Resumen de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
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1. RESUMEN EN BREVE:

Se centra en las competencias basicas del Estado, respetando las de otras AAPP. Regula el contenido basico del derecho
de propiedad de la vivienda. Derechos y deberes de los ciudadanos. Vivienda protegida: requisitos de venta y su dificil
descalificacion. Vivienda asequible incentivada. Parques publicos de vivienda: régimen y transmision. Informacion previa
para venta y alquiler. Administradores de fincas. Reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos (prérroga, renta,
gastos...), Incentivos al arrendador en el IRPF. IBI de pisos desocupados. Ley del Suelo, LEC (subastas inmobiliarias,
desahucios, lanzamientos). Limitacion de renta en 2024. Cuadros de la LAU y de la Ley del Suelo.

Estructura: Esta Ley cuenta, aparte de una extensa exposicion de motivos, con cinco titulos (36 articulos), seis
disposiciones adicionales, cuatro transitorias, derogatoria y nueve disposiciones finales (que modifican, entre otras la ley
de Arrendamientos Urbanos o la Ley del Suelo)

2. TiTULO PRELIMINAR:
Objeto de la ley. El articulo 1 recoge tres:

— Regular, en el ambito de competencias del Estado, las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de
los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con la vivienday, en particular, el
derecho a acceder a una vivienda digna y adecuada y al disfrute de la misma en condiciones asequibles.

— Regular el contenido basico del derecho de propiedad de la vivienda en relacion con su funcién social, que incluye el
deber de destinar la misma al uso habitacional previsto por el ordenamiento juridico, en el marco de los instrumentos de
ordenacidn territorial y urbanistica, asi como de mantener, conservar y rehabilitar la vivienda.

—Y reforzar la proteccién del acceso a informacidon completa, comprensible y accesible, en las operaciones de compray
arrendamiento de vivienda.
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Fines de las politicas publicas de vivienda. El articulo 2 recoge una amplisima enumeracién a la que nos remitimos.

Definiciones. Se encuentran en el articulo 3, entre las que destacamos las de vivienda, infravivienda, condiciones
asequibles, gastos y suministros basicos, vivienda protegida (que puede ser vivienda social o de precio limitado), vivienda
asequible incentivada, residencia habitual o gran tenedor.

— Vivienda: edificio o parte de un edificio de caracter privativo y con destino a residencia y habitacion de las personas,
gue reune las condiciones minimas de habitabilidad exigidas legalmente...

- Infravivienda: la edificacidn, o parte de ella, destinada a vivienda, que no reune las condiciones minimas exigidas de
conformidad con la legislacion aplicable. En todo caso, se entendera que no reunen dichas condiciones las viviendas que
incumplan los requisitos de superficie, nimero, dimensidn y caracteristicas de las piezas habitables...

— Gastos y suministros basicos: suministros energéticos (de electricidad, gas, gasoil...), agua corriente, de los servicios de
telecomunicacion, y contribuciones a la comunidad de propietarios, todos ellos de la vivienda habitual.

— Residencia habitual: la vivienda que constituye el domicilio permanente de la persona que la ocupa y que puede
acreditarse a través de los datos obrantes en el padrén municipal u otros medios vélidos en derecho.

— 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 m? de uso residencial, excluyendo en
todo caso garajes y trasteros. Puede reducirse hasta la tenencia de cinco inmuebles en entornos de mercado residencial
tensionado.

Los demas articulos de este titulo preliminar (del 4 al 6) estan dedicados a:
— definir los servicios de interés general,

— a la accién publica que podran ejercitar personas juridicas sin dnimo de lucro que defiendan intereses generales
vinculados con la proteccién de la vivienda, pero no para casos individuales

— vy al principio de igualdad y no discriminacién en la vivienda, que implica el deber por las Administraciones
competentes de prevenir y hacer frente a la discriminacién directa o indirecta, al acoso inmobiliario, y a las operaciones
de venta, arrendamiento o cesion por cualquier titulo, completa o parcial, para residencia de una infravivienda, una
vivienda sobreocupada y cualquier forma de alojamiento ilegal, o respecto a bienes sobre los que no se ostente un
derecho legitimo.

Nota: Se abre un gran interrogante sobre la labor de notarios y registradores al servicio de la seguridad juridica preventiva
respecto a este deber de la Administracion competente de hacer frente a operaciones de venta, arrendamientos o cesion
por infravivienda, especialmente en los casos en que se puede determinar esa situacion de infravivienda por datos
objetivos como su superficie. Si se trata de una declaracion programadtica, puede que sus efectos practicos se diluyan
plenamente. Si se interpreta que la expresidon “hacer frente” impide la venta, arrendamiento o cesion de infraviviendas
(cuando se deduzca objetivamente de los datos obrantes), el contenido del articulo 6.2 d) puede tener una trascendencia
enorme en el trafico inmobiliario. A su vez, caben tratamientos intermedios, por ejemplo, permitir que continten en el
trafico -que ampara el Registro de la Propiedad- las infraviviendas que ya lo estan, pero impedir que se introduzcan otras,
aunque sea por antigiiedad o por nuevas divisiones horizontales o segregaciones. La DGSJFP, en Resolucién de 21 de julio
de 2021, permitié la inscripcidon de un cambio de uso de garaje de 18 m2 a vivienda por antigliedad, pero fue una decision
previa a la promulgacién de esta ley.

