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Estimado Cliente:

Les adjuntamos breve analisis de las novedades de la nueva Ley sobre el
Derecho a la Vivienda en el dambito de los arrendamientos urbanos vy
estimulos y penalizaciones fiscales que se dan cita en la nueva Ley de

vivienda.
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N —
Fdo.: Jose Antonio Trillo Galdn

Novedades de la Ley de Vivienda en clave civil

La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda (en lo sucesivo,
LV), entre otras medidas, introduce importantes novedades en la relacion
juridica arrendaticia entre propietario e inquilino. Estas son las claves

esenciales para entender la ley:
Limite al alquiler

La limitacion legal al precio del alquiler determina el precio maximo al que los
arrendadores podran actualizar la renta de sus inquilinos y se trata de uno de

los puntos mas importantes de la ley.

Asi, el tope al alquiler en la actualizacion anual sube del 2% actual al 3% en

2024.

A partir de 2025 entrard en vigor un nuevo indice, desvinculado del IPC, que
solo afectara a las zonas tensionadas. La normativa afectard a las viviendas
gue sean propiedad de grandes tenedores y de pequefios propietarios vy
regulara tanto los contratos de inmuebles que ya estén en el mercado como

los nuevos, es decir, inmuebles que entren por primera vez al mercado.
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Estos topes se establecerdan dependiendo de la modalidad de contrato y
propiedad. Asi, los de los pequenos propietarios se regularan "mediante la
indexacion a la renta anterior en vigor", mientras que en los grandes se hara
mediante la aplicacién del indice de contencién de precios. En el caso de una
vivienda que entra por primera vez al mercado del alquiler y que pertenece a

un pequeno casero, la referencia sera el indice de precios (DF 62 LV).
Grandes propietarios

Seran aquellas personas fisicas o juridicas con mas de diez viviendas en
propiedad o una superficie construida de mas de 1.500 metros cuadrados
(excluyendo garajes y trasteros). También se considerard gran tenedor a
aquellos con mas de cinco inmuebles de uso residencial en la misma zona
tensionada, si asi lo estima la comunidad auténoma a la que pertenezca.
Cuando los arrendatarios alquilen en estas areas se les aplicara un indice de

contencion de precios (art. 3 k LV).
Zonas tensionadas

Aunque se mantiene la competencia para su declaracién de las entidades
locales, los requisitos para que los gobiernos autonémicos y municipales
consideren una zona tensionada se rebajan. En un principio tenian que
cumplirse dos criterios, siempre de manera simultanea. Por un lado, la carga
media del coste de la hipoteca o el alquiler mas los suministros basicos debia
superar el 30% de los ingresos medios de la zona. Por otro, el precio de la
vivienda, ya sea de compra o alquiler, en los cinco afos previos a la
declaracién, debia haber experimentado un porcentaje de crecimiento
acumulado al menos cinco puntos porcentuales superior al del IPC autonémico.
Ahora, con el nuevo texto, la declaracion se podra hacer efectiva cuando se
cumpla tan solo una de las dos condiciones que la ley establece: que el
esfuerzo financiero supere el 30% de la renta media —una condicién que se
mantiene—, o que los precios hayan aumentado al menos tres puntos por
encima del IPC. La declaracion de la zona tensionada la debe hacer la
comunidad autéonoma o el municipio y se revisara cada tres anos, aunque
podra revertirse antes en caso de que el mercado se haya relajado. Ademas,

se hara por zonas equivalentes a los distritos censales (art. 18 LV).
Proteccion al inquilino

La ley mejora la protecciéon del inquilino mediante la implementacién de

diversas medidas. Asi, por un lado, la norma establece la posibilidad de una
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prorroga extraordinaria del arrendamiento de un afio si se acredita una
situacion de vulnerabilidad econdmica o social; y por un periodo maximo de
tres afios si el inmueble estd ubicado en zona tensionada (DF 12.1 LV); y por
otro, dispone que los gastos de gestién inmobiliaria y los de formalizacion del
contrato seran a cargo del arrendador, no del inquilino; sin distinguir, como
sucedia en la legislacidon precedente, si el arrendador es persona fisica o
juridica. Para ello, el art. 20.1 V LAU redactado por DF 12.4 LV indica que "Los
gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato seran a cargo

del arrendador", sin mas precisiones.
Desahucios

La ley impone mayores requisitos para los desahucios, en determinadas

situaciones. A estos efectos:

1. No se admitiran demandas que pretendan la recuperacién de la
posesion de una finca, en que no se especifique: a) Si el inmueble
objeto de las mismas constituye vivienda habitual de la persona
ocupante. b) Si concurre en la parte demandante la condicién de
gran tenedora de vivienda; y c¢) En el caso de que la parte
demandante tenga la condicion de gran tenedor, si la parte
demandada se encuentra o no en situacion de vulnerabilidad

economica.

