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TEXTO CONSOLIDADO
Ultima modificacion: sin modificaciones

El articulo 47 de la Constitucidon Espafiola consagra el derecho de toda la ciudadania al
acceso, disfrute y permanencia de una vivienda digna y adecuada. Asimismo, mandata a los
poderes publicos a promover las condiciones y normas pertinentes para hacer efectivo ese
derecho y combatir la especulacién, en conexion con el articulo 9.2 de la norma
fundamental. De este modo, se subraya la funcién social de la vivienda frente a otras
consideraciones, puesto que es la condiciébn previa para el goce de otros derechos
fundamentales como la integridad fisica y moral, la proteccion de la salud y el derecho a un
medio ambiente adecuado, asi como la libertad de empresa y el derecho de propiedad.

Aunque el acceso a la vivienda constituye un derecho, no puede obviarse su dimension
econdmica, que condiciona de forma decisiva su ejercicio efectivo. A diferencia de otros
aspectos economicos, la vivienda se ve afectada por unas condiciones de mercado
imperfectas que requieren de una regulacién desde la politica publica para garantizar el
cumplimiento del derecho. En otras palabras, la ley de la oferta y la demanda no garantiza
por si misma las condiciones minimas y necesarias de un derecho efectivo de acceso a la
vivienda en los términos que recoge la Carta Magna en su articulo 47.

Durante las Ultimas décadas, Espafia ha sufrido diferentes crisis en materia de acceso a
la vivienda que han afectado a distintas generaciones. Si bien todas ellas han sido de
diferente naturaleza y origen, coinciden, sin embargo, en su efecto: la restriccién del derecho
a la vivienda en condiciones dignas y adecuadas para amplios sectores de la poblacién y, en
particular, para las clases medias y trabajadoras.

La crisis actual es poliédrica y multicausal, pero no se entiende sin retrotraerse a la
anterior crisis inmobiliaria, la del afio 2011. Y que cumple con todas las caracteristicas para
ser catalogada como una emergencia habitacional. Tampoco se puede obviar su claro
impacto en la sociedad, siendo el problema de la vivienda una de las principales
preocupaciones ciudadanas, tal y como recogen los estudios del Centro de Investigaciones
Sociol6égicas. Tampoco su impacto econdmico, con potenciales efectos adversos sobre el
bienestar, la movilidad laboral y la evolucién, por consiguiente, de la economia en el medio y
largo plazo.

Esta situacion implica una clara demanda social a favor de la regulacién para garantizar
el derecho y que tiene como elemento de inflexién el triste y dramatico y desahucio de Mari
Carmen Abascal.

Mari Carmen Abascal no es solo un nimero. Es una mujer vulnerable de 87 afios,
victima de una legislacion machista y retrégrada procedente de una dictadura y de la
especulaciébn mas voraz, que le han impedido seguir viviendo en la misma casa donde
residid sus ultimos 70 afios, a pesar de no tener una alternativa habitacional digna.

Esta mujer es el simbolo de un derecho roto por unas administraciones competentes que
no han dado cumplida satisfaccion a la regulacion vigente para garantizar su derecho a la
vivienda. Ni siquiera una solicitud expresa de suspension del desahucio por parte de la
Organizacion de las Naciones Unidas sirvi6 para su paralizacién. Sin duda, este caso
confirma por la via de los hechos que existen deficiencias que permiten que situaciones asi
se produzcan y que es urgente subsanar legalmente.

El impulso que determina la aprobacién de esta nhorma para hacer frente a la emergencia
habitacional no es otro que no legitimar la desigualdad creciente que esta generando en la
sociedad el problema de acceso y permanencia en la vivienda en condiciones dignas y a
precios asequibles para la mayoria ciudadana. La concentracion desmesurada del capital y
del poder determinando las reglas en las que tienen lugar las transacciones y la influencia,
en definitiva, en incrementos de los precios estan totalmente vinculados al malestar que
recorren las democracias desde comienzos del siglo XXI.

La consolidacion de la vivienda como el quinto pilar del Estado del Bienestar es una de
las prioridades politicas y de gestion del Gobierno de Espafia. El Ejecutivo no solo ha
multiplicado los recursos destinados a las politicas publicas de vivienda, sino que ha
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asumido por primera vez un rol protagonista en las competencias en materia de vivienda
gracias a la aprobacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Una
ley que ha dotado de capacidad de actuacion del estado y cuyo encaje constitucional ha sido
refrendado en los ocho recursos resueltos por el Tribunal Constitucional.

Un problema multifactorial y global como el de acceso a la vivienda, no se puede
resolver con una sola medida ni con el impulso de una sola administracién, sobre todo
teniendo en cuenta que existen distintas competencias en las que destaca la que
corresponde a las comunidades autbnomas.

El Gobierno y la gran mayoria de expertos econémicos, académicos, sociales y politicos
comparten el diagnéstico para solucionar, no solo esta crisis de vivienda, sino limitar la
capacidad de que en el futuro pueda repetirse una nueva crisis de acceso a la vivienda. Ese
diagndstico pasa por entender la vivienda como una infraestructura publica, como lo son las
carreteras, como lo son los institutos y los colegios a la educaciéon; o como lo son los
hospitales y centros de salud a la sanidad.

Actuar en la regulaciéon para proteger la funcién social e intervenir en la oferta mediante
la creacion de un parque publico de vivienda protegido con caracter permanente e indefinido
con capacidad suficiente para garantizar el derecho.

Este objetivo se enfrenta a dos grandes retos: la necesidad de movilizar recursos
publicos cuantiosos y sostenidos en el tiempo, y los plazos que exige la promocion de
vivienda, que impiden obtener los resultados ambicionados en el corto plazo.

Consciente de esa complejidad, el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana ha apostado
por una politica integral que ha cambiado el paradigma de las politicas publicas de vivienda
en Espafia. Lo ha hecho con medidas estructurales como la creaciébn y puesta en
funcionamiento de CASA 47, la Entidad Estatal de Vivienda, o la aprobacién del Plan Estatal
de Vivienda 2026-2030, que por primera vez blinda la vivienda publica, y con medidas de
efecto inmediato como la persecucion de los pisos turisticos ilegales o la congelacion de los
alquileres en las zonas tensionadas.

Este cambio de paradigma no solo afecta a aquellas disposiciones con caracter estatal,
sino que tiene un claro influjo en competencias de caracter autonémico y municipal. Sin
necesidad de entrar en pormenores, sirva mencionar que, al inicio de la presente legislatura,
menos de un tercio de las autonomias protegian con caracter indefinido la vivienda de
promociéon publica y finalizara, a priori, con una mayoria de dos tercios de ellas con esta
proteccién aprobada y en vigor.

Como consecuencia de la anterior crisis, en Espafia se ha generado un déficit de oferta
de vivienda, especialmente a precio asequible, en areas metropolitanas y grandes ciudades
de nuestro pais debido a la paralizacién del sector de la construccion, la concentracion de
una mayor demanda de vivienda en esos puntos geograficos y el crecimiento demografico
intrinseco a un pais con un crecimiento econdmico, tanto actual como proyectado, tan
positivo como es el caso de Espafa.

Este déficit de oferta y concentracion de la demanda se agudiza debido a la ausencia de
un pargue publico de vivienda que se disponga a la ciudadania a precios asequibles. Esta
situacién no es consecuencia de una falta de compromiso presupuestario por parte de las
instituciones publicas. Solo en democracia, en Espafia se han construido mas de dos
millones de viviendas protegidas con cargo al esfuerzo del presupuesto publico, bien sea de
forma directa mediante la concesion de subvenciones o enajenacion de suelos por un coste
mucho menor al real de mercado, o de forma indirecta mediante bonificaciones fiscales.

En la actualidad, debido a los procesos de descalificacién y pérdida de esa proteccion,
las administraciones publicas son propietarias de poco mas de 300.000 de esas viviendas. Y,
en el caso de algunas administraciones autonémicas o municipales, debido a la continuacién
de vigencia de estos regimenes, apenas seran propietarias de alguna de ellas o de algun
suelo en las préximas décadas.

A esta carestia de vivienda asequible y propiedad de las administraciones se unen
diferentes cambios en los usos y relaciones sociales que han provocado alteraciones en las
interacciones sociales y econémicas. Estos cambios sociales han conllevado, por distintas
circunstancias, a su vez, cambios del uso que realizan las personas de las viviendas.

Desde la crisis inmobiliaria de 2011, el pais ha absorbido el excedente de produccion de
viviendas que se produjo en la primera década de los 2000. En los ultimos quince afios, en
Espafia se han creado mas hogares que el ndmero de viviendas producidas, como
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consecuencia de la paralizacién total del sector tras la anterior crisis. Asi, entre los afios
2011 y 2020, el diferencial porcentual acumulado entre construccién de viviendas y creacion
de hogares fue de -1,2%. Entre 2021 y 2025 ese diferencial fue de -3,9%. De esta forma, en
Espafia se precisa hoy de la produccién de 750.000 viviendas para atender a la creacion de
hogares de los Ultimos quince afios, segun el Banco de Espafa.

Nunca tantas viviendas del parque edificado en Espafia se han destinado al uso
residencial. Basta sefialar que el Banco de Espafia ha apuntado que, entre los afios
2021-2025, 1,2 millones de viviendas que anteriormente tenian uso no residencial o se
encontraban desocupadas han pasado a tener un uso residencial por parte de la ciudadania.

Tampoco nunca tantos hogares habian residido de alquiler en Espafia como
actualmente. Solo en los ultimos quince afos, el porcentaje de hogares que residen bajo
esta modalidad se ha incrementado en mas de 4,5 puntos. Y la creaciéon de oferta e
incremento del parque de viviendas en alquiler residencial han tenido un ritmo de crecimiento
sostenido de 95.000 unidades anuales en el periodo 2021-2025, tal y como recoge el
regulador en su udltimo Informe Anual.

En resumen, la capacidad de uso residencial del parque de vivienda en Espafia se
encuentra en maximos historicos.

Segun el INE, el indice de Precios de la Vivienda ha pasado del 53,7 a comienzo de
2015 al 107,5 en el primer trimestre de 2026. Al acudir a datos oficiales de compraventas
registradas de vivienda del Consejo General del Notariado, se observa que entre los afios
2014-2024 el indice Case-Shiller —que permite medir la evolucion de precios de la vivienda
en tiempo real a partir de las observaciones de ventas repetidas del mismo inmueble—, los
precios en la ciudad de Valéncia se han incrementado en la citada década a una media
anual cercana al 8%; en Malaga, superior al 7,5%; en Madrid, el 6%, en Barcelona, el 4,5%;
en Zaragoza, el 4%; y en Sevilla, el 3,75%.

Este incremento sostenido del precio real de la vivienda bajo este indice ha tenido lugar
también a escala nacional, pero con una intensidad especialmente acusada entre 2022 y
2024. Mientras que en 2022 este incremento fue negativo, en el afio 2023 ascendié hasta el
4%. Y, solo un aflo mas tarde, este se multiplicé hasta alcanzar una tasa de variacién anual
cercana al 10%. Es decir, en apenas de dos afos los precios pasaron de crecer
negativamente a incrementarse con tasas anuales del 10%, bajo la metodologia de este
indice.

En sintesis, aunque no se han alcanzado niveles equivalentes a los de la anterior crisis,
ni las causas que han llevado a la actual son minimamente comparables, si obliga a los
poderes publicos a continuar tomando medidas excepcionales para hacer frente a la
emergencia habitacional existente. Porque, como se ha sefialado, aunque las causas y
factores son diferentes, las consecuencias siempre coinciden en limitaciones evidentes en el
derecho de acceso, permanencia y disfrute de una vivienda digna de la ciudadania.

Como se ha mencionado al inicio, los poderes publicos, como cuspide del poder elegido
por los representantes de la soberania, han de promover las condiciones necesarias y
eliminar los obstaculos que impidan o dificulten la participacion de toda la ciudadania en la
vida politica, econémica, cultural y social.

Y esta justificaciébn y necesidad de adopcion de medidas para hacer frente a la
emergencia habitacional y garantizar el derecho de acceso encuentra encaje en la propia
configuracion del Estado constitucional espafiol. Un Estado social y democratico de derecho
en un mismo escaldn jerarquico y sin una primacia del primero sobre el segundo y viceversa.

La situacion de Espafia no es Unica ni exclusiva. El problema de acceso a la vivienda es
una situacién que sufren con caracter generalizado las economias de los paises
desarrollados. Solo a escala europea, los 27 paises que actualmente componen la Unién
vieron sus precios incrementados en términos reales un 58,97% entre el afio 2015 y el 2026.
Esta evolucion entre aquellos paises que conforman la zona euro asciende a un incremento
del 62,14%. Si bien es cierto que Espafia se encuentran por debajo de ambas cifras,
concretamente, en el 49,81%, la evolucién del entorno, y mas en una economia globalizada,
no hacen del pais un entorno ausente e impermeable a verse afectado por estos
incrementos, tal y como se ha expuesto anteriormente.

Por estas razones, la Comision Europea ha disefiado en la actual Legislatura un paquete
normativo que aborda una respuesta integral supranacional frente a la creciente crisis de
asequibilidad y disponibilidad de vivienda. Los documentos conocidos, reglamento y
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recomendacion, articulan una estrategia multinivel orientada a abordar de manera
simultanea los factores de oferta y demanda en areas bajo estrés residencial. Mientras el
reglamento define los limites procedimentales y las salvaguardas regulatorias, la
Recomendacion ofrece un catalogo de buenas practicas para acelerar la oferta real de
vivienda, con especial foco en la vivienda asequible y social por debajo del precio de
mercado.

Se trata de dos propuestas normativas en la direcciéon de las politicas que ha adoptado el
Gobierno de Espafia y el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana en los ultimos afios.
Segun la propuesta, la Comisién Europea plantea que las administraciones competentes
tengan capacidad para activar medidas excepcionales que prioricen el uso como primera
residencia de las viviendas y de los suelos disponibles en las zonas tensionadas. Este
asunto se trata de una prioridad que ha defendido Espafia a través de su Gobierno para
preservar el caracter residencial de las viviendas frente a la especulacion.

Ademas, la propuesta de la Comision establece que, en las zonas bajo estrés
residencial, las administraciones competentes podran poner limites a los alquileres turisticos
si demuestran que estos han contribuido a encarecer el acceso a la vivienda.

En su «Recomendacion sobre vivienda asequible y accesible en zonas bajo estrés
residencial», la Comision Europea aboga por adoptar planes de aceleracion de vivienda en
las zonas tensionadas (para acelerar la oferta) y por impulsar la edificaciéon industrializada.
En Espafia, la Ley de Vivienda plantea la obligacion de aprobar planes especificos para
revertir la situacion de estrés en los precios de la vivienda en las zonas tensionadas.
Recientemente, el Gobierno ha sometido a informacién puablica un real decreto que permita
dotar de financiacidon extra a las administraciones con zonas de mercado residencial
tensionado para que lleven a cabo esa aceleracién del incremento de la oferta disponible a
precios asequibles.

Esta situacion econémica y social justifican, por tanto, la aprobaciéon de un real decreto-
ley con caracter urgente que adapte el ordenamiento juridico y el mandato al que estan
sometidos los poderes publicos para hacer frente a la realidad de la crisis de acceso a la
vivienda que se afronta en el afio 2026.

Esta funcién de garantia basica del derecho a disfrutar de una vivienda digna es la que
ha de desempefiar el Estado en ejercicio de sus competencias sobre las bases y
coordinacién de la planificacién general de la actividad econdmica. Si bien la mayoria de las
competencias en materia de vivienda corresponden a las comunidades autbnomas y a las
entidades locales, la doctrina constitucional es clara al afirmar que existe un deber de
cooperacion reciproca entre el Estado y las comunidades auténomas que no precisa
justificarse en preceptos concretos, puesto que es inherente al modelo de organizacion
territorial establecido por la Constitucion.

La parte dispositiva del real decreto-ley contiene un total de 20 articulos repartidos en un
total de seis titulos que, en suma, establecen las condiciones necesarias para garantizar el
derecho de acceso, permanente y disfrute de la ciudadania a una vivienda digna, adecuada
y en condiciones de asequibilidad.

La primera de las medidas que introduce este real decreto-ley es la proteccién del uso
residencial de la vivienda frente a la actividad especulativa.

La ciudadania que precisa de una vivienda ha de competir en un mercado con diferentes
perfiles de ahorro —desde familias ahorradoras a fondos de inversién especulativos
destinados Unicamente a la obtencion de la méaxima rentabilidad econémica de la vivienda—.
Esta situacion produce que para acceder a esa competencia en condiciones de igualdad
requiere de una condicibn econémica muy favorable. Puesto que no es la situacion
generalizada de la mayoria social en Espafia, la consecuencia directa de esta situacion es la
imposibilidad o desplazamiento del acceso a la vivienda en condiciones dignas y de
asequibilidad de estas personas.

El real decreto-ley recoge en su articulo 1 la prohibiciéon de la compra especulativa de
vivienda por parte de toda entidad con o sin personalidad juridica, que incluya en su objeto
social la adquisicion de inmuebles, tendra limitada la adquisicion de una propiedad, a titulo
gratuito o a titulo oneroso por un precio inferior al setenta por ciento de su valor de tasaciéon
de mercado. Para garantizar su proporcionalidad, conforme a la doctrina del Tribunal
Constitucional, esta limitacion tendra una vigencia temporal hasta el 31 de diciembre de
2028.
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Los desahucios de miles de familias fueron el simbolo mas dramatico de las
consecuencias de la crisis financiera de 2011 Segun los datos del Consejo General del
Poder Judicial, la media anual de lanzamientos derivados de ejecuciones hipotecarias se ha
reducido casi un 70 % en el periodo 2019-2025 respecto al periodo 2013-2018. Algo similar
sucede con los lanzamientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos: su peso
sobre el total de contratos de alquiler en vigor ha disminuido casi un 50 % entre ambos
periodos, en un contexto en el que el nimero medio de contratos en vigor ha aumentado en
mas de 600.000.

Si bien es cierto que los desahucios han descendido de forma significativa desde 2019
gracias a las medidas del Gobierno de Espafia, tanto nuestra condicion de Estado social y
democratico de Derecho como los compromisos internacionales asumidos por Espafia, en
los términos establecidos por el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de
Naciones Unidas, exigen una mayor proteccion para que ningun desahucio de una persona
gue carezca de alternativa habitacional. Mas aln cuando las administraciones competentes
para proporcionarsela hacen una evidente dejacion en sus funciones.

El real decreto-ley, en materia de desahucios, establece dos grupos de medidas,
subdividiéndose a su vez el primero en otros dos:

En primer lugar, se suspenderan los procedimientos de desahucio en los que la persona
afectada carezca de alternativa habitacional cuando la vivienda sea titularidad de un fondo
buitre. Esta suspension se mantendra hasta el 31 de diciembre de 2030. No se prevén
compensaciones y la suspension tendra caracter indefinido mientras subsistan las causas
gue la motivaron. Adicionalmente, se establece un régimen que resultara de aplicacién
cuando no proceda la enervacién extraordinaria que se indica después, y los demandantes
no se encuentren incluidos dentro del grupo anterior de los fondos buitre. En este supuesto,
se prevén compensaciones cuando los demandantes sean personas fisicas o juridicas que
se dediquen al alquiler asequible.

En segundo lugar, se recoge una enervacion extraordinaria de la acciéon con caracter
estructural. La enervacién es una accion que puede ejercerse por el inquilino cuando hay un
proceso de desahucio y se adeudan cantidades. A través de la enervacion, el inquilino paga
las cuantias adeudadas y se pone fin al proceso judicial, continuando la vida del contrato con
normalidad.

Mediante esta nueva regulacién, cuando no se ofrezca alternativa habitacional por las
comunidades autdbnomas, estaran obligadas a enervar la accién en un plazo de dos meses.
Durante esos dos meses permanecera el proceso suspendido. En caso de enervarse, se
pondra fin al proceso judicial. En caso de no enervarse la accién en el plazo de dos meses,
se mantendra la suspensién hasta que la Administracion competente cumpla con su
obligaciéon. De acuerdo con las estadisticas, esta regulacidn resultara de aplicacion a la
inmensa mayoria de los casos de desahucio, sirviendo para el resto la regulacién de las
suspensiones antes indicadas.

La Administracion General del Estado compensara a las comunidades auténomas,
incluidas la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y el Comunidad Foral de Navarra, por el
coste que les supone el cumplimiento de esta obligacién, excepto los intereses de demora
gue en su caso puedan generarse por el cumplimiento tardio de la comunidad autbnoma.

Espafia no solo cumple asi con los pronunciamientos de la ONU, sino que establece una
medida de justicia social, acorde a los valores de la sociedad que conforma el pais y
proporcionada juridicamente en la relacion entre residentes en la vivienda y propietarios.

Este titulo también introduce una modificacién profunda y ambiciosa de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, con una regulacion muy especifica para
terminar con el fraude que el alquiler de temporada y de habitaciones producen sobre el
alquiler de vivienda habitual.

El motivo principal es evitar que los alquileres de temporada y de habitaciones se utilicen
para eludir la aplicacién de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
Muchos contratos de temporada encubren en realidad necesidades de vivienda permanente,
pero sin ofrecer al inquilino la seguridad y los derechos que le corresponderian legalmente.

En los dltimos afios, las nuevas realidades sociales han propiciado nuevos métodos en
el alquiler de viviendas. En particular, este uso del alquiler de temporada y de habitaciones
sobre el alquiler residencial. Aunque no se precisa en la actualidad de una base de datos
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sélida que permita cuantificar el peso de estos alquileres de corta duracion, el Banco de
Espafia ya ha alertado de que estos arrendamientos limitan la capacidad de incrementar la
oferta de vivienda para uso residencial.

Estos contratos no solamente son de una menor duracién, sino que implican la ausencia
total de derechos, deberes y mecanismos de garantias. A todo ello, se afiade que, como
mecanismo para generar rentabilidades desmesuradas en el arrendamiento, existe un
namero importante de viviendas cuyos contratos se renuevan constantemente con fuertes
incrementos en los precios, gracias a la ausencia de garantias en las actualizaciones
anuales y de las duraciones de los contratos.

Al desviar un numero creciente de inmuebles del mercado de vivienda habitual al de
temporada, se reduce drasticamente la oferta disponible para residentes permanentes como
pueden ser familias, trabajadores estables, estudiantes de larga duracion, incrementando
artificialmente los precios y dificultando el acceso a un hogar estable.

Es necesario responder ante este desafio en sintonia con el reciente Plan Europeo de
Vivienda, y también el reglamento y la recomendacion elaborados por la Comisién Europea,
gue establecen el apoyo con medidas legislativas y no legislativas para aquellas zonas con
presion sobre la vivienda, que limite los alquileres de temporada en zonas con gran presién
habitacional, con el objetivo de proteger y promover la asequibilidad de las viviendas en esas
areas.

Este real decreto-ley establece una definicion de qué se considera un alquiler de
temporada y alquiler de habitaciones, y otorga las a los inquilinos de unas garantias y a los
propietarios de unas obligaciones que, hasta ahora, no se reconocian.

De esta forma, todo contrato de alquiler temporal o de habitaciones que carezca de
causa expresa que motiva la necesidad real y acreditada de una vivienda con caracter
temporal por parte del arrendatario se convertird automaticamente en un contrato habitual.

Se establece también el limite de que el sumatorio del precio de alquiler de la vivienda
por habitaciones no podra superar el importe de la renta del contrato de arrendamiento
unitario de la vivienda completa. Ademas, se afaden garantias para la limitacién de su
precio en zonas de mercado residencial tensionado.

Para salvaguardar las competencias autonémicas en la materia, las previsiones de este
real decreto-ley en lo relativo a alquileres de temporada o habitaciones no impedira la
aplicaciébn en ningln caso aquellas regulaciones que hayan dictado o dicten por las
comunidades auténomas para su aplicacion en su respectivo territorio.

Asimismo, se regulan otras medidas importantes como la prohibiciéon de atribuir a los
inquilinos de los gastos de gestion inmobiliaria para la formalizacion del contrato del alquiler
o los impuestos asociados a la vivienda. Igualmente, se refuerzan las garantias de los
inquilinos cuando la vivienda presente desperfectos que afecten a su habitabilidad, asi como
de las condiciones en las que se entrega una vivienda a la finalizacién del contrato.

Por otro lado, se amplia y fortalece el derecho de adquisicion preferente de la vivienda
arrendada por parte del arrendatario.

Estas modificaciones normativas, proporcionaran mayor seguridad a los inquilinos,
evitando subidas de precios descontroladas afio a afio y garantizando que, si la necesidad
de vivienda es permanente, el contrato se rija por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y por
las garantias que en este texto normativo se contemplan.

