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1. El Anteproyecto de Ley de 
Vivienda



1.1. Estado del Anteproyecto de Ley de Vivienda

FUENTE: LA MONCLOA: «Anteproyecto de Ley por el Derecho a la Vivienda», Web oficial de La Moncloa, octubre 2021, disponible en:
https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/Paginas/enlaces/261021-enlace_vivienda.aspx [último acceso 10/12/2021]

La ley aún 
está lejos

Fase inicial

Fecha cierre 
aportaciones:
18/11/2021

https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/Paginas/enlaces/261021-enlace_vivienda.aspx


1.2. Titulares

GIL TRO, T.; COELLO, J.: «Luz verde a la Ley de Vivienda: prórrogas del alquiler,
bonificaciones por bajar precios y prohibición de desahucios», La Sexta, octubre 2021,
disponible en: https://www.lasexta.com/noticias/nacional/asi-sera-ley-vivienda-prorrogas-
alquiler-bonificaciones-bajar-precios-prohibicion-
desahucios_202110256176741c888b6900011ad8d9.html [último acceso 06/12/2021]

VARELA, A.F.: «El borrador de la nueva Ley de Vivienda incluye limitar las subidas del alquiler al 10% en nuevos
contratos y prorrogar hasta 3 años los ya existentes», Business Insider, julio 2021, disponible en:
https://www.businessinsider.es/borrador-ley-vivienda-limita-10-subida-alquiler-892193 [último acceso
06/12/2021]

RAMÍREZ CEREZO, A.: «La ley de vivienda plantea prórrogas obligatorias de los alquileres», ABC Economía, junio
2021, disponible en: https://www.abc.es/economia/abci-ley-vivienda-plantea-prorrogas-obligatorias-alquileres-
202106211954_noticia.html [último acceso 06/12/2021]

GARCÍA, S.: «La Ley de Vivienda congelará los precios de los alquileres», Periódico de Ibiza y
Formentera, junio 2021, disponible en:
https://www.periodicodeibiza.es/pitiusas/ibiza/2021/06/18/1275581/vivienda-ibiza-ley-
vivienda-congelara-precios-alquileres.html [último acceso 06/12/2021]

https://www.lasexta.com/noticias/nacional/asi-sera-ley-vivienda-prorrogas-alquiler-bonificaciones-bajar-precios-prohibicion-desahucios_202110256176741c888b6900011ad8d9.html
https://www.businessinsider.es/borrador-ley-vivienda-limita-10-subida-alquiler-892193
https://www.abc.es/economia/abci-ley-vivienda-plantea-prorrogas-obligatorias-alquileres-202106211954_noticia.html
https://www.periodicodeibiza.es/pitiusas/ibiza/2021/06/18/1275581/vivienda-ibiza-ley-vivienda-congelara-precios-alquileres.html


1.3. Artículos recomendados

- TRUJILLO VILLAMOR, E.: «El Estado limitará el precio del alquiler: “mucha propaganda y pocas nueces”. A propósito
del Anteproyecto de la Ley por el Derecho de la Vivienda», Centro de Estudios de Consumo (CESCO), noviembre
2021, disponible en:
http://centrodeestudiosdeconsumo.com/images/El_estado_limitara_el_precio_del_alquiler_mucha_propaganda_
y_pocas_nueces.pdf

- DEL SAZ DOMÍNGUEZ, L.: «La duración de los derechos arrendaticios en el Anteproyecto de Ley de Vivienda»,
Centro de Estudios de Consumo (CESCO), diciembre 2021.

http://centrodeestudiosdeconsumo.com/images/El_estado_limitara_el_precio_del_alquiler_mucha_propaganda_y_pocas_nueces.pdf


2. La duración de los arrendamientos de 
vivienda en el Anteproyecto



2.1. Duración y prórroga de los arrendamientos de 
vivienda en la LAU (actualización 05/03/2019)

Duración fijada por las 
partes 

(art. 9.1 LAU)

*O: 1 año (art. 9.2 LAU)

Prórroga obligatoria, salvo 
necesidad del arrendador

(art. 9 LAU)

-DURACIÓN MÍNIMA-

• Plazos anuales

• Hasta alcanzar 5 o 7 años

• Salvo: oposición
arrendatario (30 días
antelación)

• Obligatoria para el
arrendador, excepto:
necesidad de ocupar la
vivienda –para sí o para
familiares de 1er grado-

o Expresado en el contrato

o Comunicado con 2
meses de antelación

Prórroga facultativa 

(art. 10.1 LAU)

• Plazos anuales

• Mismo régimen legal y
convencional (art. 10.2
LAU)

• Máximo: 3 años

• Salvo:

o Comunicación del
arrendador (4 meses
antelación)

o Arrendatario (2 meses
de antelación)

o Arrendatario (1 mes de
antelación respecto de
las anualidades)

Duración inferior a 5 
o a 7 años –pers. 

jurídica-

Duración superior a 5 
o a 7 años –pers. 

jurídica-

Tácita 
reconducción 
(art. 1.566 CC) 

–NO PRÓRROGAS 
SUCESIVAS-: 

NUEVO 
CONTRATO

Se extingue



2.2. Duraciones de los arrendamientos: cambios 
que introduce el Anteproyecto 

Exposición de Motivos (III)

¿EN TODOS LOS 
SUPUESTOS?

FINALIDAD

¡Nueva prórroga de carácter anual, y por un periodo 
máximo de 3 años, debiendo mantenerse “los mismos 

términos y condiciones del contrato en vigor”!

¿Prórroga extraordinaria 
adicional?