3. TITULO I: FUNCION SOCIAL Y REGIMEN JURIDICO DE LA VIVIENDA

En él se incluyen el estatuto basico del ciudadano en relacidn con la vivienda, asi como el régimen juridico basico del
derecho de propiedad de la vivienda, definiendo las facultades y deberes que comporta, con especial atencion a las
zonas de mercado residencial tensionado.
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Muchos de sus contenidos se encontraban ya en diversas disposiciones autondmicas, pero ahora lo que se intenta es
fijar normas basicas comunes para todo el pais.

/.

Desarrolla el articulo 47 de la Constitucidn, segun el cual, “todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada” y recoge los principios rectores de la garantia de la funcidn social de la vivienda en un articulo 7 dirigido
a las administraciones publicas.

4. ESTATUTO BASICO DEL CIUDADANO: DERECHOS Y DEBERES
Se define en el capitulo |, formado por dos articulos (8 y 9):
Derechos del ciudadano en relacion con la vivienda.
Todos los ciudadanos tienen derecho a:
a) Disfrutar de una vivienda digna y adecuada en virtud de cualquier régimen legal de tenencia.

b) Acceder a la informacidn de que dispongan las AAPP sobre los programas publicos de vivienda, condiciones de acceso
a los mismos, prestaciones, ayudas....

c) Solicitar lainscripcion en los registros de demandantes de vivienda protegiday en los diferentes programas,
prestaciones, ayudas y recursos publicos sobre vivienda.

d) Participar en los programas publicos de vivienda, y acceder a las prestaciones, ayudas y recursos publicos en materia
de vivienda.

Deberes del ciudadano en relacién con la vivienda.
Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el parque de vivienda, evitando la realizacién de cualquier actividad molesta o
insalubre.

b) En la vivienda que se habita, actuaciones de conservacién, reparacion o mejora.
¢) En vivienda ajena, respetar la pacifica tenencia de la misma.

d) En relacidon con las operaciones de compra o alquiler de vivienda, cumplir los deberes establecidos para el
transmitente o intermediario definidos en el titulo IV y demas normativa aplicable en dichas operaciones.

e) En relacion con el parque publico de vivienda, velar por su adecuado mantenimiento y conservacion, para que pueda
servir a los hogares con mayores dificultades.

5. REGIMEN JURIDICO BASICO DEL DERECHO DE PROPIEDAD DE LA VIVIENDA
El capitulo Il también tiene dos articulos (10 y 11), dedicados a las facultades y a los deberes.
Facultades.

El articulo 10 hace una remisidon a los derechos reconocidos en la legislacién estatal de suelo en funcién de la situacién
basica de los terrenos en los que se situe la vivienda y, ademas, enumera:

a) Las facultades de uso, disfrute y disposicidn de la vivienda conforme a su calificacién, estado y caracteristicas
objetivas, de acuerdo con la legislacion en materia de vivienda y la demas que resulte de aplicacién.
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b) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, sobre la situacion urbanistica de la vivienda y del edificio
en que se ubica.

c) La realizacion de las obras de conservacion, rehabilitacion, accesibilidad universal, ampliacion o mejora, de
conformidad con las condiciones establecidas por la Administracién competente y, en su caso, el titulo habilitante de
tales actuaciones.

Seguidamente se enumeran algunas medidas que pueden adoptar las administraciones competentes para velar por el
pleno ejercicio de los derechos de propiedad y favorecer el acceso a la vivienda. Entre ellas se encuentran las ayudas y
subvenciones publicas o los incentivos fiscales.

Deberes y cargas.

El articulo 11, tras hacer también remisidn a la normativa urbanistica y territorial aplicable dispone que “el derecho de
propiedad de la vivienda queda delimitado por su funcion social y comprende los siguientes deberes:”

a) Uso y disfrute propios y efectivos de la vivienda conforme a su calificacion, estado y caracteristicas
objetivas..., garantizando en todo caso la funcion social de la propiedad.

b) Mantenimiento, conservaciény, en su caso, rehabilitacion de la vivienda conforme a esta ley, normativa e
instrumentos aplicables.

c) Evitar la sobreocupacion o el arrendamiento para usos y actividades que incumplan los requisitos y condiciones
de habitabilidad legalmente exigidos.

d) En las operaciones de venta o arrendamiento de la vivienda, cumplir las obligaciones de informacion establecidas en
la normativa aplicable y en el titulo IV de esta ley.

e) Si la vivienda se ubica en una zona de mercado residencial tensionado, cumplir las obligaciones de colaboracién con
la Administracion competente y suministro de informacidn (ver titulo 1l).

Las Administraciones competentes pueden declarar el incumplimiento de estos deberes -de oficio o a instancia de parte-
, previa audiencia de los interesados, y adoptar las medidas pertinentes previstas.

6. TITULO Il. ACCION DE LOS PODERES PUBLICOS EN MATERIA DE VIVIENDA

En este Titulo se recogen los aspectos fundamentales de la actuacién puiblica en materia de vivienda, precisando algunos
principios vinculados a la ordenacion territorial y urbanistica y regulando las herramientas basicas de la planificacion
estatal en esta materia, con salvaguarda de la competencia autondmica.

Vivienda protegida. Respetando la prevalencia de la normativa autondmica o municipal aplicable, la vivienda protegida
se regira por los siguientes principios:

a) Debe destinarse exclusivamente a residencia habitual y estar ocupada durante los periodos de tiempo minimos
establecidos.

b) La adjudicacién de la vivienda deberad seguir un procedimiento transparente que utilice criterios objetivos y de
prioridad a las personas inscritas en registros publicos en materia de vivienda.

c) Los adjudicatarios no podran:

— Ser titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o disfrute de ninguna otra vivienda, salvo inadecuacion
sobrevenida de la vivienda que ocupen debidamente acreditada.

