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1. Contexto y justificacion

El dia 27 de abril de 2023 fue aprobado en el Congreso de los Diputados el proyecto de
Ley por el Derecho a la Vivienda, al haber obtenido el respaldo de la mayoria del Pleno,
de modo que, tras su remision al Senado pudo completarse su tramitacion'. Su aprobacion
definitiva se produjo el 17 de mayo de 2023, publicada, bajo el titulo Ley 12/2023, de 24

* Trabajo realizado como contratada predoctoral bajo la direccién de Angel Carrasco Perera -contrato
predoctoral para la formacion de personal investigador, con Ref.: 2022-UNIVERS-11373-, en el marco del
plan propio de [+D+i de la Universidad de Castilla-La Mancha, cofinanciado por el Fondo Social Europeo
Plus (FSE+), en el marco del Proyecto de Investigacion PID2021-128913NB-100, del Ministerio de Ciencia
e Innovacion y la Agencia Estatal de Investigacion (AEI) cofinanciado por el Fondo Europeo de Desarrollo
Regional (FEDER) titulado “Proteccion de consumidores y riesgo de exclusion social: seguimiento y
avances”, dirigido por Angel Carrasco Perera y Encarna Cordero Lobato y en el marco de las Ayudas para
la realizacion de proyectos de investigacion aplicada, en el marco del Plan Propio de investigacion,
cofinanciadas en un 85% por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER), para el proyecto titulado
“Modelos juridicos eficientes de consumo sostenible”, con Ref.: 2022-GRIN-34487 dirigido por Angel
Carrasco Perera y Ana I. Mendoza Losana.
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! Puede consultarse el texto completo en CONGRESO DE LOS DIPUTADOS: «Proyecto de Ley por el
derecho a la vivienda», Boletin Oficial de las Cortes Generales, abril 2023, disponible en:
https://www.congreso.es/public_oficiales/L.14/CONG/BOCG/A/BOCG-14-A-89-4.PDF  Ya tuvimos
ocasion de pronunciarnos en el Centro de Estudios de Consumo sobre el Anteproyecto de Ley Estatal por
el Derecho a la Vivienda. Al respecto, véanse TRUJILLO VILLAMOR, E.: «El Estado limitara el precio
del alquiler: “mucha propaganda y pocas nueces”. A proposito del Anteproyecto de la Ley por el Derecho
de la Vivienda», Centro de Estudios de Consumo (CESCO), noviembre 2021, disponible en:
https://centrodeestudiosdeconsumo.com/images/El_estado_limitara_el precio_del alquiler_mucha propa
ganda_y pocas_nueces.pdf , DEL SAZ DOMINGUEZ, L.: «La duracién de los derechos arrendaticios en
el Anteproyecto de Ley de Vivienda», Centro de Estudios de Consumo (CESCO), diciembre 2021,
disponible en:
https://centrodeestudiosdeconsumo.com/images/La_duracion_de los_derechos arrendaticios_en_el Ante
provecto_de Ley de vivienda.pdf y MARTIN FABA, J.M.: «Régimen proyectado de garantias de
cantidades entregadas a cuenta del precio en compras de viviendas», Centro de Estudios de Consumo
(CESCO), noviembre 2021, disponible en:
https://centrodeestudiosdeconsumo.com/images/Regimen_proyectado_de garantias_de_cantidades_entre
gadas_a_cuenta.pdf
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de mayo, por el derecho a la vivienda en el BOE el 25.5.20232, con entrada en vigor, con
la salvedad que se indica en la disposicion final 9, el 26.5.2023.

Como expone la Sala de prensa del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, “se trata de la primera Ley estatal en la historia de la democracia que tiene por
objeto desarrollar el derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada, asi como
asegurar y reforzar el quinto pilar del Estado del Bienestar” 3. Atendiendo al tenor literal
de su Preambulo, la nueva Ley tiene por objeto “establecer una regulacion basica de los
derechos y deberes de los ciudadanos en relacion con la vivienda, asi como de los
asociados a la propiedad de vivienda, aplicable a todo el territorio nacional”, “facilitar el
acceso a una vivienda digna y adecuada a las personas que tienen dificultades para
acceder a una vivienda en condiciones de mercado, prestando especial atencion a jovenes
y colectivos vulnerables y favoreciendo la existencia de una oferta a precios asequibles y
adaptada a las realidades de los ambitos urbanos y rurales”, asi como “mejorar la
proteccion en las operaciones de compra y arrendamiento de vivienda, introduciendo
unos minimos de informacion necesaria para dar seguridad y garantias en el proceso”,
entre otros.

Observamos que, entre los aspectos regulados por la citada Ley, los arrendamientos
desempefian un papel fundamental. Por este motivo, en la presente publicacion
analizaremos los articulos de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda
relativos a los arrendamientos.

2. Principales novedades en materia de arrendamiento
2.1. Derechos de informacion

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda incorpora nueva regulacion
sobre los derechos de informacién reconocidos a favor de los adquirentes o arrendatarios
de vivienda en su Titulo IV, bajo la rbrica de “Medidas de proteccion y transparencia en
las operaciones de compra y arrendamiento de vivienda”.

De este modo, en sus articulos 30 y 31 se contemplan los “principios basicos de los
derechos, facultades y responsabilidades” y la “informacion minima en las operaciones
de compra y arrendamiento de vivienda”, respectivamente, mas, como indicaba el Pleno

2 Texto completo en: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-12203&p=20230525&tn=1

3 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da luz verde
al proyecto de Ley de Vivienda y remite la norma al Senado para completar su tramitacion», Pagina Web
del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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del Consejo General del Poder Judicial (en adelante, CGPJ) en su informe al anteproyecto
de Ley por el Derecho a la Vivienda, al expresar los derechos a favor de los arrendatarios
y adquirentes de vivienda en relacion con la informacion se dificulta el entendimiento de
las cosas, mientras que dichos sujetos ya se encuentran suficientemente protegidos por
las “facultades derivadas del derecho de consumo™.

