions del Decret
llei 3/2023, aquesta quiestié hauria d’estar recollida al text de la norma, i no en
una disposicié transitoria. En canvi, per al cas en qué aquestes definicions esti-
guin limitades a la primera llista de municipis i, en el futur, s’utilitzin definicions
o criteris diferents, és clar que el principi de seguretat juridica exigiria una major
densitat normativa de la regulacié aprovada amb relacié a la definicié dels con-
ceptes juridics indeterminats “problemes d’accés a I'habitatge” i “risc de trencar
I'equilibri de I'entorn urba”.

En tot cas, les relacions de municipis que s’aprovin d’ara endavant tindran un
rang reglamentari, la qual cosa en permetra la impugnacié davant de la jurisdic-
Ci6 contenciosa administrativa, ja sigui mitjangant un recurs directe o un recurs
indirecte contra reglaments, a diferéncia de la llista actual, que, pel fet d’estar
inclosa en una disposicié amb rang de llei (tot i que sigui a I'annex), dnicament
podria ser declarada il-legal pel Tribunal Constitucional, en virtut del recurs d’in-

constitucionalitat corresponent o, si s’escau, de la giiestié d’inconstitucionalitat.

Fins a I'aprovacié del Decret llei 3/2023, en tot I'ambit territorial de Catalunya, i
en virtut de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, i del Decret
75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya, I'inici d’activitat d’'un habitatge
d’us turistic ha estat sotmeés a una comunicacié, a presentar davant del Departa-
ment d’'Empresa i Treball. Els Unics requisits vinculats a la presentacié d’aquesta
comunicacié eren: disposar de I'autoritzacié del propietari de 'habitatge d'us
turistic; que I'habitatge disposi de la cédula d’habitabilitat, i el pagament de la
taxa municipal corresponent, en cas que el municipi la tingui regulada.

Per als habitatges d’us turistic habilitats degudament situats en municipis
no inclosos a I'annex que incorpora el Decret llei 3/2023, I'aprovacié d’aquesta
normativa no té una incidéncia immediata. En canvi, en relacié amb la resta, la
disposicié transitoria segona en recull el régim transitori, del qual cal destacar
el segiient:

« Els habitatges d’us turistic habilitats degudament disposen d'un termini de
cinc anys per disposar d’'una llicéncia urbanistica adequada al que preveu la
disposicié addicional vint-i-setena del TRLUC o bé cessar l'activitat (apartat 1
de la disposici¢ transitoria segona del Decret llei 3/2023).
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« En cas que s’acrediti que el termini de cinc anys esmentat no compensa la pér-

dua del titol habilitador d’habitatge d'us turistic, es pot sol-licitar una tinica am-
pliaci6 del régim transitori de fins a cinc anys més. Aquesta ampliacié s’ha de
sol-licitar a I'ajuntament on s’ubiqui I'habitatge una vegada transcorreguts qua-
tre anys des de I'entrada en vigor del Decret llei i abans que finalitzi el termini de
cinc anys (apartat 3 de la disposicié transitoria segona del Decret llei 3/2023).
Respecte a aquesta previsi6, no es preveu quins sén els mitjans que permetri-
en acreditar que la pérdua del titol habilitador no ha quedat compensada, pero
s’entén que, de manera similar a una reclamacié de responsabilitat patrimoni-
al, es podria fer a través de qualsevol mitja de prova i, en concret, s’hi podrien
aportar pericials de tipus econdomic.

Quant a I'atorgament de la prorroga, el Decret llei no preveu cap limitacié
quantitativa a I'atorgament de prorrogues, ni tampoc un procediment especific
per a la seva aprovacidé, més enlla d’establir que la sol-licitud no es podra pre-
sentar fins que transcorrin quatre anys des de I'entrada en vigor de la norma.
En aquest marc, i a falta d’una previsi6 legal expressa, entenem que és un
procediment al qual s’aplicaria el termini subsidiari de tres mesos que preveu
I'article 21.3 de la Llei 39/2015 per a dictar i notificar resolucié i que el silenci
tindria un caracter positiu, pel fet de no tenir encaix en cap dels suposits de
silenci negatiu que recull I'article 24.1 de la Llei 39/2015.