— Superar el nivel de ingresos maximo, atendiendo a la unidad de convivencia.
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d) Las viviendas protegidas no podran ser descalificadas si se promueven sobre suelos cuyo destino sea el de viviendas
sometidas a algln régimen de proteccién publica en cumplimiento de lo establecido por la letra b) del apartado 1
del articulo 20 TRLS, en tanto se mantenga la calificacidn de dicho suelo. En el resto de los supuestos, también estaran
sometidas a un régimen de proteccidn publica permanente.

Excepciones: prevision de la normativa autonémica en caso de que exista causa justificada debidamente motivada para
su descalificacién o para el establecimiento de un plazo de calificacién con la fijacién del nimero de afios de esta, que
como minimo debera ser de 30 afios. Si se produce la enajenacion de la vivienda con posterioridad a su descalificacidn,
podra establecerse la devolucion de ayudas.

e) Su venta o alquiler estaran sujetos a la previa autorizacion de la Comunidad Auténoma mientras la vivienda siga sujeta
al régimen de proteccién publica que corresponda y sélo podra otorgarse tal autorizaciéon en favor de personas que
cumplan los requisitos y por un precio que no rebase el maximo establecido.

La Administracidn podra ejercer, dentro del plazo no mayor al del maximo legal para el otorgamiento de la autorizacién,
los derechos de tanteo o de adquisicion preferente y dentro de otro plazo igual tras dicho otorgamiento, los derechos
de retracto o de adquisicidn preferente que establezca, en su caso, la legislacion autonémica aplicable.

Se prevé, al respecto, la firma de protocolos y convenios especificos con notarios y registradores de la propiedad.
Ver articulo 16.

Vivienda asequible incentivada. Es aquella vivienda de titularidad privadaa cuyo titular la Administracidon
competente otorga beneficios de caracter urbanistico, fiscal, o de cualquier otro tipo, a cambio de destinarlas a
residencia habitual en régimen de alquiler a precios reducidos, o de cualquier otra férmula de tenencia temporal, de
personas cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a precio de mercado. Podran ser de nueva creacion
0 ya existentes. Se introduce este concepto, como figura pensada en incrementar la oferta a corto plazo. Ver art. 17.

Zonas tensionadas. Se incluye también dentro del titulo Il la declaracién de zonas de mercado residencial tensionado,
que podran efectuar las Administraciones competentes 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, en condiciones que la hagan asequible, estableciéndose unas reglas procedimentales para su declaracion a
los efectos de la legislacion estatal. Una vez declaradas, se ha de redactar un plan especifico que propondra las medidas
necesarias para la correccion de los desequilibrios observados. Su duracién sera de 3 aiios prorrogables anualmente. Los
grandes tenedores deberan de aportar informacion. Ver articulos 18 y 19.

Colaboracién entre Administraciones Publicas. Es el contenido del capitulo Il, que prevé como érganos de cooperacion
la Conferencia Sectorial de Vivienda y Suelo, la Comisién Multilateral de Vivienda y Suelo y las Comisiones Bilaterales de
Vivienda y Suelo.

Actuacion del Estado en materia de vivienda. Sus lineas fundamentales se encuentran en el capitulo Il.

Planes estatales. Con respeto a las competencias de las diversas Administraciones, el Estado se dota de los planes
estatales en materia de vivienda y de los diferentes programas de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana y
rural, cuyo contenido no se encuentra Unicamente circunscrito a las ayudas publicas, sino que establece un conjunto de
objetivos, lineas de acciéon, medidas y programas que, sobre un ambito temporal plurianual, deben marcar
periddicamente la politica del Estado en estas materias. Se determinan cudles han de ser sus objetivos prioritarios.

Consejo Asesor de Vivienda. Este titulo concluye con su configuracién como un drgano consultivo para las politicas
estatales de vivienda, cuya creacidn debera ser objeto de desarrollo reglamentario y que permitira la participacion de los
distintos agentes sociales en la elaboracién y desarrollo de la politica de vivienda. Ver art. 26.

7. TIiTULO 1ll. PARQUES PUBLICOS DE VIVIENDA
Establece la regulacion del régimen juridico basico de los parques publicos de vivienda, que se intentan potenciar,
porque en Espaia. segun la Exposicidon de motivos, son muy reducidos de tamafo, contando solo con 290.000 viviendas

(el 1,6 % de los 18,6 millones de hogares que hay en Espaiia), lo que contrasta con porcentajes superiores al 15 % en
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varios paises de nuestro entorno. La ley establece diversos mecanismos para ampliar la oferta de vivienda
social (ver articulo 15, que esta en el Titulo Il).

Tienen por finalidad contribuir al buen funcionamiento del mercado de la vivienda y servir de instrumento a las distintas
Administraciones publicas competentes en materia de vivienda para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y
adecuada de los sectores de la poblacidon que tienen mas dificultades de acceso en el mercado, con especial atencién a
personas jovenes y colectivos sujetos a mayor vulnerabilidad.

Se encuentran regulados especificamente por la legislacién autonémica competente.

Podran estar integrados al menos por las viviendas dotacionales publicas, viviendas sociales y protegidas construidas
sobre suelo de titularidad publica y viviendas sociales adquiridas por las Administraciones Publicas.