Empleando las palabras del CGPJ, “los articulos 30 y 31 se superponen (...) a la detallada
legislacion vigente sobre informacion precontractual y contractual en materia de consumo
que, por otro lado, no deroga. Caso de no ser consumidor resulta suficiente la regulacion
contractual del Codigo civil y de las normas sectoriales como la Ley 34/1988 General de
Publicidad que igualmente coexiste con la regulacion del anteproyecto [actualmente Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda]”>. Desde luego, es innegable que
“laregulacion (...) puede resultar sistematicamente compleja pues se superpone a cuantas
previsiones normativas ya existen en el ambito civil sin derogar ninguna de ellas de forma
particularizada y sin afiadir garantias adicionales especificas”®.

2.2.  Creacion de un registro de contratos de arrendamiento de vivienda

Disposicion adicional primera. Base de datos de contratos de arrendamiento de
vivienda y refuerzo de la coordinacion en la informacion sobre contratos de
arrendamiento.

En la Exposicion de Motivos se indica que a través de dicha disposicion adicional se
decreta la creacion de un registro de contratos de arrendamiento de vivienda, el cual
quedara “vinculado a los actuales registros autonomicos de fianzas de las comunidades

4 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al Anteproyecto de Ley por el
Derecho a la Vivienday, Pdgina Web del Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, apdo. 83.

5 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Conclusion decimosegunda. Concretamente, la
informacion descrita en los articulos 30 y 31 de la Ley por el Derecho a la Vivienda se solapa con los
articulos 60 y ss. del TRLGDCU, debiendo destacar que en el art. 64 TRLGDCU se contienen,
especificamente, la completa informacion que debe proporcionarse al adquirente de vivienda segun la
exigencia de la LOE. Ademas, subsiste el RD 515/1989 de 21 de abril sobre proteccion de consumidores
en cuanto a la informacioén a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas y, de manera
detallada, el articulo 6 de la Ley de Contratos de Crédito Inmobiliario que contiene las especificaciones en
relacion con los contratos de préstamo hipotecario para la adquisicion de viviendas.

® CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Conclusion decimosegunda.
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auténomas y al Registro de la Propiedad [asi como a otras fuentes de informacion en el
ambito estatal, autonémico o local], con el objeto de incrementar la informacion
disponible para el seguimiento de las medidas, reforzando la coordinaciéon con las
comunidades autonomas en materia de intercambio de informacioén sobre la vivienda en
alquiler”.

También se menciona que se llevard a cabo la promocién de los mecanismos de refuerzo
y colaboraciones interinstitucionales con el objetivo de “disponer de la informacion veraz
sobre los contratos de arrendamiento de vivienda vigentes” (Disposicion adicional
primera, apartado 2), para poder realizar un adecuado seguimiento y evaluacion de las
medidas plasmadas en la ley.

Esta prevision, a nuestro juicio, es inadecuada, pues parece que el legislador no ha tenido
en consideracion que los contratos de arrendamiento, cualquiera que sea su duracion, ex
articulo 2.5°) de la Ley Hipotecaria. y Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de los Contratos de Arrendamientos Urbanos,
pueden acceder al Registro de la Propiedad, pero, como se hace notar en el informe de
CGPJ, “el Registro de la Propiedad (unico registro estatal) apenas contiene
arrendamientos inscritos siendo igualmente deficitarios los registros autondmicos
surgidos de la obligatoriedad de depositar la fianza de los inquilinatos (articulo 36
LAU)"".

Como el CGPJ sugiere, en lugar de la creaciéon de un registro de contratos de
arrendamiento de vivienda, seria preferible valorar la utilizacion de las estructuras
estatales ya existentes, siendo suficiente realizar una leve modificacion del Real Decreto
297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
Contratos de Arrendamientos Urbanos, o desarrollar reglamentariamente el “contrato-
tipo” del arrendamiento de vivienda, a efectos de facilitar “la estadistica arrendaticia y la
funcionalidad del Registro previsto por esta Disposicién Adicional Primera”®.

7 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-1a-Vivienda, Conclusién decimosegunda.

8 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Conclusion decimosegunda.
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2.3. Limitaciones a los precios de los alquileres

Disposicion final primera. Medidas de contencion de precios en la regulacion de los
contratos de arrendamiento de vivienda.

La mentada ley reconoce mecanismos de contencion y bajada de los precios del alquiler
de vivienda.

En el caso de que se pactasen nuevos contratos de arrendamientos de viviendas
anteriormente arrendadas (con nuevos inquilinos) en zonas de mercado residencial
tensionado, podrd limitarse el alquiler en estas zonas, generalmente a “la renta del
contrato anterior, aplicada la cldusula de actualizacién anual de la renta del contrato
anterior [ademas, no se podran repercutir al arrendatario cuotas o gastos que no estuviesen
recogidas en el contrato anterior], permitiendo ciertos incrementos adicionales maximos
en determinados supuestos establecidos en la Ley”, como, por ejemplo, “rehabilitacion

energética, mejoras en la vivienda o contratos de larga duracion (mas de 10 afios)”’.

A este respecto, en el nuevo art. 17.6 LAU se especifica a modo de excepcion de lo
anteriormente expuesto que, unicamente podra incrementarse la renta mas alla de lo que
proceda de la aplicacion de la cldusula de actualizacion anual de la renta del contrato
anterior, en un maximo del 10 por ciento sobre la ultima renta de contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios
en la misma vivienda, si se acreditase que se encuentra en alguno de los siguientes
supuestos:

a) Si en la vivienda, dentro de los dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del
nuevo contrato de arrendamiento, se hubieran finalizado alguna de las siguientes
actuaciones:

- Rehabilitacion en los términos del art. 41.1 del Reglamento del IRPF.

