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Circular 21.2023 Octubre
Ley por el Derecho a la Vivienda

La nueva Ley 12.2023, por el Derecho a la Vivienda, en vigor desde el 26 de
mayo de 2023, ha traido novedades especialmente relevantes para los alquileres.

Algunos de los cambios sélo se aplicaran en las llamadas “zonas tensionadas”,
gue cada comunidad ira declarando, o no, segun su criterio politico (se presume que
los Ayuntamientos del PP no declararan “zonas tensionadas” en sus municipios).

Se definen tres conceptos:

1. “Zona tensionada”: Su inclusién conlleva los cambios mas drasticos de esta
Ley. En la provincia de Cadiz no conozco aun ninguna declaracion al efecto.

2. “Gran tenedor”: es el propietario que tengaal menos 10 inmuebles
residenciales (s6lo 5 si estdan en zona tensionada) o mas de 1.500 m2 de
inmuebles residenciales.

3. "Inquilino vulnerable”: el arrendatario que entre la renta del alquiler y los
suministros, pague por arrendamiento mas del 30% de los ingresos de la
unidad familiar, que ademas deben estar por debajo de ciertos limites (entre
tres y cinco veces el IPREM -600 € mensuales aproximadamente-). Por tanto
una nomina de 1.800 € (600 x 3) de una persona soltera sin hijos, entraria en
dicha proteccion. Este importe se eleva si hay hijos a cargo, mayores de 65
aflos o personas con discapacidad o dependencia.

Quedan fuera de la ley tanto los Arrendamientos Turisticos, de Temporada, como de
Habitaciones de Viviendas, asi como los Arrendamientos de Garajes, Trasteros,
Locales e Industrias.

La duracion del contrato.

Los contratos firmados a partir del 26 de mayo de 2023 tienen algunas
novedades respecto a la duracién: en principio, se mantienen las condiciones de
la ley anterior, es decir, el arrendatario tiene derecho a estar como minimo 5 anos
(7 afos si el propietario es persona juridica), al cabo de los cuales, la propiedad
decidira si deja o no deja correr la llamada prorroga "tacita" de hasta 3 afios mas.

Pues bien, si el propietario es un gran tenedor, una vez transcurrido el
periodo inicial de 5 o 7 afos, el arrendatario tendra derecho a pedir un afo extra si
acredita estar en situacion de vulnerabilidad social y econdmica, con un informe
emitido en el Ultimo afio por los servicios sociales municipales o autondémicos, y el
propietario no se lo puede negar.

Actualizacion de Rentas. Desaparece el incremento con el IPC

Todas las formulas de subir la renta que se venian usando quedaron anuladas
con las medidas extraordinarias tomadas durante la crisis covid y revalidadas
después. Se instaurd otro indice, el IGC, con un tope que en 2023 se fijé en el 2%.

La tasa de variacion anual del IPC (no es real pues excluye determinados
precios como combustible, electricidad,...) del mes de septiembre se sitla en el 3,5%,
nueve décimas por encima de la registrada en agosto.

La tasa anual de la inflacién subyacente (mas cercana a la realidad) disminuye
tres décimas, hasta el 5,8%.

Para 2024 se ha establecido el limite de actualizacion del 3%.

La reduccion fiscal: 50% por lo general
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Las rentas del alquiler derivadas de contratos previos a la nueva ley de
vivienda se beneficiaban de una reduccién del 60 % de su importe neto en el IRPF,
siempre que el alquiler tuviera por fin proporcionarle al inquilino su vivienda habitual;
es decir, la propiedad solo tenia que tributar por el 40 % del beneficio (+ Ingresos -
Gastos — Amortizacion). Esa reduccidn seguird beneficiando a todos los contratos
firmados antes del 1 de enero de 2024.

Para los alquileres firmados del 1 de enero de 2024 en adelante, la
reduccion sera diferente (y se aplicard por primera vez en la declaracidon del afo
2025, cuando se declare el ejercicio 2024):

e En general, del 50%.

e Del 60% si la vivienda hubiera acabado de rehabilitarse en los dos afios
anteriores a la firma del contrato de arrendamiento.

e Del 70%, si la vivienda esta acogida a un programa publico de alquiler
con precio limitado.

Otras Medidas:

e Se prohibe trasladar al arrendatario los honorarios profesionales del
intermediario inmobiliario.

e Se prohiben los gastos extras sobre las rentas (Seguros,...)

e No se permitird el cambio de la calificacion de Vivienda Publica
(descalificacidén para enajenacién sin limite de precio).

e Permite al arrendatario solicitar, previamente a la firma, Ila
documentacién del inmueble tanto respecto a la titularidad (nota
Registral, fiscal (IBI), planos o Cédula de Habitabilidad (Licencia de
primera ocupacién que emiten las Gerencias de urbanismo, necesarias
para contratar suministros).

e El pago se efectuara a través de medios electrdnicos.
Excepcionalmente, 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. DF. 12 Ley
12.2023 que modifica el art. 17.3 de la LAU. (Puede ser discutible, no
se puede prohibir el pago en efectivo, salvo limite fiscal con Empresas).

e Se ha prorrogado al 31 de diciembre de 2023 (proviene de la crisis del
corona virus, RDL 11.2020 de 31 de Marzo ) la suspension de los
procedimientos judiciales de desahucio cuando el arrendatario es
calificado como vulnerable

En mi opinion, si bien la Ley ha intentado proteger a los “arrendatarios
vulnerables”, en la practica de estos ultimos meses se ha creado un efecto contrario,
pues los propietarios temen arrendar a las personas que puedan entrar en dicho
concepto de vulnerabilidad, tanto por las limitaciones de actualizacién de rentas como
por las dificultades que presentaria el ejercicio de acciones judiciales de Desahucio y
reclamaciones de cantidad en caso de impago y/o finalizacidon de contrato.

Otro efecto negativo es que muchos propietarios van a estar atentos a la fecha
de finalizacion del contrato, si el arrendatario es “vulnerable” o si quieren actualizar la
renta sin los limites establecidos por la Ley.

Las estadisticas muestran que los 40 mayores poseedores de inmuebles de
Espafia (fondos de inversion, inmobiliarias,...) solo detentan el 4,2% del parque de
viviendas en arrendamiento, por lo que se puede afirmar que el 95% restantes son
pequefos propietarios, en los cuales se esta produciendo una contraccion de la oferta
arrendaticia, intentando no contratar con familias vulnerables.

Y todo lo anterior a la espera de que se conozcan las ciudades o zonas que se
declaren “tensionadas” por los Ayuntamientos o Autonomias, pues entre otras
cuestiones se establecen limites de actualizacién de rentas para dichas zonas.