Los criterios orientadores en la gestion de estos parques se encuentran en el articulo 28 del que destacamos:

b) Otorgar derechos de superficie o concesiones administrativas a terceros para que edifiquen, rehabiliten y/o gestionen
viviendas del parque publico, siempre que quede garantizada la titularidad publica del suelo, mediante los
correspondientes procedimientos que garanticen la transparencia y publica concurrencia.

d) Enajenar los bienes patrimoniales integrantes de los parques publicos de vivienda, mediante
los procedimientos admitidos por la legislacion aplicable, tnicamente a otras Administraciones Publicas, sus entes
instrumentales o a personas juridicas sin danimo de lucro, dedicadas a la gestion de vivienda con fines sociales, y mediante
la obligacién por parte del nuevo o nuevos titulares, de atenerse a las condiciones, plazos y rentas maximas establecidos,
subrogandose en sus derechos y obligaciones.

Destino. Las viviendas integrantes de los parques publicos de vivienda tienen como destino la garantia del derecho
de acceso a la vivienda de las personas y hogares con mayores dificultades para acceder a una vivienda en el mercado.

Modalidades de uso. La ocupacién y el disfrute de estas viviendas podra ser en régimen de alquiler, cesidén de uso, o
cualesquiera otras formas legales de tenencia temporal.

8. TITULO IV. MEDIDAS DE PROTECCION Y TRANSPARENCIA EN LAS OPERACIONES DE COMPRA Y
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

9. REGIMEN GENERAL DE DERECHOS E INFORMACION BASICA.
Es el contenido del capitulo I.

Derechos. Son derechos de las personas demandantes, adquirentes o arrendatarias de vivienda, o en cualquier otro
régimen juridico de tenencia y disfrute:

a) Los reconocidos en el TRLey General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

b) El de recibir informacidn, incluida la suministrada por medios publicitarios, en formato accesible para personas con
discapacidad o dificultades de comprension, que sea completa, objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible, sobre
las caracteristicas de las viviendas, sus servicios e instalacionesy las condiciones juridicas y econdémicas de su
adquisicién, arrendamiento, cesidn o uso.

Los promotores, propietarios, agentes inmobiliarios, administradores de fincas y demas agentes del sector de la
edificacidon y rehabilitaciéon de viviendas y la prestacion de servicios inmobiliarios deben cumplir en su actividad
este deber de informacidn cuando se trate de relaciones entre consumidores o usuarios y empresarios.
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Seguidamente, se define qué ha de entenderse por informacion y cudndo ésta se considera incompleta.
10. INFORMACION MiNIMA EN LAS OPERACIONES DE COMPRA Y ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA.

La informacion que se especifica en el articulo 31 es una informacién minima, como el titulo indica, que puede
incrementar la normativa de la Comunidad Auténoma correspondiente.

Se trata conjuntamente para la compra y al arrendamiento. Es una informacién que ha de obtener el usuario o
consumidor antes de formalizar la operacion, incluso antes de la entrega de cualquier cantidad a cuenta.

No se menciona expresamente ni a notarios ni a registradores, ya que es una informacion que ha de obtener el usuario
o consumidor con caracter previo a su intervencion (salvo publicidad formal). No obstante, ha de tenerse muy en cuenta
para labores de asesoramiento.

Esquematizamos su contenido, separando los casos generales de supuestos especiales:
Casos generales:

a) ldentificacién del vendedor o arrendador y, en su caso, del intermediario.

b) Precio total, desglosando conceptos, condiciones de financiacion o pago.

c) Caracteristicas esenciales de la vivienda y del edificio, entre ellas:

e Certificado o cédula de habitabilidad.

e Acreditacion de la superficie Util y construida, diferenciando en caso de division horizontal la superficie privativa
de las comunes.

e Antigiliedad del edificio y de las principales reformas o actuaciones realizadas.

e Servicios e instalaciones, tanto individuales como comunes.

e Certificado de eficiencia energética de la vivienda.

e Condiciones de accesibilidad de la vivienda y del edificio.

e Estado de ocupacion o disponibilidad de la vivienda.

d) Informacion juridica del inmueble: |a identificacion registral de la finca, cargas, gravamenes y afecciones, y la cuota
de participacion fijada en el titulo de propiedad.

g) Cualquier otra informacién que pueda ser relevante, incluyendo los aspectos de cardcter territorial, urbanistico, fisico-
técnico, de proteccién patrimonial, o administrativo relacionados con la vivienda.

Casos especiales:
— En vivienda protegida, expresar que lo es y el régimen legal de proteccion aplicable.

— En caso de edificios que cuenten oficialmente con proteccidn arquitectdnica, se indicara el grado de proteccién y las
condiciones y limitaciones para las intervenciones de reforma o rehabilitacion.

— Si el objeto del futuro contrato de arrendamiento es una vivienda habitual ubicada en unazona de mercado
residencial tensionado, el propietario y el intermediario deberdn comunicarlo y expresar en el contrato la cuantia de
la altima renta de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda, asi como
del valor que le pueda corresponder atendiendo al indice de referencia de precios de alquiler de viviendas que resulte
de aplicacién.

— Cabe requerir informacion acerca de la deteccidon de amianto u otras sustancias peligrosas o nocivas para la salud.
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Informacidn y transparencia en materia de vivienda y suelo.

Se regula en el capitulo Il. Su contenido obligacional esta dirigido fundamentalmente al Estado.

Parque publico de vivienda. El Estado debera elaborar y mantener actualizado un inventario del parque publico de
vivienda de su titularidad y de sus entes adscritos o dependientes. Anualmente se elaborard y publicard en sede
electrénica una memoria sobre las caracteristicas del parque publico de vivienda y su utilizaciéon y de actuaciones
previstas para reforzar el parque de vivienda social en los préximos cuatro afios.