Tras el inicio del conflicto en Ucrania, la inflacién llegé a situarse en el 10,8% vy la
subyacente en el 7,6% en los afios 2022 y 2023. Esta situacion hizo que el Gobierno
estableciese una limitacion extraordinaria en la actualizaciéon de las rentas de los contratos
de alquiler y una prérroga extraordinaria de los contratos.

Uno de los aspectos que caracterizan en la actualidad el mercado del alquiler de
vivienda en Espafia es la fuerte sobreexposicion financiera de los hogares al pago del
alquiler. Segun los Ultimos datos de Eurostat, el 26,8 % de los hogares que residian en
alquiler a precios de mercado en 2025 en nuestro pais destinaban al pago del alquiler mas
del 40 % de los ingresos. A pesar de haberse reducido de forma significativa desde el 39,4
% del afio 2022, aln se encuentra unos 8 puntos por encima de la media de la Unidn
Europea, en la que el 18,6% de los hogares en alquiler de mercado estan sujetos a
sobrecarga financiera.

A ello se suma el particular impacto de las dinamicas de crecimiento de precios de la
vivienda que, segun los ultimos datos del Instituto Nacional de Estadistica correspondientes
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al cuarto trimestre de 2025, han alcanzado un incremento interanual del 12,9 %, muy por
encima de la variacién interanual del indice de Precios de Consumo en ese mismo periodo,
situada en el 4,9 % en el indicador adelantado del mes de septiembre de 2026.

En la actualidad, con el conflicto en Oriente Préximo, la inflacion encadena seis meses
con un incremento interanual superior al tres por ciento y, la situacién internacional y
econdmicas, no arrojan visos de mejora en este sentido.

Para afrontar las consecuencias economicas y sociales de estos incrementos
inflacionarios como consecuencia de los conflictos internacionales, el real decreto-ley
establece una prérroga extraordinaria de los contratos de alquiler de vivienda y una
limitacién extraordinaria de la actuacion de la renta de los contratos de alquiler hasta el 31 de
diciembre de 2027. Que funcionarda bajo las siguientes condiciones: no se procedera
actualizacion alguna de la renta cuando el precio del alquiler de la vivienda sea superior al
limite maximo del indice de precios de referencia y, cuando dicho precio no sea superior,
podra ser de hasta a un dos por ciento, en defecto de pacto entre arrendador y arrendatario.

Por dltimo, se modifica la Ley por el Derecho a la vivienda para introducir la
obligatoriedad de certificar en el registro de la propiedad la condicién de gran tenedor de
vivienda, segun los requisitos marcados por la propia ley o la legislacion autonémica que la
supla.

Y, por otro lado, se establece que los contratos de arrendamiento en zonas de mercado
residencial tensionado que se celebrasen antes de 2023 tendran las mismas garantias en
cuanto a sus prorrogas que un contrato celebrado con posterioridad a dicha entrada en vigor.

El titulo 1l establece un amplio paquete en materia fiscal destinado a reorientar el uso de
la vivienda hacia su funcién social y residencial. Estos instrumentos fiscales se justifican en
tanto en cuanto el parque publico de vivienda adquiere la robustez suficiente para garantizar
gue el maximo numero posible de viviendas disponibles en el parque de vivienda disponible
tenga un uso residencial y un precio asequible.

El Gobierno ha impulsado desde el afio 2018 diferentes modificaciones en materia
tributaria para adecuar la politica fiscal a la oferta de vivienda en el mercado a precios
asequibles. De esta forma, se han reorientado los impuestos en materia de alquiler y de
compra para asegurar una fiscalidad mas beneficiosa a todas aquellas practicas que tengan
como finalidad el uso residencial de las viviendas.

La Ley de Vivienda introdujo una novedad: a diferencia de las anteriores normas que
modificaron el tratamiento a los ingresos por arrendamiento de viviendas, por primera vez, se
incentivo el alquiler a precios asequibles con reducciones que alcanzaban hasta el 90 por
cierto de los rendimientos del alquiler de vivienda habitual.

El Gobierno ha introducido nuevas reducciones en continuacién con esta senda fiscal
orientada a la rebaja de las rentas de los alquileres, el uso residencial de la vivienda y la
estabilidad de los contratos con este real decreto-ley.

Este nuevo sistema establece cuatro supuestos para recoger dichas reducciones:
cuando el mismo arrendador formalice un nuevo contrato de arrendamiento de la vivienda;
cuando la vivienda se alquile por primera vez; cuando la vivienda se alquilarse a una
administracion publica o entidad sin fines lucrativos para que esta el alquiler a precios
asequibles o sociales; y cuando la vivienda se hubiese rehabilitado en los dos afos
anteriores.

Los jovenes, las familias con rentas medias y bajas y los hogares monoparentales
dedican una parte creciente de sus ingresos al alquiler, en muchos casos por encima del
umbral de sobreesfuerzo. Asi, se introduce una deduccion de hasta el 10 por ciento de las
cantidades satisfechas por alquiler de vivienda habitual, con limites en la renta de las
personas beneficiarias.

Aunque si bien el nimero de hogares en sobrecargar financiera se ha reducido
significativamente en la presente legislatura, tal y como se ha expuesto anteriormente, la
introduccién de una deduccién aliviara directamente ese esfuerzo y aumentara su renta
disponible. Ademas, se pretende que esta deduccion sea un instrumento que reducir la edad
de emancipacién de las personas joévenes, lo que tiene efectos positivos sobre la natalidad,
la movilidad laboral y la autonomia personal.

Un achaque acusado que sufre el parque residencial espafol es el de su antigiiedad,
gue hace cada vez mas necesario el llevar a cabo actuaciones en materia de rehabilitacién
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con el fin de asegurar la disponibilidad de oferta de las viviendas que se encuentran
construidas.

El Gobierno ha dispuesto numerosos instrumentos destinados a incentivar su renovacion
mediante distintas ayudas publicas. Estas ayudas no han sido objeto de tributacion, para asi
incentivar la peticién de estas y la ejecucion de estas actuaciones.

Del mismo modo, se ampliaron esos estimulos fiscales permitiendo una desgravacion
importante del coste a asumir por parte de las personas fisicas propietarias de los inmuebles
a rehabilitar. Con un resultado de casi 300.000 actuaciones de rehabilitacién beneficiadas
entre los afios 2021 y 2025 y un ahorro para las familias de 853,9 millones de euros.

Ademas, el Gobierno ha incluido las ayudas de rehabilitacion del Plan Estatal de
Vivienda 2026-2030 exentas de tributacion. También se incluyen en los supuestos para
establecer de reduccién del IVA al 10 por ciento aquellas rehabilitaciones de vivienda en las
gue se lleven a cabo estas actuaciones con destino final de ser destinadas al arrendamiento
habitual, en coherencia con las lineas de ayuda de este Plan Estatal y para incrementar la
oferta disponible.

Igualmente, con el fin de evitar un incremento del nimero de viviendas vacias, se
establece que tendra la consideracién de vivienda habitual, a efectos de la exencion prevista
en el IRPF para la ganancia patrimonial derivada de su transmision, la vivienda en la que
residian las personas mayores de 65 afios que, por encontrarse en situacién de dependencia
severa o de gran dependencia, deban trasladarse a una residencia o vivienda de un familiar.

En el caso de las viviendas de uso turistico, hasta la actualidad, carecen de un régimen
fiscal especifico y acorde a su inapelable impacto sobre el uso residencial de la vivienda. El
ultimo Informe Anual del Banco de Espafia refleja que este tipo de viviendas suponen un
10% del mercado del alquiler en toda Espafia. Aunque los dos casos mas dramaticos son los
de Sevilla y Malaga donde casi una de cada dos viviendas del total de alquiladas en sus
centros histéricos, es de uso turistico. También es importante destacar que existen al menos
seis municipios en las Islas Canarias con mas plazas turisticas que habitantes residiendo en
el propio municipio.

La entrada en vigor de la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal que empodera a los
vecinos para hacer frente a los pisos turisticos y el registro Unico de alquileres de corta
duracion han certificado que su regulaciéon ayuda a reducir su presencia en el mercado.

Ahora, se introduce un régimen fiscal especifico para este tipo de viviendas: por un lado,
la obligacién de tributaciéon del Impuesto sobre el Valor Afiadido por un valor del 10 por
ciento, de forma que tributen como el negocio que suponen; y, por otro lado, se habilita a los
ayuntamientos y entidades locales a que puedan penalizar en el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles el uso de la vivienda distinto al residencial o las viviendas vacias.

Ademas, con el objetivo de movilizar vivienda de uso no residencial al residencial, se
establece un recargo en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles que aplicara a aquellas
viviendas consideradas como vacias.

A mayores, se modifica el régimen fiscal de las SOCIMI en su actividad residencial
mediante un tipo de gravamen incrementado sobre los beneficios no distribuidos
procedentes del arrendamiento de viviendas. Con ello, se incentiva que estas sociedades
orienten su inversién hacia el alquiler a precio asequible, lo que contribuird a ampliar a corto
plazo la oferta de este tipo de vivienda asequible para facilitar el acceso a un mayor nimero
de personas.

Entre los instrumentos que recoge este real decreto-ley, destaca la exencién en el
impuesto por ganancia patrimonial en la venta de una vivienda cuando el comprador sea una
administracion publica o entidad dependiente que fije una protecciébn permanente e
indefinida del inmueble. Aunque tiene distintas caracteristicas en funcién del valor de la
vivienda, esta exencién opera como un aliciente para la incorporacién rapida de viviendas al
parque publico que tengan una condicién de proteccién permanente e indefinida. De esta
forma, la vivienda privada en compraventa tendra un atractivo evidente para convertirse en
una vivienda publica y responder a partir de entonces al interés general de la ciudadania.

Asimismo, con el objetivo de incrementar con mayor agilidad el parque publico de
vivienda, se establece la aplicacién del IVA superreducido a la vivienda de proteccion oficial
cuando esta tenga una proteccién permanente e indefinida.

En tercer lugar, el bloque relativo a las medidas para el incremento del parque publico de
vivienda y la promocion de viviendas a precios asequibles engloba los titulos Il y IV. El titulo
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Il se centra en la capacidad estatal de poner a disposicion de la ciudadania vivienda de
caracter publico a precios asequibles, de forma supletoria a la competencia que corresponde
a las autonomias.

La Administracion General del Estado ha promovido los cambios legales vy
administrativos necesarios para proveer vivienda a precios asequibles a través de CASA 47,
Entidad Estatal de Vivienda. En lo sustancial, se ha transferido a esta Entidad la propiedad
de todas las viviendas estatales para su disposicién a la ciudadania, destacando de forma
preeminente el paquete de viviendas procedente de la SAREB.

Este alto nimero de viviendas proceden del rescate a la banca efectuado por el Estado
en la anterior crisis, en detrimento de miles de familias espafiolas que perdieron la propiedad
de sus hogares y fueron tristemente desahuciadas.

En defensa del interés general, el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, junto con
otros ministerios competentes, ha reorientado el destino de estos inmuebles para su puesta
al servicio del interés general.

Tomado y ejecutado este instrumento, resta afadir una proteccién patrimonial adicional
de todos los inmuebles y suelos que han sido transferidos, o lo seran, a CASA 47. Como se
mencion6 en los parrafos anteriores, Espafia ha despatrimonializado gran parte de su
parque publico de vivienda, construido con grandes inversiones de los distintos presupuestos
publicos de las distintas administraciones. Esta ausencia de parque publico de vivienda
supone una desventaja evidente de las administraciones publicas para hacer frente a la
crisis de acceso a la vivienda que enfrenta el pais.

Por ello, el real decreto-ley fija la proteccion permanente de todos estos inmuebles
estatales de forma indefinida, en una medida adicional para blindar su caracter publico ante
cualquier tentativa de privatizacién en un futuro.

La proteccién permanente de la vivienda propiedad de las administraciones publicas
responde, indudablemente, a los criterios de eficiencia y de economia en la ejecucién de los
recursos publicos, fijado en el articulo 31 de la Constitucién espafiola.

Este deber de las administraciones publicas no se puede entender con una continua
despatrimonializacién de las viviendas y suelos de su propiedad para pasar a tener usos que
no necesariamente responden a la funcién social de la vivienda, sino mas bien a fines
especulativos. Una situacion que ya ha ocurrido en determinadas ciudades, donde viviendas
construidas con grandes cantidades de recursos publicos fueron privatizadas a precios muy
inferiores a los de su valor real y ahora estan suponiendo la injusta expulsiéon de centenares
de vecinos y vecinas para destinar esas mismas viviendas a un uso no residencial.

Lo mismo ocurre con los solares de uso residencial, cuya enajenacion en favor de manos
privadas no solo supone la eliminacion con caracter definitivo de cualquier oportunidad por
parte de la administracion de edificar en ellos en favor del interés general. Sino que también
supone una intervencion publica en el mercado alejada de cualquier funcién social que se
pretenda otorgar a la vivienda.

Todas estas dinamicas, y sus consecuencias, entienden de la necesidad de establecer
una proteccion con rango de ley de todo el patrimonio publico propiedad de los inmuebles de
la administracion estatal para impedir su enajenaciéon con caracter indefinido.

El mismo titulo Il también regula de forma definitiva el Gltimo traspaso de inmuebles de
titularidad publica estatal a CASA 47. En este caso, se trata de los inmuebles propiedad de
la Seguridad Social que requieren de una disposiciéon con rango de ley para efectuar su
traspaso en favor de la Entidad Estatal de Vivienda.

Dentro de este bloque de incremento del parque publico de vivienda y la promocién de
viviendas a precios asequibles, se encuentra también titulo IV, con una bateria de medidas
para el fomento de la promocién de viviendas de nueva construccion a precios asequibles.

Se dota de definicion juridica al concepto de vivienda asequible que, si bien es cierto, se
entiende recogido en dos definiciones en la Ley 12/2023 por el Derecho a la Vivienda, el
concepto ha sido conscientemente distorsionado en el momento en el que viviendas de
proteccion oficial se han ofertado a precios superiores a los del mercado habitual en
determinadas zonas por parte de administraciones autonémicas y municipales. Al que
ademas han incluido gastos asociados a los anejos como elemento para incrementar el
precio del alquiler respecto de la vivienda.

El precio de venta o de alquiler de una vivienda asequible, tal y como entiende la
presente norma, no podra superar el treinta por ciento de la renta mediana de la unidad de
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convivencia habitual del municipio donde se ubique el inmueble. Tampoco, en el caso de las
viviendas de alquiler, podra incluir los gastos asociados a los anejos para incrementar el
original de la vivienda, cuando se trate de vivienda asequible.

Asimismo, se regula la creacion de un programa de financiacion de proyectos de
vivienda con un impacto social positivo. De forma que se articule un instrumento con la
capacidad de financiar proyectos que atraigan la inversion de caracter privado a proyectos
innovadores en materia de vivienda, siempre que estos generen un impacto social positivo.

Igualmente, ha de tenerse en cuenta la evidente necesidad y oportunidad de realizar
cambios en el ordenamiento para impulsar la produccién de vivienda con técnicas de
industrializacién en la construccién. La construccién industrializada permite incrementar el
ritmo de crecimiento de la oferta de vivienda. Ademas, por sus propias particularidades, las
viviendas producidas con estas técnicas dotan a los inmuebles de una mayor calidad a unos
costes de fabricacién mas asequibles.

El primero de ellos, es una modificacion de la Ley sobre Hipoteca Mobiliaria para
remover los obstaculos en el acceso al crédito para la produccién de componentes
industrializados que posteriormente sean transportados, montados y ensamblados en obra.

Adicional a esta medida, la puesta en funcionamiento de una fabrica de elementos
industrializados para la construccion requiere de una inversion inicial que limita claramente
las oportunidades e iniciativas empresariales.

Para ello, el Estado crea un sistema de avales para dar garantias de cara al acceso a la
financiacion privada para que pymes de fabricantes y promotores utilicen estos sistemas de
industrializacién en la construccion.

Es imprescindible sefialar que Espafia carece de un musculo suficiente de empresas que
produzcan vivienda en estos términos que, no solo serian positivos para corregir el déficit de
vivienda existente, sino que también esta suponiendo generar una desventaja competitiva
del sector espafiol y, por ende, de la economia de nuestro pais, frente a la de otros paises
de nuestro entorno.

Se crea el mecanismo de financiacion TU CASA por el que se concederan préstamos de
hasta 50.000 euros a coste cero, con un periodo de carencia hasta finalice el pago de la
hipoteca o un maximo de 30 afios y del que se dispondran de un plazo de 10 afios para su
reintegro y con un tipo de interés del 0%. Un acuerdo del Consejo de Ministros regulara sus
objetivos, beneficiarios y limites. Las viviendas adquiridas quedaran sujetas
permanentemente a un precio maximo de transmision.

Se establece igualmente que, en un plazo maximo de seis meses, el Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana regulara reglamentariamente la definicién y procedimiento de
certificacién o reconocimiento de la figura de los proveedores sociales de vivienda asequible.
Esta definicién incluira a las cooperativas, con el referente de las Housing Associations, a los
efectos de viabilizar y fomentar regulatoria y fiscalmente su actividad.

El presente real decreto-ley se adopta en un contexto de transformacion acelerada del
entorno econémico y geopolitico de la Union Europea, que ha situado el refuerzo de la
competitividad y de la autonomia estratégica abierta en el centro de la agenda europea. Los
informes «Mucho mas que un mercado», presentado por Enrico Letta en abril de 2024, y «El
futuro de la competitividad europea», presentado por Mario Draghi en septiembre de 2024,
coinciden en sefialar que Europa afronta un déficit estructural de inversion que sus
mecanismos de intermediacion financiera no estdn en condiciones de cubrir. El informe
Draghi lo cuantifica entre 750.000 y 800.000 millones de euros anuales hasta 2030,
magnitud que exige movilizar a gran escala el ahorro privado europeo, mientras que el
informe Letta propone transformar la Unién de los Mercados de Capitales en una auténtica
Union de Ahorros e Inversiones al servicio de las prioridades estratégicas europeas.

Este déficit contrasta con la abundancia de ahorro acumulado por los hogares europeos,
del que una parte muy significativa, estimada en torno a 10 billones de euros, permanece
inmovilizada y no se beneficia de las oportunidades de obtener una rentabilidad a través de
la inversion en el mercado de capitales. Segun el Banco Central Europeo, podrian
reorientarse hacia inversiones en mercados de capitales un volumen de 8 billones de euros,
un flujo aproximado de 350.000 millones de euros anuales. El desarrollo decidido y urgente
de los mercados de capitales europeos se configura, por tanto, como un elemento esencial
para corregir el desequilibrio entre el ahorro disponible y las necesidades de inversion de la
Union, y asi contribuir a canalizar el ahorro europeo hacia la economia europea.
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El 19 de marzo de 2025 la Comision adopté la Comunicacion relativa a la Unién de
Ahorros e Inversiones, que articula un calendario de actuaciones para el bienio 2025-2026 y
prevé una revision intermedia en 2027 y que el Consejo Europeo acogié favorablemente en
sus conclusiones de 20 de marzo de 2025. La estrategia descansa sobre la
corresponsabilidad de los Estados miembros, pues buena parte de las palancas mas
eficaces para movilizar el ahorro minorista pertenecen al ambito competencial nacional, de
modo que su éxito depende de que aquellos actlen con rapidez en sus respectivos
ordenamientos.

Dos hitos posteriores han contribuido a convertir el objetivo de avanzar hacia una mayor
integracion financiera en un compromiso especifico para que Espafa fomente el desarrollo
de nuevos productos de ahorro e inversién. En primer lugar, el 5 de junio de 2025 Espafia
suscribié, junto con Francia, Alemania, Luxemburgo, Paises Bajos, Portugal y Estonia, el
acuerdo de términos de la etiqueta «Finance Europe», que establece criterios comunes para
identificar productos de ahorro e inversion a largo plazo que destinen al menos el 70 % de
sus activos al Espacio Econémico Europeo. En segundo lugar, el 30 de septiembre de 2025
la Comisién Europea adopté la Recomendacion (UE) 2025/2029, que insta a los Estados
miembros a incorporar a sus ordenamientos cuentas de ahorro e inversiéon con un trato fiscal
simplificado y ventajoso, con vistas a una revision intermedia prevista para 2027. Ambas
iniciativas conforman asi un marco europeo coherente, orientado a ampliar la participacién
de los ahorradores minoristas en los mercados de capitales y a canalizar su ahorro hacia las
prioridades estratégicas de la Union.

En conclusion, este real decreto-ley es un amplio paquete de medidas de caracter
estructural que introducen numerosos cambios en el ordenamiento juridico para dar las
garantias necesarias al derecho constitucional de acceso a la vivienda y preservar de esta
manera su funcién social. Se trata de unas medidas que gozan de un amplio y mayoritario
apoyo social. Un apoyo que trasciende aquellos ambitos mas estrechamente relacionados
con la vivienda, bien se trate de sindicatos, asociaciones empresariales u organizaciones
defensoras del derecho a la vivienda.

Si las administraciones publicas cierran cualquier perspectiva de acciéon sobre la
redistribucién, la justicia social y de modificacion de un ordenamiento juridico que, aun
siendo cumplido, supone un fracaso social e institucional, como ha ocurrido con el caso de
Maricarmen Abascal, resulta del todo contradictorio e incoherente afirmar que esas mismas
administraciones estan cumpliendo con los principios rectores de la politica social y
econdmica y las condiciones del articulo 9.2 de la norma fundamental del Estado.

Las XIV y XV Legislaturas del actual periodo democratico han promovido un inapelable
namero de avances en derechos sociales y refuerzo del Estado del bienestar. En la presente
Legislatura, el acuerdo y apoyo social mayoritario a la parte dispositiva de esta norma es
incontestable.

El real decreto-ley consta de una parte expositiva y de una parte dispositiva estructurada
en seis titulos, con veinte articulos, dos disposiciones adicionales, dos disposiciones
transitorias, una disposicion derogatoria y once disposiciones finales. El titulo VI contiene la
modificacion de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los
Servicios de Inversiéon, mediante la que se incorpora a esta ley un nuevo titulo XI, dividido en
dos capitulos, junto con las restantes modificaciones necesarias para regular la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa.

Titulo I. Medidas en materia de proteccién de la funcion social de la vivienda y frente a la
especulacion.

El articulo 1 establece una limitacion temporal de determinadas adquisiciones de
vivienda, desde su entrada en vigor hasta el 31 de diciembre de 2028. La medida afecta a
las entidades, con o sin personalidad juridica, que tengan en su objeto social la adquisicion
de inmuebles a titulo oneroso por un precio inferior al 70% su valor de tasacion de mercado.

Quedan excluidos los entes y entidades del sector puablico cuya finalidad sea la
promocion y gestién de vivienda social y asequible. La limitacion tampoco se aplica a las
adquisiciones destinadas a vivienda habitual a precio asequible o social durante un minimo
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de cinco afios, a residencias de personas que precisen atencion sociosanitaria, a residencias
para colectivos vulnerables adquiridas por entidades del tercer sector ni a la proteccién de
victimas de violencia de género. Se preservan las transmisiones elevadas a escritura publica
antes de la entrada en vigor, aunque estén pendientes de inscripcion, con las restricciones
de modificaciéon o ampliacion previstas en el articulo.

El articulo 2 establece un régimen temporal de suspension de desahucios de personas
vulnerables sin alternativa habitacional. Hasta el 31 de diciembre de 2030, cuando la
demandante sea una de las entidades que desarrollan la actividad descrita en su apartado 1,
el tribunal suspendera el proceso por auto, aunque exista sentencia, si todavia no se ha
practicado el lanzamiento, con independencia de que haya existido una suspension previa.
Por su parte, el apartado 2 establece un régimen que resultara de aplicacion cuando no
proceda la enervacion extraordinaria y los demandantes no se encuentren incluidos dentro
del apartado 1. En este supuesto, se prevén compensaciones cuando los demandantes sean
personas fisicas o juridicas que se dediquen al alquiler asequible.

El articulo 3 modifica la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
para reforzar la proteccion de las personas arrendatarias, clarificar las modalidades de
arrendamiento y evitar la utilizacion de férmulas contractuales que desvirtien la finalidad
residencial de la vivienda.

El arrendamiento temporal requiere una causa real y acreditable de desplazamiento
desde la vivienda habitual. Su duracién debe superar treinta y un dias y, como regla general,
no exceder de doce meses, aunque se admite que la causa de temporalidad subsista
posteriormente. La duracién superior a doce meses sin justificacion o la novacion o sucesién
de mas de dos contratos consecutivos entre las mismas partes y sobre la misma vivienda
determinan su consideracién como arrendamiento habitual desde el primero de ellos.

La regulacién incorpora un limite vinculado al indice de Referencia de Arrendamientos de
Vivienda —IRAV— para el incremento porcentual anual de la renta de contratos temporales
sucesivos sobre una misma vivienda y mantiene este indice como limite de la actualizacion
anual de la renta. Refuerza, ademas, las reglas sobre gastos repercutibles, reparaciones,
garantias adicionales y constancia del estado de la vivienda al finalizar el contrato. En las
ventas conjuntas se preserva el derecho de adquisicion preferente de la persona
arrendataria cuando la vivienda sea juridicamente individualizable, con imputacion del precio
mediante criterios objetivos, y se impide la renuncia a ese derecho.