Tant el periode inicial de cinc anys com la seva eventual prorroga tenen, per a
tots els afectats, el caracter d’indemnitzacié per tots els conceptes relacionats
amb les modificacions introduides pel Decret llei amb relacié al nou régim
urbanistic dels habitatges d’Us turistic (apartat 3 de la disposicié transitoria
segona del Decret llei 3/2023).

El fet que es consideri que una prorroga té un caracter d’indemnitzacié és,
sense cap mena de dubte, un dels aspectes més controvertits del Decret llei,
tal com es va posar de manifest en la sol-licitud de dictamen al Consell de
Garanties Estatutaries. | és que, en efecte, a diferéncia dels instruments urba-
nistics que, fins ara, havien incidit en els HUT, i que els limitaven en endavant
(com és el cas del PEUAT), el Decret llei 3/2023 afecta els titols ja atorgats, la
qual cosa situa aquesta mesura a mig camf{ entre una expropiacié forgosa, ja
que priva d'un titol administratiu atorgat préviament, i la responsabilitat patri-
monial urbanistica, a consequiéncia de I'exercici del ius variandi en les potestats
d’ordenacié del territori.

En aquests dos casos, no obstant aixo, la indemnitzacié es fixa de manera
individualitzada, i no amb un caracter general, tal com fa la norma objecte
d’aquest treball. En aquest ordre d’idees, hem de dir que, si bé el caracter d'in-
demnitzacié de la prorroga pot recordar la limitacié temporal de les conces-
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sions en domini public que préviament havien estat atorgades a perpetuitat,
hi ha diferéncies essencials entre ambdds suposits, atés que la regulacié dels
HUT incideix en un titol administratiu per exercir una activitat econdémica en
una propietat privada, i no versa sobre béns que, per naturalesa, pertanyen a
tothom i s’han de destinar preferentment a I'is general.

A l'dltim, si bé ja hem dit que, en els municipis no inclosos a I'annex, I'entrada
en vigor del Decret llei no té un efecte immediat, cal destacar que el régim
transitori que s’acaba de descriure també es preveu que s’apliqui als municipis
no inclosos a I'annex perd que, en un futur, mitjangant I'ordre corresponent,
passin a subjectar per primera vegada els habitatges d'Us turistic a una Ilicén-
cia urbanfstica prévia. En aquest supdsit, el termini inicial de cinc anys i el
termini per a la sol-licitud de prorroga comencen a comptar des de I'entrada
en vigor de I'ordre que designi la llista de municipis amb problemes d’accés
a I'habitatge i dels municipis en risc de trencar I'equilibri de I'entorn urba per
una alta concentracié (apartat 4 de la disposicié transitoria segona del Decret
llei 3/2023).

Com ja hem vist, el Decret llei 3/2023 introdueix en el TRLUC una nova dispo-
sici6 addicional vint-i-setena, en virtut de la qual I'habitatge d’us turistic només
és compatible amb I'is d’habitatge si ho permet expressament el planejament i
quan es justifiqui la suficiéncia de sol qualificat per a I's d’habitatge destinat al
domicili habitual i permanent de la poblacié resident, tenint en compte: el régim
de tinenca dels habitatges al municipi; el fet de no posar en risc la proteccié de
I'entorn urba, i el principi del desenvolupament urbanistic sostenible de I'ambit
que s’ordeni.

No obstant 'anterior, el Decret llei 3/2023 no estableix cap termini perqué els
diferents municipis puguin adaptar els seus instruments de planejament ni un
periode transitori per a I'aplicaci6 d’aquestes previsions.

De la mateixa manera, tampoc no s’hi preveu qué succeeix en aquells supo-
sits en qué, existint un instrument de planejament anterior que prevegi la com-
patibilitat entre I'is d’habitatge i I'habitatge d’Us turistic (per exemple, a través
d’un pla especial urbanfstic), aquesta compatibilitat s’hagi establert amb criteris
diferents dels que ara incorpora la disposici6 addicional vint-i-setena del TRLUC.