Inversion en programas de politica de vivienda. El Estado deberd detallar el presupuesto invertido anualmente en los
diferentes programas de politica de vivienda, a través de los instrumentos de colaboracidn con las administraciones
competentes. Estos datos deberdn publicarse con periodicidad anual en sede electrdnica.

Caracterizacion del parque de vivienda. El Estado ofrecera informacion sobre el uso y destino del parque de viviendas
por ambito territorial, con indicacidn del nimero de viviendas o de inmuebles de uso residencial que estén habitados por
hogares y constituyan su residencia principal, asi como aquellos que se hayan identificado como deshabitados o vacios,
y el nimero de inmuebles a los que se les aplica el recargo del IBI del articulo 72 TRLHL. Estos datos se publicaran
anualmente en sede electrdnica.

Caracterizacion de la demanda de vivienda. El Estado deberda detallar el nimero de personas y hogares inscritos en
los registros de demandantes de vivienda habilitados para el acceso a los diferentes programas de acceso a la vivienda e
informacién asociada socioecondmica de personas y hogares. Estos datos se publicaran anualmente en sede electrdnica,
asi como las actuaciones realizadas, en curso y previstas para dar respuesta a la demanda existente.

Suelo publico disponible para vivienda. El tltimo articulo de la ley obliga al Estado a detallar el suelo disponible de su
titularidad y de sus entes adscritos o dependientes, que se encuentre dotado de potencialidad edificatoria residencial en
virtud de los instrumentos de ordenacién urbanistica. Estos datos se publicaran anualmente en sede electrdnica,
especificando el suelo integrante del patrimonio publico de suelo, obtenido en cumplimiento el deber legal de cesidn
(letra b) art. 18.1 TRLS).

11. DISPOSICIONES ADICIONALES.

La D.Ad. 12 anuncia la creacion de una base de datos de contratos de arrendamiento de vivienda, que estara vinculada
a los actuales registros autonémicos de fianzas de las comunidades auténomas, al Registro de la Propiedad y otras
fuentes de informacion de ambito estatal, autondmico o local.

La D.Ad. 22 da prioridad en la gestion patrimonial del Estado a la politica de vivienda, especialmente en las zonas de
mercado residencial tensionado.

La D.Ad. 32 establece que los criterios para la identificacion de zonas de mercado residencial tensionado, se revisaran
cada 3 afios.

La D.Ad. 42regula la aplicaciéon de los recursos de los planes estatales en materia de vivienda en los tramites de
intermediacion y conciliacion previos a la presentacién de la demanda (ver reforma de la LEC por la D.F. 52).

La D.Ad. 52 dispone la constitucién de ungrupo de trabajo para la mejora de la regulacién de los contratos
de arrendamiento de uso distinto del de vivienda y, en particular, de los contratos de arrendamiento celebrados por
temporada.

Y la D.Ad. 62 regulan determinados aspectos de la actividad de los administradores de fincas.

—Son administradores de fincas, a los efectos de esta ley, las personas fisicas que se dedican de forma habitual y
retribuida a prestar servicios de administracién y asesoramiento a los titulares de bienes inmuebles y a las comunidades
de propietarios de viviendas.
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— Para ejercer su actividad, deben tener la capacitacion profesional requerida y deben cumplir las condiciones legales y
reglamentarias que les sean exigibles.

— Deben actuar con eficacia, diligencia, responsabilidad e independencia profesionales, con sujecién a la legalidad y a
los cédigos éticos establecidos en el sector, con especial consideracion hacia la proteccion de los derechos de
los consumidores.

— Para garantizar los derechos de los consumidores, los administradores de fincas deben suscribir un seguro de
responsabilidad civil, pudiendo hacerlo directa o colectivamente.

12. DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

La D.Tr. 12 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. Las que formen parte del parque
publico de vivienda se regirdn por lo dispuesto en la ley y en las disposiciones de la legislacion en materia de vivienda,
urbanismo y ordenacién del territorio que los regulen.

La D.Tr. 22 introduce una serie de objetivos en relacion con el parque de vivienda destinado a politicas sociales, como el
de alcanzar el 20 por ciento de vivienda destinada a politicas sociales en aquellos municipios en los que se hayan
declarado zonas de mercado residencial tensionado.

La D.Tr. 32 establece la sujecidn de los procedimientos suspendidos en virtud de los articulos 1 y 1 bis RDLey 1/2020,
de 31 de marzo (desahucios y lanzamientos de personas vulnerables) al procedimiento de conciliacién o
intermediacion previsto en la modificacién de la LEC, que se recoge en la D.F. 52 de esta ley.

La D.Tr. 42 recoge el régimen de los contratos de arrendamiento vigentes, manteniendo las medidas de aplicacion
extraordinaria y, en particular, la recogida en el articulo 46 RDLey 6/2022, de 29 de marzo (limitacion de renta en 2023
y 2024).

La disposicion derogatoria Unica es genérica.

13. DISPOSICIONES FINALES.
14. LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.

La D.F. 12, bajo el titulo “Medidas de contencién de precios en la regulacién de los contratos de arrendamiento de
vivienda”, modifica la LAU para, segun la exposicion de motivos, “establecer un mecanismo de cardcter excepcional y
acotado en el tiempo, que pueda intervenir en el mercado para amortiguar las situaciones de tension y conceder 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”.

Estas son las principales novedades:

— Prorroga para personas vulnerables: En los contratos sobre vivienda habitual, si finaliza la prorroga obligatoria actual,
podran solicitar una prdérroga de un afio mas en las mismas condiciones del contrato si acreditan una situacion de
vulnerabilidad social y econdmica. Debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador gran tenedor, salvo que
suscriban las partes un nuevo contrato de arrendamiento. Nuevo articulo 10.2 LAU.

