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Ley por el derecho a la vivienda

Resumen

El pasado 17 de mayo de 2023, tras el pleno del Senado, quedé aprobada la Ley estatal por el derecho a la vivienda
que entro en vigor el dia 26 de mayo de 2023 (en adelante, la “Ley de Vivienda"”). Como principales novedades
introducidas por la Ley destacamos:

Limite al precio del alquiler en las zonas que sean declaradas como de “mercado residencial tensionado”.
Modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), en aspectos tales como la posibilidad de una

prérroga extraordinaria de un afo a favor del inquilino que acredite vulnerabilidad.

Eliminacién del IPC como mecanismo de revision de la actualizacién anual de la renta.

Introduccién de modificaciones en los procedimientos de desahucio o ejecucién hipotecaria en
situaciones de vulnerabilidad.

Establecimiento de recargos en IBI sobre viviendas desocupadas e incentivos fiscales en el IRPF de
determinados arrendadores.

1- Entrada en vigor de la norma

La nueva ley ha entrado en vigor tras su publicacion en el BOE, el 26 de mayo de 2023, con excepcién de la disposicion
final segunda, relativa a los Incentivos fiscales aplicables en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF) a
los arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda, que entrara en vigor el 1 de enero del 2024.

2- Medidas gue impactan en las operaciones de arrendamiento de vivienda y compraventa

a. Concepto de Gran Tenedor

. La nueva Ley de Vivienda define como “Gran Tenedor” aquella persona juridica o fisica titular de mas de 10
inmuebles urbanos de uso residencial o de una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso residencial,
excluyendo garajes y trasteros.

. Esta definicidon podra ser ampliada en la declaracién de “zonas de mercado residencial tensionado” a aquellas
personas fisicas o juridicas que tengan 5 o mas inmuebles urbanos de uso residencial dentro de una determinada
zona de mercado residencial tensionado.

b. Declaracién de zonas tensionadas y mecanismos de contencidon de rentas
1. Declaraciones de zonas tensionadas

La Ley de Vivienda permite a las Administraciones Publicas competentes en materia de vivienda declarar zonas de
mercado residencial tensionado en su ambito territorial, siguiendo un procedimiento establecido al efecto. La
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declaracion requerird la elaboracién de una memoria que justifique un especial riesgo de abastecimiento insuficiente
de vivienda para la poblacién residente por producirse alguna de las siguientes circunstancias:

(i) que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal o de la unidad de convivencia,
mas los gastos y suministros basicos supere el 30% de los ingresos medios o de la renta media de los hogares; o (ii)
que el precio de compra o de alquiler de la vivienda haya subido, en los ultimos 5 afios, mas de 3 puntos por encima
del IPC en la Comunidad Autéonoma.

La vigencia de la declaracién de un dmbito territorial como zona de mercado residencial tensionado sera de 3 afios,
pudiendo prorrogarse anualmente, si subsisten las circunstancias que motivaron tal declaracion, previa justificacion
de las medidas y acciones publicas adoptadas para revertir o mejorar la situacion desde la anterior declaracion.

Sin perjuicio de lo anterior, tras los recientes resultados electorales del pasado 28 de mayo, algunas comunidades ya
han anunciado que no declararan la zona de mercado residencial tensionado, por lo que se puede anticipar que la

limitacién de las rentas de alquiler no tendra un efecto real en la mayoria de las comunidades y municipios de Espafia.

2. Mecanismos de contencién de rentas

La declaraciéon de zona de mercado residencial tensionado conllevara la aplicacién inmediata de las medidas de
contencion de rentas aprobadas por la Ley de Vivienda:

e Alos contratos de arrendamiento en vigor no les sera de aplicaciéon ninguna limitacion de renta.

. En el supuesto de que se pacte un nuevo contrato de arrendamiento de uso de vivienda a partir de la aprobacién
y durante la vigencia de la declaracién de zona de mercado residencial tensionado se tendrd que tener en
consideracion lo siguiente: Si hubiera existido un contrato de arrendamiento previo en los 5 afios precedentes a
la suscripcién del nuevo contrato, la renta que se pacte al inicio de ese nuevo contrato no podra exceder de la
uUltima renta que se venia abonando en relacién con esa vivienda, revisada conforme a la cladusula de actualizacion
anual de la renta que se estableciese en el contrato anterior. No podran repercutirse cuotas o gastos que no se
encontrasen regulados en el contrato anterior.