En aquest marc, i del tenor literal de la llei, sembla que, en aquells casos en
qué o bé el planejament urbanistic no prevegi expressament aquesta compati-
bilitat o ho faci sobre la base de criteris diferents dels previstos a la disposicié
addicional vint-i-setena del TRLUC, no es podrien atorgar llicéncies per a la des-
tinacié d’habitatges d’Us turistic. Aquesta quiestié planteja dubtes de legalitat
importants, tant des del punt de vista de I'autonomia municipal (article 137 de
la CE) com des del punt de vista del respecte del principi de proporcionalitat
(article 9 de la CE), especialment en aquells suposits en qué el municipi es trobi
per sota del topall maxim de 10 habitatges d’Us turistic per cada 100 habitants.
| és que, en definitiva, la manca de regulacié implica la impossibilitat de desti-
nar I’habitatge a I'Us turfstic, la qual cosa contravé a una de les premisses de la
intervencié administrativa en I'activitat dels particulars, del fet que el que no és
prohibit és permés.

14
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Al seu torn, en aquells municipis que, tenint en compte els habitatges d’ds
turfstic habilitats degudament en el moment de I'entrada en vigor de la norma,
ja es trobin per sobre del topall esmentat, aixo hi implica de facto una suspensié
en |'atorgament d’aquestes Ilicéncies urbanistiques, una suspensié que, molt
probablement, s’estendra durant els cinc anys que atorga el Decret llei perqué
aquests allotjaments obtinguin la llicéncia i, fins i tot, la seva possible prorroga.
Per tant, aquesta suspensié material en 'atorgament de llicéncies no compliria
cap dels requeriments substantius, temporals ni procedimentals, que preveu la
legislacié urbanistica per a la suspensié de llicéncies, i que estan recollits als
articles 73 i 74 del TRLUC, i el fet que derivi d'una llei impedeix la interposicié del
recurs contencids administratiu corresponent.

Aixi mateix, des del punt de vista econdmic i de la competéncia, aquesta mo-
ratoria, que, de facto, s’estableix respecte a la implantacié de nous HUT, impedeix
I'entrada de nous operadors al mercat, que queda vetada durant un termini de
temps indeterminat. Addicionalment, s’ha de tenir en compte que, a diferéncia
del que ha succeit quan s’ha aprovat un pla especial regulador dels allotjaments
turistics, les limitacions que deriven del Decret llei 3/2023 tnicament afecten
els HUT, perd no altres tipologies com ara hotels, hostals, pensions, campings,
cases rurals, etc., la qual cosa sens dubte pot generar un efecte distorsionador
en aquest sector de 'activitat econdmica.

Havent analitzat els aspectes principals del Decret llei 3/2023, és clar que ens
trobem davant una regulacié que pretén contribuir a solucionar un dels pro-
blemes estructurals del nostre pais, com és I'accés a I'habitatge, en qué cada
mesura compta.

En efecte, I'escalada de preus dels habitatges de lloguer a Catalunya i la in-
suficiéncia de I'oferta en aquest mercat per satisfer les necessitats d’habitatge
permanent i habitual de la ciutadania sé6n realitats innegables, especialment cru-
entes en determinats municipis o zones, la qual cosa dificulta greument I'accés
a aquest bé basic i, en definitiva, la garantia del dret reconegut a 'article 47 de la
CE i aI'article 26 de I'Estatut d’autonomia de Catalunya, fet que exigeix la posada
en marxa de politiques publiques adequades per fer front a aquesta problema-
tica.

Dit aixo, tant la forma escollida per abordar aquesta quiestié important com
algun dels aspectes substantius d’aquesta regulacié sén, sota el nostre criteri,
francament millorables. Aquest marge de millora no només es projecta en I'am-

bit estrictament juridic, siné també des d’'una perspectiva econdmica, tal com ha
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posat de manifest 'Autoritat Catalana de la Competéncia, en I'Informe de regula-
cié 69/2023, sobre el Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, de mesures urgents sobre el
régim urbanistic dels habitatges d'us turistic, que alerta que I'exigéncia d'una llicén-

cia urbanistica sotmesa a un contingent maxim de titols i una previsié expressa

en el planejament urbanistic municipal és “altament restrictiva dels mecanismes
de mercat”, atés que afecta una variable de competéncia essencial com és la
quantitat.

