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Medidas de contencion de los precios de
los arrendamientos de vivienda introducidas
por la nueva Ley de Vivienda

La aprobacion de la Ley de Vivienda puede suponer un antes y un después en los

contratos de arrendamiento.

La entrada en vigor el 26 de mayo
de la nueva Ley por el derecho a la
vivienda va a suponer un cambio
sustancial sobre los contratos de
arrendamiento celebrados a partir
de dicha fecha, toda vez que prevé el
establecimiento de un grupo de me-
didas de contencién de las rentas.

En primer lugar, la ley establece
una limitacion al precio de la renta
cuando la vivienda objeto del contra-
to de arrendamiento se encuentre
en una zona de mercado residencial
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Ley de Vivienda y desahucios

La nueva Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda (en adelan-
te, la "Ley de Vivienda"] ha introducido,
entre otras, diversas modificaciones al
procedimiento judicial de desahucio.

Porun lado, seintroducen los siguien-
tes requisitos previos para laadmisién a
tramite de la demanda de desahucio:
1) el propietario deberéd especificar si el
inmueble constituye la vivienda habitual
del ocupante; 2) el propietario deberé
especificar si tiene la condicién de gran

tensionado. Sin embargo, este li-
mite puede superarse, con un
maximo del 10% en determi-
nadas situaciones, como por
ejemplo cuando la vivienda hubie-
se sido objeto de actuaciones de
mejora de la accesibilidad.
Cuando ademas de en-
contrarse el inmueble
en una zona de mer-
cado residencial ten-
sionado, el arrenda-
dor tenga la condicién >

tenedor; 3] en el caso de que el propie-
tario tenga la condicién de gran tene-
dor, debera especificar si el demanda-
do se encuentra o no en situacion de
vulnerabilidad econdémica aportando
documento acreditativo emitido, previo
consentimiento de la persona ocupan-
te, por las autoridades competentes; y
4] en el caso de que el propietario tenga
la condicién de gran tenedor, que el in-
mueble objeto de demanda constituya
vivienda habitual del ocupante y este
Ultimo se encuentre en situacién de
vulnerabilidad econdémica, se debera
asimismo acreditar haberse sometido
al procedimiento de conciliacién que, a
tal efecto, establezcan las administra-
ciones publicas competentes.

Y, por otro lado, se introduce un inci-

dente de suspension el cual, en vista de
la informacidn recibida de las adminis-

traciones publicas y de las alegaciones
de las partes, podra concluir en la sus-
pension del desahucio durante un plazo
maximo de dos meses si el demandan-
te es una persona fisica o de cuatro me-
ses si es una persona juridica.

Las modificaciones descritas son ca-
lificadas en la exposicion de motivos de
la propia Ley de Vivienda como mejoras
de la regulacidon para los casos de si-
tuacion de vulnerabilidad. Sin embargo,
la realidad de tales mejoras pasa por
la inversidn de la carga de la prueba en
algunos casos y, por ende, el aumento
de la complejidad de un procedimiento
que por su naturaleza debiera ser rapi-
doy sencillo.
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> de gran tenedor, la renta pactada al

inicio del nuevo contrato no podra
exceder del limite maximo del pre-
cio aplicable conforme al sistema
de indices de precios de referencia.
Esta misma limitacion se aplicara a
los contratos de arrendamiento de
vivienda en los que el inmueble se
ubique en una zona de mercado re-
sidencial tensionado sobre el que no
hubiese estado vigente ningln con-
trato de arrendamiento de vivienda
vigente en los Ultimos cinco afos.
Hay que tener en cuenta que se
mantiene un limite a la actualiza-
cién anual de la renta. Este limite
es del 2% para el 2023 y sera del 3%
para el 2024, en caso de que el IPC
sea superior. Antes del 2025, se de-
finird un nuevo indice de referencia
para la actualizacién anual de los

contratos de arrendamiento de vi-
vienda (dejara de ser el IPC) con el
objetivo de evitar incrementos des-
proporcionados en la renta.

Prorrogas extraordinarias

En los contratos de arrendamien-
to de vivienda habitual, el arren-
datario que acredite estar en una
situacion de vulnerabilidad social
y econémica tendra derecho a una
prérroga extraordinaria del contra-
to de arrendamiento por un perio-
do méaximo de un afo, que deberd
ser aceptada obligatoriamente por
el arrendador, cuando éste sea un
gran tenedor.

Ademads, si el inmueble se encon-
trase en una zona de mercado resi-
dencial tensionado, el arrendatario
tendré derecho a prorrogar de ma-

nera extraordinaria el contrato de
arrendamiento por plazos anuales,
por un maximo de tres afos. Esta
solicitud de prérroga extraordinaria
deberd ser aceptada obligatoria-
mente por el arrendador, siempre
y cuando no se haya acordado en-
tre las partes un nuevo contrato de
arrendamiento o cuando el arren-
dador tenga la necesidad de ocupar
la vivienda arrendada para desti-
narla a vivienda permanente, para
si o para sus familiares en primer
grado, o para su cényuge.