— Prdrroga en zonas tensionadas. En los contratos sobre vivienda habitual sita en una zona de mercado residencial
tensionado, si finaliza el periodo de prorroga obligatoria o tacita, el arrendatario podra solicitar una prérroga por hasta
tres plazos anuales sucesivos, en las mismas condiciones del contrato. Ha de ser aceptada obligatoriamente por el
arrendador, salvo acuerdo entre las partes o celebracion de nuevo contrato con limitacidn de rentas o si el arrendador
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necesita la vivienda para destinarla a vivienda permanente suya, de familiares cercanos o por sentencia de derecho de
familia. Nuevo articulo 10.3 LAU.

— Modo de pagar la renta. A partir de ahora ha de ser por medios electronicos como regla general. Solo sera posible el
pago en metalico si una de las partes no tiene cuenta bancaria o acceso a medios electrénicos de pago. Articulo 17.3.

— Actualizacion de renta. El Instituto Nacional de Estadistica definira, antes del 31 de diciembre de 2024, un indice de
referencia para la actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de vivienda que se fijara como limite de
referencia a los efectos del articulo 18 de esta ley. Nueva D.Ad. 112

— Renta de nuevos contratos en zona tensionada.

a) En vivienda habitual, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder de la ultima renta de contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda, una vez
aplicada la clausula de actualizacién anual de la renta del contrato anterior, sin mas repercusiones que las que habia en
ese contrato.

b) Como excepcion, se prevén casos de incremento de hasta un 10%, por razones de rehabilitaciéon, mejora o contratos
de 10 o mas afos de duracion. Articulo 17.6.

c) Cuando el arrendador sea un gran tenedor de 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. Articulo 17.7.

d) En los nuevos contratos, si no ha habido arrendamiento de vivienda en los ultimos cinco afios, puede aplicarse ese
mismo sistema de indices de precios de referencia mediante resolucion del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, si se prevé en la declaracion de la zona de mercado residencial tensionado. Articulo 17.7.

e) Las medidas previstas en el articulo 17.7 que acabamos de ver, solo se aplicara a los contratos formalizados desde el
26 de mayo de 2023 y una vez se encuentre aprobado sistema de indices de precios de referencia por resolucién del
Departamento competente en materia de vivienda y se realizara por ambitos territoriales. Nueva Tr. 72 LAU.

— Gastos repercutidos. Deben constar por escrito los gastos que asume el arrendatario y se ha de indicar su importe
actual anual. Se aclara que en edificios en régimen de propiedad horizontal se determinaran en funcién de la cuota de la
finca y en el resto, en funcidn de su superficie.

— Gastos del contrato. Los gastos de gestion inmobiliariay los de formalizacién del contrato seran a cargo del
arrendador. La aplicacion de esta disposicion esta siendo muy conflictiva. Articulo 20.1.
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TEXTO ANTERIOR

Articulo 10. Prérroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del
contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una
vez transcurridos como minimo cinco afios de
duracidn de aquel, o siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, ninguna de las partes
hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro
meses de antelacién a aquella fecha en el caso
del arrendador y al menos con dos meses de
antelacion en el caso del arrendatario, su
voluntad de no renovarlo, el contrato se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales
hasta un maximo de tres afilos mas, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con un
mes de antelacién a la fecha de terminacion de
cualquiera de las anualidades, su voluntad de no
renovar el contrato.

2. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de
aplicacion el régimen legal y convencional al que
estuviera sometido.

NUEVO TEXTO

Uno. El articulo 10 queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 10. Prérroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus
prérrogas, una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién de
aquel, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las
partes hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacion
a aquella fecha en el caso del arrendador y al menos con dos meses de
antelacién en el caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato
se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres
afios mas, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de
antelacién a la fecha de terminacion de cualquiera de las anualidades, su
voluntad de no renovar el contrato.

2. 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,
podra aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una prorroga
extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento por un periodo
maximo de un afio, durante el cual se seguira aplicando los términos y
condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga
extraordinaria requerira 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 Gltimo afio por los servicios sociales de ambito
municipal o autonédmico 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.

3. 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 prérroga 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 anos, durante los cuales se seguiran 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
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 adopcidon o para su
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cényuge en los supuestos de sentencia firme de separacién, divorcio o
nulidad matrimonial.

4. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y

convencional al que estuviera sometido.»
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Articulo 17. Determinacion de la renta. Dos. Se modifica el apartado 3 del articulo 17, que queda redactado asi:

«3. El pago se efectuara a través de medios electrénicos. Excepcionalmente,
cuando alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios
3. El pago se efectuard en el lugar y por el electrénicos de pago y a solicitud de esta, se podra efectuar en metalico y en
procedimiento que acuerden las partes o, ensu | la vivienda arrendada.»
defecto, en metalico y en la vivienda arrendada.