No obstante, lo anterior, la renta calculada segun el criterio anteriormente expuesto podra incrementarse en un
maximo de un 10%, calculado sobre la Ultima renta del contrato de arrendamiento de la vivienda que hubiese estado
vigente en los Ultimos 5 afios en vigor cuando se acredite alguno de los siguientes supuestos:

. Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una rehabilitacion en los términos previstos en el apartado 1 del
articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas que hubiera finalizado en los dos
afios anteriores a la celebracién del contrato.

. Cuando, en los 2 afios anteriores a la fecha del nuevo contrato, se hubiese rehabilitado la vivienda o se hubiesen
realizado mejoras en la vivienda que acrediten que un ahorro de energia primaria no renovable del 30%.

. Cuando, en los 2 afios anteriores a la fecha del nuevo contrato, se hubieran finalizado actuaciones de mejora de
la accesibilidad.

. Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un plazo de 10 afios 0 mas o se establezca una prorroga a
favor del arrendatario que le permita prorrogarlo 10 afios o mas.

o Sino ha existido un contrato de arrendamiento de uso de vivienda en los cinco afios precedentes a la

suscripcion del nuevo contrato, la renta pactada del nuevo contrato no podra exceder del limite
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C.

maximo del precio aplicable conforme al sistema de indice de precios de referencia que se creard a
raiz de la presente Ley de Vivienda.'

o Encaso de arrendadores Grandes Tenedores la renta pactada del nuevo contrato no podra exceder,
en ningun caso, el limite maximo del precio aplicable conforme al indice de precios de referencia.

Modificaciones a la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU)

Contencién de Rentas

Las consecuencias derivadas de la declaracién de una zona de mercado residencial tensionado especificadas en el
apartado b) anterior han sido incluidas como apartados 6 y 7 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
forma que desde la entrade en vigor de la Ley de Vivienda seran aplicables a los nuevos contratos que se suscriban
sobre las viviendas que se ubiquen una zona declarada como zona de mercado residencial tensionado.

Pago de la renta por medios electrénicos
Otra modificacién de la LAU es la que establece que los pagos de las rentas se pagaran en términos generales a través
de medios electrénicos salvo cuando alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios electrénicos

de pago y a solicitud de esta, se podra efectuar en metalico y en la vivienda arrendada”. Apartado 3 del articulo 17 de
la LAU.

Sistema de prérrogas en los contratos de arrendamiento

Cuando finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el periodo de prérroga tacita previsto
en el articulo 10.1 de la LAU, podra aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una prérroga extraordinaria del plazo
del contrato de arrendamiento por un periodo maximo de un afio, durante el cual se seguira aplicando los términos y
condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga extraordinaria requerira la acreditacion
por parte del arrendatario de una situaciéon de vulnerabilidad social y econémica sobre la base de un informe o
certificado emitido en el Ultimo afio por los servicios sociales de &mbito municipal o autonémico y debera ser aceptada
obligatoriamente por el arrendador cuando este sea un gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicion
establecida en la propia Ley de Vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo contrato de
arrendamiento.

Por otro lado, en los contratos de arrendamiento de vivienda habitual en los que el inmueble se ubique en una zona
de mercado residencial tensionado y dentro del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona, una vez que
finalice el periodo de proérroga obligatoria o el periodo de prérroga tacita (tres afios), el arrendatario podra solicitar
una nueva prorroga extraordinaria por plazos anuales por un periodo maximo de tres afios. En este sentido, esta
solicitud debera ser aceptada por el arrendador salvo en los casos siguientes: (a) que se hayan fijado otros términos o
condiciones por acuerdo entre las partes; (b) que se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las
limitaciones en la renta establecidos en los apartados 6y 7 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, o (c)
que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones legalmente previstos la necesidad de ocupar la
vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares.

