Ley 12/2023 de 24 de Mayo ,por el derecho a la vivienda( BOE
25.05.2023 n? 124)

La ley de vivienda ha sido aprobada en el Congreso el 27 de abril de 2023, y en el Senado el 18
de mayo. El 25 de mayo la ley se ha incluido en el BOE y esta entrara en vigor al dia siguiente de
su inclusién en el BOE, lo cual sera el 26 de mayo de 2023.

Aspectos mas importantes de la nueva ley de vivienda

1 — Ampliacién de las zonas tensionadas en el mercado del alquiler

En el Articulo 18 de la ley indica que «Las Administraciones competentes en materia de vivienda
podran declarar, de acuerdo con los criterios y procedimientos establecidos en su normativa
reguladora y en el ambito de sus respectivas competencias, zonas de mercado residencial
tensionado a los efectos de orientar las actuaciones publicas en materia de vivienda en aquellos
ambitos territoriales en los que exista un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para
la poblacién»

La declaraciéon de un barrio o un municipio como «zona tensionada» dependerd de cada
Comunidad Auténoma, incluyendo en la revisiéon al Ayuntamiento del municipio donde se
estén estudiando estas zonas.

Para declarar una zona tensionada de alquiler se deberd cumplir, al menos, una de estas dos
condiciones:

a) Que el coste medio de la hipoteca o del alquiler mas los gastos y suministros basicos supere
el 30% de la renta media de los hogares

POR EJEMPLO: si la renta media de una zona es de 3.000 euros por hogar, la suma del precio de
la vivienda (por hipoteca o alquiler) mas los gastos de suministros no podrian superar los 1.000
euros.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya aumentado al menos 3 puntos por
encima del IPC en los cinco afios anteriores a la declaracion de area tensionada.

POR EJEMPLO: si una vivienda costaba 300.000 euros en enero de 2020 y hubiese aumentado
en enero de 2023 el precio del IPC (entre enero de 2020 y 2023 =12,9%) mas 3 puntos
porcentuales adicionales (15,9%). Asi, la vivienda tendria que costar 347.700 euros.

La determinacion de zonas tensionadas podra ser desde distritos censales como micro zonas y
hasta zonas tan amplias como hasta Comunidades Auténomas enteras, segun indicaban en la
rueda de prensa siempre que cumplan con una de estas dos condiciones.



2 — Nueva definicion para grandes tenedores

En el Articulo 3, 29K) la ley indica que «Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta 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. Esta definicion podra ser particularizada en la declaracidn de entornos de
mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco o mds inmuebles urbanos de
uso residencial ubicados en dicho dmbito, cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma
en la correspondiente memoria justificativa. «

Se hara una distincidn entre grandes y pequefios propietarios en las zonas tensionadas.

Grandes tenedores: seran aquellas personas fisicas o juridicas que tengan en propiedad 5 o mas
viviendas en zonas tensionadas o hasta 10 viviendas (o 1.500 m2) en zonas no tensionadas.

Pequenos propietarios: seran aquellas personas fisicas o juridicas que tengan en propiedad
menos de 5 viviendas.

3 — Limite de la actualizacién anual del alquiler eliminando el IPC

Tal y como se indica en la Disposicion final 62 de la ley publicada en el BOE, la actualizacidn de
los precios de los alquileres dejard de estar vinculada al IPC y se actualizardn de la siguiente
manera:

Durante 2023: la actualizacién del precio del alquiler sera de un maximo del 2%
Durante 2024: las actualizaciones de los alquileres se verdn limitadas a un maximo de un 3%

En el afio 2025: se creara un nuevo indice de referencia por el cual se actualizaran todos los
alquileres y que serd mas estable e inferior al IPC

Aunque habra excepciones, tal y como indica la ley» En el caso de que el arrendador no sea un
gran tenedor el incremento de la renta sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes. En
ausencia de este nuevo pacto entre las partes, el incremento de la renta no podra exceder del
resultado de aplicar la variacién anual del indice de Garantia de Competitividad a fecha de dicha
actualizacién» o del 3% a partir del préximo ano y, en el caso de que sea un gran tenedor, el
incremento de la renta serd el que resulte del nuevo pacto entre las partes, sin que la variacién
anual de la renta pueda exceder el 2% o el 3% indicado segun el afio.

4 —Regulacion del precio de los alquileres en zonas tensionadas

En la Disposicién final primera, parte 3, los precios de los alquileres de los nuevos contratos,
independientemente de si son de grandes o pequefios propietarios, estaran regulados y topados.

«En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el inmueble
se ubique en una zona de mercado residencial tensionado ....1a renta pactada al inicio del nuevo
contrato no podra exceder de la Ultima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual
gue hubiese estado vigente en los Ultimos cinco aifos en la misma vivienda, una vez aplicada la
clausula de actualizacién anual de la renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar nuevas
condiciones que establezcan la repercusidn al arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen
recogidas en el contrato anterior.»




Esta medida tiene como objetivo contener y reducir el precio de las viviendas de alquiler y no se
aplicara en zonas NO declaradas tensionadas.