Otros cambios relevantes

Finalmente, la ley establece que
los gastos de gestién inmobiliaria
y los de formalizacion del contrato
de arrendamiento seran a cargo del
arrendador.

Modificacion de la reduccion por arrendamiento de viviendas

Para los contratos de arrenda-
miento de viviendas celebrados a
partir del 1 de enero de 2024, se
modifica la reduccién por arrenda-
miento de viviendas actual del 60%
de tal modo que se aumenta hasta

el 90% para los contratos nuevos
sobre viviendas en zonas de merca-
do residencial tensionada con una
disminucion de la renta de al menos
un 5% sobre el contrato anterior.
Por otra parte, se prevé la reduc-

cion del 70% para los alquileres en
zonas tensionadas a favor de jéve-
nes entre 18 y 35 anos. Finalmente,
en todos aquellos casos distintos a
los previstos anteriormente, la re-
duccién queda fijada en el 50%.

Ley de Digitalizacion, comparecencia electrdnica y actos societarios

La aprobacion de la Ley 11/2023, de
8 de mayo ("Ley de Digitalizacion”),
permitird a partir del 1 de enero de
2024 otorgar y autorizar documentos
notariales a través de videoconferen-

cia, lo que posibilitara la constitucién
en linea de sociedades de responsa-
bilidad limitada, con el limite de que
no estard permitida su constitucion
en linea cuando los socios realicen

aportaciones no dinerarias. Se po-
drén asimismo hacer otros muchos
actos societarios como el nombra-
miento de cargos, ceses, apodera-
mientos mercantiles, ampliacionesy
reduccion de capital, modificaciones
de estatutos y cambios de domicilio.

Ademaés, mediante comparecencia
electrénica en la sede notarial se po-
dran hacer otras actuaciones (apor-
tacion de los antecedentes precisos
para la ulterior autorizacion de un
documento notarial, otorgamiento
electrénico de los actos o negocios
que se determinen o solicitud de co-
pia simple o autorizada).

Sin perjuicio de lo anterior, el al-
cance practico de todo ello depende-
ré del efectivo desarrollo notarial y
registral que se lleve a cabo durante
el periodo de vacatio legis.
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JOSEP LORES

Consejero delegado de Avalis

“Como sociedad de garantia
reciproca sin animo de
lucro, facilitamos a pymes
y autonomos el acceso a la
mejor financiacion”

Avalis cerro el ejercicio 2022 con mas
de 1.700 nuevas operaciones, por va-
lor de 200 millones de euros. ;Qué
previsiones maneja para el presente
ejercicio?

Nuestra entidad -que justo este ano
celebra su 20° aniversario- ha cerrado
el primer trimestre del ano con una for-
malizacién de nuevas garantias a favor
de auténomos y pymes que asciende a
un total de 46,5 millones de euros, con
361 operaciones que han avalado a 275
clientes. Estas cifras suponen un in-
cremento del 37,4% respecto al mismo
periodo de 2022. En el primer trimestre
del ano en curso, las operaciones de
inversion han sido las que han regis-
trado un mayor crecimiento, en con-
creto de un 108%, con un importe total
garantizado de 21,8 millones de euros,
impulsadas por los fondos europeos
Next Generation. Esperamos en este
2023 sequir creciendo en esta linea.

¢En qué medida los fondos Next Ge-
neration condicionan, en la actua-
lidad, la actividad y las lineas de la
entidad?

Los fondos Next Generation son una
subvencién que esta teniendo una muy
buena acogida y la linea todavia estd
vigente hasta el préximo 31 de diciem-
bre o hasta que se acaben los fondos.
Va dirigida a un sector muy concreto,
como el de las pymes industriales, y
debe ir destinada exclusivamente a
operaciones de inversiéon. Es una li-
nea de financiacién muy potente para
las pequenas y medianas empresas,
ya que se subvenciona tanto el 100%
del coste del aval como la comisidn de
aperturay se reduce en un 2,5% el tipo

de interés de la operacién de la entidad
financiera.

¢Cuales son las principales particula-
ridades de Avalis en su condicion de
sociedad de garantia reciproca?

Como sociedad de garantia reciproca
sin @nimo de lucro que somos, y con es-
piritu mutualista, nuestra razén de ser
es facilitar a pymes y auténomos el ac-
ceso a la mejor financiacién, mediante la
prestacion de garantias y avales ante en-
tidades financieras, mejorando las con-
diciones econdémicas de las operaciones
y cubriendo posibles carencias de ga-
rantias y solvencia. Al mismo tiempo fa-
cilitamos el acceso a nuevos mercados,
tanto nacionales como internacionales,
mediante la prestacion de avales técni-
cos de licitacion y econémicos a clientes
y proveedores.