- Rehabilitacién o mejora de la vivienda en las que se acredite un ahorro de energia
primaria no renovable del 30% (siendo necesaria la aportacion de sendos
certificados de eficiencia energética de la vivienda -uno de fecha anterior,
registrado como maximo dos afios antes de la fecha referida de la actuacion, y otro
posterior a la actuacion-).

9 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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- Actuaciones de mejora de la accesibilidad, debidamente acreditadas.

b) En caso de que la duracion del contrato de arrendamiento sea igual o superior a diez
afios, o bien se contemple un derecho de prorroga voluntaria a favor del arrendatario
que le permita prorrogar potestativamente el contrato en los mismos términos y
condiciones hasta alcanzar dicho periodo.

Ademas, si el propietario fuere “gran tenedor”!?, y el nuevo contrato tuviere por objeto
el arrendamiento de una vivienda situada en areas tensionadas, la renta quedara limitada,
en su caso, por el contrato anterior, o, en su defecto, con el limite maximo del precio
aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia. Si bien, “en este tltimo
caso se establece un periodo de 18 meses desde la aprobacion de la Ley para la aplicacion
de esta limitacion referida al sistema de indices de referencia, a fin de que la
administracion estatal establezca un sistema que pueda ser utilizado para aplicar dichas
limitaciones en los precios del alquiler en zonas tensionadas™!!.

10 De acuerdo con lo expuesto en la Exposicién de Motivos de la nueva Ley, debe entenderse por “gran
tenedor”, a “la persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos, excluyendo
garajes y trasteros, o una superficie construida de mas de 1.500 m2, en los términos ya recogidos en el Real
Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito
social y econdmico para hacer frente al COVID-19, acotdndose en el texto de la Ley a aquellos inmuebles
y superficie que sea de uso residencial”. En esta linea, en el articulo 3, dedicado a definiciones, se establece
que, en tanto no entre en contradiccion con la regulacion por las administraciones competentes en materia
de vivienda (en cuyo caso prevalecera lo dispuesto en dicha normativa), debera entenderse por “gran
tenedor”, a los efectos de lo establecido en la mentada Ley, “la persona fisica o juridica que sea titular de
mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso
residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros”. Empero, seguidamente se sefiala que dicha
definicion “podra ser particularizada en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado hasta
aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho ambito, cuando
asi sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa” (apdo. k), art.
3).

' Nuevo art. 17.7 LAU: “Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la presente Ley en los que el arrendador sea un gran tenedor de vivienda
de acuerdo con la definicion establecida en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y
en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de
vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder del
limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia atendiendo a
las condiciones y caracteristicas de la vivienda arrendada y del edificio en que se ubique, pudiendo
desarrollarse reglamentariamente las bases metodologicas de dicho sistema y los protocolos de
colaboracion e intercambio de datos con los sistemas de informacion estatales y autondmicos de aplicacion.
Esta misma limitacion se aplicard a los contratos de arrendamiento de vivienda en los que el inmueble se
ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de
la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, y sobre el que no hubiese estado vigente ningun contrato de arrendamiento de vivienda vigente
en los ultimos cinco aflos, siempre que asi se recoja en la resolucion del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado dicha aplicacion en la declaracion de la zona de mercado
residencial tensionado”.
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También cabe aplicar los limites de los sistemas de indices de precios de referencia a las
viviendas que no hubieren estado arrendadas en los Gltimos cinco afios si asi se establece
en la declaracion de la ZMRT.

Tal como indicaba el CGPJ, el nuevo apartado 6 del articulo 17 LAU, “en orden a la
limitacién en los ulteriores aumentos de renta que se proyectan sobre una variada serie de
supuestos cuya incidencia sobre el mercado de alquileres se advierte minima”!? resulta
sumamente complejo y farragoso. En su opinion, tal vez bastaria “con generalizar un
limite porcentual a las nuevas rentas sin vinculacion a ninguna de las complejas
circunstancias que la norma refiere limitdndolo, tan solo, a las zonas con mercado
residencial tensionado”!®. Ademds, recomendaba que, debido a su confusa redaccion,
convendria “acomodar la nueva prérroga a la ya dispuesta previamente en el articulo 10
LAU, es decir su funcionamiento afio a afio para el arrendatario y su imposicioén al
arrendador” !4,

Mas sencilla -y, en opinién del CGPJ, efectiva- resulta la norma reflejada en el actual art.
17.7 LAU, “destinada a la contencion de rentas en los nuevos arrendamientos —no pueden
exceder la nueva renta el precio aplicable conforme al sistema de indices de referencia--
cuyo destinatario son los grandes tenedores. La oportunidad de la norma, sobre la que hay
fundadas posiciones discrepantes, solo podra valorarse una vez puesta en practica”!>.

2.4. Prorroga obligatoria extraordinaria trianual y prorroga anual para
arrendatario en situacion de vulnerabilidad social y econémica (en caso de
arrendador “gran tenedor”)

La disposicion final primera, como se hace notar en el Preambulo, implanta un
mecanismo con cardcter excepcional y acotado en el tiempo, capaz de intervenir en el

12 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pagina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-1a-Vivienda, apdo. 103.

13 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, apdo. 102.

14 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-1a-Vivienda, apdo. 102.

15> CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pagina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, apdo. 103.
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mercado a fin de amortiguar las situaciones de tension, concediendo a las
administraciones competentes “el tiempo necesario para poder compensar en su caso el
déficit de oferta o corregir con otras politicas de vivienda las carencias de las zonas
declaradas de mercado residencial tensionado”. Asi, producira la modificacion de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, mediante la introduccion del
apartado 1 bis al articulo 10 (relativo a la “prorroga del contrato™), al establecer la
posibilidad de que el arrendatario pueda acogerse a una prérroga extraordinaria a la
finalizacion del contrato, que tendra caracter anual, hasta un periodo maximo de tres afios
(manteniendo los mismos términos y condiciones del contrato en vigor).

Sobre la posibilidad de prérroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento, el
citado precepto (art. 10.1 bis LAU) queda redactado en los siguientes términos:

“En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente Ley en
los que finalice el periodo de prorroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el
periodo de prorroga tacita previsto en el articulo 10.1, podré aplicarse, previa solicitud
del arrendatario, una prorroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento
por un periodo maximo de un ano, durante el cual se seguira aplicando los términos
y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga
extraordinaria requerird la acreditacion por parte del arrendatario de una situacion de
vulnerabilidad social y econémica sobre la base de un informe o certificado emitido
en el ultimo afio por los servicios sociales de ambito 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 Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo
contrato de arrendamiento”.

Asi, se reconoce una prorroga extraordinaria de un afio a favor del arrendatario que se
encuentre en ‘“‘situaciones acreditadas de vulnerabilidad social o econdémica en los
contratos de arrendamiento de vivienda”!6, con un maximo de tres afios.

(Por qué se incorpora esta medida?

Como declara el CGPJ, sobre la nueva prorroga extraordinaria trianual del art. 10 LAU
[recogida en el actual art. 10.2 LAU], conviene subrayar que el precepto nacid para paliar
los efectos de la pandemia y, ademas, seguramente resulte ineficiente. Desde el punto de
vista del CGPJ, como senala en su informe, “quizas hubiera resultado oportuno remitir su

16 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da ... op. cit.
», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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casuismo a una regulacion reglamentaria mas proclive a la adaptacion a las circunstancias
de cada momento™?”.

Si bien, el anteproyecto exigia conjuntamente que el inmueble se ubicase “en una zona
de mercado residencial tensionado y dentro del periodo de vigencia de la declaracion de
la referida zona en los términos dispuestos en la legislacion estatal en materia de vivienda,
finalice el periodo de prorroga obligatoria previsto en el articulo 9.1 de esta Ley o el
periodo de prorroga tacita previsto en el apartado anterior”, requisito suprimido en el
proyecto, creando un apartado 1 bis (nuevo) en el art. 10 LAU para situaciones
acreditadas de vulnerabilidad social o economica en los contratos de arrendamiento de
vivienda en los casos en los que el arrendador tenga la consideracion de “gran tenedor”
[ademas se mantiene el nuevo art. 10.2 LAU -con una prorroga extraordinaria que debera
ser aceptada obligatoriamente por el arrendador, salvo en los supuestos que se mencionan
en el citado precepto, cuando el inmueble se ubique en una ZMRT y concurran el resto
de los requisitos-], puesto que, como plante6 el CGPJ, “la vinculacion de la prorroga con
la ubicacion del inmueble en un mercado residencial tensionado es nociva e
innecesaria”!®. Si observamos la regulacion otorgada por la Disposicion final primera del
anteproyecto'® -coincidente con la redaccién del actual art. 10.2 LAU- podemos extraer
los siguientes requisitos: (i) contratos sujetos a la LAU; (ii) inmueble sito en ZMRT; (iii)
finalizar la prérroga (obligatoria o tacita) durante periodo de vigencia de la declaracion
de zona MRT; (iv) previa solicitud del arrendatario —no caracter automatico-; (v) no
acuerdo contrario entre las partes (exclusion) —posible elusion-, ni nuevo contrato; y (vi)

17 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, apdo. 101.

¥ CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, apdo. 101.

9 Art. 10.2 LAU segtn la Ley por el derecho a la vivienda: “2. En los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual sujetos a la presente Ley, en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado y dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la legislacion estatal en materia de vivienda, finalice el periodo de prorroga obligatoria
previsto en el articulo 9.1 de esta Ley o el periodo de prorroga tacita previsto en el apartado anterior, previa
solicitud del arrendatario, podra prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por
plazos anuales, por un periodo maximo de tres afios, durante los cuales se seguiran aplicando los términos
y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prorroga extraordinaria debera ser
aceptada por el arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre las
partes, se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las limitaciones en la renta que en su caso
procedan por aplicacién de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del articulo 17 de esta Ley, o en el caso de
que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones establecidos en el articulo 9.3 de esta Ley,
la necesidad de ocupar la vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares
en primer grado de consanguinidad o por adopcion o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme
de separacion, divorcio o nulidad matrimonial”.
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no necesidad del arrendador. Cabe destacar que en el citado art. 10.1 bis LAU no se
contempla la posibilidad de denegar la prérroga por necesidad del arrendador.

Observamos que en el nuevo art. 10.1 bis LAU se incluye una prorroga extraordinaria de
un aflo, que resulta obligatoria para el arrendador “gran tenedor de vivienda” si al finalizar
el contrato de arrendamiento o su prorroga el arrendatario se encontrara en situacion de
vulnerabilidad social y econdmica (situacion que habra de acreditar mediante un informe
o certificado emitido por los servicios sociales municipales o autondmicos en el ultimo
afo), “salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo contrato de arrendamiento”.