El articulo 3 incluye expresamente el arrendamiento parcial de habitaciones o estancias
en las modalidades de arrendamiento de vivienda habitual y temporal, atendiendo a la
necesidad residencial que satisfagan. Asimismo, establece que la suma de las rentas de los
contratos parciales vigentes simultaneamente sobre una misma vivienda no podra exceder
de la renta del contrato de arrendamiento unitario de la vivienda completa. En zonas de
mercado residencial tensionado, la renta del contrato unitario o, en su defecto, la suma de
las rentas de los contratos parciales debera respetar las limitaciones previstas en los
apartados 6, 7 y 8 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Quedan excluidas del ambito de aplicacién de esta ley las cesiones de habitaciones o
estancias realizadas por entidades del tercer sector de accién social, sin finalidad lucrativa,
en programas de acogida, inclusiéon o alojamiento de personas vulnerables y durante su
duracion. La regulacién incorpora, ademas, una salvaguarda de las disposiciones
autonémicas sobre arrendamientos temporales y de habitaciones dictadas en ejercicio de
sus competencias.

La reforma se completa con mecanismos para asegurar el cumplimiento de las
obligaciones de las plataformas de alquiler de corta duracién en materia de informacién e
intercambio de datos, en conexion con la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos vy el
Reglamento (UE) 2024/1028, asi como con las correspondientes previsiones de control y
régimen sancionador.

El articulo 4 modifica la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. En
primer lugar, precisa la acreditacion de la condicién de gran tenedor mediante certificacién
registral y el computo de las unidades susceptibles de uso residencial integradas en una
misma finca, aunque no exista division horizontal inscrita. Se mantienen los umbrales de
méas de diez inmuebles urbanos residenciales o mas de 1.500 metros cuadrados de
superficie construida residencial, excluidos garajes y trasteros, y la posibilidad de
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particularizacion hasta cinco o mas inmuebles en el ambito tensionado, mediante motivacion
autondmica.

En segundo lugar, modifica la disposicion transitoria cuarta de dicha ley para permitir que
los contratos anteriores a su entrada en vigor puedan acogerse a las prérrogas del articulo
10 de la Ley de Arrendamientos Urbanos en la redaccién introducida por aquella. Sus
actualizaciones quedan sujetas al limite maximo de la disposicion adicional undécima de la
Ley de Arrendamientos Urbanos. En los demas aspectos conservan el régimen vigente al
celebrarse.

El articulo 5 modifica el articulo 685.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil. La demanda de ejecucién hipotecaria debera indicar si el inmueble constituye la
vivienda habitual del deudor y si la ejecutante tiene la condiciéon de gran tenedora. Cuando
se declare que no concurre esta condicién, deberd acompafarse una certificacion del
Registro de la Propiedad con la relaciéon de viviendas a nombre de la parte actora.

Ademas, este articulo incluye la enervacién extraordinaria de la accién con caracter
estructural. Mediante esta nueva regulacién, cuando no se ofrezca alternativa habitacional
por las comunidades auténomas, estaran obligadas a enervar la accién en un plazo de dos
meses. Durante esos dos meses permanecera el proceso suspendido. En caso de
enervarse, se pondra fin al proceso judicial. En caso de no enervarse la accién en el plazo
de dos meses, se mantendra la suspensién hasta que la Administracion competente cumpla
con su obligacién.

La Administracion General del Estado compensara a las comunidades auténomas,
incluidas la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y el Comunidad Foral de Navarra, por el
coste que les supone el cumplimiento de esta obligacidn, excepto los intereses de demora
gue en su caso puedan generarse por el cumplimiento tardio de la comunidad autbnoma.

Titulo 1l. Medidas fiscales y tributarias en materia de vivienda.

El articulo 6 modifica la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas, mediante medidas con tres momentos de efectos: desde el 1 de
enero de 2026, desde la entrada en vigor del real decreto-ley y desde el 1 de enero de 2027.

Con efectos desde el 1 de enero de 2026, se extiende a ese ejercicio la regla de
imputacién de rentas inmobiliarias del 1,1 % para los inmuebles situados en municipios
cuyos valores catastrales revisados, modificados o determinados mediante valoracion
colectiva general hayan entrado en vigor desde el 1 de enero de 2012.

Con efectos desde la entrada en vigor del real decreto-ley, se reforma la reduccion del
rendimiento neto positivo por arrendamiento de vivienda. Para nuevos contratos celebrados
por el mismo arrendador que no sea gran tenedor, una reduccién de la renta superior al 5 %
permite aplicar porcentajes del 100 %, 95 %, 90 %, 85 % o 70 %, segun concurran las
condiciones previstas sobre continuidad del arrendatario, renta inferior al indice de
referencia, ubicacién en zona tensionada y edad del arrendatario. El porcentaje del 100 % se
prevé para la continuidad con el mismo arrendatario una vez finalizados los plazos indicados
0 para otro arrendatario cuando, ademas, se cumpla el limite de renta exigido.

Si la renta inicial no supera la Ultima renta del contrato anterior, actualizada en su caso,
la reduccion es del 50 %. Si aumenta, los porcentajes se graddan en el 40 %, 30 %, 25 %,
20 % o 15 %, en funcién de que el incremento sea, respectivamente, de hasta el 5 %,
superior al 5 % y hasta el 10 %, superior al 10 % y hasta el 15 %, superior al 15 % y hasta el
20 %, o superior al 20 %.

Para viviendas alquiladas por primera vez por contribuyentes que no sean grandes
tenedores se prevén reducciones del 100 %, 95 %, 90 %, 85 % o 50 %, en funcién de la
renta de referencia, la localizacion y la edad de los arrendatarios. Se regulan, asimismo,
reducciones del 70 % para los supuestos de alquiler social o programas publicos descritos y
del 60 % para viviendas rehabilitadas en los dos afios anteriores. Durante la prérroga tacita
del articulo 10.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos se contempla una reducciéon del 80 %
cuando el arrendador no sea gran tenedor y se respete el limite de renta de referencia.

Se fijan reglas de mantenimiento de requisitos, aplicacion del porcentaje mas elevado
cuando concurran varios, proporcionalidad en determinados casos con varios arrendatarios y
exclusion de rendimientos no declarados o contratos que incumplan las limitaciones
indicadas. El régimen transitorio distingue los contratos anteriores a la Ley 12/2023, de 24 de
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mayo, los celebrados entre su entrada en vigor y el 1 de diciembre de 2026 y la aplicacion de
la reduccién por prorroga tacita en las condiciones previstas.

Se incorpora una deduccién por alquiler de vivienda habitual para contribuyentes con
base imponible inferior a 33.007,20 euros. La deduccién es del 10 % de las cantidades
satisfechas, con una base maxima de 11.630 euros cuando la base imponible no exceda de
23.007,20 euros; entre esa cifra y 33.007,20 euros, la base maxima se reduce en el
resultado de multiplicar por 1,163 la diferencia entre la base imponible y 23.007,20 euros. Se
ajusta la cuota liquida estatal y el orden de aplicacion de otras deducciones.

Durante al menos la mitad del periodo impositivo, ni el contribuyente ni los miembros de
su unidad familiar podran ser titulares, individual o conjuntamente, de la totalidad del pleno
dominio o de un derecho real de uso o disfrute sobre otra vivienda situada a menos de
cincuenta kildbmetros de la arrendada, salvo resolucién administrativa o judicial que impida su
uso como residencia.

Asimismo, se amplia la relacién de ayudas publicas que no se integran en la base
imponible del impuesto, incorporando las previstas en los programas de rehabilitaciéon y otras
actuaciones expresamente identificados en el precepto.

La exencién por transmision se aplica a las ganancias patrimoniales obtenidas por la
venta de viviendas a los entes y entidades del sector publico dedicados a la promocién y
gestion de vivienda social y asequible previstos en la norma, desde la entrada en vigor del
real decreto-ley hasta el 31 de diciembre de 2027, siempre que el valor total de transmision
sea inferior a 800.000 euros y la vivienda haya permanecido desocupada de forma
continuada y sin causa justificada durante los dos afios anteriores. La exencion es total hasta
un valor de 200.000 euros y decreciente entre esa cuantia y 800.000 euros. Se prevé su
coordinacién con la reinversion en la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa
Reinversion del valor de transmisién que proporcionalmente corresponda a la ganancia no
exenta, en el plazo de seis meses, con las especialidades temporales que se describen a
continuacion y con un maximo total de reinversion de 800.000 euros. Se regulan la
acreditacion de la desocupacion, la cotitularidad y la regularizacion con intereses cuando se
incumplan las condiciones.

La reforma de los planes de ahorro a largo plazo incorpora el Seguro Individual de
Ahorro a Largo Plazo Financia Europa (SIALPFE), con aportaciones de hasta 10.000 euros
anuales, frente al limite de 5.000 euros de los otros instrumentos previstos. Se establece un
conjunto de activos elegibles, una inversion minima del 30 % en renta variable, reglas de
subsanacién, informaciéon y movilizacion y consecuencias tributarias por incumplimiento. Se
mantiene la exenciéon de los rendimientos positivos cuando no se disponga del capital antes
de finalizar el plazo de cinco afos desde la apertura y se cumplan los restantes requisitos del
plan. La garantia minima del 85 % del capital se mantiene para el SIALP ordinario y la
Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo, pero no se exige para el SIALPFE.

Los activos del SIALPFE pueden comprender acciones de sociedades de la Union
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, excepto SOCIMI y entidades extranjeras
analogas; instituciones de inversion colectiva financieras elegibles, excepto sociedades de
inversion de capital variable; y renta fija de entidades publicas o privadas domiciliadas en el
Espacio Econémico Europeo con calificacién crediticia minima de BBB. Se excluyen los
derivados. La aseguradora determina los activos concretos y el tomador solo puede elegir
entre los conjuntos de activos previstos en el contrato. La movilizacion de este seguro
Unicamente puede realizarse a otro SIALPFE. La falta de subsanacién de los requisitos de
elegibilidad determina la pérdida de esta consideracién y de la exencién tributaria, con las
consecuencias de imputacion y retencion previstas en la ley.

Se modifica la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, para incorporar el régimen fiscal de la Cuenta de Ahorro e Inversién
Financia Europa. Este régimen difiere la tributaciéon de las ganancias o pérdidas derivadas
de los activos integrados en la Cuenta hasta que se produzca una disposicion y establece un
incentivo fiscal ligado a la permanencia de las aportaciones. Asimismo, se adapta el régimen
de los Planes de Ahorro a Largo Plazo mediante la creacion del Seguro Individual de Ahorro
a Largo Plazo Financia Europa, con un limite de aportacion especifico y requisitos propios de
inversion, y se incorporan las disposiciones adicionales sexagésima quinta y sexagésima
sexta, relativas a las medidas fiscales vinculadas a la transmision de vivienda y a la Cuenta
de Ahorro e Inversion Financia Europa Reinversion.
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El nuevo articulo 95 ter exige la titularidad de una Unica cuenta de la modalidad general,
aportaciones exclusivamente dinerarias y un maximo de 150.000 euros de aportaciones
pendientes de recuperacion. Las ganancias y pérdidas por transmision o reembolso de los
activos integrados no se incorporan a la base imponible hasta una disposicién total o parcial.
Para las ganancias proporcionalmente atribuibles a aportaciones mantenidas durante mas
de cinco afios, se excluye de gravamen el 100 % hasta una cuantia maxima total de 10.000
euros por contribuyente y el 20 % de la parte restante. A estos efectos, se consideran
recuperadas primero las aportaciones mas antiguas.

Las pérdidas que resulten de disposiciones parciales se aplican a minorar las ganancias
de posteriores disposiciones y el saldo pendiente se integra al disponer totalmente de la
cuenta. Los dividendos y demas rendimientos del capital mobiliario comprendidos en el
articulo 25.1 de la Ley del Impuesto tributan conforme al régimen general y no se consideran
integrados en la cuenta, con las excepciones expresamente previstas para determinadas
devoluciones de aportaciones y primas de emisién. Se regulan asimismo las consecuencias
del fallecimiento, la pérdida de la condicién de contribuyente, el incumplimiento de requisitos
y las obligaciones de informacién de las entidades proveedoras.

La modalidad de la Cuenta de Ahorro e Inversidon Financia Europa Reinversion se
configura como una especialidad de la Cuenta de Ahorro e Inversiébn Financia Europa,
compatible con la titularidad de una cuenta de la modalidad general. Le resultan aplicables el
régimen financiero y tributario de esta y sus respectivas disposiciones de desarrollo, con las
especialidades previstas en la disposicidn adicional sexagésima sexta de la Ley 35/2006, de
28 de noviembre, y en la disposicién adicional décima de la Ley 6/2023, de 17 de marzo.
Estas especialidades atienden a su vinculacién con la exencién por reinversion de
cantidades procedentes de determinadas transmisiones de viviendas y comprenden, entre
otros aspectos, la procedencia y los limites de las aportaciones, la exclusién de gravamen de
las ganancias patrimoniales y las obligaciones de informacion.

En la modalidad de reinversion, el limite de 800.000 euros se aplica al importe total
acumulado de las aportaciones efectuadas por el contribuyente y no se repone mediante las
disposiciones totales o parciales. La cuenta debe identificarse separadamente y las
aportaciones han de proceder exclusivamente de las transmisiones de viviendas
comprendidas en la exencion y realizarse dentro del plazo de reinversion aplicable. La
disposicion antes de que transcurran cinco afios desde la aportacion correspondiente
determina la regularizacién de la exencién por reinversion, salvo fallecimiento del
contribuyente.

A las ganancias de la propia cuenta de reinversién proporcionalmente atribuibles a
aportaciones que hayan permanecido mas de cinco afios les resulta aplicable la exclusion de
gravamen del 20 %, pero no la exencion del 100 % de los primeros 10.000 euros prevista
para la modalidad general. La determinacion de ganancias, pérdidas y aportaciones
pendientes de recuperacion se realiza separadamente para cada cuenta. Las obligaciones
de informaciéon comprenden también la procedencia de los fondos y su vinculacién con las
transmisiones de viviendas.

La exencion por reinversién en la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa
Reinversion se aplicara Unicamente a las ganancias patrimoniales derivadas de
transmisiones realizadas transcurridos treinta dias habiles desde la entrada en vigor de este
real decreto-ley. Cuando la transmision se realice antes de la entrada en vigor de la orden
ministerial que instrumente el cumplimiento de las obligaciones de informacion de la cuenta,
el plazo de seis meses para efectuar la reinversion se computara desde la fecha de entrada
en vigor de dicha orden. Para las transmisiones realizadas a partir de esa fecha, se mantiene
el plazo general de seis meses desde la transmision. Estas previsiones no afectan a la
aplicacién de la exencion por transmision de vivienda que no requiere reinversion.

Por ultimo, desde el 1 de enero de 2027 se modifican el rendimiento minimo en caso de
parentesco y la imputacion de rentas inmobiliarias. Se introduce una escala sobre la suma
de los valores catastrales de los inmuebles comprendidos en la regulacion, con porcentajes
del 1,1 %, 1,5 %, 2 % y 3 %, y reglas sobre proporcionalidad temporal, ausencia de valor
catastral e inmuebles en construccién o no susceptibles de uso por razones urbanisticas.

El articulo 7 modifica la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido. Se excluyen de la exencién los arrendamientos de apartamentos o viviendas
amueblados cuando el arrendador preste servicios complementarios propios de la industria

Pagina 18



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

hotelera 0 cuando concurran conjuntamente las condiciones relativas a una estancia no
superior a treinta noches, un alojamiento distinto de la vivienda habitual del arrendador.
Estos arrendamientos se incluyen en el tipo reducido del articulo 91.Uno.2.2.° Ambas
modificaciones tienen efectos desde el 1 de diciembre de 2026.

Se amplia la aplicacién del tipo reducido a las obras de renovacién y reparacién de
viviendas destinadas al arrendamiento habitual, cualquiera que sea la condiciéon del
arrendador, siempre que se cumplan los requisitos establecidos. Entre ellos figuran el pago
mediante los medios bancarios especificados, la antigliedad minima de dos afios desde la
construccion o rehabilitacion y el limite del 40 % de la base imponible para los materiales
aportados.

Asimismo, se incorpora expresamente al tipo superreducido la entrega por sus
promotores de viviendas protegidas con calificacion permanente o indefinida, junto a las
categorias de proteccion oficial de régimen especial o promocién publica. La regulacién
comprende los garajes y anexos transmitidos conjuntamente, con un maximo de dos plazas
de garaje.

El articulo 8 modifica el articulo 72 del texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales. En los municipios ubicados en zonas de mercado residencial tensionado
se permite, asimismo, establecer un recargo de hasta el 50 % de la cuota liquida del IBI
sobre los inmuebles residenciales destinados a alojamientos turisticos conforme a la
normativa autonémica. El recargo podra alcanzar el 100 % cuando se trate de titulares de
dos 0 mas inmuebles residenciales destinados a ese uso y el 150 % cuando sean titulares
de cuatro o mas. Su establecimiento y regulacién corresponden a los ayuntamientos
mediante ordenanza fiscal.

El articulo 9 modifica la Ley 11/2009, de 26 de octubre, reguladora de las Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Establece un gravamen
especial del 25 % sobre los beneficios no distribuidos procedentes de la actividad de
arrendamiento o cesion de uso residencial descrita en la norma, incluidos los alojamientos
turisticos y de corta duracién, en la parte correspondiente a rentas que no hayan tributado al
tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni estén acogidas al periodo de reinversion
previsto.

El gravamen se reduce en un 50 % cuando mas del 80 % del parque de viviendas en
arrendamiento sea asequible, o en un 100 % cuando, ademas, el beneficio no distribuido se
reinvierta en tres afios en viviendas destinadas al alquiler asequible. Se incluyen reglas de
cémputo, consolidacion y valoracién y se limita el parque considerado al situado en Espafia.
Transitoriamente se exigen porcentajes superiores al 60 % para los periodos iniciados en
2026 y no concluidos a la entrada en vigor, y superiores al 70 % para los iniciados en 2027.

El articulo 10 fija nuevos importes maximos de los coeficientes aplicables al valor del
terreno para determinar la base imponible del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, conforme al articulo 107.4 del texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales. La escala distingue periodos de generacion desde
menos de un afio hasta veinte afios o0 mas.

Titulo 1. Incremento y proteccién del parque publico de vivienda.

El articulo 11 modifica la disposicidon adicional vigésima de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.

En la enajenacion de viviendas de su titularidad o promovidas en solares residenciales
enajenados por la entidad, el precio no podra superar el resultado de aplicar a la superficie
registral el modulo mas alto de vivienda protegida vigente en la comunidad auténoma
correspondiente. La limitacién se extiende a sucesivas transmisiones, se incorpora a pliegos
y titulos y se hace constar en el Registro de la Propiedad. Para viviendas sometidas a
proteccion publica, comienza a operar cuando finaliza su plazo de proteccion.

El articulo 12 regula la aportacion a CASA 47 de inmuebles del Patrimonio del Estado
susceptibles de destinarse a la politica de vivienda, asi como de las viviendas que se
encuentren en el patrimonio de la Seguridad Social, debidamente valoradas. La aportacién
se articula por la via del articulo 132.2 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, sin valoracion
previa con caracter general, sin perjuicio de la valoracidon expresamente prevista para las
viviendas de la Seguridad Social, con caracter traslativo y subrogacién de la entidad en las
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relaciones juridicas sobre los bienes. La orden ministerial constituye titulo para inscribir la
transmision.

Se incluyen las especialidades de los inmuebles puestos a disposicién por INVIED, ADIF,
la Gerencia de Infraestructuras y Equipamiento de la Seguridad del Estado y la Tesoreria
General de la Seguridad Social, con las exclusiones de compensacion previstas para
INVIED, ADIF y GIESE. En el caso de las viviendas del patrimonio de la Seguridad Social,
tras su valoracion, la contraprestacion podra instrumentarse mediante condonacion de deuda
por el Ministerio de Hacienda por un importe igual al valor de las viviendas traspasadas. Para
los bienes del Fondo Especial de MUFACE y de los Reales Patronatos administrados por
Patrimonio Nacional se contempla la gestion mediante negocios patrimoniales que atribuyan
el uso a CASA 47, conservandose la titularidad de origen.

Titulo IV. Fomento de la promocién de vivienda asequible.

El articulo 13 crea el Fondo de Vivienda de Impacto Social, sin personalidad juridica, de
duracion indefinida y adscrito al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, al amparo del
articulo 137 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre. Su finalidad es financiar proyectos
innovadores de vivienda que generen impacto social positivo y atraer inversién privada. Se
dotara a través del presupuesto del Ministerio y se regira por el real decreto-ley, su desarrollo
reglamentario y las demas normas aplicables.

El articulo 14 define la vivienda asequible como aquella cuyas condiciones de precio de
venta o alquiler, incluidos los gastos asociados, no superen el 30 % de la renta mediana de
la unidad de convivencia habitual del municipio en que se ubique. Los gastos de los anejos
no podran incrementar el precio de alquiler determinado para la vivienda conforme a esta
regla.

El articulo 15 modifica el articulo 12 de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre
hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesion para incluir, entre los bienes
hipotecables, el conjunto de componentes industrializados destinados a la construccién de
edificios, fabricados en un entorno controlado para su posterior transporte, recepcion,
montaje y ensamblaje en obra. La medida facilita su utilizacibn como garantia en la
financiacion del proceso productivo.

El articulo 16 modifica el articulo 86 del Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de diciembre,
para regular una linea de avales de hasta 2.000 millones de euros, mediante convenios entre
el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y el ICO, por un plazo de hasta treinta y cinco
afos. La cobertura parcial alcanza préstamos a promotores publicos y privados destinados a
incrementar o mejorar el parque de alquiler social o asequible, dentro de la Facilidad ICO
MRR para Promocion de Vivienda Social o con cargo a la estrategia de inversién Espafia
CRECE.

Los convenios determinaran las condiciones de los préstamos, la verificacion de
requisitos y la aplicacién presupuestaria para atender las ejecuciones, con crédito ampliable.
Se prevé la publicacién de los avales en la Base de Datos Nacional de Subvenciones.

Asimismo, se incorpora un articulo 86 bis que regula la recuperacién de la deuda por el
ICO para el conjunto de la operacion, tanto en la parte avalada como en la no avalada, sin
aplicacién del régimen de créditos de derecho publico. Incluye la reestructuracion y la
intervencién concursal y atribuye a los créditos derivados de los avales caracter financiero y
rango ordinario, sin perjuicio de las garantias del crédito principal.

El articulo 17 autoriza una linea de avales de cobertura parcial de la financiacién del ICO
para pymes fabricantes o promotoras que utilicen sistemas de construccion industrializada,
dentro de la linea ICO CRECIMIENTO CONSTRUCCION INDUSTRIALIZADA para inversion
y circulante. Su finalidad es impulsar la capacidad industrial y el circulante asociado a la
fabricacion de vivienda.

El importe maximo de avales es de 280 millones de euros y se prevé su otorgamiento
hasta 2040, con posibilidad de extensién por acuerdo del Consejo de Ministros. La
regulacion exige el cumplimiento de las normas europeas sobre ayudas de Estado y prevé la
atencién de las ejecuciones con cargo a una aplicacion del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana que se concrete en el convenio, con crédito ampliable.

El articulo 18 establece el régimen de cobranza de esta financiacién para la totalidad de
la operacién, con actuacion del ICO en nombre y por cuenta del Ministerio respecto de la
parte avalada, responsabilidad del deudor por el conjunto de la deuda y reglas sobre
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reestructuracién, garantias y tratamiento concursal coherentes con las previstas para la
financiacion de vivienda social y asequible.

Titulo V. Otras medidas en materia de vivienda.

El articulo 19 crea el mecanismo TU CASA, gestionado por el ICO, para complementar la
financiacion privada de quienes accedan a su primera vivienda habitual hipotecada. Los
préstamos cubren el menor importe entre el 20 % del valor de la vivienda y 50.000 euros, a
interés cero y sin comisiones. El texto contempla un plazo de hasta diez afios y una carencia
equivalente al plazo de la hipoteca, con el maximo de treinta afios previsto en el precepto.

Un acuerdo del Consejo de Ministros desarrollara el objeto, los beneficiarios, los limites,
las caracteristicas y el importe inicial de la linea. El articulado no establece un limite de edad
para acceder al mecanismo. La financiacion procede del presupuesto del Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana; los reembolsos y rendimientos pueden reinvertirse durante la
vigencia del mecanismo y retornan después al Tesoro. Se establece contabilidad separada y
la imputacién de los costes de gestion al presupuesto del mecanismo, conforme al convenio
con el ICO.