Actualizacién de la renta
Antes del 31 de diciembre de 2024, y con efectos 1 de enero de 2025, el Instituto Nacional de Estadistica (INE) definira
un nuevo indice de referencia -en sustitucién del tradicional IPC indice de Precios de Consumo- para la actualizacién

1 La disposicion adicional primera establece que a la entrada en vigor de la Ley se iniciara un proceso de colaboracién entre el Departamento Ministerial
competente en materia de vivienda y las comunidades auténomas que hayan desarrollado sistemas de referencia del precio de alquiler en sus dmbitos
territoriales para establecer plazos para su aplicacion efectiva.

© JUNIO 2023 ROUSAUD COSTAS DURAN SLP. Quedan reservados todos los derechos. La reproduccién, distribucién, comunicacién publica, transformacién o cualquier otra forma de
explotacién, total y/o parcial, de este documento estd sujeta a la autorizacion expresa por parte de RCD. Si no desea recibir méas RCD Alerts, por favor, responda a este mensaje. La

presente circular contiene informacion de caracter general, sin que constituya opinion profesional ni asesoria juridica-fiscal.


mailto:privacy@dwf-rcd.law?subject=Unsubscribe%20RCD%20Alert

Nota informativa

anual de la renta prevista en el articulo 18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos con el objeto de evitar incrementos
desproporcionados en la renta de los contratos de arrendamiento.

Hasta el 31 de diciembre de 2023, la actualizacién anual del contrato de alquiler no podra superar el 2% de incremento,
salvo pacto entre las partes. En las actualizaciones de renta que se realicen durante el 2024, este tope sera del 3%.

Gastos de gestion inmobiliaria

Se modifica el apartado 1 del articulo 20 de la Ley de Arrendamientos Urbanos estableciéndose que los gastos de
gestion inmobiliaria y los de formalizacién del contrato seran a cargo del arrendador sin hacer distincién en personas
fisicas o juridicas.

Registro publico de arrendamientos
Por otro lado, la Ley de Vivienda prevé, para facilitar el seguimiento del incremento de la oferta de viviendas asequibles,

la creacién de un registro publico de alquileres a nivel nacional que estara vinculado al Registro de la Propiedad y los
registros autondmicos de fianzas.

Las modificaciones de la LAU solo aplicaran a los nuevos contratos formalizados a partir de la entrada en vigor de la
Ley de vivienda, salvo las medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas
y sociales de la guerra de Ucrania, que resultaran de aplicacion.

Contratos de arrendamiento de uso distinto de vivienda

La disposicién adicional quinta de la Ley de Vivienda establece que en el plazo de 6 meses desde la entrada en vigor
de la Ley se constituira un grupo de trabajo para avanzar en una propuesta normativa de regulacién de los contratos
de arrendamiento de uso distinto del de vivienda a que se refiere el articulo 3y, en particular, de los contratos de
arrendamiento de temporada.

Transparencia en las operaciones de compra y arrendamiento de vivienda

La Ley de Vivienda reconoce el derecho de informacién a favor de los adquirentes o arrendatarios de viviendas. Sin
perjuicio de la normativa autonémica de aplicacién, con caracter minimo la persona interesada podra requerir
determinada informacion antes de la suscripcion de ninglin documento o entrega de importe alguno.

A modo de ejemplo, los arrendadores deberan, cuando la vivienda esté en zona de mercado tensionado, informar al
futuro arrendatario previa formalizacion del contrato (i) el precio de la renta del contrato de arrendamiento anterior si
este hubiese sido formalizado en los ultimos 5 afios o (ii) limite maximo del precio aplicable conforme al indice de
precios de referencia cuando no ha existido un contrato de arrendamiento de uso de vivienda en los cinco afios
precedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la Disposicion Adicional Sexta de la Ley regula la actividad de los Administradores de
Fincas, exigiendo capacitacion profesional para el ejercicio de su actividad y la suscripcién de un seguro de
responsabilidad civil, entre otras.
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Medidas de naturaleza procesal

La disposicién final quinta de la Ley introduce diversos cambios en la regulacién del procedimiento de desahucio, en
las ejecuciones ordinarias y en las ejecuciones hipotecarias relacionadas con inmuebles que tengan la consideracion
de vivienda habitual cuando el demandado se encuentre en situacion de vulnerabilidad econémica, especialmente
cuando el demandante tenga la consideracién de gran tenedor.