Art. 10.2 LAU segun el
Anteproyecto de Ley por el
derecho a la vivienda
(redaccion 26.10.2021)

Art. 10.1 bis (nuevo) LAU
de conformidad con el
Proyecto de Ley por el
derecho a 1la

Art. 10.2 LAU de
conformidad con el
Proyecto de Ley por
vivienda | el derecho a Ila
(redaccion BOE | vivienda (redaccion
24.04.2023); hoy Ley | BOE 24.04.2023)
12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda
(BOE 25.5.2023)

En los  contratos de
arrendamiento de vivienda
habitual sujetos a la presente
Ley en los que finalice el
periodo de prorroga
obligatoria previsto en el
articulo 9.1, o el periodo de

En los contratos de
arrendamiento de
vivienda habitual
sujetos a la presente
Ley, en los que el
inmueble se ubique
en zona de
mercado residencial

En los contratos de
arrendamiento de vivienda
habitual sujetos a la presente
Ley, en los que el inmueble
se ubique en una zona de
mercado residencial
tensionado y dentro del
periodo de vigencia de la
declaracion de la referida

una
prérroga tacita previsto en el

zona en los  términos
dispuestos en la legislacion
estatal en materia de vivienda,
finalice el periodo de prérroga
obligatoria previsto en el
articulo 9.1 de esta Ley o el
periodo de prorroga técita

previsto en el apartado
anterior, previa solicitud del
arrendatario, podra
prorrogarse  de  manera

extraordinaria el contrato de

articulo 10.1, podré aplicarse,
previa solicitud del
arrendatario, una prorroga
extraordinaria del plazo del
contrato de arrendamiento por
un periodo méximo de un afo,
durante el cual se seguird
aplicando los
condiciones establecidos para
el contrato en vigor. Esta
solicitud de prérroga
extraordinaria requerird la
acreditacion por parte del

términos 'y

tensionado y dentro
del  periodo de
vigencia de la
declaracion de la
referida zona en los
términos  dispuestos
en la legislacion
estatal en materia de
vivienda, finalice el
periodo de prérroga
obligatoria  previsto
en el articulo 9.1 de
esta Ley o el periodo
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arrendamiento  por
por un periodo
maximo de tres afos, durante
los cuales se seguiran
aplicando los términos y
condiciones establecidos para
el contrato en vigor. Esta
solicitud de prorroga
extraordinaria deberda  ser
aceptada por el arrendador,
salvo que se hayan fijado
otros términos o condiciones
por acuerdo entre las partes,
se haya suscrito un nuevo
contrato de arrendamiento
con las limitaciones en la

plazos
anuales,

renta que en su caso procedan
por aplicacion de lo dispuesto
en los apartados 6 y 7 del
articulo 17 de esta Ley, o en
el caso de que el arrendador
haya comunicado en los
plazos y condiciones
establecidos en el articulo
9.3 de esta Ley, la necesidad
de ocupar la vivienda
arrendada para destinarla a
vivienda permanente para si
o sus familiares en primer
grado de consanguinidad o
por adopcion o para su
conyuge en los supuestos de
sentencia firme de
separacion, divorcio o
nulidad matrimonial.

arrendatario de una situacion
de vulnerabilidad social y
econdmica sobre la base de un
informe o certificado emitido
en el ultimo afo por los
servicios sociales de ambito
municipal o autondémico y
debera ser aceptada
obligatoriamente  por el
arrendador cuando este sea un
gran tenedor de vivienda de
acuerdo con la definicion
establecida en la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda, salvo que se
hubiese suscrito entre las
partes un nuevo contrato de
arrendamiento.

de prorroga tacita
previsto en el
apartado anterior,
previa solicitud del
arrendatario, podra
prorrogarse de
manera

extraordinaria el
contrato de
arrendamiento  por
plazos anuales, por un
periodo méximo de
tres afios, durante los

cuales se seguirdn
aplicando los
términos y
condiciones

establecidos para el
contrato en vigor.
Esta solicitud de
prorroga

extraordinaria debera
ser aceptada
obligatoriamente por
el arrendador, salvo
que se hayan fijado

otros  términos o
condiciones por
acuerdo entre las
partes, se  haya
suscrito  un  nuevo
contrato de
arrendamiento con las
limitaciones en la
renta que en su caso
procedan por
aplicacion de lo
dispuesto en los

apartados 6 y 7 del
articulo 17 de esta
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Ley, o en el caso de
que el arrendador
haya comunicado en
los plazos y
condiciones

establecidos en el
articulo 9.3 de esta
Ley, la necesidad de
ocupar la vivienda
arrendada para
destinarla a vivienda
permanente para si o
sus familiares en
primer grado de
consanguinidad o por
adopcion o para su
conyuge en los
supuestos de
sentencia firme de
separacion, divorcio o
nulidad matrimonial.

2.5. Forma de pago
La Ley modifica el articulo 17.3 LAU para quedar redactado en los siguientes términos:

“El pago se efectuard a través de medios electronicos. Excepcionalmente, cuando
alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios electronicos de
pago y a solicitud de esta, se podra efectuar en metalico y en la vivienda arrendada”.

Actualmente el apartado 3 del articulo 17 LAU permite “el pago (...) en el lugar y por el
procedimiento que acuerden las partes o, en su defecto, en metéalico y en la vivienda
arrendada”. Asi, tampoco se excluye que se realice el pago en especie (dicha estipulacion
solamente quedaria limitada conforme a la buena fe, la costumbre o el uso del lugar),
sustitucion de la renta por obras o a través de titulos valores (v. gr. letra de cambio a 30
dias).

En cambio, el reciente apartado no solo suprime la regla relativa al pago en metalico en
la vivienda arrendada en defecto de pacto, sino que Unicamente permite el pago en
efectivo de manera excepcional [cuando “alguna de las partes carezca de cuenta bancaria
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0 acceso a medios electronicos de pago”, debiendo mediar “solicitud de esta], frente al
pago a través de medios electronicos, nueva forma de pago que se impone en detrimento
del principio de autonomia de la voluntad.