Titulo VI. Medidas para la creacion de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

El articulo 20 modifica la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de
los Servicios de Inversion. Incorpora el nuevo articulo 309 bis, sobre infracciones de las
entidades proveedoras; un titulo Xl, integrado por los articulos 341 a 356 y dividido en dos
capitulos, que regula la cuenta y las instituciones de inversién colectiva elegibles; y las
disposiciones adicionales décima y decimoprimera, relativas a la modalidad de reinversiéon y
a la normativa de ordenacién y disciplina.

Naturaleza y definiciones.

La cuenta se configura como una relacién contractual de servicios de inversion entre una
persona fisica y una entidad proveedora, articulada mediante una cuenta operativa y una
cuenta de valores. Se regulan las definiciones de titular, aportaciones, activos elegibles,
subcuentas, cuenta de contrapartida y disposiciones, y se reserva la denominacién a los
contratos que cumplan las condiciones legales. Su titularidad es individual e intransmisible y
un mismo contribuyente solo puede ser titular simultdneamente de una cuenta de la
modalidad general, sin perjuicio de su compatibilidad con una cuenta de la modalidad de
reinversion.

La modalidad de reinversion se vincula a las aportaciones procedentes de la transmision
de una vivienda en los términos tributarios a los que remite el articulado. La regulacién
financiera se integra con las normas de mercados de valores, instituciones de inversion
colectiva, servicios de inversion, proteccion del inversor, prevencion del blanqueo y
obligaciones tributarias.

Proveedores, estructura, apertura y comercializacion.

Pueden actuar como proveedores las entidades de crédito habilitadas para prestar
servicios de inversién y las empresas de servicios de inversion comprendidas en el precepto.
Se incluyen las entidades autorizadas en otro Estado miembro de la Unién Europea o en un
tercer pais que actlen en Espafia a través de sucursal.

Se diferencia una subcuenta operativa de efectivo de la subcuenta de valores y de la
cuenta bancaria de contrapartida. Las aportaciones y disposiciones se realizan en efectivo a
través de esta Ultima. Se regulan los abonos por transmisiones y reembolsos, los gastos de
las operaciones y el tratamiento de dividendos y otros rendimientos distribuidos, que se
ingresan en la cuenta de contrapartida. Los gastos de mantenimiento, administracion,
deposito, gestion y movilizacién se cargan en la cuenta de contrapartida; Uanicamente los
gastos e impuestos indirectos vinculados exclusivamente a las operaciones de adquisicion,
suscripcion, transmision o reembolso de activos elegibles pueden cargarse en la subcuenta
operativa en los términos previstos.

La cuenta operativa no puede presentar saldo deudor. El limite de efectivo es de 1.500
euros en la modalidad ordinaria y 8.000 euros en la modalidad de reinversién, con tres
meses para invertir o retirar los excesos derivados de los abonos permitidos. Transcurrido
ese plazo, el exceso se considera una disposicion parcial y la entidad proveedora debe
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transferirlo a la cuenta de contrapartida. La apertura requiere contrato escrito, en papel o
soporte electrénico, e informacién destacada sobre la titularidad de una Unica cuenta, los
limites de aportacion, los activos elegibles, las consecuencias fiscales y financieras del
incumplimiento y la existencia, en su caso, de garantia de rentabilidad o conservacion del
capital. Antes de la apertura, la entidad exigira una declaracién responsable de que el titular
no dispone de otra cuenta de la misma modalidad.

La comercializacion queda sujeta a las normas de conducta de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, incluidas las
evaluaciones de idoneidad o conveniencia que correspondan.

Activos, aportaciones y cancelacion.

Se permiten acciones negociadas de sociedades vinculadas a la Unién Europea o al
Espacio Econémico Europeo y sus derechos de suscripcién preferente, asi como
participaciones o0 acciones de instituciones de inversion colectiva de caracter financiero,
incluidos los fondos cotizados, que cumplan las condiciones establecidas. Se excluyen las
acciones de SOCIMI y de entidades extranjeras analogas y las participaciones o acciones de
sociedades de inversién de capital variable. No pueden integrarse contratos de derivados,
los proveedores no pueden conceder créditos o préstamos para realizar operaciones con
valores dentro de la cuenta y las operaciones sobre los activos integrados se limitan a su
adquisicién, transmision, suscripcion o reembolso.

La pérdida sobrevenida de elegibilidad debe comunicarse al titular sin demora, indicando
su causa, las medidas necesarias para corregirla, el plazo de subsanaciéon y las
consecuencias de no hacerlo. Se establece, con caracter general, un plazo de tres meses
desde la comunicacién para subsanar, que corresponde al titular cuando el servicio consista
en recibir, transmitir o ejecutar ordenes, y a la entidad proveedora cuando se presten
servicios de asesoramiento o gestion de carteras. Si no se subsana, procede la venta de los
activos afectados y la transferencia de su importe a la cuenta de contrapartida, con la
consideracion de disposicién parcial.

Las aportaciones pendientes de recuperacion no pueden exceder de 150.000 euros en la
modalidad general y la entidad no puede aceptar aportaciones que superen ese limite. No
computan como nuevas aportaciones los importes obtenidos por la transmision o reembolso
de activos que permanezcan dentro de la cuenta ni los procedentes de operaciones
corporativas sobre activos ya integrados. En la modalidad de reinversion se aplica el limite
acumulado de 800.000 euros, con las especialidades descritas en el apartado tributario.

Se regulan las causas de cancelacion, entre ellas la solicitud del titular, el incumplimiento
de los limites de aportacién o de las obligaciones derivadas de la pérdida de elegibilidad, el
fallecimiento y la pérdida de la condicion de contribuyente por el IRPF. La cancelacién por
solicitud, incumplimiento u otra causa contractual o normativa conlleva la disposicion total y
la liquidacién de los activos. En caso de fallecimiento o pérdida de la condicion de
contribuyente, la relaciéon contractual puede continuar con los sucesores o con el titular,
respectivamente, sin necesidad de liquidar los activos, aunque deja de estar sujeta al
régimen especifico de la cuenta.

La movilizacién de la cuenta puede efectuarse por la totalidad de sus activos y efectivo,
una vez por afo natural, a otra cuenta de la misma modalidad en la misma u otra entidad. No
constituye una disposicidn ni una nueva aportacién y conserva la antigiedad de las
aportaciones. La movilizacion de la cuenta de reinversion es independiente de la que pueda
efectuarse respecto de la modalidad general. Se regulan la solicitud a la entidad de destino,
el intercambio de informacion entre proveedores, su ejecucién y la continuidad de las
obligaciones financieras y tributarias. La entidad de origen dispone de un dia habil para
verificar la solicitud y remitir la informacién; una vez recibida y verificada esta, la movilizacion
debe ejecutarse en un maximo de diez dias habiles, salvo fuerza mayor. Una orden
desarrollara la informacion, los requisitos técnicos y operativos y el limite de las comisiones
previstas.

Instituciones de inversion colectiva elegibles.

Las instituciones de inversiéon colectiva deben inscribirse en un registro especifico de la
CNMV, incorporar la informacién exigida a su folleto y presentar una declaracién responsable
de cumplimiento continuado. Se establece el procedimiento para entidades espafolas y para
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las autorizadas en otros Estados de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, asi
como la publicidad del listado y el régimen de baja. El reconocimiento de elegibilidad puede
referirse también a compartimentos o subfondos que cumplan los requisitos exigidos.

La elegibilidad exige al menos un 70 % del valor total de la cartera en activos vinculados
al Espacio Econémico Europeo, al menos un 50 % en renta variable y, adicionalmente, al
menos un 35 % del valor total de la cartera en renta variable computable como activos de
dicho espacio, con las reglas de computo directo e indirecto previstas. En caso de baja, los
proveedores disponen de tres meses para retirar la inversién de las carteras de las cuentas;
durante ese periodo, la tenencia no determina por si sola un incumplimiento.

Las instituciones elegibles no pueden invertir directa o indirectamente en SOCIMI o
entidades extranjeras analogas, instituciones de inversiéon colectiva inmobiliarias o entidades
extranjeras analogas, ni en sociedades de inversion de capital variable. Se exceptlan las
inversiones efectuadas con la exclusiva finalidad de replicar un indice de referencia de un
mercado regulado cuando esas acciones formen parte de su composicién. El folleto debe
advertir que la elegibilidad no otorga incentivos fiscales a inversores de otros Estados y que
el titular solo puede beneficiarse del régimen fiscal en el marco de la cuenta.

Disciplina y sanciones.

El régimen se somete a las normas de ordenaciéon y disciplina de los mercados de
valores de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, y su normativa de desarrollo. El nuevo articulo
309 bis tipifica los incumplimientos de las entidades proveedoras. Son muy graves la
aceptacion de aportaciones por encima del limite, la inclusién de activos no elegibles o el
incumplimiento de las restricciones a la financiacién y a las operaciones permitidas, asi como
la falta de enajenacion de los activos que hayan perdido su elegibilidad y de transferencia de
su importe a la cuenta de contrapartida cuando la falta de subsanacién sea atribuible al
proveedor. El incumplimiento de las obligaciones de declaracién responsable, movilizacién o
comunicacién de la pérdida de elegibilidad es muy grave cuando no sea meramente
ocasional o aislado o afecte a un gran nimero de inversores, y grave en los restantes casos.

La disposicion adicional primera encomienda al Gobierno la regulacion, en seis meses y
a propuesta del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de la definicién y el procedimiento
de certificaciébn o reconocimiento de los proveedores sociales de vivienda asequible,
incluidas las cooperativas, con el referente de las Housing Associations. La certificacion
tendra efectos exclusivamente para la participacion en programas o el acceso a financiacion,
ventajas o especialidades relativas a tributos o procedimientos estatales.

La disposicion adicional segunda encomienda a la CNMV la creacién del Registro de IIC
Elegibles en el plazo maximo de cuatro meses desde la entrada en vigor del real decreto-ley
y la habilitacion de los medios necesarios para solicitar la inscripcién de las instituciones que
rednan los requisitos exigidos.

La disposicién transitoria primera conserva la validez de las solicitudes y comunicaciones
de prérroga extraordinaria formuladas durante la vigencia del Real Decreto-ley 8/2026, de 20
de marzo, sin exigir una nueva comunicacién y sin perjuicio del desistimiento del
arrendatario. Finalizada la prérroga solicitada, las nuevas solicitudes deben ajustarse al
régimen del nuevo real decreto-ley.

La disposicién transitoria segunda aplica el régimen temporal previsto hasta el 31 de
diciembre de 2030 en el articulo 2 a las ejecuciones en curso en las que no se haya
practicado el lanzamiento, incluso si el tramite previo ya se resolvid o se agoto la suspensién
anterior. La solicitud documentada de la persona ejecutada determina la suspensién
provisional del lanzamiento por el letrado o letrada de la Administracion de Justicia hasta que
el tribunal resuelva. Misma prevision establece en relacion con el articulo 5.Dos sobre las
enervaciones extraordinarias.

La disposicién derogatoria Unica contiene una clausula general de derogacién de las
normas de igual o inferior rango incompatibles con el real decreto-ley.

La disposicién final primera modifica la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, mediante la incorporacién de un articulo 25 his sobre cesion
de los derechos. El prestatario conserva frente al nuevo titular las mismas excepciones y
defensas que frente al acreedor originario, incluida la compensacion. Los derechos
reconocidos al prestatario por los cddigos de buenas practicas a los que estuviera adherida
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la entidad contindan siendo aplicables, y el prestamista y el cesionario deben acordar la
forma menos gravosa de preservarlos. La cesién debe comunicarse al prestatario, salvo
cuando el prestamista original contintie prestando los servicios relativos al crédito, de comudn
acuerdo con el nuevo titular.

Se prohibe la cesion de préstamos hipotecarios vencidos cuyo deudor esté acogido a las
medidas del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo. Cuando se ceda un crédito vencido
garantizado con hipoteca sobre la vivienda habitual, se informara al deudor de la posibilidad
de acogerse a esas medidas. Si acredita que reune los requisitos dentro de los seis meses
siguientes a la comunicacion, el cedente debera readquirir el préstamo por el mismo precio
de la cesion y ofrecer las medidas solicitadas, con la salvedad prevista en el precepto para
su ofrecimiento mediante acuerdo. Todas las comunicaciones se remitiran a los titulares y
avalistas del crédito.

La disposicién final segunda modifica la Ley 20/2015 sobre aseguradoras.

La disposicion final tercera modifica el Reglamento del IRPF. A efectos de determinadas
exenciones, preserva la consideracion de vivienda habitual para personas mayores de 65
afios o en situacion de dependencia severa o gran dependencia que trasladan su residencia
a un centro especializado o al domicilio de un familiar hasta tercer grado por consanguinidad
o afinidad por esas razones. También contempla los supuestos de separacion, divorcio o
nulidad y adapta la informacién y movilizacion de los planes de ahorro a largo plazo, incluido
el SIALP Financia Europa.

La disposicion final cuarta modifica el Reglamento General de las actuaciones y los
procedimientos de gestidn e inspeccién tributaria.

La disposicion final quinta establece, a solicitud de la persona arrendataria, una prérroga
extraordinaria por anualidades hasta un maximo de dos afos adicionales para los contratos
de vivienda habitual vigentes que cumplan sus condiciones. Exige estar al corriente del
alquiler y haberlo estado mensualmente durante los ocho meses anteriores. El texto vincula
expresamente la finalizacién de la prérroga obligatoria a una fecha anterior al 31 de
diciembre de 2028 y contempla también la finalizacién de las prérrogas tacitas indicadas en
el precepto y del periodo de tacita reconduccion conforme al articulo 1566 del Cédigo Civil.

Durante la prérroga se mantienen los términos del contrato. Se prevén excepciones por
acuerdo de las partes, nuevo contrato o necesidad real y acreditada de ocupacion por el
arrendador o sus familiares en las condiciones sefialadas. La prérroga del articulo 10.3 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos es preferente e incompatible con esta medida. Tampoco
procede cuando se acuerde la renovacién 0 un nuevo contrato con renta inferior en al menos
un 5 % a la vigente.

La disposicion final sexta establece una limitacion extraordinaria de las actualizaciones
anuales de renta comprendidas entre la entrada en vigor del real decreto-ley y el 31 de
diciembre de 2027. Cuando la renta sea superior al limite maximo del precio aplicable
conforme al sistema de indices de precios de referencia, no procedera incremento alguno.
En los demas casos, el incremento sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes y, en
ausencia de este, no podra superar el 2 %.

La disposicion final séptima preserva el rango de las previsiones reglamentarias
modificadas; la octava habilita al Gobierno para el desarrollo y ejecucion; la novena recoge
los titulos competenciales e incorpora una salvaguarda de los regimenes civiles y tributarios
forales y de las competencias autondémicas, y la décima fija la entrada en vigor al dia
siguiente de la publicacion, salvo que alguna de las disposiciones del real decreto-ley
establezca otra cosa.

La comercializacién y contratacién de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa
guedaran condicionadas a la entrada en vigor de la orden ministerial que instrumente el
cumplimiento de sus obligaciones de informacién tributaria. Los Seguros Individuales de
Ahorro a Largo Plazo Financia Europa estaran sujetos, igualmente, a la entrada en vigor de
la orden ministerial correspondiente a sus obligaciones especificas de informacion.

Una vez cumplida la condicion correspondiente a cada producto, ambos podran
comercializarse antes de la puesta en funcionamiento del Registro de IIC Elegibles utilizando
activos elegibles distintos de las participaciones o acciones de instituciones de inversion
colectiva. Estas Ultimas Unicamente podran incorporarse cuando las correspondientes
instituciones de inversion colectiva hayan sido inscritas en dicho Registro. Por tanto, la

Pagina 24



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

puesta en funcionamiento del Registro condiciona la incorporacion de estos activos, pero no
la comercializacion de los productos con los restantes activos elegibles.

Las movilizaciones de Cuentas de Ahorro e Inversidn Financia Europa entre entidades
proveedoras no podran efectuarse hasta la entrada en vigor de la orden ministerial prevista
en el articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo.

El presente real decreto-ley respeta los limites constitucionalmente establecidos para el
uso de este instrumento normativo, pues no afecta al ordenamiento de las instituciones
béasicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos regulados en el
titulo | de la Constitucion Espafiola, al régimen de las comunidades auténomas ni al derecho
electoral general. Debe resefiarse, que las materias que se abordan han sido modificadas en
el pasado, atendiendo a razones de urgente necesidad, a través de este instrumento. Entre
ellos, puede recordarse el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler, u otros Reales Decretos-leyes como el 1/2025, de 28 de
enero, o el 16/2025, de 23 de diciembre.

Las medidas recogidas en esta norma rednen los requisitos de extraordinaria y urgente
necesidad que exige el articulo 86 de la Constitucion Espafiola como presupuestos
habilitantes para la aprobacion de un real decreto-ley.

El articulo 86 de la Constitucién Espafiola habilita al Gobierno aprobar reales decretos-
leyes «en caso de urgente y extraordinaria necesidad», siempre que no afecten al
ordenamiento de las instituciones béasicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades
de los ciudadanos regulados en el titulo | de la Constitucion, al régimen de las Comunidades
Auténomas ni al Derecho electoral general.

El Tribunal Constitucional ha declarado que esa situacién de extraordinaria y urgente
necesidad puede deducirse «de una pluralidad de elementos», entre ellos, los que quedan
reflejados en la exposicién de motivos de la norma» (STC 6/1983, de 4 de febrero). Por su
parte, entre la situacidn de extraordinaria y urgente necesidad que habilita el empleo del real
decreto-ley y las medidas contenidas en él debe existir una «relacién directa o de
congruencia.

Del mismo modo, la extraordinaria y urgente necesidad de aprobar este real decreto-ley
se inscribe en el juicio politico o de oportunidad que corresponde al Gobierno (SSTC
61/2018, de 7 de junio, FJ 4; 142/2014, de 11 de septiembre, FJ 3) y esta decision, sin duda,
supone una ordenacioén de prioridades politicas de actuacion (STC, de 30 de enero de 2019),
centradas en el cumplimiento y desarrollo de medidas para garantizar el derecho de acceso
a la vivienda y regular su funciéon social. Los motivos de oportunidad que acaban de
exponerse demuestran que, en ningln caso, el presente real decreto-ley constituye un
supuesto de uso abusivo o arbitrario de este instrumento constitucional (SSTC 61/2018, de 7
de junio, FJ 4; 100/2012, de 8 de mayo, FJ 8; 237/2012, de 13 de diciembre, FJ 4; 39/2013,
de 14 de febrero, FJ 5). Al contrario, todas las razones expuestas justifican amplia y
razonadamente la adopcion de la presente norma (SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3;
111/1983, de 2 de diciembre, FJ 5; 182/1997, de 20 de octubre, FJ 3).

En suma, el uso de la figura del real decreto-ley constituye un instrumento
constitucionalmente licito, siempre que el fin que justifica la legislacion de urgencia, sea, tal
como reiteradamente ha exigido nuestro Tribunal Constitucional (SSTC 6/1983, de 4 de
febrero, FJ 5; 11/2002, de 17 de enero, FJ 4, 137/2003, de 3 de julio, FJ 3 y 189/2005, de 7
julio, FJ 3), subvenir a una situacion concreta, dentro de los objetivos gubernamentales, que
por razones dificiles de prever requiere una accién normativa inmediata en un plazo mas
breve que el requerido por la via normal o por el procedimiento de urgencia para la
tramitacion parlamentaria de las leyes, méaxime cuando la determinacion de dicho
procedimiento no depende del Gobierno.

Para la concurrencia del presupuesto de la extraordinaria y urgente necesidad, la
jurisprudencia constitucional exige, por un lado, «la presentacion explicita y razonada de los
motivos que han sido tenidos en cuenta por el Gobierno para su aprobacion», es decir, lo
gue ha venido a denominarse la situacidon de urgencia; y, por otro, «la existencia de una
necesaria conexion entre la situacién de urgencia definida y la medida concreta adoptada
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para subvenir a ella» (SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 182/1997, de 20 de octubre, FJ
3,y 137/2003, de 3 de julio, FJ 4, 61/2018, de 7 de junio, FJ 4).

Ambas circunstancias son la razén evidente que justifica que se implementen las
medidas que se concretan en este real decreto-ley. Al tratarse de modificaciones legales,
requieren que se apliquen en una norma con este rango, y la propia situacién de urgencia
obliga a acometerlas con la maxima celeridad, lo que no permite la tramitacion de una ley
ordinaria.

La limitaciéon temporal de determinadas adquisiciones prevista en el articulo 1 pretende
evitar que, durante la tramitacion de una ley ordinaria, se consoliden operaciones de las
entidades descritas en el precepto que reduzcan la disponibilidad de vivienda habitual
asequible y agraven la presién sobre los precios. Su conexion con la situacion de urgencia
reside en actuar sobre esas adquisiciones desde el dia siguiente a la publicacion,
preservando las transmisiones ya formalizadas en escritura publica y las finalidades
residenciales y sociales exceptuadas. La medida se limita hasta el 31 de diciembre de 2028
y debera aplicarse dentro de su ambito subjetivo y objetivo especifico.

En cuanto al articulo 2 y el 5 en su apartado dos, resulta extraordinariamente urgente y
necesario proteger a las personas vulnerables sin alternativa habitacional frente a
lanzamientos que podrian producirse durante la tramitacion de una ley ordinaria. Por ello se
establece un régimen temporal, aplicable también cuando haya recaido sentencia, pero no
se haya practicado el lanzamiento, con entrada en vigor al dia siguiente de la publicacion. La
diferenciacion segun la condicion de la parte demandante, la intervencion de las
administraciones competentes y las reglas de compensacion, revision y levantamiento de la
suspensién del apartado 2 delimitan la respuesta a esta necesidad inmediata. El articulo 5
completa la identificacion documental de la condicién de gran tenedor en las ejecuciones
hipotecarias.

Las medidas establecidas en los articulos 3,4 y 5, vinculada a la grave situacion
expuesta al inicio de la parte expositiva existente en el ambito econémico y social que siguen
afrontando los hogares en Espafia, en un contexto caracterizado por dinamicas de
crecimiento de precios e insuficiencia de oferta asequible de vivienda, justifica la
extraordinaria y urgente necesidad de la modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, y de la Ley 1/2000, de 7 de enero.

Debe destacarse, asimismo, como se ha desarrollado anteriormente, la dificil situaciéon
econdmica de muchas personas y familias que residen en una vivienda en régimen de
alquiler en nuestro pais bajo sobrecarga financiera. Los datos observados en el mercado, su
evolucién y el impacto de las dinamicas en el crecimiento del precio de la vivienda,
expuestos en el apartado | elevan la necesidad de tomar medidas que palien un eventual
incremento de los hogares expuestos a sobrecargas financieras.

De acuerdo con todo ello, resulta de extraordinaria y urgente necesidad garantizar mayor
seguridad a los inquilinos, evitando subidas de precios descontroladas afio a afio y
garantizando que el contrato se rija por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, y por las
garantias que en este texto normativo se contemplan, cuando la necesidad de vivienda es
permanente. Las modificaciones adoptadas en las otras dos leyes mencionadas son
conexas en cuanto algunos de sus extremos y deben ser igualmente adoptadas para
garantizar la eficacia de la medida.

Por su parte, la regulacion prevista busca la toma de medidas contra la especulacion,
todo ello con una clara vinculacion a la propuesta legislativa que esta tramitando la Union
Europea en la Affordable Housing Act. Es extraordinariamente urgente y necesario poder
adoptar regulaciones que permitan poner coto a la especulacién de forma decidida,
asegurando y garantizando que nuestras ciudades sean lo que verdaderamente deben ser:
el hogar de los ciudadanos, y no un conjunto de activos financieros con los que Unicamente
obtener un rédito econémico. Todo ello vinculado al escenario mas arriba expuesto.

En cuanto al articulo 3 y la nueva regulacion de desahucios del articulo 5, resulta
extraordinariamente urgente y necesario responder a una tragedia social como son los
desahucios de personas vulnerables sin alternativa habitacional. En este sentido, es esencial
garantizar que exista cuanto antes una regulaciéon proporcionada y cumplidora con lo
reclamado por la Organizacion de las Naciones Unidas, protectora de los derechos de los
ciudadanos vulnerables.
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En lo que respecta a las medidas en materia de fiscalidad contenidas en el titulo Il y en
la disposicion final segunda, también concurren los presupuestos de extraordinaria y urgente
necesidad por la situacion ya reiteradamente descrita, siendo las medidas de incentivo fiscal
gue se aprueban, actuaciones de reconocida eficacia a la hora de promover variaciones de
conducta por la ciudadania. Esta medida, ademas representa un conjunto ordenado y
coordinado con las demas que se adoptan, permitiendo asi adoptar una vision holistica tal y
como prescribia el Banco de Espafia en relacion con la toma de medidas en materia de
vivienda.