Pymes, autonomos (también startups)
en Catalunya son sus clientes poten-
ciales. ; Puede referir de forma somera
los productos a su disposicion?
Emprendedores y auténomos son
unos de nuestros clientes objetivos. Por
tanto, siempre creamos productos, esta-
mos atentos y velamos por los intereses
de estos colectivos en todo momento.
Avalis facilita el acceso a la financiacion
de circulante, inversion, avales técnicos
y econdémicos. Ofrece diferentes avales
para garantias requeridas con diferen-
tes productos: avales financieros, tanto
de inversién como de circulante (para
préstamos o leasing mobiliario de 3a 15
anos como maximo; préstamos frente al
CDTly otros organismos oficiales; lineas
de circulante de 1 a 3 afos; pélizas de
crédito; préstamos de circulante, entre

>>> Los fondos Next

Generation son una
subvencion que esta
teniendo una muy
buena acogida <<<

>>> En el primer
trimestre del ano,

las operaciones de
inversion han sido las
que han registrado un
mayor crecimiento <<<

otros); avales técnicos, para licitacion de
concursos publicos y ante terceros en
cumplimiento de una garantia; y avales
econémicos, ante clientes y proveedores
nacionales y exteriores.

¢Es complejo el acceso a los mismos?

No. Las pymesy auténomos los pue-
den solicitar directamente a través de
nuestra pagina web (www.avalis.cat) o
bien a través de las propias entidades
financieras.

¢Como valora el actual contexto de
politica monetaria dura e inflacion
elevada, unido a la crisis bancaria en
Estados Unidos y Suiza? ;Hay riesgo
de restriccion crediticia?

Lo que los principales bancos cen-
trales persiguen con la prolongada su-
bida de tipos es atemperar la inflacién
en precios, ralentizando asf la actividad
y, por consiguiente, generando una me-
nor demanda de inversion.
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Indemnizacion por despido mas alla de la legalmente prevista

En el dmbito laboral rige la indem-
nizacién tasada para el despido impro-
cedente en base a criterios objetivos:
salario y antigiiedad. Como excepcidén
a esta regla general, existen despidos
en los que concurren motivos discri-
minatorios o vulneracién de derechos
fundamentales y para los que la juris-
prudencia reconoce una indemniza-
cion por dafnos y perjuicios adicional a
la tasada por ley.

Como segunda excepcidn, por prime-
ra vez en Espana, un Tribunal Superior
de Justicia (el de Catalunya, en senten-
cia de 31 de enero) concede una indem-
nizacion adicional sin concurrir discri-
minacidén o vulneracion de derechos,
en base al Convenio 158 de la OIT y el
articulo 24 de la Carta Social Europea.

El supuesto es muy particular: a la
trabajadora despedida, por su antigiie-
dad, le correspondia una indemnizacién
muy baja y la empresa, apenas cinco
dias después, tramita un ERTE en el que
la trabajadora no fue incluida al haber
sido ya despedida. EL TSJ considera que
la escasa cuantia de la indemnizacion no
tiene un efecto disuasorio para la em-
presa y que el despido realizado priva a
la trabajadora de haber sido incluida en
el ERTE, lo que le habria permitido acce-
der a las prestaciones sobre proteccién
de desempleo legalmente contempla-

das en ese momento. En el supuesto
enjuiciado, la trabajadora, por falta de
cotizaciones suficientes, no habia acce-
dido a la prestacion de desempleo tras
sudespido. Porello se reconoce a la tra-
bajadora, ademas de la indemnizacién
legalmente tasada, una indemnizacion
adicional para cuyo calculo el tribunal
toma en consideracion el desempleo no
percibido.

La escasa cuantia indemnizatoria, la
existencia de un fraude de ley o abuso de
derecho en la decision extintivay laiden-
tificacion y justificacion de los dafios y
perjuicios ocasionados, son los tres ele-
mentos en los que se sustenta el fallo de
la sentencia.

Habra que estar atentos a la evolu-
cién de este tipo de pronunciamientosy,
en todo caso, a la resolucién que al res-
pecto pueda adoptar el Tribunal Supre-
mo sobre esta concreta cuestion.

Proteccion de Datos

Récord de reclamaciones ante la AEPD en el 2022

La Agencia Espanola de Protec-
cién de Datos (AEPD) ha confirmado
que el pasado afio recibié 15.128 re-
clamaciones, lo que supone un au-
mento de un 9% respecto al 2021 y
de un 40% respecto al 2020.

Esta tendencia no solo indica una
mayor concienciacién de los ciuda-
danos de sus derechos en materia de
Proteccién de Datos, sino también un
posible mayor incumplimiento por
parte de los sujetos obligados.

Asimismo, la AEPD no solo ha
batido récords con el numero de
reclamaciones recibidas, sino tam-
bién con la cantidad de sanciones

=

interpuestas, siendo la autoridad de
control del Espacio Econdmico Eu-
ropeo (EEE] que mas reclamaciones
ha declarado en el pasado ano, con-
cretamente el 40,2%, pese a que la

cuantia de estas representa el 2,5%
del importe total de las sanciones
declaradas en el EEE, debido prin-
cipalmente a la disminucién en el
nimero de grandes procedimientos.
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