Estas limitaciones se estableceran, dependiendo de la modalidad de contrato y de quién sea el
propietario (pequeio o gran tenedor)

Para pequefios propietarios: el precio del nuevo contrato de alquiler sera el mismo del contrato
de alquiler anterior sumando la actualizacién del precio segun el indice vigente en ese momento
(2% durante 2023 y 3% durante 2024)

Para grandes tenedores: mediante la aplicacién del indice de contencidon de precios el cual
todavia esta por definir.

Esta ley también contempla la inclusién de nuevas viviendas de alquiler en el mercado dentro de
estas zonas tensionadas, las cuales también estaran limitadas en precio segun las competencias
de cada Comunidad Auténoma.

Existen algunas excepciones en las que el precio del nuevo contrato de alquiler podrd subir hasta
un 10% mas en comparacién con el contrato anterior si, por ejemplo, se han hecho obras de
rehabilitacién, mejora de accesibilidad, etc.

5 — Traslado al arrendador de pagar los honorarios de la inmobiliaria

La nueva normativa contempla en el Apartado 1 del Articulo 20 que «Los gastos de gestion
inmobiliaria y los de formalizacién del contrato serdn a cargo del arrendador«.

El inquilino seguird pagando la fianza y la garantia adicional al firmar un nuevo contrato de
alquiler.

6 — Prohibicion de aumentar el precio del alquiler con gastos extras

La ley indica que en el precio del alquiler «sin que se puedan fijar nuevas condiciones que
establezcan la repercusion al arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen recogidas en el
contrato anterior»

7 — Prohibicion de “acuerdo entre las partes” contrarias a la Ley de Vivienda

Se eliminan las clausulas que permitian la no aplicacién de las medidas que contiene la Ley de
existir un acuerdo entre las partes.

8 — Nuevas medidas de proteccidn frente a los desahucios

Esta nueva normativa tiene varias medidas para alcanzar la proteccion:

Poner fin a los desahucios sin fecha predeterminada. Asi, debera ser obligatorio establecer una
fecha y una hora para llevarlos a cabo.

Se incluyen nuevas prérrogas en los procedimientos de lanzamiento, que aplazaran los procesos
mas de 2 afios.



Acceso obligatorio a los procedimientos de soluciéon extrajudiciales para las personas
vulnerables.

Las Comunidades Auténomas podran articular mecanismos propios de mediacion y alternativa
habitacional que consideren oportunos.

Se reconoce la capacidad de poder utilizar los fondos de los planes estatales de vivienda a ofrecer
alternativas habitacionales para personas en riesgo de desahucio mediante alquileres sociales
bonificados, realojamientos de personas en situacién de vulnerabilidad o cualquier otra politica.

9 — Beneficios fiscales para propietarios

La Disposicidn final segunda, entrara en vigor a partir del 1 de enero de 2024, de acuerdo con lo
indicado en el BOE. Esta disposicién indica que a los pequeiios propietarios que tengan una
vivienda en una zona declarada tensionada se les aplicaran incentivos fiscales en el IRPF para
poner su vivienda en alquiler en zonas declaradas tensionadas de la siguiente manera:

Bonificacién 50% a todos aquellos propietarios que alquilen su vivienda.

Bonificacién 60% cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacién de rehabilitacion.

Bonificacion 70%:

a)Si se alquila por primera vez a jovenes de entre 18 y 35 afios

b)Si se destina la vivienda «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
situacion de vulnerabilidad econdmica».

Bonificacidn 90% si «en el que la renta inicial se hubiera rebajado en mdas de un 5% en relacidn

con la ultima renta del anterior contrato de arrendamiento de la misma vivienda, una vez
aplicada, en su caso, la clausula de actualizacién anual del contrato anterior.

10 — Recargo del IBI para viviendas vacias

A través de la disposicion final tercera se modula el recargo a los inmuebles de uso residencial
desocupados con caracter permanente. Para incentivar el alquiler de estas viviendas a aquellas
gue lleven vacias mas de dos afios para propietarios con mds de cuatro viviendas en el mismo
municipio, el Gobierno permitira a los Ayuntamientos que puedan aumentar la tasa del IBl para
viviendas que estén vacias con un recargo de hasta el 150%.

11 — Imposibilidad de cambiar la calificacidon de vivienda publica

En el Articulo 16 se indica que las viviendas protegidas que se promuevan sobre suelos cuyo
destino sea el de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica estaran sometidas
a un régimen de proteccién publica permanente que excluya la descalificacion, en tanto se
mantenga la calificacién de dicho suelo. Ademas, se establece la calificacién indefinida de la
vivienda protegida.

12 — Aumento de la oferta del alquiler con la vivienda asequible incentivada




A través de su Articulo 17 indican que con objeto de incrementar la oferta de vivienda a precios
adecuados a la situacién econdmica de los hogares en cada entorno territorial, los poderes
publicos, en el ambito de sus respectivas competencias, podran impulsar la existencia de
viviendas asequibles incentivadas, que estaran sujetas, con caracter orientativo y sin perjuicio
de lo que establezcan al respecto las administraciones competentes.

NOTA; la Comunidad Autdnoma del Pais vasco al tener trasferida la
competencia sobre vivienda debera regular muchos de los aspectos de esta
ley Estatal