Por su parte, el titulo Il busca incorporar medidas para incrementar y proteger el parque
publico de vivienda, para ello, permite facilitar la labor de la empresa publica estatal de
vivienda, Casa 47, a la hora de cumplir con su cometido de ofrecer a la ciudadania un gran
parque estatal de vivienda asequible, con una proteccion permanente y la garantia del
respeto de unos precios maximos en caso de venta de los bienes de la entidad. De esta
forma, se termina de cerrar el circulo en cuanto al impulso de medidas que de manera
urgente e inmediata den la mencionada respuesta holistica que el mercado de la vivienda
precisa en nuestro pais, todo ello en el contexto social y econémico ya descrito
anteriormente en la exposicion.

En cuanto al titulo 1V, se refiere a las medidas para el fomento de la promocion de
vivienda asequible. Siendo una parte esencial del problema la falta de oferta, especialmente
asequible, resulta extraordinariamente urgente y necesario la adopcion de este tipo de
medidas en un contexto como el antes descrito. Esto se garantiza a través de la previsién de
financiacion para proveedores sociales de vivienda, pero también a través de la regulacion
clara y manifiesta del concepto de vivienda asequible, o a través de la garantia de la
seguridad juridica de los planeamientos urbanisticos. También se despliega con la
facilitacién de la expansién de la construccién industrializada mediante hipotecas mobiliarias,
o0 a través de las dos nuevas lineas de avales ICO.

Esta misma fundamentacion y situacién justifica el caracter urgente de adoptar una
nueva linea que facilite la financiacién del acceso a la primera vivienda en propiedad por
parte de los ciudadanos que, pudiendo pagar una hipoteca, no cuentan con los ahorros
necesarios para la entrada. De esta manera, el mecanismo TU CASA articula una
financiacion publica, complementaria a la hipotecaria privada, destinada a facilitar el acceso
a la primera vivienda habitual mediante préstamos sin intereses ni comisiones de hasta el 20
% del valor de la vivienda, con un maximo de 50.000 euros, gestionados por el ICO.

En cuanto al titulo VI, la regulacién antes descrita es especialmente relevante y precisa
de una entrada en vigor inmediata, para asi permitir que cuanto antes se reduzca la presién
inversora sobre el mercado de la vivienda, y a la vez, se canalice el ahorro de forma
preferente a negocios radicados en la Unién Europea y no en terceros paises. Esta misma
necesidad se aprecia en la conexa disposicion final primera, o en la parte correspondiente de
la disposicion final segunda.

Por ultimo, es de extraordinaria y urgente necesidad aprobar la prérroga extraordinaria
de los contratos de arrendamiento de vivienda habitual recogida en la disposicion final
tercera, a solicitud del arrendatario, puesto que en los préximos meses se producira la
finalizacién de la vigencia de un nimero importante de contratos de arrendamiento, o de sus
prérrogas obligatorias o tacitas. Esta prorroga provocaria un incremento relevante de rentas
gue es necesario atender con maxima urgencia a través de esta norma en tramitacién, a fin
de salvaguardar el derecho a una vivienda digna y adecuada por parte de las personas
arrendatarias. Todo ello en un contexto inflacionista y de afectacién econémica negativa
como consecuencia de la Guerra de Iran.

\%

Este real decreto-ley se adecua a los principios de buena regulacion previstos en el
articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de
las Administraciones Publicas, en particular, a los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia.

Asi, atendiendo a los principios de necesidad y eficacia, existe un claro y evidente interés
general que sustenta las medidas que se aprueban en la norma, siendo asi el real decreto-
ley el instrumento mas inmediato y eficaz para garantizar su consecucion y atender a la
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realidad descrita a lo largo de estos parrafos. Se respeta asimismo el principio de
proporcionalidad, dado que contiene la regulacibn meramente imprescindible para la
consecucién de los objetivos previamente mencionados.

A su vez, la norma resulta coherente con el vigente ordenamiento juridico, ajustandose,
por ello, al principio de seguridad juridica, modificando cinco normas a través de otra del
mismo rango. Y, por Ultimo, en cuanto al principio de transparencia, esta norma, si bien esta
exenta de los tramites de consulta publica, audiencia e informacién publica por tratarse de un
real decreto-ley, tal y como autoriza el articulo 26.11 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre,
del Gobierno, define claramente sus obijetivos, reflejados tanto en su parte expositiva como
en la Memoria que lo acomparfa. Por dltimo, en relacion con el principio de eficiencia, en
este real decreto-ley no se impone ningln tipo de cargas adicionales relevantes a la
ciudadania.

Este real decreto-ley se dicta al amparo de:

1. El articulo 1, al amparo del articulo 149.1.1.2, 8.2 y 13.2 de la Constitucion Espafiola,
gue atribuye al Estado competencia exclusiva sobre la regulacién de las condiciones basicas
gue garanticen la igualdad de todos los espafoles en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales, legislacion civil y bases y coordinacién de la
planificacién general de la actividad econdémica, respectivamente.

2. Los articulos 3, 4 y 15, la disposicion transitoria primera y las disposiciones finales
guinta y sexta, al amparo del articulo 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola, que atribuye al
Estado competencia exclusiva en materia de legislacion civil.

3. Los articulos 4, 13, 14, 16, 17, 18 y 19 y final segunda, al amparo del articulo 149.1.1.2
y 13.2 de la Constituciéon Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva sobre la
regulacion de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en
el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales y sobre las
bases y coordinacion de la planificacién general de la actividad econémica, respectivamente.

4. Los articulos 2 y 5 y la disposicion transitoria segunda, al amparo del articulo 149.1.6.2
de la Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de
legislacion procesal, sin perjuicio de las necesarias especialidades que en este orden se
deriven de las particularidades del derecho sustantivo de las comunidades auténomas.

5. El titulo I, la disposicién final tercera y la disposicién final cuarta, al amparo del
articulo 149.1.14.2 de la Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia
exclusiva en materia de hacienda general.

6. EIl titulo lll, al amparo de la competencia del Estado para regular su propia
organizacion.

7. El titulo VI y la disposicién final primera, al amparo del articulo 149.1.11.2y 13.2 de la
Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva sobre las bases de la
ordenacion del crédito, banca y seguros y sobre las bases y coordinacion de la planificacion
general de la actividad econémica, respectivamente.

8. Lo dispuesto en esta ley se aplicara sin perjuicio de:

a) Las previsiones de los regimenes civiles, forales o especiales en el ambito reservado
a las mismas por el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién, alli donde existan, asi como de los
regimenes tributarios forales de concierto y convenio econémico en vigor, respectivamente,
en los Territorios Histdricos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad
Foral de Navarra.

b) El ejercicio de la competencia exclusiva que hayan asumido las comunidades
auténomas en virtud del articulo 148.1.3.2 de la Constitucion en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda.

En su virtud, haciendo uso de la autorizacion contenida en el articulo 86 de la
Constitucion Espafiola, a propuesta de la Ministra de Vivienda y Agenda Urbana; del Ministro
de la Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes, del Ministro de Hacienda; y del
Ministro de Economia, Comercio y Empresa, y previa deliberacion del Consejo de Ministros
en su reunion del dia 29 de septiembre de 2026,

Pagina 28



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
LEGISLACION CONSOLIDADA

DISPONGO:

TITULO |

Medidas en materia de proteccidon de la funcién social de la vivienda y frente a
la especulacion

Articulo 1. Proteccién del mercado de la vivienda frente a la actividad especulativa.

1. Desde la entrada en vigor de este real decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de 2028
toda entidad con o sin personalidad juridica, que incluya en su objeto social la adquisicion de
inmuebles, tendra limitada la adquisicién de una vivienda, a titulo gratuito o a titulo oneroso
por un precio inferior al setenta por ciento de su valor de tasacién de mercado. La limitacién
afectara tanto a viviendas en estado de uso como de viviendas de edificios construidos sobre
suelo de calificacion residencial que cumplan los requisitos para obtener la cédula de
habitabilidad, desde que dispongan de certificado de fin de obra.

2. La limitacion del apartado anterior no resultara de aplicacion cuando la transmision se
produzca con las siguientes finalidades:

a) Para su destino a vivienda habitual a precio asequible o social, durante un plazo
minimo de cinco afos.

b) Para su destino a residencia de personas que precisen atencidn sociosanitaria.

c) Para su destino a residencia de personas pertenecientes a colectivos socialmente
vulnerables por parte de entidades del tercer sector de accion social.

d) Para su destino a la proteccién de las victimas de violencia de género tanto de
atencién como residencial y en cualquiera de sus modalidades.

e) Tampoco serd de aplicacién cuando la persona juridica compradora acredite su
adhesién a un Cobdigo de Buenas Practicas acordado con la autoridad competente en
materia de vivienda. Esta condicion se entendera cumplida por los entes publicos territoriales
y aquellos otros organismos publicos y empresas o sociedades mercantiles pertenecientes al
sector publico, cuya finalidad es la promocion y la gestion de vivienda social y asequible.

3. La previsién de los apartados 1 y 2 no se aplicara a las transmisiones de propiedad
gue a la entrada en vigor de esta ley se hayan elevado a escritura publica, aunque estas no
se encuentren todavia inscritas en el Registro de la Propiedad correspondiente. En ese caso,
la inscripcion se realizara respecto del contenido de la escritura publica protocolizada ante la
notaria correspondiente en fecha anterior a la entrada en vigor de esta ley, sin que, una vez
haya entrado en vigor la presente ley, pueda ser la escritura modificada ni ampliada
mediante adenda.

4. Asimismo, lo previsto en los apartados 1 y 2 no se aplicara a las adquisiciones de
propiedad que deriven de procedimientos de ejecucion tramitados ante los 6rganos
jurisdiccionales de conformidad con lo establecido en la legislacion procesal o de
procedimientos de ejecucion hipotecaria.

Articulo 2. Suspension de desahucios de personas vulnerables sin alternativa habitacional.

1. Desde la entrada en vigor de este real decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de 2030,
para los procesos en los que actie como demandante toda entidad con o sin personalidad
juridica dedicada a adquirir inmuebles o carteras de préstamo hipotecarios impagados por un
precio claramente inferior a su valor de tasacion de mercado, ambas con el objeto de eludir
los mecanismos de funcién social de la vivienda o maximizar su rentabilidad a través de la
desproporcion en las rentas de alquiler, en los precios de reventa o por su destinacion a
finalidades no residenciales y, en todo caso sin resultar de aplicacion a entes publicos
territoriales y aquellos otros organismos publicos y empresas o sociedades mercantiles
pertenecientes al sector publico, cuya finalidad es la promocion y la gestion de vivienda
social y asequible, y en el caso de que la persona demandada se encuentre en situacién de
vulnerabilidad, ya sea certificado a partir de informe de los servicios sociales, o sea por
aplicacién de los criterios del 441.7 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil,
y no tenga alternativa habitacional, se haya suspendido o no previamente el proceso en los
términos establecidos en el articulo 441.5 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, el tribunal
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suspendera por auto el proceso, resultando igualmente aplicable esta previsién cuando ya se
hubiera dictado sentencia, decreto o auto poniendo fin al procedimiento o acordando el
lanzamiento, siempre que este Ultimo no se hubiera ejecutado efectivamente.

2. Desde la entrada en vigor de este real decreto-ley, hasta el 31 de diciembre de 2030, y
solo en aquellos casos en los que no resulte de aplicacién lo dispuesto en el articulo 5.Dos,
para los procesos en los que actien como demandantes personas diferentes a las previstas
en el apartado anterior, y en el caso de que la persona demandada se encuentre en
situacién de vulnerabilidad, ya sea certificado a partir de informe de los servicios sociales, o
sea por aplicacién de los criterios del 441.7 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, y no tenga alternativa habitacional, y la Administracién publica
competente no haya ofrecido una alternativa habitacional digna y adecuada, el tribunal
requerird, por el cauce designado por la comunidad autbnoma correspondiente, informe de la
administracion que resulte competente conforme a la legislacién autonémica en materia de
vivienda y servicios sociales, para que informe expresamente acerca de los recursos que
tienen disponibles y los ofrezcan. En caso de que no se reciba respuesta o se informe de
gue no se cuenta con ellos, el tribunal suspendera el proceso hasta que tales medidas sean
adoptadas y se garantice una alternativa habitacional adecuada, resultando igualmente
aplicable esta previsién cuando ya se hubiera dictado sentencia, decreto o auto poniendo fin
al procedimiento o acordando el lanzamiento, siempre que este Ultimo no se hubiera
ejecutado efectivamente.

La suspension acordada serd revisada por el tribunal cada doce meses, a los efectos de
determinar si la situacién de vulnerabilidad y falta de alternativa habitacional que la motivé
subsiste. La suspensién se alzard cuando desaparezca la vulnerabilidad, se ponga a
disposicion una alternativa habitacional adecuada y efectiva o la parte demandada la
rechace sin causa justificada, previa audiencia de las partes, o transcurran tres afios desde
gue se acordo la suspension.

El tribunal, ademas, determinara en su auto que la administracién competente en materia
de vivienda asumira los gastos necesarios para la compensacion que se acuerde en favor de
la persona demandante, cuando sea una persona fisica, o también, cuando sea una persona
juridica que se dedique al alquiler habitual asequible o social, que comprendera, como
maximo, la renta contractual dejada de percibir, asi como costes de suministros impagados.
No seran compensables el lucro cesante hipotético, ni los dafios morales. La demora en el
pago en favor de la persona demandante por parte de la administraciébn competente en
materia de vivienda una vez acordado por el tribunal, supondra la aplicacién de los
correspondientes intereses de acuerdo con la legislacion aplicable. La suspensién o la
compensacion no supondran la desaparicion de la obligacion de mantenerse al corriente de
la renta debida.

Ademas, resultara de aplicacion la financiacion prevista en el Real Decreto 1135/2025,
de 10 de diciembre, por el que se determinan las condiciones de la linea de ayudas, por
cuenta del Estado, para la cobertura en caso de impagos del alquiler de viviendas para
jévenes y colectivos vulnerables, de cara a la posible cobertura de los gastos en los que
incurran las comunidades auténomas en aplicacion de lo dispuesto en este apartado. En la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra, la
instrumentacion financiera se acordard bilateralmente con arreglo a sus respectivos
regimenes econdmicos y financieros.

No procedera la suspension cuando el tribunal aprecie, atendidas las circunstancias
concurrentes, que debe prevalecer la situacién de vulnerabilidad econémica o habitacional
de la parte demandante, salvo que se trate de una persona juridica, o de una persona fisica
gue tenga la condicion de gran tenedor. Tampoco prevalecera la situacion de vulnerabilidad
econdmica de la parte demandada cuando la parte demandante sea una persona fisica
titular de dos o menos viviendas.

3. Las referencias de este articulo a actuaciones en materia de vivienda, servicios
sociales, intermediacién o provisién de alternativas habitacionales se entenderan efectuadas
a la administracién que resulte competente conforme a la legislacién autonémica y a su
propia organizacion institucional.
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Articulo 3. Modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

Se modifica la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los
siguientes términos:

Uno. Se modifica el articulo 2, que queda redactado como sigue:

«Articulo 2. Arrendamiento de vivienda.

1. Se considera arrendamiento de vivienda habitual aquel arrendamiento que
recae sobre una edificacibn habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la
necesidad de vivienda del arrendatario, incluido el arrendamiento parcial de una
habitacion o estancia de la vivienda.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicaran también al
mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias,
espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo
arrendador.

3. Se entenderd por arrendamiento de vivienda temporal aquel arrendamiento que
recae sobre una edificacion habitable, incluido el arrendamiento parcial de una
habitacién o estancia, que venga a cubrir la necesidad de vivienda del arrendatario
cuando éste se encuentra temporalmente desplazado de su domicilio habitual, por
causa justificada y acreditable.»

Dos. Se modifica el apartado 2 del articulo 3, que queda redactado en los siguientes
términos:

«2. Tendran esta consideracion los celebrados para ejercerse en la finca una
actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, asistencial, cultural o docente,
cualesquiera que sean las personas que los celebren, quedando en todo caso
excluidos los que tengan por objeto el alojamiento u hospedaje de personas.»

Tres. Se modifica el apartado 2 del articulo 4, que queda como sigue:

«2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de
vivienda previstos en el articulo 2 se regirdn por los pactos, clausulas y condiciones
determinadas por la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il
de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil.»

Cuatro. Se modifica la letra e), y se afiade la letra f) al articulo 5, que queda redactado
como sigue:

«e) La cesién temporal de uso de la totalidad o parte, de acuerdo con la normativa
de las administraciones competentes en materia turistica, de una vivienda amueblada
y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en
canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacién o promocioén,
y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial turistica. La duracibn méaxima de este tipo de
cesion, que serd fijada por las administraciones competentes, no podra en ningin
caso superar los treinta y un dias.

f) La cesion de uso de habitaciones o estancias de una vivienda que realicen las
entidades del tercer sector de accion social, en el marco de programas de acogida,
inclusién o alojamiento de personas en situacién de vulnerabilidad, sin finalidad
lucrativa y por el tiempo de duracion del programa.»

Cinco. Se modifica el articulo 7, que queda redactado como sigue:

«Articulo 7. Condicién de arrendamiento de vivienda habitual y de arrendamiento de
vivienda temporal.

1. El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicién aunque el arrendatario
no tenga en la finca arrendada su vivienda habitual, siempre que en ella habiten su
conyuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes, o siempre que
la esté ocupando en virtud de un contrato de arrendamiento de vivienda temporal.
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2. Los contratos de arrendamiento de vivienda temporal deberan prever de forma
expresa la causa que motiva el desplazamiento temporal del arrendatario. Dicha
causa debera ser real y acreditable, recayendo sobre el arrendador la carga de la
prueba de su existencia. La ausencia de una causa de temporalidad debidamente
prevista en el contrato lo privara de su naturaleza temporal y comportara su sumision
al presente titulo en las mismas condiciones que los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual, con efectos retroactivos a la formalizacidn del contrato.»

Seis. Se afiade un nuevo apartado 4 al articulo 9, que queda redactado como sigue:

«4. Lo dispuesto en los apartados anteriores no sera de aplicacion a los contratos
de arrendamiento de vivienda temporal, que en lo relativo a su duracién se regiran por
lo dispuesto en el articulo 9 bis.»

Siete. Se afiade un nuevo articulo 9 his, que queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 9 bis. Plazo en los arrendamientos de vivienda temporal.

1. En los contratos de arrendamiento de vivienda temporal la duracion del
arrendamiento sera libremente pactada por las partes, debiendo ser superior a treinta
y un dias, y no exceder como regla general de doce meses, en atencion a las causas
gue lo motiven. En caso de que el contrato se hubiera concertado por una duracién
inferior a la maxima establecida vy, llegada su fecha de finalizacion, siguiera existiendo
el motivo que causé la temporalidad, aquél podra prorrogarse mediante acuerdo
expreso de las partes, sin superar nunca como regla general la duraciébn maxima de
doce meses en conjunto, salvo que la causa de temporalidad subsista posteriormente.

2. Siempre que la duracion del arrendamiento de vivienda temporal exceda de
doce meses sin justificacién en la causa de temporalidad o se noven o sucedan mas
de dos contratos de arrendamiento de vivienda temporal de forma consecutiva, entre
las mismas partes y sobre la misma vivienda, el primero se entendera celebrado como
un contrato de arrendamiento de vivienda habitual, y le seran de aplicacion todos los
preceptos previstos para dichos contratos, incluido el plazo minimo y el régimen de
prérrogas previstas en los articulos 9y 10.»

Ocho. Se modifica el apartado 1 del articulo 10, que queda redactado como sigue:

«1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato de arrendamiento de vivienda
habitual, o de cualquiera de sus prérrogas, una vez transcurridos como minimo cinco
afios de duracion de aquel, o siete afos 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
antelacion 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 antelacion a la fecha
de terminacién de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el
contrato.»

Nueve. Se modifica el articulo 11, que queda redactado como sigue:

«Articulo 11. Desistimiento del contrato.

1. El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan
transcurrido al menos seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con
una antelacion minima de treinta dias.

2. En los contratos de arrendamiento de vivienda temporal el arrendatario podra
desistir del contrato una vez que haya transcurrido al menos un mes desde su
formalizacion, siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima
de diez dias.

3. En los dos apartados anteriores el desistimiento del arrendatario asi ejercido no
generara derecho de indemnizacion en favor del arrendador.»

Diez. Se modifican los apartados 6 y 7, y se afladen nuevos apartados 8 y 9 al articulo
17, que quedan redactados como sigue:
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«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 declaraciéon 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 Ultima renta de contrato de
arrendamiento de vivienda 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.

En ningln caso podran fijarse nuevas condiciones contractuales que supongan la
repercusion al arrendatario de cuotas, gastos generales, servicios, impuestos, tasas,
canones, contribuciones especiales u otros conceptos analogos que no estuviesen
recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podréa incrementarse, mas alla de lo que proceda de la aplicacion de
la clausula 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
gue 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 rehabilitacion 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 afios anteriores a
la fecha de la celebracién del nuevo contrato de arrendamiento.

b) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracién del nuevo
contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de rehabilitacion 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 actuacion.

c) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracién 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 bhien, 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 definiciéon 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
declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023,
de 24 de mayo, 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, sin que, en ningun caso, puedan fijarse nuevas
condiciones contractuales que supongan la repercusion al arrendatario de cuotas,
gastos generales, servicios, impuestos, tasas, canones, contribuciones especiales u
otros conceptos analogos que, directa o indirectamente, impliquen superar el limite
maximo de renta aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia. A
tal efecto, se podran desarrollar reglamentariamente las bases metodoldgicas de dicho
sistema y los protocolos de colaboracion e intercambio de datos con los sistemas de
informacion estatales y autonémicos de aplicacion.

Esta misma limitacion 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 declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, y sobre el que no hubiese
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estado vigente ningln contrato de arrendamiento de vivienda en los ultimos cinco
afios, siempre que asi se recoja en la resolucién del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana, al haberse justificado dicha aplicacion en la declaracion de la zona de
mercado residencial tensionado.

8. Cuando en una misma vivienda se celebren de forma sucesiva varios contratos
de arrendamiento de vivienda temporal, la renta correspondiente a los posteriores no
podra suponer un incremento porcentual anual superior al valor correspondiente al
indice de Referencia para la Actualizacion Anual de los Contratos de Arrendamiento
de Vivienda (IRAV) vigente.

9. En los contratos de arrendamiento parcial por habitaciones o estancias, la suma
de las rentas pactadas en los contratos parciales que se encuentren vigentes de forma
simultanea sobre la misma vivienda no podra exceder el importe de la renta del
contrato de arrendamiento unitario de la vivienda completa.

Si la vivienda arrendada se ubica en zona de mercado residencial tensionado, la
renta del contrato unitario de la vivienda completa o, en defecto de este, la suma de
las rentas de los contratos parciales vigentes de manera simultdnea sobre la misma
vivienda debera respetar, en todo caso, las limitaciones previstas en los apartados 6, 7
y 8.»

Once. Se modifica el apartado 1 del articulo 18, que queda redactado en los siguientes
términos:

«1. Durante la vigencia del contrato, la renta sélo podra ser actualizada por el
arrendador o el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del
contrato, en los términos pactados por las partes. En defecto de pacto expreso, no se
aplicara actualizacion de rentas a los contratos.

En caso de pacto expreso entre las partes sobre algin mecanismo de
actualizacion de valores monetarios que no detalle el indice o metodologia de
referencia, la renta se actualizard para cada anualidad por referencia a la variacion
anual del indice de Referencia para la Actualizacion Anual de los Contratos de
Arrendamiento de Vivienda (IRAV) a fecha de cada actualizacién, tomando como mes
de referencia para la actualizacion el que corresponda al ultimo indice que estuviera
publicado en la fecha de actualizacion del contrato.

En todo caso, el incremento producido como consecuencia de la actualizacion
anual de la renta no podra exceder del resultado de aplicar la variacion porcentual
experimentada por el indice de Referencia para la Actualizaciéon Anual de los
Contratos de Arrendamiento de Vivienda (IRAV) a fecha de cada actualizacion,
tomando como mes de referencia para la actualizacion el que corresponda al Gltimo
indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacion del contrato.»

Doce. Se maodifica el articulo 20, que queda redactado como sigue:

«1l. Las partes podran pactar que los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacion y que correspondan a la vivienda arrendada o a sus
accesorios, sean a cargo del arrendatario. En ningln caso podran imponerse los
tributos asociados a la vivienda a la parte arrendataria, excepto en los supuestos en
los que dicha parte tenga la condicién de obligado tributario.

En edificios en régimen de propiedad horizontal los gastos seran los que
correspondan a la finca arrendada en funcién de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en régimen de propiedad horizontal, no se
podran imputar los gastos de comunidad a la parte arrendataria.

Para su validez, este pacto deberd 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.

2. Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacién del contrato no podran ser
repercutidos al arrendatario, ni directa ni indirectamente, bajo ningln concepto o
denominacién.
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Se entendera por gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacién cualquiera
derivado de servicios prestados para la preparacion, formalizacion, gestion, novacién
o renovacion del contrato de arrendamiento.

Cualquier otro servicio no esencial para la perfeccibn del contrato de
arrendamiento sélo podra ser a cargo del arrendatario si este lo ha solicitado de
manera expresa por escrito, habiendo sido informado previamente de su caracter
opcional y de su coste.

3. Durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o durante los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona juridica, la suma que el arrendatario
haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado 1, con excepcion de los
tributos sefialados en el apartado 1, so6lo podra incrementarse, por acuerdo de las
partes, anualmente, y nunca en un porcentaje superior al doble de aquel en que pueda
incrementarse la renta conforme a lo dispuesto en el articulo 18.1.

4. Los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se individualicen
mediante aparatos contadores seran en todo caso de cuenta del arrendatario.

5. El pago de los gastos a que se refiere el presente articulo se acreditara en la
forma prevista en el articulo 17.4.»

Trece. Se introduce un nuevo apartado 5 en el articulo 21, con el siguiente tenor:

«5. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3, cuando existan dafios o
desperfectos en la vivienda que afecten a su habitabilidad, su seguridad o su
salubridad, o en general, sean necesarias reparaciones de las previstas en el apartado
1, el arrendatario podra requerir al arrendador, mediante comunicacion por escrito, la
reparacién necesaria, adjuntando un presupuesto razonable para su ejecucion. El
arrendador dispondra de un plazo de quince dias naturales desde la recepcion del
requerimiento para aceptar el presupuesto, proponer una reparacién alternativa o
ejecutar directamente la reparacion.

Transcurrido dicho plazo sin respuesta 0 en caso de negativa injustificada, el
arrendatario podra ejecutar las obras necesarias y descontar su importe de las rentas
futuras. El coste de la reparacion debera ser razonable y adecuado a los dafios y
desperfectos que afecten a la habitabilidad y salubridad que se pretendan subsanar y
guedar acreditado documentalmente.»

Catorce. Se afiade un nuevo articulo 21 bis, que queda redactado del siguiente modo:

«Articulo 21 bis. Conservacion de la vivienda temporal.

Correspondera, en todo caso, al arrendador la obligacién de conservar la vivienda
en condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, asi como las pequefias
reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda. El arrendatario
debera ponerlo en conocimiento del arrendador en el mas breve plazo desde su
deteccion o conocimiento, quien vendra obligado a responder en el plazo maximo de
cinco dias habiles, transcurridos los cuales, sin respuesta, se entendera que el
arrendatario podra hacer las reparaciones necesarias, exigiendo de inmediato su
importe al arrendador o, en su defecto, previa justificacién al arrendador, descontando
su importe del precio de la renta del arrendamiento del mes siguiente.»

Quince. Se modifica el articulo 25, que queda redactado como sigue:

«Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente.

1. En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de
adquisicién preferente sobre la misma, en las condiciones previstas en los apartados
siguientes.

2. El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en
un plazo de treinta dias naturales, a contar desde el siguiente en que se le notifique en
forma fehaciente la decision de vender la finca arrendada, el precio y las demas
condiciones esenciales de la transmisién. Cuando la vivienda se transmita
conjuntamente con otras viviendas, locales, inmuebles o activos, la notificacion debera
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expresar el precio imputado a la vivienda arrendada y los criterios objetivos utilizados
para su determinacion.

Los efectos de la notificacion prevenida en el parrafo anterior caducaran a los
ciento ochenta dias naturales siguientes a la misma.

3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, podra el arrendatario ejercitar el
derecho de retracto, con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1.518 del Cédigo Civil,
cuando no se le hubiese hecho la notificacién prevenida o se hubiese omitido en ella
cualquiera de los requisitos exigidos, incluidos, en su caso, el precio imputado a la
vivienda arrendada vy los criterios utilizados para su determinacién, asi como cuando
resultase inferior el precio efectivo de la compraventa imputable a la vivienda
arrendada o menos onerosas sus restantes condiciones esenciales. El derecho de
retracto caducara a los treinta dias naturales, contados desde el siguiente a la
notificaciéon que en forma fehaciente debera hacer el adquirente al arrendatario de las
condiciones esenciales en que se efectud la compraventa, mediante entrega de copia
de la escritura o documento en que fuere formalizada.

4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatario tendra preferencia sobre
cualquier otro derecho similar, excepto el retracto reconocido al conduefio de la
vivienda o el convencional que figurase inscrito en el Registro de la Propiedad al
tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento.

5. Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas
arrendadas debera justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las
notificaciones prevenidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos
exigidos. Cuando la vivienda se transmita conjuntamente con otras viviendas, locales,
inmuebles o activos, debera hacerse constar en la escritura el precio imputado a la
vivienda arrendada y los criterios objetivos utilizados para su determinacién. Cuando
la vivienda vendida no estuviese arrendada, para que sea inscribible la adquisicion,
debera el vendedor declararlo asi en la escritura, bajo la pena de falsedad en
documento publico.

6. Cuando la venta recaiga, ademas de sobre la vivienda arrendada, sobre los
demas objetos alquilados como accesorios de la vivienda por el mismo arrendador a
que se refiere el articulo 3, no podra el arrendatario ejercitar los derechos de
adquisicién preferente sélo sobre la vivienda.

7. Los derechos de tanteo y retracto del arrendatario no decaeran por el hecho de
que la vivienda arrendada se transmita conjuntamente con otras viviendas, locales,
inmuebles o activos, siempre que la vivienda sea juridicamente individualizable.

A estos efectos, el precio imputable a la vivienda arrendada sera el que resulte de
la distribucién proporcional del precio global de transmisién conforme a criterios
objetivos y verificables, atendiendo preferentemente al valor de referencia catastral o,
en su defecto, a tasacién independiente. Seran ineficaces frente al arrendatario las
asignaciones de precio que tengan por finalidad impedir u obstaculizar el ejercicio del
derecho de adquisicién preferente.

En los casos de venta conjunta, de manera subsidiaria al ejercicio del arrendatario,
la legislacion sobre vivienda podra establecer el derecho de tanteo y retracto, respecto
a la totalidad del inmueble, en favor del érgano que designe la Administracion
competente en materia de vivienda, resultando de aplicacién lo dispuesto en los
apartados anteriores a los efectos de la notificacion y del ejercicio de tales derechos.

Si en el inmueble sélo existiera una vivienda, el arrendatario tendra los derechos
de tanteo y retracto previstos en este articulo.

8. Las partes no podran pactar la renuncia del arrendatario al derecho de
adquisicién preferente.»

Dieciséis. Se madifica la letra f) del apartado 2 del articulo 27, que queda redactado
como sigue:

«f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la
necesidad de vivienda del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.»

Diecisiete. Se modifica el apartado 5 del articulo 36, que queda redactado como sigue:
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«5. Las partes podran pactar una garantia del cumplimiento por el arrendatario de
sus obligaciones arrendaticias adicional a la fianza en metalico.

En ningln caso podra exigirse al arrendatario la contratacion de seguros de
impago de renta u otras coberturas analogas.

En el caso del arrendamiento de vivienda, en contratos de hasta cinco afios de
duracion, o de hasta siete afos si el arrendador fuese persona juridica, el valor de
esta garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta. En el caso
de los arrendamientos temporales el valor de esta garantia no podra exceder de una
mensualidad de la renta.»

Dieciocho. Se introduce un nuevo apartado 7 al articulo 36, con el siguiente tenor:

«7. A la finalizacién del contrato, las partes deberan dejar constancia por escrito
del estado de la vivienda en el momento de entrega de la posesion mediante un
documento de finalizacién del arrendamiento firmado por ambas partes.

En caso de no suscribirse el documento de finalizacién, o de que no se refleje en
él desperfecto alguno, se presumira, salvo prueba en contrario, que la vivienda fue
entregada en estado adecuado de conservacion.»

Diecinueve. Se maodifica el articulo 37, que queda redactado como sigue:

«Articulo 37. Formalizacién del arrendamiento.

1. Las partes podran compelerse reciprocamente a la formalizacion por escrito del
contrato de arrendamiento.

En este caso, se hara constar la identidad de los contratantes, la identificacion de
la finca arrendada, la duracién pactada, la renta inicial del contrato y las demas
clausulas que las partes hubieran libremente acordado.

2. A instancia de la parte arrendataria, sera obligatoria la formalizacién por escrito
del contrato de arrendamiento. El incumplimiento de esta obligacion no afectara en
ningun caso a la validez y eficacia del contrato verbalmente celebrado, sin perjuicio de
las responsabilidades administrativas que pudieren derivarse conforme a la legislacion
sectorial aplicable.»

Veinte. Se modifica el titulo V, que queda redactado de la siguiente manera:

«TITULO V

Régimen sancionador aplicable a los efectos de la Ventanilla Unica

Digital de Arrendamientos y el Reglamento (UE) 2024/1028 del

Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, sobre la

recogida y el intercambio de datos relativos a los servicios de alquiler de

alojamientos de corta duracién y por el que se modifica el Reglamento
(UE) 2018/1724

Articulo 38. Sujetos responsables.

1. El incumplimiento por las plataformas en linea de alquiler de corta duracién de
las obligaciones de suministro e intercambio de datos vinculadas a la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos, previstas en el Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, se regira por lo dispuesto en el
presente titulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las competencias reguladoras que
correspondan a las comunidades auténomas en materias como vivienda, turismo,
consumo o urbanismo, y de las competencias que ostenten las administraciones
publicas conforme a la legislacion estatal, autonémica o local, para inspeccionar y
sancionar las conductas relacionadas con la oferta, publicidad, intermediacién,
formalizacién o ejecucion de dichos contratos.

2. Son sujetos responsables de este régimen sancionados las plataformas en linea
de alquiler de corta duracién, de acuerdo con el Reglamento (UE) 2024/1028 del
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Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, que incurran en las
infracciones tipificadas en el mismo.

Articulo 39. Infracciones.

Constituyen infracciones que se clasificaran en muy graves, graves y leves los
actos y conductas a las que se refieren los articulos siguientes.

Articulo 40. Infracciones consideradas muy graves.

Se considerara muy grave el incumplimiento de la obligacién descrita en el articulo
9 del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de
abril de 2024, cuando resulte de aplicacién, y no se lleve a cabo la recogida y
transmision mensual o trimestral, segun el caso, de los datos a la Ventanilla Unica
Digital de Arrendamientos.

Articulo 41. Infracciones consideradas graves.

Se considerara grave el incumplimiento de la obligacién descrita en el articulo 9
del Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril
de 2024, cuando resulte de aplicacién, y se haga la recogida y transmisién mensual o
trimestral, segln el caso, pero los datos enviados no sean completos y exactos.

Articulo 42. Infracciones consideradas leves.
Se consideraran leves:

a) La no interconexion con la Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos a los
efectos del cumplimiento de las obligaciones descritas en el articulo 7.1.c) del
Reglamento (UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de
2024.

b) ElI cumplimiento de la obligacion descrita en el articulo 9 del Reglamento (UE)
2024/1028 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de abril de 2024, cuando
resulte de aplicacion, fuera del plazo previsto normativamente.

Articulo 43. Sanciones y medidas correctivas.
1. La cuantia de las sanciones podra incrementarse en atencion a:

a) La gravedad y trascendencia del hecho.

b) La reincidencia, por la comisiéon en el término de dos afios de mas de una
infraccion de la misma naturaleza, cuando asi haya sido declarado por resolucion
firme en via administrativa.

c) El beneficio econémico obtenido como consecuencia de la comision de la
infraccion.

d) El criterio de proporcionalidad.

2. Las infracciones muy graves se sancionaran con multa de un millén de euros,
pudiéndose incrementarse esa cantidad hasta alcanzar una cuantia equivalente al 2 %
como méaximo del volumen de negocio total anual global del ejercicio financiero
anterior; las graves con multa de quinientos mil euros, pudiéndose incrementarse esa
cantidad hasta alcanzar una cuantia equivalente al 1 % como maximo del volumen de
negocio total anual global del ejercicio financiero anterior, y las leves con multa de cien
mil euros.

3. Junto con la sancién econémica podra imponerse la obligacion de adoptar las
medidas necesarias para garantizar el cumplimiento efectivo de las obligaciones
establecidas en el Reglamento (UE) 2024/1028, incluyendo actuaciones de
subsanacion, adaptacion tecnologica, auditoria de sistemas y remisién
complementaria de informacion.

4. Sera objeto de publicacién en el «Boletin Oficial del Estado» la informacién que
identifique al infractor, la infraccion cometida y el importe de la sancién impuesta,
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cuando se trate de infracciones graves o muy graves y la sancion sea firme en via
administrativa.

Articulo 44. Prescripcion y caducidad.

1. Las infracciones muy graves prescribiran a los cinco afios, las graves a los tres
afios y las leves al afio. Las sanciones impuestas por la comision de infracciones muy
graves prescribiran a los cinco afios, las impuestas por la comisién de infracciones
graves a los tres afios y las impuestas por infracciones leves al afio.

2. El plazo de prescripcion de la infracciébn no comenzara a computar hasta que
esta se manifieste o exteriorice y, en el caso de infracciones continuadas, solo cuando
finalice la accién infractora o el Gltimo acto con que la infraccion se consume.

3. El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a contarse desde el dia
siguiente a aquel en que sea ejecutable la resolucién por la que se impone la sancién
o haya transcurrido el plazo para recurrirla. Interrumpira la prescripcién en estos
supuestos la iniciacién, con conocimiento del interesado, del procedimiento de
ejecucidn, volviendo a transcurrir el plazo si aquél esta paralizado durante mas de un
mes por causa no imputable al infractor. En el caso de desestimacién presunta del
recurso de alzada o de reposicion interpuesto contra la resolucién por la que se
imponga la sancion, el plazo de prescripcion de la sancion comenzara a contarse
desde el dia siguiente a aquél en que finalice el plazo legalmente previsto para la
resolucion de dichos recursos.

4. Se producira la caducidad del procedimiento sancionador en caso de no haber
recaido resolucién transcurridos nueve meses desde su iniciacion. La falta de impulso
de alguno de los tramites seguidos en el procedimiento no producira por si misma su
caducidad. Si se acuerda la acumulacién en un Unico procedimiento de infracciones
gue hasta entonces se tramitaban separadamente, el plazo para dictar resolucién se
contara desde el acuerdo de iniciacion del dltimo de los procedimientos incoado.

Las actuaciones realizadas en el curso de un procedimiento caducado, asi como
los documentos y otros elementos de prueba obtenidos en dicho procedimiento,
conservaran su validez y eficacia a efectos probatorios en otros procedimientos
iniciados o que puedan iniciarse con posterioridad en relacién con el mismo u otro
responsable.

En cualquier caso, podra iniciarse un procedimiento sancionador en tanto no haya
prescrito la infraccién, con independencia del momento en que hubieran finalizado las
diligencias preliminares dirigidas al esclarecimiento de los hechos o la caducidad de
un procedimiento previo sobre los mismos hechos.

5. De forma complementaria a los supuestos recogidos en el articulo 22 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las
Administraciones Publicas, el transcurso del plazo de nueve meses previsto para
resolver el procedimiento se podra suspender, mediante resolucién motivada, cuando
deba solicitarse a terceros la aportacion de documentos y otros elementos de juicio
necesarios o cuando se requiera la cooperacion o coordinacién con otras entidades. A
tales efectos, el tiempo de suspension abarcara el tiempo que transcurra desde la
remision de la solicitud hasta la recepcién de la informacion solicitada por el érgano
competente para continuar el procedimiento.

6. En caso de sanciones pecuniarias impuestas sobre entidades disueltas y
liquidadas, la administracion correspondiente podra dirigirse, para el cobro de las
sanciones pecuniarias impuestas a dichas entidades, contra los socios o participes
gue responderan solidariamente del importe de la deuda y hasta el limite del valor de
la cuota de liquidacién que se les hubiera adjudicado.

Articulo 45. Garantias procedimentales.

No se podra imponer sancién alguna por las infracciones tipificadas en esta ley
sino en virtud de procedimiento instruido con arreglo a lo dispuesto en este titulo v,
supletoriamente, en la normativa de procedimiento administrativo comun.
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Articulo 46. Organos competentes.
1. Son 6rganos competentes para la imposicion de sanciones:

a) La persona titular de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana,
para la sancion de las infracciones muy graves.

b) La persona titular de la Secretaria General de Agenda Urbana, Vivienda y
Arquitectura, para la sancion de las infracciones graves.

c) La persona titular de la Direccién General de Planificacion y Evaluacion, para la
sancion de las infracciones leves.

2. Las competencias del apartado 1 podrdn ser delegadas en la medida y
extension que se considere conveniente, y en concreto, en 6rganos que tengan
encomendada la tramitacion automatizada de denuncias.

Articulo 47. Incoacién.

1. El procedimiento sancionador se incoaré de oficio por el rgano competente de
la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana que tenga noticia de los hechos
gue puedan constituir infracciones tipificadas en esta ley, por iniciativa propia o
mediante denuncia de cualquier persona que tenga conocimiento de los hechos.

El procedimiento podra iniciarse a partir de la aplicacion de técnicas
automatizadas de comprobacion de informacion.

2. El acuerdo de inicio, ademas del contenido sefialado en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, debera contener una referencia a que se dispone de un plazo de veinte dias
naturales para efectuar el pago, con la reduccion y las consecuencias establecidas en
el articulo 49, o para formular las alegaciones y proponer las pruebas que estime
convenientes. En este caso, se indicaran los lugares, oficinas o dependencias donde
puede presentarlas. Si en el plazo sefialado en el parrafo anterior no se han formulado
alegaciones o0 no se ha abonado la multa, se indicar4 que el procedimiento se tendra
por concluido el dia siguiente a la finalizacion de dicho plazo, conforme se establece
en el articulo 50.4.

3. Con caracter previo a la incoacion del procedimiento sancionador por
incumplimientos de caracter técnico o documental, el érgano competente podra
requerir la subsanacion en un plazo de quince dias, salvo que concurra dolo o
reincidencia.

Articulo 48. Clases de procedimiento sancionador.

1. Notificado el acuerdo de inicio, ya sea en el acto o en un momento posterior, el
denunciado dispondra de un plazo de veinte dias naturales para realizar el pago
voluntario con reduccion de la sancion, o para formular las alegaciones y proponer o
aportar las pruebas que estime oportunas. Si se efecta el pago de la sancién en las
condiciones indicadas, se seguira el procedimiento sancionador abreviado, y en caso
de no hacerlo, el procedimiento sancionador ordinario.

2. El procedimiento sancionador abreviado no serd de aplicacion cuando se
aprecie alguna de las circunstancias del articulo 43.1, y ello suponga la posibilidad de
incrementar la cuantia de la sancion.

Articulo 49. Procedimiento sancionador abreviado.

Una vez realizado el pago voluntario de la sancién dentro del plazo de veinte dias
naturales contados desde el dia siguiente al de la notificacién del acuerdo de inicio,
concluira el procedimiento sancionador con las siguientes consecuencias:

a) La reduccidn del cincuenta por ciento del importe de la sancion.

b) La renuncia a formular alegaciones. En el caso de que se formulen se tendran
por no presentadas.

¢) La terminacion del procedimiento, sin necesidad de dictar resolucion expresa, el
dia en que se realice el pago.

d) El agotamiento de la via administrativa, siendo recurrible Unicamente ante el
orden jurisdiccional contencioso-administrativo.
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e) El plazo para interponer el recurso contencioso-administrativo se iniciara el dia
siguiente a aquel en que tenga lugar el pago.

f) La firmeza de la sancién en la via administrativa desde el momento del pago,
produciendo plenos efectos desde el dia siguiente.

Articulo 50. Procedimiento sancionador ordinario.

1. Notificado el acuerdo de inicio, el interesado dispondra de un plazo de veinte
dias naturales para formular las alegaciones que tenga por conveniente y proponer o
aportar las pruebas que estime oportunas.

2. El instructor podra acordar que se practiquen las pruebas que estime
pertinentes para la averiguacion y calificacion de los hechos y para la determinacion
de las posibles responsabilidades. La denegacion de la practica de las pruebas debera
ser motivada, dejando constancia en el procedimiento sancionador.

3. Concluida la instruccién del procedimiento sancionador, el érgano instructor
elevara propuesta de resolucion al érgano competente para sancionar para que dicte
la resolucién que proceda. Unicamente se dara traslado de la propuesta al interesado,
para que pueda formular nuevas alegaciones en el plazo de quince dias naturales, si
figuran en el procedimiento sancionador o se han tenido en cuenta en la resolucién
otros hechos u otras alegaciones y pruebas diferentes a las aducidas por el
interesado.

4. Si el denunciado no formula alegaciones ni abona el importe de la multa en el
plazo de veinte dias naturales siguientes al de la notificacién del acuerdo de inicio,
éste surtird el efecto de acto resolutorio del procedimiento sancionador en los
siguientes casos:

a) Infracciones leves en todos los casos.
b) Infracciones graves. En estos supuestos, la sancidon podra ejecutarse
transcurridos treinta dias naturales desde la notificacién de la denuncia.

5. La terminacién del procedimiento pone fin a la via administrativa y la sancion se
podra ejecutar desde el dia siguiente al transcurso de los treinta dias antes indicados.

Articulo 51. Recursos en el procedimiento sancionador ordinario.

1. La resolucién sancionadora pondra fin a la via administrativa y la sancion se
podra ejecutar desde el dia siguiente a aquel en que se notifique al interesado,
produciendo plenos efectos, 0, en su caso, una vez haya transcurrido el plazo indicado
en el articulo 51.4.

2. Contra las resoluciones sancionadoras, podra interponerse recurso de
reposicién, con caracter potestativo, en el plazo de un mes contado desde el dia
siguiente al de su notificacién. El recurso se interpondra ante el 6rgano que dicto la
resolucién sancionadora, que sera el competente para resolverlo.

3. La interposicién del recurso de reposicion no suspendera la ejecucién del acto
impugnado ni la de la sancién, si fuera calificada como leve. En el caso de que el
recurrente solicite la suspension de la ejecucién, ésta se entenderd denegada
transcurrido el plazo de un mes desde la solicitud sin que se haya resuelto.

4. No se tendran en cuenta en la resolucién del recurso hechos, documentos y
alegaciones del recurrente que pudieran haber sido aportados en el procedimiento
originario.

5. El recurso de reposicién regulado en este articulo se entendera desestimado si
no recae resolucion expresa en el plazo de un mes, quedando expedita la via
contencioso-administrativa.»

Veintiuno. Se aflade una nueva disposicién adicional duodécima, con el siguiente
contenido:
«Disposicion adicional duodécima. Respecto a la legislacion autonémica.

1. La presente ley se dicta al amparo de la competencia exclusiva que el articulo
149.1.8.° de la Constitucion Espafiola otorga al Estado en materia de legislacion civil,
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sin perjuicio de la conservacién, modificaciéon y desarrollo por las comunidades
autonomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli donde existan, como en la
Comunidad Autdbnoma de Catalufia, y sin perjuicio, asimismo, de las competencias de
las comunidades autbnomas en materia de vivienda y de las normas dictadas por las
mismas en ejercicio de las competencias anteriormente mencionadas.

2. En patrticular, las previsiones de esta ley relativas al arrendamiento de vivienda
temporal y de habitaciones o estancias de una vivienda se entienden sin perjuicio de
las disposiciones que, en ejercicio de las competencias a que se refiere el apartado
anterior, hayan dictado o dicten las comunidades autbnomas, que seran de aplicacién
en su respectivo ambito territorial.»

Veintidés. Se afiade una nueva disposicién transitoria octava, con el siguiente contenido:

«Disposicidn transitoria octava. Régimen de los contratos de temporada o de
vivienda temporal formalizados antes de la entrada en vigor del Real Decreto-ley
26/2026, de 29 de septiembre, por el que se adoptan medidas urgentes para la
proteccion de la funcién social de la vivienda y la ampliacion de la oferta de vivienda
asequible.

1. Los contratos de arrendamiento por temporada, de vivienda temporal, y los de
similar naturaleza sometidos a la presente ley, celebrados con anterioridad a la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 26/2026, de 29 de septiembre, por el que se
adoptan medidas urgentes para la proteccién de la funcién social de la vivienda y la
ampliacion de la oferta de vivienda asequible, continuardn gozando de la
consideracion de contratos de arrendamiento para uso distinto del de vivienda y
rigiéndose por lo establecido en el régimen juridico que les era de aplicacién hasta la
finalizacion del plazo de duracién pactado en el propio contrato, alcanzado el cual
guedaran extinguidos sin posibilidad de prérroga.

2. El arrendamiento temporal renovado se regira por lo dispuesto en la presente
ley para los arrendamientos de vivienda temporal.»