2.6.  Gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato

Por otra parte, el nuevo texto legal incorpora la modificacion del articulo 20.1 de la LAU
(entre cuya redaccion anterior figuraba la imposicion de gastos de gestion inmobiliaria y
formalizacion del contrato al arrendador persona juridica, redactado del siguiente modo:
“los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato seran a cargo del
arrendador, cuando este sea persona juridica”), ampliando la anterior obligacion, pasando
a cargar tales gastos sobre el arrendador en general, sin importar su condicion de persona
fisica o juridica (de conformidad con la nueva ley, “los gastos de gestion inmobiliaria y
los de formalizacion del contrato serdan siempre a cargo del arrendador”), y todo ello con
independencia de si se tratara de “gran tenedor o no” (lo que podria justificar la ausencia
de distincion entre persona fisica y persona juridica).

Con anterioridad a la Ley por el derecho a la vivienda la LAU nada indicaba respecto a
los arrendadores particulares (personas fisicas), dejando la eventual imposicién de los
gastos de gestion inmobiliaria y formalizaciéon del contrato en manos de la autonomia de
la voluntad de los contratantes.

Segun lo manifestado en la Nota de prensa del Ministerio, se trata de una mejora de la
regulacion de los contratos de arrendamiento de vivienda, contenida en la LAU, que se
incorpora con el fin de “fortalecer el mayor equilibrio en las relaciones entre arrendador
y arrendatario”?°,

2.7. Bonificaciones fiscales: beneficios en el IRPF

Disposicion final segunda. Incentivos fiscales aplicables en el Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas a los arrendamientos de inmuebles destinados a
vivienda.

En la disposicion final segunda se recogen una serie de incentivos fiscales que resultaran
aplicables en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, a fin de estimular el
alquiler de vivienda habitual a precios asequibles. Segun las palabras empleadas por la
Sala de prensa del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, a través de la

20 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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nueva Ley se procede a la “creacion de un entorno fiscal favorable para la reduccion de
los precios del alquiler y el incremento de la oferta a precio asequible”?!, con la mejora
de la regulacion del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF) mediante la
modulacién de la reduccion del rendimiento neto del alquiler de vivienda habitual.

Concretamente, se prevé que, en los nuevos contratos de arrendamiento, el porcentaje de
reduccion en el rendimiento neto del alquiler de vivienda (frente al 60% actual) sera del
50%, pudiendo incrementarse hasta el 90% si se firman nuevos contratos de
arrendamiento de vivienda en zonas de mercado residencial tensionado con una reduccion
de al menos un 5% sobre el contrato anterior.

Si se produjese la incorporacion al mercado de viviendas destinadas al alquiler en zonas
de mercado residencial tensionado y se alquilen a jovenes de entre 18 y 35 afios en dichas
areas, o se tratare de vivienda asequible incentivada o protegida, arrendada a la
administracion publica o entidades del tercer sector o de la economia social que tengan
la condicidon de entidades sin fines lucrativos, o acogida a algun programa publico de
vivienda que limite la renta del alquiler, tal reduccidén podré alcanzar el 70%.

Y, en ultimo lugar, si se hubiesen efectuado obras de rehabilitacion en los dos afios
anteriores, el arrendador podré beneficiarse de una reduccion del 60 por ciento sobre el
rendimiento neto.

A continuacidn incorporamos una tabla que sintetiza las distintas opciones de descuento
de alquiler en funcién de las circunstancias concurrentes.

Reduccion del
rendimiento neto Supuesto
del alquiler de
vivienda habitual

Bajada de la renta en zona tensionada??. Cuando se firme un
90% nuevo contrato en una zona de mercado residencial tensionado
(ZMRT), con una bajada de al menos un 5% sobre la renta del
contrato anterior, una vez aplicada, en su caso, la cldusula de
actualizacion anual del contrato anterior.

2L MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607

22 En la citada Disposicion se contempla expresamente que “las zonas de mercado residencial tensionado a
las que podra resultar de aplicacion lo previsto en este apartado seran las recogidas en la resolucion que, de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion estatal en materia de vivienda, apruebe el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda urbana»”.
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Alquiler por primera vez de la vivienda en areas
70% tensionadas a jovenes. En caso de arrendamiento a jovenes de
entre 18 y 35 afios en dichas areas.

Vivienda asequible incentivada o protegida. Vivienda

70% arrendada a la Administracion publica o entidad del tercer

sector, o acogida a algiin programa publico de vivienda que
limite la renta del alquiler.

Rehabilitacién o mejora. En caso de que, no cumpliéndose los
60% requisitos anteriores, se hubiesen llevado a cabo obras de
rehabilitacion que hubieran finalizado en los dos afios
anteriores a la fecha de celebracion del contrato de
arrendamiento.

50% En cualquier otro caso.

Cabe destacar que las resefiadas medidas aplicables respecto al IRPF se aplicaran para los
contratos de arrendamiento de vivienda celebrados a partir de la entrada en vigor de la
Ley por el derecho a la vivienda, seglin se sefiala expresamente en la citada Disposicion
final.

2.8. Modificaciones en los procedimientos de desahucio

En la Disposicion final quinta se establecen modificaciones en los procedimientos de
desahucio del articulo 250.1.°,2.°,4.°y 7.° de la LEC, con una excesiva carga patrimonial,
exigiendo para la admision de la demanda que pretenda la recuperacion de la posesion de
una finca, que se especifiquen las siguientes circunstancias:

a) Si el inmueble constituye vivienda habitual de la persona ocupante.

b) Si concurre en la parte demandante la condicion de gran tenedora en los términos
requeridos por la novedosa Ley; pudiendo adjuntarse una certificacion del
Registro de la Propiedad donde conste una relacion de las propiedades cuya
titularidad pertenezca a la actora.

c) Si la parte demandante reuniese la condicion de gran tenedor ademas debera
especificarse si la parte demandada se halla o no en situacién de vulnerabilidad
economica (mediante la aportacion de un documento acreditativo, cuya vigencia
no supere los 3 meses, emitido, con el consentimiento previo de la persona
ocupante de la vivienda, por los servicios de las Administraciones autondmicas y
locales competentes en materia de vivienda, asistencia social, evaluacion e
informacion de situaciones de necesidad social y atencion inmediata a personas
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en situacion o riesgo de exclusion social que hayan sido especificamente
designados conforme la legislacion y normativa autondmica en materia de
vivienda). Si bien, este ultimo requisito también podra cumplirse mediante otras
formas que se plasman en el nuevo apartado 6 del articulo 439 LEC (declaracion
responsable o documento acreditativo de que el ocupante no consiente el estudio
de su situacion econdmica).