En aquest marc, és important assenyalar la desconnexié de la regulacié con-
tinguda en el Decret llei 3/2023 respecte de la normativa turistica (la qual ni tan
sols s’hi esmenta) i els seus possibles efectes no desitjats en les prioritats fixa-
des per aquesta regulacié, com sén assolir un turisme sostenible i de qualitat,
capag d’harmonitzar els interessos dels turistes, de la poblacié local, dels inver-
sors i dels empresaris, ja que la incertesa creada en un sector clau de |'activitat
econdmica i la limitacié temporal dels titols poden desincentivar certes inversi-
ons imprescindibles per complir aquests objectius, recollits tant al Pla estratégic
de turisme de Catalunya 2018-2022 com al Compromis nacional per un turisme
responsable de |'any 2022.

En vista de I'anterior, entenem que hi ha alternatives de regulacié que podrien
contribuir a conciliar els HUT amb I'accés a 'habitatge.

Aquestes alternatives de regulacié exigirien, en primer terme, potenciar que
siguin els municipis els que regulin els HUT, tenint en compte les singularitats
del seu terme municipal, tant pel que fa a I'afluéncia turistica com a les necessi-
tats d’habitatge habitual, defugint criteris i formules generalitzats que dificilment
sén extrapolables a tots els municipis de Catalunya. Sobre aquesta gtiestid, cal
assenyalar que la limitacié quantitativa que imposa el Decret llei 3/2023 (un ma-
xim de 10 habitatges d’'us turistic per 100 habitants) comporta que en alguns
municipis de la Costa Brava, de la Costa Daurada i de determinades arees dels
Pirineus s’hagi d’eliminar un nombre significatiu d’habitatges d’ds turistic; pero,
en municipis de I'area metropolitana i en altres capitals de provincia amb un
nombre molt elevat d’habitants, eventualment s’hi podria incrementar el nom-
bre d’aquesta tipologia d’allotjament turistic, com succeiria en el cas de Barcelo-
na, on es podrien autoritzar més de 150.000 habitatges d’us turistic addicionals
als que hi ha en I'actualitat.

Segonament, seria convenient replantejar quin és el régim d'intervencié ad-
ministrativa adequat sobre la destinacié de I'habitatge a I'Us turistic i, en concret,
si les raons imperioses d’interés general que es pretenen protegir no es podrien
assolir mitjangant mesures diferents de la llicéncia, i que siguin menys restric-
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tives i més favorables al lliure exercici de les activitats econdmiques. En aquest
punt, una alternativa seria I'establiment de mecanismes de control ex post, com
ara comunicacions prévies o declaracions responsables, que es podrien limitar
quantitativament, o bé I'establiment d’una regulacié dinamica, com seria un me-
canisme CAT (cap and trade). Aquesta Ultima opci6, emprada en altres paisos,
i que ja va ser plantejada per |'Autoritat Catalana de la Competéncia en la nota
sobre |'aprovaci¢ inicial del PEUAT (OB 26/216), implicaria la creacié i I'assigna-
ci6 d'uns drets de lloguer als propietaris d’habitatges, que es podrien limitar en
aquells ambits saturats turisticament (cap) i que podrien ser intercanviats en un
mercat paral-lel de drets (trade) per tal que els propietaris afectats per la limitacié
obtinguessin una compensacid, de manera similar al que succeeix amb els drets
d’emissio.

En tercer lloc, i per al cas en qué es mantingui el sistema de llicéncia ur-
banistica regulada pel Decret llei 3/2023, I"assoliment d’un turisme de qualitat
aconsellaria que els instruments de planejament regulessin I'“Us turistic” dels
habitatges, tot fixant uns requisits especifics per a aquells immobles residencials
que es volguessin destinar a aquesta finalitat, com podrien ser una superficie
minima, condicions d’accessibilitat, mesures d’insonoritzacié, etc. Aixi mateix,
per tal de garantir una certesa més gran en I'exercici d’aquesta activitat econo-
mica i afavorir les inversions, es podria establir una durada superior dels titols
administratius (ja fos amb un caracter general o en funcié de les inversions efec-
tuades) o, si no és possible, preveure prorrogues automatiques si no es modifi-
ca el planejament urbanistic. Finalment, també seria necessari fixar uns criteris
per a I'atorgament de les Ilicéncies urbanistiques en régim de concurréncia, que
alineessin els objectius d’ampliacié del parc residencial amb la consecucié d’un
turisme de qualitat.

En definitiva, les opcions possibles sén diverses, i la importancia de la mate-
ria exigeix un procés de reflexié que permeti arribar a la millor regulacié possible.
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