Articulo 4. Modificacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Se modifica la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, en los
siguientes términos:

Uno. Se modifica el apartado k) del articulo 3, que queda redactado como sigue:

«k) 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 méas de 1.500 m2 de uso residencial, excluyendo en todo caso
garajes y trasteros. Esta definiciébn podra ser particularizada en la declaracion de
entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco o mas
inmuebles de uso residencial ubicadas en dicho @mbito, cuando asi sea motivado por
la comunidad autbnoma en la correspondiente memoria justificativa.

Dicha condicidon se deberd acreditar mediante certificacion del Registro de la
Propiedad en el que consten la relacion de propiedades a su nombre.

Cuando una finca registral comprenda un edificio compuesto por varias unidades
susceptibles de uso residencial, se entender4d que cada una de dichas unidades
constituye un inmueble independiente a efectos de cémputo, con independencia de
gue no exista division horizontal inscrita.»

Dos. Se modifica el apartado 1 de la disposicion transitoria cuarta, que queda como
sigue:

«1. Los contratos de arrendamientos sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en
vigor de esta ley, seran susceptibles de prérroga de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 10 de dicha ley, en la redaccién introducida por la presente ley, y se
actualizaran con el limite maximo aplicable de acuerdo con la disposicién adicional
undécima introducida por esta ley, y la redaccién dada al articulo 18.1 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, en la redaccién dada por el Real Decreto-ley 26/2026,
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de 29 de septiembre, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de la
funcion social de la vivienda y la ampliacion de la oferta de vivienda asequible, por el
que se adoptan medidas urgentes en materia de vivienda para dar respuesta a la
emergencia habitacional. En todo lo demas, el régimen juridico de estos contratos
sera el que estuviese vigente en el momento de su celebracion.»

Articulo 5. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Se modifica de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en los siguientes
términos:

Uno. Se modifica el apartado 2 del articulo 685, que queda redactado como sigue:

«2. A la demanda se acompafiaran el titulo o titulos de crédito, revestidos de los
requisitos que esta ley exige para el despacho de la ejecucion, asi como los demas
documentos a que se refieren el articulo 550 y, en sus respectivos casos, los articulos
573 y 574 de la presente ley.

En caso de ejecucion sobre bienes hipotecados o sobre bienes en régimen de
prenda sin desplazamiento, si no pudiese presentarse el titulo inscrito, debera
acompafarse con el que se presente certificacion del Registro que acredite la
inscripcién y subsistencia de la hipoteca.

En supuestos de demanda de ejecucion sobre bienes hipotecados debera
indicarse si el inmueble objeto de esta constituye la vivienda habitual del deudor, asi
como si concurre en la parte ejecutante la condicién de gran tenedora de vivienda
conforme a lo previsto en la letra b) del apartado 6 del articulo 439.

En el caso de indicarse que no se tiene la condicién de gran tenedor, a efectos de
corroborar tal extremo, se debera adjuntar a la demanda certificacién del Registro de
la Propiedad en el que consten la relacion de viviendas a nombre de la parte actora.»

Dos. Se afiade un nuevo apartado 6 al articulo 22, con la siguiente redaccion:

«6. En los procesos de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas u otros supuestos del articulo 250.1, cuando se acredite que la persona
arrendataria se encuentra en situacion de vulnerabilidad econdémica en los términos
legalmente previstos, y no aplicandose para el supuesto previsto en el articulo 2.1 del
Real Decreto-ley 26/2026, de 29 de septiembre, por el que se adoptan medidas
urgentes para la proteccion de la funcién social de la vivienda y la ampliacién de la
oferta de vivienda asequible, si la Administracién pablica competente no ofrece una
alternativa habitacional adecuada, estara obligada a enervar la accion mediante el
pago al arrendador o la consignacion judicial de la totalidad de las cantidades
reclamadas y de las que se hayan devengado hasta el momento del pago o
consignacion.

Acreditada la situacion de vulnerabilidad, esta circunstancia sera comunicada
inmediatamente a la Administracion publica competente, que dispondra de un plazo
maximo e improrrogable de dos meses desde la notificacion para ofrecer una
alternativa habitacional adecuada o, en defecto de esta, efectuar el pago o la
consignacion.

Durante este plazo quedara suspendido el curso del procedimiento y, en su caso,
el lanzamiento.

Efectuado dentro del plazo el pago o la consignacién de la totalidad de las
cantidades debidas, se declarara enervada la accion y terminado el procedimiento,
manteniéndose vigente el contrato de arrendamiento.

Transcurrido el plazo de dos meses sin que se haya ofrecido una alternativa
habitacional adecuada ni se haya producido el pago integro o la consignacién, la
administracion publica competente quedara subrogada automaticamente en la
posicion deudora del arrendatario, y no habra lugar para el lanzamiento,
manteniéndose vigente el contrato de arrendamiento hasta su expiracién en tanto se
mantenga la situacion de vulnerabilidad econdmica en los términos legalmente
previstos.
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La enervacion prevista en este apartado sera independiente de la establecida en
el apartado 4 y no computara como enervacion anterior a los efectos de dicho
apartado ni impedira que la persona arrendataria pueda ejercer posteriormente, en su
caso, la enervacion ordinaria prevista en el mismo.

La enervacion extraordinaria prevista en este apartado podra producirse aunque el
arrendador haya efectuado el requerimiento fehaciente de pago previsto en el
apartado 4.

La Administracién General de Estado compensara los gastos en los que incurran
las Comunidades Autébnomas en aplicacién de lo dispuesto en este apartado, con
excepcion de los posibles intereses que pudieran devengarse como consecuencia del
retraso en el cumplimiento en la obligacién de enervacion.

En la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra la
instrumentacion financiera se acordara bilateralmente con arreglo a sus respectivos
regimenes econdmicos y financieros.»

TiTULO Il

Medidas fiscales y tributarias en materia de vivienda

Articulo 6. Modificacion de la Ley 35/2006, de 28 de diciembre, del Impuesto de la Renta de
las Personas fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

Primero. Con efectos desde 1 de enero de 2026, se modifica la disposicién adicional
guincuagésima quinta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, que queda redactada
de la siguiente forma:

«Disposicion adicional quincuagésima quinta. /mputacion de rentas inmobiliarias
durante los periodos impositivos 2023, 2024, 2025 y 2026.

El porcentaje de imputacion del 1,1 por ciento previsto en el articulo 85 de esta ley
resultara de aplicacion en el caso de inmuebles localizados en municipios en los que
los valores catastrales hayan sido revisados, modificados o determinados mediante un
procedimiento de valoracién colectiva de caracter general, de conformidad con la
normativa catastral, siempre que hubieran entrado en vigor a partir de 1 de enero de
2012.»

Segundo. Con efectos desde la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, se introducen
las siguientes modificaciones en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en los siguientes
términos:

Uno. Se modifica la letra fi del articulo 7, que queda redactada de la siguiente forma:

«fi) Los rendimientos positivos del capital mobiliario procedentes de los seguros de
vida, depdsitos y contratos financieros a través de los cuales se instrumenten los
Planes de Ahorro a Largo Plazo a que se refiere la disposiciéon adicional vigésima
sexta de esta ley, siempre que el contribuyente no efectie disposicién alguna del
capital resultante del Plan antes de finalizar el plazo de cinco afios desde su apertura.

Cualquier disposicion del citado capital antes de la finalizaciéon de dicho plazo o el
incumplimiento de cualquier otro requisito de los previstos en la disposicion adicional
vigésima sexta de esta ley durante la vigencia del Plan, determinara la obligacién de
integrar los rendimientos a que se refiere el parrafo anterior generados durante la
vigencia del Plan en el periodo impositivo en el que se produzca tal incumplimiento.»

Dos. Se modifica el apartado 2 del articulo 23, que queda redactado de la siguiente
forma:
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«2. En los supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, el rendimiento neto positivo calculado con arreglo a lo
dispuesto en el apartado anterior se reducira:

a) Cuando se hubiera formalizado por el mismo arrendador un nuevo contrato de
arrendamiento y no tenga éste, en el momento de la celebracion del contrato, la
consideracion de gran tenedor a que se refiere la letra k) del articulo 3 de la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda:

1.° En el que la renta inicial se hubiera rebajado en mas de un 5 por ciento en
relacién con la dltima renta del anterior contrato de arrendamiento de la misma
vivienda, una vez aplicada, en su caso, la clausula de actualizacién anual del contrato
anterior:

a’) En un 100 por ciento cuando una vez finalizado el plazo minimo de cinco afios
o la ultima de las prérrogas a que se refieren, respectivamente, los articulos 9y 10 de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, se hubiera formalizado por el mismo arrendador
un nuevo contrato de arrendamiento con el mismo arrendatario.

La misma reduccién resultard de aplicacion cuando el nuevo contrato de
arrendamiento se hubiera celebrado con otro arrendatario, siempre que la citada renta
inicial fuera inferior al 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 previsto en la disposicién adicional
segunda del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler o valor aplicable, todo ello de acuerdo con la metodologia y los
criterios establecidos por resolucién del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

b") En un 95 por ciento, cuando no dandose el requisito previsto en el parrafo
anterior, la vivienda esté situada en una zona de mercado residencial tensionado y el
arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afios.

¢’) En un 90 por ciento, cuando no dandose los requisitos previstos en los parrafos
anteriores, la vivienda esté situada en una zona de mercado residencial tensionado.

d’) En un 85 por ciento, cuando no dandose los requisitos previstos en los parrafos
anteriores, el arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afios.

e') En un 70 por ciento, en los restantes casos no previstos en los parrafos
anteriores.

A efectos de aplicar la reduccion prevista en las letras b") y d) anteriores, cuando
existan varios arrendatarios de una misma vivienda, esta reduccion se aplicara sobre
la parte del rendimiento neto que proporcionalmente corresponda a los arrendatarios
que cumplan el requisito de edad referido.

2.° En el que la renta inicial no sea superior a la ultima renta del anterior contrato
de arrendamiento de la misma vivienda, una vez aplicada, en su caso, la clausula de
actualizacion anual del contrato anterior, en un 50 por ciento.

3.° En el que la renta inicial se hubiera incrementado en relaciéon 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, se reducira:

a’) En un 40 por ciento, cuando el citado incremento de la renta inicial sea igual o
inferior al 5 por ciento.

b") En un 30 por ciento, cuando el citado incremento de la citada renta inicial fuera
superior al 5 por ciento pero igual o inferior al 10 por ciento.

¢’) En un 25 por ciento, cuando el citado incremento de la citada renta inicial fuera
superior al 10 por ciento pero igual o inferior al 15 por ciento.

d")En un 20 por ciento, cuando el citado incremento de la citada renta inicial fuera
superior al 15 por ciento pero igual o inferior al 20 por ciento.

e’) En un 15 por ciento, cuando el citado incremento de la citada renta inicial fuera
superior al 20 por ciento.
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b) Cuando el contribuyente hubiera alquilado por primera vez la vivienda y no
tenga, en el momento de la celebracion del contrato, la consideracién de gran tenedor
a que se refiere la letra k) del articulo 3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda:

1.° En un 100 por ciento, cuando la citada renta inicial fuera inferior al limite
maximo del precio aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia
sefialado anteriormente, o valor aplicable de acuerdo con la metodologia y los criterios
establecidos por resolucion del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

2.° En un 95 por ciento, cuando no dandose el requisito previsto en el parrafo
anterior, la vivienda esté situada en una zona de mercado residencial tensionado y el
arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afios.

3.9 En un 90 por ciento, cuando no dandose los requisitos previstos en los parrafos
anteriores, la vivienda esté situada en una zona de mercado residencial tensionado.

4.° En un 85 por ciento, cuando no dandose los requisitos previstos en los parrafos
anteriores, el arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afos.

A efectos de aplicar la reduccion prevista en los nimeros 2.° y 4.° anteriores,
cuando existan varios arrendatarios de una misma vivienda, esta reduccién se aplicara
sobre la parte del rendimiento neto que proporcionalmente corresponda a los
arrendatarios que cumplan el requisito de edad referido.

5.° En un 50 por ciento, cuando la renta sea superior o igual al limite maximo del
precio aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia sefialado
anteriormente o valor aplicable de acuerdo con la metodologia y los criterios
establecidos por resolucion del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

¢) En un 70 por ciento cuando el arrendatario sea una Administracion Publica o
entidad sin fines lucrativos a las que sea de aplicacién el régimen especial regulado en
el titulo Il de la Ley 49/2002, de 23 de diciembre, de régimen fiscal de las entidades
sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo, que destine 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
situacién de vulnerabilidad econémica a que se refiere la Ley 19/2021, de 20 de
diciembre, por la que se establece el ingreso minimo vital, o cuando la vivienda esté
acogida a algun programa publico de vivienda o calificacién en virtud del cual la
Administracién competente establezca una limitacion en la renta del alquiler.

d) En un 60 por ciento cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacién de
rehabilitacion en los términos previstos en el apartado 1 del articulo 41 del
Reglamento del Impuesto que hubiera finalizado en los dos afios anteriores a la fecha
de la celebracidn del contrato de arrendamiento.

Los requisitos sefialados en los parrafos anteriores deberan cumplirse en el
momento de celebrar el contrato de arrendamiento, siendo la reduccién aplicable
durante la vigencia del contrato mientras se sigan cumpliendo los mismos. No
obstante, la reduccion sera del 80 por ciento durante el periodo en que, de acuerdo
con lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 10 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, se prorrogue tacitamente el contrato de arrendamiento de vivienda en los
supuestos en que la renta inicial no exceda del limite maximo del precio aplicable
conforme al sistema de indices de precios de referencia sefialado anteriormente o
valor aplicable de acuerdo con la metodologia y los criterios establecidos por
resolucién del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en el momento de dicha
prérroga, siempre que el arrendador no tenga la consideracién de gran tenedor a que
se refiere la letra k) del articulo 3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a
la vivienda.

En caso de cumplirse los requisitos para aplicar varias de las reducciones
sefialadas a un mismo rendimiento neto, le resultara de aplicacion la reduccion de
mayor cuantia.

Estas reducciones soélo resultaran aplicables sobre los rendimientos netos
positivos que hayan sido calculados por el contribuyente en una autoliquidacion
presentada antes de que se haya iniciado un procedimiento de verificacion de datos,
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de comprobacion limitada o de inspeccion 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 autoliquidacion del contribuyente y que se regularicen
en alguno de los procedimientos citados en el parrafo anterior, incluso cuando esas
circunstancias hayan sido declaradas o aceptadas por el contribuyente durante la
tramitacion del procedimiento. Tampoco resultaran de aplicacion las reducciones en
relacién con aquellos contratos de arrendamiento que incumplan lo dispuesto en el
apartado 6 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Las zonas de mercado residencial tensionado a las que podra resultar de
aplicacion lo previsto en este apartado seran las recogidas en la resoluciéon que, de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion estatal en materia de vivienda, apruebe el
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.»

Tres. Se modifica el apartado 1 del articulo 67, que queda redactado de la siguiente
forma:

«1. La cuota liquida estatal del Impuesto sera el resultado de disminuir la cuota
integra estatal en la suma de:

a) Las deducciones previstas en el apartado 1 y 6 del articulo 68 de esta ley.
b) El 50 por ciento del importe total de las deducciones previstas en los apartados
2, 3,4y 5 del articulo 68 de esta ley.»

Cuatro. Se afade un apartado 6 articulo 68, que queda redactado de la siguiente forma:
«6. Deduccidn por alquiler de la vivienda habitual.

Los contribuyentes cuya base imponible sea inferior a 33.007,20 euros anuales
podran deducirse el 10 por ciento de las cantidades satisfechas en el periodo
impositivo por el alquiler de su vivienda habitual.

La base maxima de esta deduccion sera de:

a) cuando la base imponible sea igual o inferior a 23.007,20 euros anuales: 11.630
euros anuales,

b) cuando la base imponible esté comprendida entre 23.007,20 y 33.007,20 euros
anuales: 11.630 euros menos el resultado de multiplicar 1,163 por la diferencia entre la
base imponible y 23.007,20 euros anuales.

Para la aplicacién de la deduccion sera necesario que, durante al menos la mitad
del periodo impositivo, ni el contribuyente ni ninguno de los miembros de su unidad
familiar sean titulares, de manera individual o conjuntamente, de la totalidad del pleno
dominio o de un derecho real de uso o disfrute constituido sobre otra vivienda distante
a menos de cincuenta kilometros de la vivienda arrendada, salvo que exista una
resolucién administrativa o judicial que les impida su uso como residencia.»

Cinco. Se afiade una nueva seccién 8.2 en el titulo X, que queda redactada de la
siguiente forma:

«Seccion 8.2 Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa

Articulo 95 ter. Tributacion del titular de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
Europa.

1. Los contribuyentes que sean titulares de una Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa regulada en el titulo XI de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los
Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, aplicaran las normas previstas
en este articulo a las rentas derivadas de dicha cuenta siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a) La Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa debera tener un Unico titular y
su titularidad sera intransmisible.
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b) La Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa debera estar identificada de
forma separada respecto de otras cuentas, contratos o instrumentos financieros del
contribuyente.

c) El contribuyente sélo podra ser titular de una Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa. Los activos y el efectivo integrados en la cuenta podran ser
movilizados exclusivamente a otra Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa en
la misma u otra entidad proveedora. La movilizacién debera efectuarse por la totalidad
de los activos y el efectivo integrados en la cuenta y en los términos establecidos en el
articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo.

d) Las aportaciones a la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa deberan
realizarse exclusivamente en dinero.

e) Unicamente podran integrarse en la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
Europa los activos elegibles previstos en el articulo 348 de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, sin perjuicio del tratamiento aplicable a la pérdida sobrevenida de elegibilidad
de los activos previsto en el articulo 349 de la misma ley.

f) El importe de las aportaciones pendientes de recuperacion correspondientes a la
Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa de un mismo contribuyente no podra
exceder de 150.000 euros.

A estos efectos, el importe de las aportaciones pendientes de recuperaciéon se
minorara en la parte de las disposiciones totales o parciales que corresponda a
aportaciones recuperadas por el contribuyente.

A los efectos de lo dispuesto en este articulo, se entendera por aportaciones
pendientes de recuperacidon el importe de las aportaciones efectuadas por el
contribuyente a la cuenta que no hubiera sido recuperado con ocasion de
disposiciones anteriores.

2. A efectos de lo dispuesto en este articulo, se entendera por valor liquidativo de
la cuenta el valor de mercado de los activos integrados en la misma, incrementado en
el importe del efectivo integrado en dicha cuenta.

Salvo prueba en contrario, se entenderan incluidos en el valor liquidativo de la
cuenta los gastos y tributos inherentes a las operaciones efectuadas con los activos
integrados en la cuenta, excluidos los intereses, por haber formado parte del importe
de la adquisicion o suscripcién de los activos, por haber minorado el importe de la
transmision o reembolso de los mismos o por haberse satisfecho con cargo al efectivo
integrado en la cuenta.

Se entendera incluido en el valor liquidativo de la cuenta el importe derivado de
reducciones de capital que tengan por finalidad la devolucién de aportaciones y no
procedan de beneficios no distribuidos, el importe derivado de distribuciones de la
prima de emision de acciones o participaciones y el importe derivado de las cuotas de
liquidacién social en caso de disolucion de sociedades.

3. No se integraran en la base imponible del contribuyente las ganancias o
pérdidas patrimoniales derivadas de la transmisién o reembolso de los activos
integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa hasta el momento en
gue se efectlie una disposicién total o parcial de la cuenta, sin perjuicio de lo dispuesto
en el apartado 8.

Las ganancias o pérdidas patrimoniales a que se refiere el parrafo anterior se
integraran, en su caso, en la base imponible del ahorro de acuerdo con el articulo
49.1, letra b), en el periodo impositivo en que se efectle la disposicion total o parcial
de la cuenta conforme a las siguientes reglas:

a) En caso de disposicion total de la cuenta, la ganancia o pérdida patrimonial se
determinara por la diferencia entre el valor liquidativo de la cuenta en la fecha de la
disposicion y el importe de las aportaciones pendientes de recuperacién
correspondientes a dicha cuenta.

b) En caso de disposicién parcial de la cuenta, la ganancia o pérdida patrimonial
correspondiente a dicha disposicidn se determinara aplicando al importe dispuesto la
proporcién que represente la diferencia, positiva o negativa, entre el valor liquidativo
de la cuenta en la fecha de la disposicion y las aportaciones pendientes de
recuperacion respecto de dicho valor liquidativo, conforme a la siguiente férmula:
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(Valor liquidativo de la cuenta — Aportaciones pendientes de recuperacion)
Valor liquidativo de la cuenta

Ganancia o pérdida patrimonial = importe dispuesto X

El importe de las aportaciones pendientes de recuperacién que se entiende
recuperado se determinard aplicando al importe dispuesto la proporciébn que
representen las aportaciones pendientes de recuperacion respecto del valor liquidativo
de la cuenta en la fecha de la disposicion.

El importe asi determinado minorara las aportaciones pendientes de recuperacion
correspondientes a la cuenta.

c) Cuando de una disposicion parcial resulte una pérdida patrimonial, dicha
pérdida no se integrara en la base imponible con ocasion de dicha disposicién. No
obstante, dicha pérdida se integrara minorando las ganancias patrimoniales que se
pongan de manifiesto en posteriores disposiciones de la cuenta sucesivamente. El
importe no minorado pendiente, en su caso, se integrard en la base imponible del
ahorro cuando se produzca la disposicién total de la cuenta.

4. Se excluira de gravamen la ganancia patrimonial determinada de conformidad
con lo dispuesto en el apartado 3 u 8, segln corresponda, en la parte
proporcionalmente atribuible a aportaciones que hubieran permanecido en la cuenta
durante mas de cinco afos, en los importes siguientes:

a) El 100 por ciento de dicha ganancia patrimonial, hasta alcanzar una cuantia
maxima total de 10.000 euros por contribuyente en aplicacidn de este régimen.

b) EI 20 por ciento de la parte restante de la ganancia patrimonial a que se refiere
el primer parrafo, una vez aplicado lo dispuesto en la letra a).

A efectos de determinar la antigiiedad de las aportaciones correspondientes a
cada disposicién total o parcial, se considerara que las aportaciones recuperadas son
las aportaciones mas antiguas efectuadas a la cuenta.

Con carécter previo a la aplicacién de lo dispuesto en este apartado, se aplicara lo
previsto en la letra c) del apartado 3.

5. A los solos efectos de lo previsto en el articulo 37.2 de esta ley, los valores
integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa no se consideraran
homogéneos con otros valores de los que sea titular el contribuyente.

6. No resultara de aplicacién el régimen previsto en el articulo 94.1.a) de esta ley a
las operaciones de transmision o reembolso de acciones o participaciones en
instituciones de inversién colectiva integradas en la Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa.

7. Los rendimientos del capital mobiliario a que se refiere el articulo 25.1 de esta
ley, derivados de los activos integrados en la cuenta, no se consideraran integrados en
la misma y tributardn conforme a las normas de esta ley, sin que les resulte de
aplicacién el régimen previsto en este articulo, con la excepcion de los importes
derivados de supuestos de reduccién de capital que tengan por finalidad la devolucion
de aportaciones y no procedan de beneficios no distribuidos, o de distribucién de la
prima de emision de acciones o participaciones.

En los supuestos de reduccién de capital que tengan por finalidad la devolucién de
aportaciones y no procedan de beneficios no distribuidos, o de distribucién de la prima
de emisién de acciones o participaciones, el importe obtenido minorara el valor de
adquisicién de los valores o participaciones afectados hasta su anulacién, sin que
proceda integrar en la base imponible del impuesto el exceso que pudiera existir sobre
dicho valor de adquisicién como rendimiento del capital mobiliario.

8. En caso de fallecimiento o pérdida de la condicion de contribuyente por este
Impuesto del titular de una Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa, se
integraran en la base imponible del ahorro las ganancias o pérdidas patrimoniales
puestas de manifiesto con anterioridad y no integradas por aplicacion de este régimen
especial.

A estos efectos, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara, en la fecha de
devengo del dltimo periodo impositivo que deba declararse por este Impuesto, por la
diferencia entre, por una parte, la suma del efectivo que permanezca integrado en la
cuenta y el valor de adquisicion de los activos que permanezcan integrados en ella vy,
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por otra, las aportaciones pendientes de recuperacién. El resultado, minorado, en su
caso, por las pérdidas patrimoniales pendientes de integracion a que se refiere el
apartado 3.c), se integrara en la base imponible del ahorro correspondiente al dltimo
periodo impositivo que deba declararse por este Impuesto. En caso de pérdida de la
condicién de contribuyente, se practicara autoliquidacion complementaria, sin sancién,
intereses de demora ni recargo alguno, en el plazo de declaracién del Impuesto
correspondiente al primer periodo impositivo en el que ya no se tuviera tal condicion.