Segun la nota de prensa del Ministerio, “se contemplan mejoras en el procedimiento de
desahucio que pueda afectar a la vivienda habitual de hogares vulnerables para garantizar
una comunicacion efectiva y rapida entre el o6rgano judicial y los servicios sociales a
través de un requerimiento para que estos evalten la situacion y, en su caso, atiendan
rapidamente a las personas en situacion de vulnerabilidad econoémica y/o social”?>.

Asi, a costa de los propietarios?*, en ninglin caso de las Administraciones Publicas, “se
asegura que los Servicios Sociales puedan ofrecer soluciones habitacionales a los
afectados, evitando situaciones de desamparo como consecuencia del desalojo. Mientras
estas soluciones se producen, se incrementan los plazos de suspension de los
lanzamientos en estas situaciones de vulnerabilidad, de 1 a 2 meses cuando el propietario
es persona fisica, y de 3 a 4 cuando es persona juridica. Ademas, se introducen en el

23 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «El Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
24 En este sentido se pronuncia el CGPJ, al sefialar que con la Disposicién Final Quinta “se “carga” al
propietario —que puede ser persona fisica igualmente vulnerable—, y no a la Administracién, con el costo
de mantener la ocupacion, normalmente arrendaticia sin pago de renta alguna, es decir ahora en precario,
durante un largo periodo” CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op.
cit», Pagina Web del Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-1a-Vivienda, Conclusiéon decimoséptima. Dicha disposicion
viene a “generalizar las situaciones y la regulacion a que dio lugar la excepcional situacion derivada de la
pandemia contenida en los Reales Decreto-ley 11/2020 de 31 de mayo y 16/2021 de 3 de agosto que ahora
se proyecta sobre todos los procesos verbales del articulo 250.1.1°, 2°, 4° y 7° susceptibles de ocasionar el
lanzamiento de la vivienda habitual del demandado” CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL.:
«Informe juridico al ... op. cit.», Pagina Web del Consejo General del Poder Judicial, enero 2022,
disponible  en:  https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-
aprueba-el-informe-al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Conclusiéon decimoséptima.
De esta manera, “es el propietario privado quien soporta el derecho de su incumplidor inquilino al disfrute
de una vivienda digna y adecuada, en este caso del derecho a la conservaciéon gratuita del inquilinato,
contrato estructuralmente oneroso” CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al
. op. city, Pdgina Web del Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Conclusion decimoséptima.
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procedimiento criterios objetivos para definir las situaciones de vulnerabilidad
econémica”?.

Por demads, “cuando el demandante tenga la condicion de gran tenedor y la demanda de
desahucio afecte a personas en situacioén de vulnerabilidad, debera acreditarse [mediante
alguna de las formas permitidas por el art. 439.7 LEC] la aplicacion de un procedimiento
de conciliacion o intermediacion”?® (nuevo apartado 7 del articulo 439 LEC).

Y, en todos los casos de desahucio, y decretos o resoluciones judiciales cuyo objeto sea
el sefialamiento del lanzamiento, deberd incluirse el dia y la hora exacta en los que se
efectuard, independientemente de que éste se haya intentado llevar a cabo con
anterioridad (segtn lo establecido en el nuevo apartado 5 del art. 440 LEC).

2.9. Limitacion extraordinaria de la actualizacion anual de la renta

A tenor de lo contemplado en la Disposicion final quinta ter (nueva), bajo el titulo
“limitacion extraordinaria de la actualizacién anual de la renta de los contratos de
arrendamiento de vivienda”, el articulo 46 del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo,
por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las
consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania, permitira [en los contratos
vigentes desde el 1 de enero de 2024 al 31 de diciembre] en el caso de que el arrendador
fuere “gran tenedor” en los términos exigidos por la Ley, el pacto del incremento de la
renta, sin que su variacion anual pueda exceder del tres por ciento.

Si el arrendador no fuere gran tenedor, cabe el pacto entre las partes, mas, en defecto de
pacto, el incremento de la renta también quedara sujeto a la citada limitacion.

Dichas medidas de actualizacion de renta devienen aplicables a todos los contratos de
arrendamiento de vivienda, sin diferenciar si los inmuebles se hallan sitos 0 no en una
ZMRT.

Por demas, “se introduce un mandato al Instituto Nacional de Estadistica (INE) para que
defina antes del 31 de diciembre de 2024, un nuevo indice de referencia para la
actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de vivienda para evitar incrementos

23 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «EI Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
26 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «EI Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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desproporcionados en la renta”?’, lo que determinara la supresion del Indice de Precios
al Consumo como referencia para los contratos de arrendamiento.

2.10. Derecho transitorio

Empleando los términos utilizados en su Predmbulo, el régimen transitorio de la nueva
Ley queda circunscrito “a la disposicion transitoria inica que establece que las viviendas
que estuvieran calificadas definitivamente con algun régimen de proteccion publica a la
entrada en vigor de la Ley, se regiran por lo dispuesto en dicho régimen, salvo las
condiciones previstas en relacion con los periodos de descalificacion de las viviendas
protegidas que se aplicaran a todas las viviendas calificadas con algun régimen de
proteccion publica, con independencia de la fecha de su calificacion definitiva”. De
hecho, el legislador afirma en la Exposicion de Motivos que “finaliza la ley con dos
disposiciones adicionales, una disposicion transitoria, una disposicion derogatoria y ocho
disposiciones finales”.