2. Si habiendo especificado todo ello concurren las tres condiciones
(que la parte actora es gran tenedora, el inmueble objeto de
demanda constituye vivienda habitual de la persona ocupante y la
misma se encuentra en situacién de vulnerabilidad econdémica), no
se admitird la demanda si antes no ha habido un proceso de
intermediacién o conciliacion. que a tal efecto establezcan las
Administraciones Publicas competentes, en base al analisis de las
circunstancias de ambas partes y de las posibles ayudas vy
subvenciones existentes en materia de vivienda conforme a lo
dispuesto en la legislacién y normativa autondmica en materia de

vivienda (DF 52.2 LV).

3. Se prohiben los desahucios sin fecha y hora predeterminada (DF
53a.3 LV).
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4. Se incrementan los plazos de suspension en los procedimientos
de lanzamiento en situaciones de vulnerabilidad, de uno a dos
meses cuando el propietario es persona fisica, y de tres a cuatro

cuando es persona juridica (DF 53.4 LV).

En paralelo, las comunidades auténomas podran disefiar mecanismos de

mediacién y alternativa habitacional.

Todas estas previsiones entran en vigor el 26 de mayo de 2023 (DF 92 LV).

Estimulos y penalizaciones fiscales se dan cita en la nueva Ley de

vivienda

Ley 12/2023, de 24 de mayo

La Ley por el Derecho a la Vivienda establece incentivos fiscales aplicables en el Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas a los arrendamientos de inmuebles destinados a
vivienda, al tiempo que se modula el recargo a los inmuebles de uso residencial desocupados

con caracter permanente en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Normativa comentada

Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho
a la vivienda (BOE 25-
05-2023)

Materias afectadas:

[ ]
Impuesto
sobre la
Renta de
las
Personas
Fisicas.

[ ]

Impuesto
sobre
Bienes
Inmuebles.

Fecha de entrada en

-

™
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vigor:25-05-2023

Aplicacién: Las medidas
en materia de IRPF (DF
2) se aplicaran a partir
del 01-01-2024

MODULACION PORCENTUAL DE LA REDUCCION DEL IRPF COMO
ESTIMULO AL ALQUILER A PRECIO ASEQUIBLE

La disposicion final segunda de la ley recoge una serie de incentivos fiscales
aplicables en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, a los

arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda.

Con efectos para los contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados a partir de la entrada en vigor de esta Ley,se introduce una
serie de modificaciones en el apartado 2 del articulo 23 de la Ley 35/2006, de

28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Por un lado, se establece una mejora de la regulaciéon del IRPF para estimular
el alquiler de vivienda habitual a precios asequibles, a través de la
modulacion de la actual reduccion del 60 % en el rendimiento neto del
alquiler de vivienda, estableciendo que, en los nuevos contratos de
arrendamiento, el porcentaje de reduccion serda del 50 %, que podra
incrementarse hasta el 90 % en el caso de que se firmen nuevos contratos de
arrendamiento de vivienda en zonas de mercado residencial tensionado

con una reduccion de al menos un 5 % sobre el contrato anterior.

La reduccion podra alcanzar el 70 % cuando se trate de 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 bien, se trate de vivienda asequible incentivada o
protegida, arrendada a la administracion publica o entidades del tercer
sector o de la economia social que tengan la condicién de entidades sin fines
lucrativos, o acogida a algun programa publico de vivienda que limite la renta

del alquiler.

Podré alcanzar una reduccion del 60 % sobre el rendimiento neto cuando se

hubiesen efectuado obras de rehabilitacion en los dos afos anteriores.

[
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Los requisitos deberan cumplirse en el momento de celebrar el contrato
de arrendamiento, siendo la reduccién aplicable mientras se sigan

cumpliendo los mismos.

Estas reducciones sélo resultaran aplicables sobre los rendimientos
netos positivos que hayan sido calculados por el contribuyente en una
autoliguidacion presentada antes de que se haya iniciado un procedimiento de
verificacion de datos, de comprobacion limitada o de inspeccidén que incluya en

su objeto la comprobacion de tales rendimientos.

En ningln caso resultaran de aplicacion las reducciones respecto de la
parte de los rendimientos netos positivos derivada de ingresos no
incluidos o de gastos indebidamente deducidos en la autoliquidacién del
contribuyente y que se regularicen en alguno de los procedimientos
mencionados, incluso cuando esas circunstancias hayan sido declaradas o

aceptadas por el contribuyente durante la tramitacién del procedimiento.