2.3. Prórroga extraordinaria de los contratos de 
arrendamiento (Anteproyecto) (I)

Disposición final
primera. Medidas
de contención de
precios en la
regulación de los
contratos de
arrendamiento de
vivienda

APARTADO 1 ART. 
10 LAU

(PRÓRROGA 
“FACULTATIVA”) 

INALTERADO



2.3. Prórroga extraordinaria de los contratos de 
arrendamiento (Anteproyecto) (II)

Disposición final primera.
Medidas de contención de
precios en la regulación de
los contratos de
arrendamiento de vivienda

Proyectado art. 10.2 LAU

i. Contratos sujetos a la LAU
ii. Inmueble sito en ZMRT
iii. Finalizar la prórroga (obligatoria o tácita) durante periodo de vigencia de la declaración de zona MRT
iv. Previa solicitud del arrendatario –NO CARÁCTER AUTOMÁTICO-, ¿PLAZO?
v. No acuerdo contrario entre las partes (exclusión) –POSIBLE ELUSIÓN, ni nuevo contrato
vi. No necesidad del arrendador

NECESIDAD DEL 
ARRENDADOR

REQUISITOS



2.4. Contratos sujetos a la LAU

a) Viviendas de porteros, guardas, empleados y funcionarios que se les asignan por razón de su
cargo o servicios prestados.

b) Viviendas militares.

c) Contratos cuya finalidad primordial sea el aprovechamiento agrícola, pecuario o forestal.

d) Viviendas universitarias calificadas expresamente como tales por la Universidad propietaria o
responsable de las mismas asignadas a alumnos o al personal docente y de administración.

e) Viviendas de uso turístico (VUT).

EXCLUSIONES

(ART. 5 LAU)



3. ¿Qué son las “zonas 
tensionadas”?



3.1. ¿Qué son las zonas de mercado residencial 
tensionado (ZMRT)?

1TRUJILLO VILLAMOR, E.: «El Estado limitará el precio del alquiler: “mucha propaganda y pocas nueces”. A propósito del Anteproyecto de la Ley por el Derecho de la Vivienda», op. cit.

- No definición en el Anteproyecto.
- Notas artículo 18.

ADEMÁS, 
NECESARIO 

-art. 18.3 b)-

“Las zonas de mercado residencial tensionadas serán aquellos lugares determinados que tengan un déficit en su
oferta de vivienda para la población en condiciones asequibles”1.

*¿Cuándo una vivienda no está disponible para arrendar a un precio asequible?

Alquiler (+ Gastos y suministros básicos) > 30% de los ingresos de la unidad familiar -art. 18.3 a) Anteproyecto-.



3.2. Organismo competente para declarar una 
zona como tensionada

- Competencia cedida a las CC.AA (artículo 148 CE).

- Carácter potestativo.



3.3. ¿Cuál es el periodo de vigencia de la 
declaración de zona tensionada?

Artículo 18.2 d) Anteproyecto

DE MANERA ILIMITADA

*¿Y si desaparecen en los 3 años?



4. Rentas de los arrendamientos 
‘tensionados’



4.1. Rentas (I)

La renta queda “congelada”, sólo incremento del IPC correspondiente.

Se añaden dos nuevos apartados (6 y 7) en el artículo 17 LAU.



4.1. Rentas (II)



4.1. Rentas (III)

*Posible aumento (ARRENDADOR PERSONA FÍSICA, O PERSONA JURÍDICA NO GRAN TENEDOR), limitado al 10%,
si:

➢ En los 2 años anteriores a la fecha de
celebración del nuevo contrato de
arrendamiento hubiesen finalizado
actuaciones de:

• Rehabilitación de la vivienda art. 41.1
Reglamento IRPF

• Rehabilitación o mejora de la vivienda, con un
ahorro de energía primaria no renovable del
30% (comparativa con certificados de
eficiencia energética de la vivienda)

• Mejora de la accesibilidad

➢ Contrato por 10 o más años (duración inicial o prórrogas) - FOMENTA ARRENDAMIENTOS DE
LARGA DURACIÓN



4.2. Proyectado apartado 7 artículo 17 LAU

ARRENDADOR PERSONA JURÍDICA GRAN TENEDOR

LÍMITE:
- Renta contrato anterior.
- O límite máximo del precio aplicable conforme al sistema de índices de

precios de referencia.

(Prohibido subir 10%, aunque se reúnan los requisitos art. 17.6 LAU).

*Disposición transitoria séptima 
LAU

A crear en 18 meses desde la 
entrada en vigor de la ley de 

vivienda (“vacatio legis”)



4.2. ¿Qué se considera gran tenedor?

*PROYECTADO ART. 17.7 LAU (límite renta): PERSONA JURÍDICA

Artículo 3 Anteproyecto (“Definiciones”)



5. Bonificaciones fiscales



5.1. ¿Qué bonificaciones fiscales introduce?

Disposición final segunda Anteproyecto

Para estimular la bajada de precios: mejora IRPF (reducción del rendimiento neto del alquiler de vivienda
habitual): 50%, que podrá incrementarse.

FUENTE: LA MONCLOA: «Anteproyecto de Ley por el Derecho a la Vivienda», Web oficial de La Moncloa, octubre 2021, disponible en:
https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/Paginas/enlaces/261021-enlace_vivienda.aspx [último acceso 10/12/2021]

https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/Paginas/enlaces/261021-enlace_vivienda.aspx


6. Conclusiones



Conclusiones

1. No cambios sustanciales.

2. Escaso ámbito de aplicación material (reducido y potestativo).

3. ¿Favorece el acceso a una vivienda –propósito- o al contrario?
- Mayor duración del contrato (3 años más).

- No poder subir el precio.
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