Sin embargo, en el texto del articulado apreciamos que, tras la Disposicion transitoria
primera (antes Unica) -relativa a las “viviendas calificadas con algin régimen de
proteccion publica con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley”-, se incorporan otras
tres disposiciones transitorias, referidas a los “objetivos en relacion con el parque de
vivienda destinado a politicas sociales”, los “Procedimientos suspendidos en virtud de los
articulos 1 y 1 bis del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al
COVID-19”y al “régimen de los contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad
a la entrada en vigor de esta Ley”, respectivamente.

En el presente trabajo nos centraremos en el analisis de la Gltima de las disposiciones
transitorias (donde se plasma el “régimen de los contratos de arrendamiento celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley”), puesto que es la mas importante a
los efectos que venimos analizando, ya que determina a qué arrendamientos se aplicara
la nueva normativa, si solamente a los nuevos arrendamientos concertados o también a
los ya existentes.

El primer apartado de la Disposicion transitoria cuarta parece excluir del nuevo régimen
contemplado en la Ley por el derecho a la vivienda a los arrendamientos preexistentes,
pues sefiala expresamente que “los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad

27 MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA: «EI Congreso da ... op.
cit.», Pagina Web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, abril 2023, disponible en:
https://www.mitma.gob.es/el-ministerio/sala-de-prensa/noticias/jue-27042023-1607
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a la entrada en vigor de esta Ley [que tuvo lugar el 26.5.2023], continuaran rigiéndose
por lo establecido en el régimen juridico que les era de aplicacion”.

Empero, en el posterior apartado de la disposicion referenciada el legislador reconoce la
facultad de las partes para que puedan acordar, siempre que “no resulte contrario a las
previsiones legales” que “los contratos preexistentes podran adaptarse al régimen juridico
establecido en esta Ley” (entendemos que desde el mismo momento en que lleguen a
dicho acuerdo).

Sin perjuicio de lo anteriormente expuesto, “la regulacion introducida en esta ley no
afectard a las diferentes medidas de aplicacion extraordinaria a los contratos vigentes de
arrendamiento de vivienda y, en particular, la recogida en el articulo 46 del Real Decreto-
ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan
Nacional de respuesta a las consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania”,
que deberan ser aplicables “en los términos en los que se encuentren reguladas” (ex apdo.
3 Disposicion transitoria cuarta).

3. Conclusiones

i. Con cardcter general, como advertia el Consejo General del Poder Judicial en
su informe sobre el Anteproyecto, tras su andlisis global apreciamos que la Ley
por el Derecho a la Vivienda incorpora una serie de modificaciones a la
normativa civil arrendaticia, sustantiva y procesal, mas dichas medidas o
modificaciones, desafortunadamente, ‘“generalizan con vocacion de ser
indefinidas las especificas soluciones con las que se trato de paliar
coyunturalmente las consecuencias de la pandemia en el Real Decreto-Ley
7/2019 de medidas urgentes en materia de vivienda de alquiler, afectado por la
declaracién de inconstitucionalidad de la STC 14/2020 de 28 de enero %,

ii. En consonancia con lo anterior, cabe destacar que no se ha justificado
suficientemente la necesidad de las medidas que se pretenden implantar. En este
sentido, echamos en falta una evaluacion de los beneficios sociales y de los
numerosos inconvenientes que se pueden derivar de ellas, basta contemplar
fracasos conocidos a nuestro alrededor.

28 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL: «Informe juridico al ... op. cit.», Pdgina Web del
Consejo General del Poder Judicial, enero 2022, disponible en:
https://www.poderjudicial.es/cgpij/es/Poder-Judicial/En-Portada/El-Pleno-del-CGPJ-aprueba-el-informe-
al-anteproyecto-de-Ley-por-el-Derecho-a-la-Vivienda, Observacion general decimoséptima.
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iii. Asimismo, hubiera sido preciso establecer un periodo temporal de aplicacion de

las medidas contempladas, que permita la evaluacion de su resultado en el
mercado de alquiler residencial, asi como en la poblacion.

iv. Por otra parte, la norma renuncia a una politica de incentivos (mds alla de

VI.

reconocer una reduccion del rendimiento neto del alquiler de vivienda habitual
en un 60%, 70%, o 90% en determinados supuestos detallados en la Disposicion
final segunda -tras minorar la reduccion al 50% cuando no nos encontremos en
alguna de las situaciones mencionadas, frente al 60% que rige actualmente con
cardacter general-) y penaliza en exceso al “gran tenedor”, que, tras su
aprobacion, podra tratarse de un propietario de cinco viviendas si los inmuebles
se hallasen en entornos de mercado residencial tensionado y asi fuere motivado
por las Comunidades Autonomas en sus memorias justificativas (ex apartado k)
del reciente art. 3).

En mi opinion, la Ley por el Derecho a la Vivienda tendra un efecto contrario al
pretendido, ya que el propietario que no se encuentre necesitado no incorporard
su vivienda al mercado de alquiler sin unas garantias minimas, generando
mayores reticencias y preocupacion en el eventual arrendador de como le
afectara la nueva Ley si desea alquilar su propiedad.

Por ultimo, la norma protege en exceso al que podriamos denominar
“vulnerable” judicializado, olvidandose del vulnerable no judicializado y carga
sobre el arrendador, en todo caso, gastos que deberian distribuirse conforme a
lo libremente pactado por las partes.
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