Tampoco resultaran de aplicacion las reducciones en relacion con aquellos
contratos de arrendamiento que incumplan lo dispuesto en el apartado 6 del

articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Asimismo, se introduce una disposicion transitoria trigésima octava en la
LIRPF, que con el titulo «Reduccion aplicable a determinados arrendamientos
de viviendas» establece que a los rendimientos netos positivos de capital
inmobiliario derivados de contratos de arrendamiento de vivienda que se
hubieran celebrado con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley por el
Derecho a la Vivienda, les resultara de aplicacion la reduccion prevista en el
apartado 2 del articulo 23 de la LIRPF en su redacciéon vigente a 31 de
diciembre de 2021.

PENALIZACIONES EN EL IBI A LAS VIVIENDAS VACIiAS

A través de la disposicion final tercera de la Ley se modula el recargo a los
inmuebles de uso residencial desocupados con caracter permanente en
el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, que podra aplicarse a aquellas
viviendas vacias durante mas de dos ainos, con un minimo de cuatro
viviendas por propietario, salvo causas justificadas de desocupacion

temporal, tasadas por la Ley.

Para ello, se modifica el apartado 4 del articulo 72 del texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo
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2/2004, de 5 de marzo, de tal forma que los ayuntamientos podran establecer,
para los bienes inmuebles urbanos, excluidos los de uso residencial, tipos
diferenciados atendiendo a los usos establecidos en la normativa
catastral para la valoracion de las construcciones y, cuando los
inmuebles tengan atribuidos varios usos, se aplicara el tipo

correspondiente al uso de la edificacién o dependencia principal.

Dichos tipos solo podran aplicarse, como maximo, al 10 % de los bienes
inmuebles urbanos del término municipal que, para cada uso, tenga
mayor valor catastral, a cuyo efecto la ordenanza fiscal del impuesto sefialara
el correspondiente umbral de valor para todos o cada uno de los usos, a partir

del cual seran de aplicacién los tipos incrementados.

Paralelamente, se establecen las siguientes causas justificadas de

desocupacion:
— Traslado temporal por razones laborales o de formacion.

— Cambio de domiciliopor situacion de dependencia o razones de salud o

emergencia social.

— Inmuebles destinados a usos de vivienda de segunda residencia con un

maximo de 4 afios de desocupacién continuada.
— Inmuebles sujetos a actuaciones de obra o rehabilitacion.

— Viviendas objeto de un litigio o causa pendiente de resolucion judicial o

administrativa que impida su uso.

— Inmuebles cuyos titulares, en condiciones de mercado, ofrezcan en venta,
con un maximo de un afio en esta situaciéon, o en alquiler, con un

maximo de seis meses.

— Inmuebles de titularidad de alguna Administracion Publica con un

procedimiento de venta o de puesta en explotacién mediante arrendamiento.

El recargo, que se exigira a los sujetos pasivos de este tributo, se
devengara el 31 de diciembre y se liquidara anualmente por los
ayuntamientos, una vez constatada la desocupacién del inmueble en tal fecha,

juntamente con el acto administrativo por el que esta se declare.

La declaracion municipal como inmueble desocupado con caracter
permanente exigira la previa audiencia del sujeto pasivo y la

acreditacion por el ayuntamiento de los indicios de desocupacion, a

Pagina 7 de 8 HH ;JJ

== = Ja

ASESORES

Economistas Colegiados n°® 14.548 - 7.651. Inscritos: REA ( Registro ECconomistas Auditores n® 10.325 ), REAF ( Registro Economistas Asesores Fiscales n® 3.791 ), REFOR ( Registro Economistas Forenses n° 1.918 )




regular en dicha ordenanza, dentro de los cuales podran figurar los relativos a
los datos del padron municipal, asi como los consumos de servicios de

suministros.

En el caso de inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados con caracter permanente, los ayuntamientos podran exigir

un recargo de hasta el 50 % de la cuota liquida del impuesto.

Ha de entenderse como inmueble desocupado con caracter permanente aquel
que permanezca desocupado, de forma continuada y sin causa justificada, por
un plazo superior a dos afios, conforme a los requisitos, medios de prueba y
procedimiento que establezca la ordenanza fiscal, y pertenezcan a titulares de

cuatro o mas inmuebles de uso residencial.

No obstante, el recargo podra ser de hasta el 100 % de la cuota liquida del
impuesto cuando el periodo de desocupacion sea superior a tres afios,

pudiendo modularse en funcién del periodo de tiempo de desocupacion.
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