En ese sentido, se establecen unos concretos parametros de vulnerabilidad econémica basados en criterios de caracter
objetivoy, en el caso de ocupaciones de viviendas que hayan de sustanciarse en via penal, se establece a través de una
nueva disposicion adicional que los Juzgados daran traslado de la situacién a las Administraciones Publicas
competentes, para la proteccion de personas dependientes, personas con discapacidad, victimas de violencia sobre la
mujer o personas menores de edad.

Medidas de naturaleza fiscal
Impuesto sobre las Rentas de las Personas Fisicas

La Ley de la Vivienda modifica las deducciones fiscales en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante, “IRPF"), pasando la reduccion del IRPF del 60% al 50% como norma general en relacion a los arrendamientos
de inmuebles destinados a vivienda con efectos para los contratos celebrados a partir de la entrada en vigor de esta
Ley y consistente en las siguientes reducciones (incompatibles entre ellas), que se aplican en base al orden siguiente:

. Una reduccién del 90% cuando se hubiera formalizado por el mismo arrendador un nuevo contrato de
arrendamiento sobre una vivienda situada en una zona de mercado residencial tensionado, en el que la renta
inicial se hubiera rebajado en mas de un 5% en relacion con la Ultima renta del anterior contrato de
arrendamiento.

. Una reduccién del 70% cuando, no cumpliéndose los requisitos anteriores, se produzcan cualquiera de las dos
siguientes situaciones:

a) Elarrendador hubiera alquilado por primera vez la vivienda, siempre que se encuentre en una zona de
mercado residencial tensionado y el arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afios.

b) Se trate de viviendas arrendadas a la Administraciéon o a entidades sin fines lucrativos y se destine al
alquiler social con una renta mensual inferior a la establecida en el programa de ayudas al alquiler del
plan estatal de vivienda, o al alojamiento de personas en situacién de vulnerabilidad econémica o
cuando la vivienda esté acogida a algin programa publico de vivienda o calificacién en virtud del que la
Administracién limite la renta del alquiler.

. Una reduccién del 60%, en situaciones distintas a los anteriores, para los casos en que se hubieran efectuado
obras de rehabilitacion (en los términos de la normativa de IRPF) en los 2 afios anteriores a la celebracion del
contrato de arrendamiento.

. Una reduccién general del 50% para los casos distintos de los anteriores.

Todas estas reducciones devienen inaplicables si se incumplen las normas (previstas en la LAU) sobre incremento de
rentas dentro de una zona de mercado residencial tensionado.
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A los rendimientos netos positivos obtenidos del arrendamiento de viviendas derivados de contratos de
arrendamiento de vivienda celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley les resultaria de aplicacion la
reduccién del 60% en su redaccion vigente a 31 de diciembre de 2021.

b. Recargos en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles
La Ley de la Vivienda prevé que los Ayuntamientos podran imponer recargos en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles

(en adelante, “IBI") en las viviendas desocupadas que permanezcan en tal condicidon por un periodo superior a dos
afios salvo por las causas tasadas en la Ley. En este sentido los recargos son de:

. Hasta el 50%, para viviendas desocupadas por un plazo superior a dos afios que podra llegar al 100% si el
plazo de desocupacion es superior a 3 afios.
. Un 50% adicional a los anteriores (por tanto, alcanzando entre el 100% y el 150%) cuando los inmuebles

pertenezcan a titulares de dos o mas viviendas desocupadas en el mismo municipio.

Por dultimo, las viviendas desocupadas deberan de declararse en dicha condicién mediante procedimiento
administrativo con audiencia del contribuyente.

5- Accién de los poderes publicos en materia de vivienda

La Ley de Vivienda establece también una serie de medidas a accionar por los poderes publicos con el fin de ampliar
la a oferta de vivienda dotacional y vivienda social y crea la figura de “vivienda asequible incentivada”.

{Tiene alguna consulta?

Desde el Area de Inmobiliario trabajamos para poder dar respuesta a las dudas que la actual situacién pueda
plantear. Si tiene alguna consulta, no dude en ponerse en contacto con nosotros.

Contacto:

Socia del Area de Derecho Socio del Area de Derecho Socio del Area de Derecho
Mercantil e Inmobiliario Procesal Fiscal

lelorza@rcd.legal fcabredo@rcd.legal mperez@rcd.legal

www.rcd.legal
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