Tres. Se afiaden dos nuevos apartados 6 y 7 en el articulo 17:

«6. 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 dentro del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona en los términos dispuestos
en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder de
la dltima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los Ultimos cinco afios 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 repercusion al arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podra incrementarse, mas alla de lo que proceda de la aplicacién de la cldusula de actualizacién 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, cuando se acredite alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacién de rehabilitacién en los términos previstos en el apartado 1 del articulo
41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, que hubiera finalizado en los dos afos anteriores a la fecha
de la celebracién del nuevo contrato de arrendamiento.

b) Cuando en los dos afos anteriores a la fecha de la celebracién del nuevo contrato de arrendamiento se hubieran finalizado
actuaciones de rehabilitacién o mejora de la vivienda en la que se haya acreditado un ahorro de energia primaria no renovable
del 30 por ciento, a través de sendos certificados de eficiencia energética de la vivienda, uno posterior a la actuacion y otro
anterior que se hubiese registrado como maximo dos afios antes de la fecha de la referida actuacién.

c) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracidn del nuevo contrato de arrendamiento se hubieran finalizado
actuaciones de mejora de la accesibilidad, debidamente acreditadas.

d) Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un periodo de diez o mas afios, o bien, se establezca un derecho de prérroga
al que pueda acogerse voluntariamente el arrendatario, que le permita de manera potestativa prorrogar el contrato en los mismos
términos y condiciones durante un periodo de diez o mas afos.

7. 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 declaracién 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 metodolédgicas de dicho sistema y los
protocolos de colaboracidon e intercambio de datos con los sistemas de informacién estatales y autondmicos de aplicacion.

Esta misma limitacién se aplicara 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 declaracidn 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 ningtin contrato
de arrendamiento de vivienda vigente en los ultimos cinco afos, siempre que asi se recoja en la resolucion del Ministerio de
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Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado dicha aplicacidon en la declaracidn de la zona de mercado
residencial tensionado.»

Articulo 20. Gastos generales y de servicios Cuatro. Se modifica el apartado 1 del articulo 20:
individuales.

«1. Las partes podran pactar que los gastos generales para el adecuado sostenimiento
1. Las partes podran pactar que los gastos generales = del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus = susceptibles de individualizacién y que correspondan a la vivienda arrendada o a sus
servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no = accesorios, sean a cargo del arrendatario.
sean susceptibles de individualizacién y que
correspondan a la vivienda arrendada o a sus = En edificios en régimen de propiedad horizontal tales gastos seran los que
accesorios, sean a cargo del arrendatario. correspondan a la finca arrendada en funcion de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en régimen de propiedad horizontal, tales gastos
seran los que se hayan asignado a la finca arrendada en funcidon de su superficie.

Para su validez, este pacto debera constar por escrito y determinar el importe anual
de dichos gastos a la fecha del contrato. El pacto que se refiera a tributos no afectara
a la Administracion.

Los gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato seran a cargo
del arrendador.

Cinco. Se aflade una disposicidn adicional undécima, redactada de la siguiente forma:
«Disposicion adicional undécima. indice de referencia para la actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de vivienda.

El Instituto Nacional de Estadistica definird, antes del 31 de diciembre de 2024, un indice de referencia para la actualizacidn anual de los
contratos de arrendamiento de vivienda que se fijara como limite de referencia a los efectos del articulo 18 de esta ley, con el objeto de evitar
incrementos desproporcionados en la renta de los contratos de arrendamiento.»

Seis. Se afiade una disposicidn transitoria séptima, redactada de la siguiente forma:
«Disposicion transitoria séptima. Aplicacion de las medidas en zonas tensionadas.

1. La regulacién establecida en el apartado 7 del articulo 17 se aplicara a los contratos que se formalicen desde la entrada en vigor de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y una vez se encuentre aprobado el referido sistema de indices de precios de referencia,
de acuerdo con lo previsto en la disposicion adicional primera de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda y lo establecido
en la disposicion adicional segunda del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

2. La resolucidn del Departamento ministerial competente en materia de vivienda que apruebe el referido sistema de indices de precios de
referencia se realizard por dmbitos territoriales, considerando las bases de datos, sistemas y metodologias desarrolladas por las distintas
comunidades auténomas y asegurando en todo caso la coordinacién técnica.»

15. IRPF: INCENTIVOS AL ARRENDADOR.

La D.F. 22 modula los incentivos fiscales aplicables en el IRPF a los arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda,
pues se sustituye la reduccidon general del 60% por una horquilla que va desde el 50% al 90% atendiendo a las
circunstancias concretas. Para ello se modifica el articulo 23.2y se afiade una D.Tr. 382 aplicable a los contratos
anteriores al 26 de mayo de 2023 segun la cual, a los rendimientos netos positivos de capital inmobiliario derivados de
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contratos de arrendamiento de vivienda les resultara de aplicacién la reduccion prevista en la redaccién anterior del
articulo 23.2. Entrard en vigor el 1 de enero de 2024.

16. 1Bl de INMUEBLES DESOCUPADOS.

La D.F. 32 modula a su vez el recargo a los inmuebles de uso residencial desocupados con caracter permanente en el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, IBI, recogido en el articulo 72.4 Ley Haciendas Locales:

— Tratdndose de inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con cardcter permanente, los
ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 50 por cientode la cuota liquida del impuesto. Se
considerara inmueble desocupado con caracter permanente aquel que permanezca desocupado, de forma continuada
y sin causa justificada, por un plazo superior a dos afios y pertenezcan a titulares de cuatro o mas inmuebles de uso
residencial.

— El recargo podra ser de hasta el 100 por ciento de la cuota liquida del impuesto cuando el periodo de desocupacion
sea superior a tres anos.

— Ademas, los ayuntamientos podrdn aumentar el porcentaje de recargo en hasta 50 puntos porcentuales adicionales en
caso de inmuebles pertenecientes a titulares de dos o mas inmuebles de uso residencial desocupados en el mismo
término municipal.

— El recargo sera anual, devengando el 31 de diciembre, previo acto administrativo que declare la situacién de inmueble
desocupado con audiencia al sujeto pasivo.

17. LEY DEL SUELO
La D.F. 42 modifica el articulo 20.1 b) TR la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, incrementando el porcentaje de reserva
de suelo destinado a vivienda protegida del 30 al 40 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién

urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion, y del 10 al 20 por ciento en el
caso de suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacién de la urbanizacion.
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TEXTO ANTERIOR

Articulo 20. Criterios basicos de utilizacion del suelo.

1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes
enunciados en el titulo preliminar y en el titulo |, respectivamente,
las Administraciones Publicas, y en particular las competentes en
materia de ordenacion territorial y urbanistica, deberan:...

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para
uso residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada
a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que, al menos,
permita establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras
formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la
concesién administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica o, de conformidad con ella, por los
instrumentos de ordenacidn, garantizara una distribucién de su
localizacidon respetuosa con el principio de cohesién social y
comprenderd, como minimo, los terrenos necesarios para realizar
el 30—poer—ciente de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacién urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en
actuaciones de nueva urbanizacion y el 10-per—<ciente en el suelo
urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir
excepcionalmente una reserva inferior o eximirlas para
determinados Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se
trate de actuaciones de nueva urbanizacién, se garantice en el
instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva
dentro de su ambito territorial de aplicacion y una distribucién de su
localizacidn respetuosa con el principio de cohesion social.

NUEVO TEXTO

«b) Destinar suelo adecuado vy suficiente para usos productivos y
para uso residencial, con reserva en todo caso de una parte
proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica
que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta,
alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesidn administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica o, de conformidad con ella, por los
instrumentos de ordenacién, garantizard una distribucion de su
localizacidon respetuosa con el principio de cohesién social vy
comprendera, como minimo, los terrenos necesarios para realizar
el 40 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacién urbanistica en el suelo rural que vaya a ser incluido en
actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por ciento en el suelo
urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podrd también fijar o permitir
excepcionalmente una reserva inferior o eximirlas para
determinados Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se
trate de actuaciones de nueva urbanizacién, se garantice en el
instrumento de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva
dentro de su dmbito territorial de aplicacién y una distribucién de su
localizacion respetuosa con el principio de cohesidn social.»

18. LEC: SUBASTA INMUEBLES, DESAHUCIO, CONCILIACION

La D.F. 52 modifica la regulacién en laLey de Enjuiciamiento Civil del procedimiento de desahucio en situaciones
de vulnerabilidad:

— se elimina la necesidad de consentimiento del interesado en el traslado a las AAPP competentes para comprobar su
situacion de vulnerabilidad (art. 150.4),

— nuevas especificaciones para admitir las demandas que pretendan la recuperacién de la posesion de una finca (art.
439.6y7),

-en todos los casos de desahucioy en todos los decretos o resoluciones judiciales que tengan como objeto el
sefialamiento del lanzamiento, se debera incluir el dia y la hora exacta en los que tendrd lugar el mismo (art. 440.5),

—modificacién de los tramites del juicio verbal, con plazos de suspension que pasan a ser de dos meses para las personas
fisicas y cuatro meses para las personas juridicas (hasta ahora, uno y tres meses, respectivamente) (art. 441); de ejecucién
de sentencia de desahucio (art. 549); de entrega del inmueble (art. 704.1), y en procedimientos penales que se sigan por
delito de usurpacién ante medidas de desalojo si existen personas dependientes (nueva D.Ad. 72)
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— en la regulacion del procedimiento de apremio, al tratar de las especialidades de la subasta de bienes inmuebles, se
afiade el nuevo articulo 655 bis. Subasta de bienes inmuebles que se aplicara cuando se subaste la vivienda habitual del
ejecutado y el acreedor sea una “empresa de vivienda” (no se aclara qué significa) o un gran tenedor de vivienda, pues
en estos casos se precisan dos requisitos adicionales:

a) acreditar si el deudor se encuentra en situacion de vulnerabilidad econémica (si no se ha hecho antes)
b) si se da una situacién de vulnerabilidad econdmica, justificar el previo procedimiento de conciliacién o intermediacién

— para la ejecucion de hipotecas que recaigan sobre la vivienda habitual, en el articulo 685.2, se realiza una reforma
parecida a la que recoge el articulo 655 bis, con afiadidos como la necesidad de acreditar mediante certificado del Registro
de la Propiedad que el ejecutante no es un gran tenedor

— cambios en el lanzamiento por ejecucidn de sentencia en procedimiento de apremio (art. 675)
19. LIMITACION ANUAL DE RENTA.

La D.F. 62 extiende la limitacion extraordinaria de la actualizacién anual de la renta de los contratos de arrendamiento
de vivienda contenida en el articulo 46 RDLey 6/2022, de 29 de marzo. Se amplia temporalmente la medida
estableciendo una limitacién al 3 por ciento en la actualizacién anual de la renta de los contratos de arrendamiento de
vivienda entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2024, que puede ser inferior si lo pactan asi las partes.

20. ENTRADAEN VIGOR
La D.F. 72 detalla los titulos competenciales. La D.F. 82 autoriza al Gobierno para proceder al desarrollo de esta ley.

Y, conforme a la D.F. 93, la presente ley entré en vigor el 26 de mayo de 2023, excepto la D.F. 22 (incentivos fiscales en
el IRPF para arrendamientos), que entrara en vigor el 1 de enero de 2024.

Se puede acceder a toda la informacién sobre LA LEY DEL DERECHO A LA VIVIENDA: CODIGO DE VIVIENDA DEL ESTADO:

HTTPS://WWW.BOE.ES/BIBLIOTECA JURIDICA/CODIGOS/CODIGO.PHP?ID=127 CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO&MODO=2
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