Cuando la pérdida de la condicion de contribuyente se ocasione por el traslado de
residencia a otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico
Europeo, el contribuyente podra optar por integrar las ganancias o pérdidas
patrimoniales puestas de manifiesto con anterioridad y no integradas por aplicacion de
este régimen especial determinadas conforme a lo dispuesto en el parrafo anterior, o
por integrar dichas ganancias o pérdidas patrimoniales a medida que se vayan
transmitiendo o reembolsando los activos que hubieran permanecido integrados en la
cuenta a fecha de devengo del dltimo periodo impositivo que deba declararse por este
Impuesto, de forma proporcional a los respectivos valores de adquisicion, mediante la
presentacion de una autoliquidacién complementaria sin sancién, intereses de demora
ni recargo alguno, correspondiente al Ultimo periodo que deba declararse por este
Impuesto. La autoliquidacion se presentara en el plazo de declaracion del Impuesto
correspondiente al periodo impositivo en el que se produzca la transmision o
reembolso.

9. Los requisitos previstos en el apartado 1 deberan cumplirse durante toda la
vigencia de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa y, a efectos de la
aplicacion del régimen previsto en este articulo, podran ser comprobados por la
Administracion tributaria.

El incumplimiento de cualquiera de dichos requisitos conllevara la pérdida del
derecho a aplicar el régimen previsto en este articulo desde la fecha del
incumplimiento. A efectos de este Impuesto, se entendera efectuada la disposicion
total de la cuenta en la fecha en la que se produzca el incumplimiento.

La ganancia o pérdida patrimonial correspondiente a la disposicién total de la
cuenta se determinara por la diferencia entre el valor liquidativo de la cuenta y el
importe de las aportaciones pendientes de recuperacién correspondientes a dicha
cuenta en la fecha del incumplimiento. El resultado se integrara en la base imponible
del ahorro del periodo impositivo en el que se hubiera producido el incumplimiento, sin
gue resulte aplicable la exclusién de gravamen prevista en el apartado 4.

Desde la fecha del incumplimiento, las rentas derivadas de los activos que
permanezcan en la cuenta se determinaran e integrardn conforme a las normas
generales de esta ley.

El valor de mercado de cada uno de los activos integrados en la cuenta que se
hubiera tomado en consideracién para determinar el valor liquidativo de la cuenta en la
fecha del incumplimiento tendra la consideracion de valor de adquisicién del
correspondiente activo a efectos de su posterior transmision o reembolso. A estos
efectos no resultara de aplicacion lo previsto en el apartado 5.

10. Las entidades proveedoras de Cuentas de Ahorro e Inversion Financia Europa
a las que se refiere el articulo 343 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, deberan
suministrar a la Administracion tributaria, respecto de las cuentas que contraten,
informacion relativa a sus titulares, activos integrados, aportaciones, operaciones
efectuadas y rentas vinculadas a las mismas, con el contenido y en los términos que
se establezcan reglamentariamente.»

Seis. El apartado 4 de la disposicion adicional quinta, queda redactado como sigue:

«4. No se integraran en la base imponible de este Impuesto las ayudas
concedidas en virtud de lo dispuesto en el Real Decreto 920/2014, de 31 de octubre,
por el que se regula la concesién directa de subvenciones destinadas a compensar los
costes derivados de la recepcién o acceso a los servicios de comunicacion audiovisual
televisiva en las edificaciones afectadas por la liberacion del dividendo digital.
Tampoco se integraran en el ejercicio 2021 y siguientes las concedidas en virtud de
los distintos programas establecidos en el Real Decreto 691/2021, de 3 de agosto, por
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el que se regulan las subvenciones a otorgar a actuaciones de rehabilitaciéon
energética en edificios existentes, en ejecucion del Programa de rehabilitacion
energética para edificios existentes en municipios de reto demografico (Programa
PREE 5000), incluido en el Programa de regeneracion y reto demografico del Plan de
rehabilitacion y regeneracion urbana del Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia, asi como su concesion directa a las comunidades autonomas; el Real
Decreto 737/2020, de 4 de agosto, por el que se regula el programa de ayudas para
actuaciones de rehabilitacion energética en edificios existentes y se regula la
concesion directa de las ayudas de este programa a las comunidades autbnomas y
ciudades de Ceuta y Melilla; y el Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que
se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda
social del Plan de Recuperacién, Transformaciéon y Resiliencia o las ayudas
concedidas en el marco de la linea de financiacion para el fomento de la
rehabilitaciéon edificatoria, la accesibilidad y la renovacién urbana y rural del
Real Decreto 326/2026, de 22 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de
Vivienda 2026-2030; y el Real Decreto 477/2021, de 29 de junio, por el que se
aprueba la concesion directa a las comunidades auténomas y a las ciudades de Ceuta
y Melilla de ayudas para la ejecucién de diversos programas de incentivos ligados al
autoconsumo y al almacenamiento, con fuentes de energia renovable, asi como a la
implantacion de sistemas términos de energias renovables en el sector residencial, en
el marco del Plan de Recuperacion, Transformacién y Resiliencia.»

Siete. Se madifica la disposicién adicional vigésima sexta, que queda redactada como
sigue:

«Disposicion adicional vigésima sexta. Planes de Ahorro a Largo Plazo.

1. Los Planes de Ahorro a Largo Plazo se configuran como contratos celebrados
entre el contribuyente y una entidad aseguradora o de crédito que cumplan los
siguientes requisitos:

a) Los recursos aportados al Plan de Ahorro a Largo Plazo deberan
instrumentarse, bien a través de uno o sucesivos seguros individuales de vida a que
se refieren los apartados 2 y 3 de esta disposicion adicional, denominados Seguros
Individuales de Ahorro a Largo Plazo y Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo
Financia Europa, o bien a través de depdsitos y contratos financieros a que se refiere
el apartado 4 de esta disposicion adicional integrados en una Cuenta Individual de
Ahorro a Largo Plazo.

Un contribuyente sélo podra ser titular de forma simultdnea de un Plan de Ahorro a
Largo Plazo.

b) La apertura del Plan de Ahorro a Largo Plazo se producird en el momento en
gue se satisfaga la primera prima o se realice la primera aportacion, segin proceda, y
su extincion, en el momento en que el contribuyente efectie cualquier disposiciéon o
incumpla el limite de aportaciones previsto en la letra c) de este apartado.

A estos efectos, en el caso de Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo, no
se considerara que se efectian disposiciones cuando llegado su vencimiento, la
entidad aseguradora destine, por orden del contribuyente, el importe integro de la
prestacion a un nuevo Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo o a un Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa contratado por el contribuyente
con la misma entidad. En estos casos, la aportacién de la prestacion al nuevo seguro
no computara a efectos del limite sefialado en la letra c) de este apartado, y para el
cémputo del plazo previsto en la letra i) del articulo 7 de esta ley se tomara como
referencia la primera prima satisfecha al primer seguro.

Igualmente, en el caso de Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo Financia
Europa, no se considerara que se efectian disposiciones cuando llegado su
vencimiento, la entidad aseguradora destine, por orden del contribuyente, el importe
integro de la prestacién a un nuevo Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo
Financia Europa, contratado por el contribuyente con la misma entidad. En estos
casos, la aportacion de la prestacién al nuevo seguro no computara a efectos del
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limite sefialado en la letra c) de este apartado, y para el cobmputo del plazo previsto en
la letra i) del articulo 7 de esta ley se tomara como referencia la primera prima
satisfecha al primer seguro.

c) Las primas o aportaciones al Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo o a la
Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo no podran ser superiores a 5.000 euros
anuales en ninguno de los ejercicios de vigencia del plan.

Las primas satisfechas al Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia
Europa no podran ser superiores a 10.000 euros anuales en ninguno de los ejercicios
de vigencia del plan.

d) La disposicién por el contribuyente del capital resultante del plan Gnicamente
podra producirse en forma de capital, por el importe total del mismo, no siendo posible
que el contribuyente realice disposiciones parciales.

e) En el caso de un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo o de una Cuenta
Individual de Ahorro a Largo Plazo, la entidad aseguradora o, en su caso, la entidad
de crédito debera garantizar al contribuyente la percepcién al vencimiento del seguro
individual de vida o al vencimiento de cada depdsito o contrato financiero de, al
menos, un capital equivalente al 85 por ciento de la suma de las primas satisfechas o
de las aportaciones efectuadas al depdsito o al contrato financiero.

No obstante lo anterior, si la citada garantia fuera inferior al 100 por ciento, el
producto financiero contratado debera tener un vencimiento de al menos un afio.

2. El Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo se configurara como un seguro
individual de vida distinto de los previstos en el articulo 51 de esta ley, que no cubra
contingencias distintas de supervivencia o fallecimiento, en el que el propio
contribuyente sea el contratante, asegurado y beneficiario salvo en caso de
fallecimiento.

En el condicionado del contrato se hara constar de forma expresa y destacada que
se trata de un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo y sus siglas (SIALP) quedan
reservadas a los contratos celebrados a partir del 1 de enero de 2015 que cumplan los
requisitos previstos en esta ley.

3. El Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa se configurara
como un seguro individual de vida distinto de los previstos en el articulo 51 de esta ley,
que no cubra contingencias distintas de supervivencia o fallecimiento, en el que el
propio contribuyente sea el contratante, asegurado y beneficiario, salvo en caso de
fallecimiento, y que cumpla con las condiciones previstas en este apartado.

Con caracter previo a la oferta de contratacion de un Seguro Individual de Ahorro
a Largo Plazo Financia Europa, la entidad aseguradora establecera uno o varios
conjuntos de activos que deberan reflejarse de forma separada en el balance de dicha
entidad.

La determinacion de los activos integrantes de cada uno de los distintos conjuntos
de activos separados debera corresponder, en todo momento, a la entidad
aseguradora, quien, a estos efectos, gozara de plena libertad para elegir los activos en
los términos que se establecen en este apartado.

Unicamente podran integrarse en cada conjunto de activos en que se encuentren
invertidas las provisiones matematicas, los siguientes activos:

a) acciones admitidas a negociacion en mercados regulados o sistemas
multilaterales de negociacion emitidas por sociedades con domicilio social,
administracion central o centro principal de actividad en un Estado miembro de la
Union Europea o en otro Estado parte del Espacio Econémico Europeo, con excepcion
de las acciones emitidas por sociedades reguladas en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, o por entidades extranjeras analogas;

b) participaciones o acciones de instituciones de inversion colectiva armonizadas o
no armonizadas de caracter financiero, incluidos los fondos de inversion cotizados,
gue cumplan los requisitos previstos en el capitulo Il del titulo XI de la Ley 6/2023, de
17 de marzo, con excepcién de las Sociedades de Inversién de Capital Variable
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva;
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c) instrumentos de renta fija emitidos por entidades publicas o privadas
domiciliadas en el EEE con calificacién crediticia minima de BBB.

Reglamentariamente podran desarrollarse los requisitos que deben cumplir los
activos financieros a que se refieren las letras a), b) y c).

En ningdn caso podran integrarse en los conjuntos de activos en los que se
encuentren invertidas las provisiones matematicas contratos de derivados sobre los
activos elegibles a que se refieren las letras a), b) y c) anteriores.

Adicionalmente, al menos el 30% del valor de cada conjunto de activos en los que
se encuentren invertidas las provisiones matematicas debera corresponder directa o
indirectamente a instrumentos de renta variable.

La inversion se efectuard de acuerdo con las normas establecidas en el articulo 89
del Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre, de ordenacion, supervision y
solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradoras.

El tomador del seguro Unicamente podra elegir, de acuerdo con los limites que se
establezcan en las especificaciones de la pdliza, entre los distintos conjuntos
separados de activos expresamente designados en el contrato, en cuales de dichos
conjuntos de activos debe invertir la entidad aseguradora la provision matematica del
seguro. En ningun caso el tomador podra intervenir en la determinacion de los activos
concretos integrantes de cada conjunto.

Las condiciones sefialadas en este apartado deberan cumplirse durante la
vigencia del contrato. La entidad aseguradora debera incluir en la memoria anual de
las cuentas anuales el desglose de los activos vinculados a cada uno de los conjuntos
de activos y la informacién y documentaciéon acreditativa del cumplimiento de lo
dispuesto en esta disposicion.

En el condicionado del contrato se hara constar de forma expresa y destacada que
se trata de un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa y sus siglas
(SIALPFE) quedan reservadas a los contratos que cumplan los requisitos previstos en
esta ley.

Cuando, por causas no imputables al tomador o derivadas de la evolucién de los
mercados, de operaciones societarias, o de la pérdida sobrevenida de elegibilidad,
alguno de los activos incluidos en el Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo
Financia Europa deje de cumplir los requisitos de elegibilidad, la entidad aseguradora
dispondra de un plazo de subsanacion de tres meses desde el incumplimiento.
Reglamentariamente podra establecerse un plazo distinto en atencién a la naturaleza
del incumplimiento.

Finalizado el plazo de subsanacion sin haberse corregido la situacion de
incumplimiento, la entidad aseguradora debera comunicarlo al tomador sin demora y
el seguro perdera la consideracion de Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo
Financia Europa y no sera de aplicacién la exencién establecida en el articulo 7.f) de
esta ley.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se entendera sin perjuicio de la aplicacién de la
regla especial de imputacion temporal prevista en el articulo 14.2.h) de esta ley
cuando el seguro pierda la consideracion de Seguro Individual de Ahorro a Largo
Plazo Financia Europa y no se cumplan los requisitos establecidos en el citado
articulo.

4. La Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo se configura como un contrato de
depodsito de dinero celebrado por el contribuyente con una entidad de crédito, con
cargo a la cual se podran constituir uno o varios depésitos de dinero, asi como
contratos financieros de los definidos en el Gltimo parrafo del apartado 1 del articulo
segundo de la Orden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre, por la que se desarrolla el
articulo 27.4 de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en cuyas
condiciones se prevea que tanto la aportacién como la liquidacién al vencimiento se
efectuard en todo caso exclusivamente en dinero. Dichos depdsitos y contratos
financieros deberan contratarse por el contribuyente con la misma entidad de crédito
en la que se haya abierto la Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo. Los
rendimientos se integraran obligatoriamente en la Cuenta Individual y no se
computaran a efectos del limite previsto en la letra c) del apartado 1 anterior.
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La Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo debera estar identificada
singularmente y separada de otras formas de imposicion. Asimismo, los depdsitos y
contratos financieros integrados en la Cuenta deberan contener en su identificacion la
referencia a esta Ultima.

En el condicionado del contrato se hara constar de forma expresa y destacada que
se trata de una Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo y sus siglas (CIALP)
quedan reservadas a los contratos celebrados a partir del 1 de enero de 2015 que
cumplan los requisitos previstos en esta ley e integrardn depdsitos y contratos
financieros contratados a partir de dicha fecha.

5. Las entidades contratantes deberan informar en los contratos, de forma expresa
y destacada de las condiciones financieras en que antes del vencimiento del seguro
individual de vida, del depésito o del contrato financiero, se podra disponer del capital
resultante o realizar nuevas aportaciones. Asimismo, en el caso de que el capital esté
garantizado, deberan informar en los contratos, de forma expresa y destacada, del
importe y la fecha a la que se refiere la garantia.

Las entidades contratantes deberan advertir en los contratos, de forma expresa y
destacada, que los contribuyentes s6lo pueden ser titulares de un Unico Plan de
Ahorro a Largo Plazo de forma simultanea, que no pueden aportar mas de las
cantidades sefialadas en la letra c) del apartado 1 al afio al mismo, segln
corresponda, ni disponer parcialmente del capital que vaya constituyéndose, asi como
de los efectos fiscales derivados de efectuar disposiciones con anterioridad o
posterioridad al transcurso de los cinco afios desde la primera aportacion.

6. Reglamentariamente se desarrollaran las condiciones para la movilizacion
integra de los derechos econdmicos del Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo y
del Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa y de los fondos
constituidos en una Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo, sin que ello implique la
disposicion de los recursos a los efectos previstos en la letra i) del articulo 7 de esta
ley.

En ningln caso un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa
podra movilizarse a un Plan de Ahorro a Largo Plazo que no sea otro Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa.

7. En caso de que con anterioridad a la finalizacion del plazo previsto en la letra /)
del articulo 7 de esta ley se produzca cualquier disposicion del capital resultante, se
incumpla el limite de aportaciones previsto en la letra c) del apartado 1 de esta
disposicion o se produzca un incumplimiento no subsanado de los requisitos de
elegibilidad, la entidad debera practicar una retencion o pago a cuenta del 19 por
ciento sobre los rendimientos del capital mobiliario positivos obtenidos desde la
apertura del plan, incluidos los que pudieran obtenerse con motivo de la extincién del
mismo.

8. Los rendimientos del capital mobiliario negativos que, en su caso, se obtengan
durante la vigencia del Plan de Ahorro a Largo Plazo, incluidos los que pudieran
obtenerse con motivo de la extincién del plan, se imputaran al periodo impositivo en
gue se produzca dicha extincién y Gnicamente en la parte del importe total de dichos
rendimientos negativos que exceda de la suma de los rendimientos del mismo plan a
los que hubiera resultado de aplicacién la exencién.»

Ocho. Se madifica el apartado 6 de la disposicién adicional quincuagésima, que queda
redactado de la siguiente forma:

«6. El importe de estas deducciones se restara de la cuota integra estatal después
de las deducciones previstas en los apartados 1, 2, 3, 4, 5y 6 del articulo 68 de esta
ley.»

Nueve. Se modifica el apartado 5 de la disposicion adicional quincuagésima octava, que
gueda redactado de la siguiente forma:

«5. El importe de estas deducciones se restara de la cuota integra estatal después
de las deducciones previstas en los apartados 1, 2, 3, 4, 5y 6 del articulo 68 de esta
ley.»
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Diez. Se modifica el apartado 6 de la disposicion adicional sexagésima segunda, que
gueda redactado de la siguiente forma:

«6. El importe de estas deducciones se restara de la cuota integra estatal después
de las deducciones previstas en los apartados 1, 2, 3, 4, 5y 6 del articulo 68 de esta
ley.»

Once. Se introduce una nueva disposicién adicional sexagésima quinta, con el siguiente
contenido:

«Disposicidon adicional sexagésima quinta. Exencion por transmision de vivienda
para fomentar la oferta de vivienda.

1. La ganancia patrimonial obtenida en la transmisién onerosa de una vivienda
realizada desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 26/2026, de 29 de
septiembre, por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de la funcién
social de la vivienda y la ampliacién de la oferta de vivienda asequible, hasta el 31 de
diciembre de 2027, a entes publicos territoriales y aquellos otros organismos publicos
y empresas o sociedades mercantiles pertenecientes al sector publico, cuya finalidad
es la promocién y la gestion de vivienda social y asequible, siempre que el valor de
transmision total de la vivienda sea inferior a 800.000 euros estara exenta:

a) En un 100 por ciento, siempre que dicho valor de transmisién sea igual o inferior
a 200.000 euros.

b) Si el referido valor de transmisién es superior a 200.000 euros e inferior a
800.000 euros en el porcentaje, expresado con dos decimales, resultante del cociente
obtenido de dividir la diferencia entre 800.000 euros y el valor de transmision y
600.000 euros.

En casos de cotitularidad de la vivienda transmitida, los porcentajes anteriores se
aplicaran a la ganancia patrimonial obtenida por cada uno de los copropietarios.

A la parte de la ganancia patrimonial no exenta conforme con lo establecido en la
letra b) anterior, se le podra aplicar la exencién por reinversién en la Cuenta de Ahorro
e Inversion Financia Europa Reinversion a que se refiere la disposicién adicional
sexagésima sexta de esta ley, en caso de que el valor de transmision que
proporcionalmente se corresponda con la ganancia patrimonial no exenta se reinvierta
en el plazo de 6 meses desde la transmisidn en la citada cuenta.

No obstante, cuando en la fecha de la transmision no hubiera entrado en vigor la
orden ministerial que instrumente el cumplimiento de las obligaciones de informacién a
gue se refiere el apartado 10 del articulo 95 ter de esta ley, el plazo de 6 meses para
efectuar la reinversién se computara desde la fecha de entrada en vigor de dicha
orden.

Cuando el importe reinvertido sea inferior a dicho valor de transmision, el
porcentaje anterior se aplicara Unicamente a la parte proporcional de la ganancia
patrimonial no exenta que corresponda a la cantidad reinvertida.

La exencién por reinversion en la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa
Reinversidn prevista en este apartado solo resultara aplicable a las ganancias
patrimoniales derivadas de transmisiones realizadas una vez transcurridos treinta dias
habiles desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 26/2026, de 29 de septiembre,
por el que se adoptan medidas urgentes para la proteccién de la funcién social de la
vivienda y la ampliacion de la oferta de vivienda asequible.

2. A efectos de lo establecido en esta disposicién adicional, constituye requisito
ineludible para la aplicacion de la exencion que la vivienda transmitida haya
permanecido desocupada, de forma continuada y sin causa justificada, durante los
dos afios inmediatamente anteriores a la fecha de la transmisién. Se consideraran
causas justificadas de la desocupacion, y Unicamente a tal efecto, las enumeradas a
estos efectos en el articulo 72.4 del texto refundido de la Ley reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.
La desocupaciéon durante dicho periodo se acreditara por cualquier medio de prueba
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admitido en Derecho y, en particular, mediante los datos del padrén municipal y los
consumos de los servicios de suministro.

Se entendera por vivienda, cualquier inmueble que tenga tal consideracion
conforme a la legislacién aplicable y con la ordenacién urbanistica y territorial.

La cantidad maxima total que podra reinvertirse en la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa Reinversién sera de 800.000 euros.

El incumplimiento de cualquiera de las condiciones establecidas en esta
disposicion adicional y en la disposicion adicional sexagésima sexta de esta ley,
determinara el sometimiento a gravamen de la ganancia patrimonial correspondiente.

En tal caso, el contribuyente imputara la ganancia patrimonial no exenta al afio de
su obtencién, practicando autoliquidacion complementaria, con inclusion de los
intereses de demora, y se presentara en el plazo que medie entre la fecha en que se
produzca el incumplimiento y la finalizacién del plazo reglamentario de declaracion
correspondiente al periodo impositivo en que se produzca dicho incumplimiento.»

Doce. Se introduce una nueva disposicion adicional sexagésima sexta, que queda
redactada de la siguiente forma:

«Disposicidon adicional sexagésima sexta. Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
Europa Reinversion.

1. Tendran la consideracién de Cuentas de Ahorro e Inversion Financia Europa
Reinversion las Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa reguladas en el
articulo 95 ter de esta ley que se destinen exclusivamente a la reinversion de
cantidades procedentes de la transmisién de viviendas en los términos previstos en la
disposicion adicional sexagésima quinta.

A las Cuentas de Ahorro e Inversion Financia Europa Reinversion les serd de
aplicacion el régimen previsto para las Cuentas de Ahorro e Inversion Financia Europa
en el articulo 95 ter de esta ley y en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversién, asi como en sus respectivas disposiciones
de desarrollo, con las especialidades previstas en esta disposicion.

2. La Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa Reinversion debera estar
identificada y separada de otras Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa. Su
denominacién quedara reservada a las Cuentas de Ahorro e Inversién Financia
Europa que cumplan con lo previsto en esta disposicion.

La determinacion de las ganancias y pérdidas patrimoniales, de las aportaciones
pendientes de recuperacion y de las pérdidas pendientes de integracion se efectuara
separadamente respecto de cada cuenta, conforme a las reglas previstas en el
articulo 95 ter de esta ley.

A la totalidad de la ganancia patrimonial determinada de conformidad con lo
dispuesto en los apartados 3 u 8 del articulo 95 ter, segin corresponda, que sea
proporcionalmente atribuible a aportaciones que hubieran permanecido en la cuenta
durante mas de cinco afos, le resultara de aplicacion la exclusién de gravamen
prevista en la letra b) del apartado 4 de dicho articulo. No resultara de aplicacion a las
Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa Reinversion la exclusion de gravamen
prevista en la letra a) de dicho apartado.

3. El contribuyente solo podra ser titular de una Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa Reinversion. Esta titularidad serd compatible con la de una Cuenta de
Ahorro e Inversién Financia Europa que no tenga la consideracion de Cuenta de
Ahorro e Inversién Financia Europa Reinversién, sin que ello determine el
incumplimiento del requisito previsto en el articulo 95 ter.1.c).

Los activos y el efectivo integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversién Financia
Europa Reinversion podran ser movilizados exclusivamente a otra Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa Reinversién, en la misma u otra entidad proveedora. La
movilizacion debera efectuarse por la totalidad de los activos y el efectivo integrados
en la cuenta y en los términos establecidos en el articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17
de marzo.
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La movilizacion no tendra la consideracién de disposicion ni de nueva aportacion y
conservara la antigiedad de las aportaciones a efectos del plazo previsto en el
apartado 6 de esta disposicion.

El contribuyente podra efectuar una movilizacién por afio natural de la Cuenta de
Ahorro e Inversién Financia Europa Reinversion, con independencia de la que efectie
en el mismo afio respecto de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa que no
tenga dicha consideracién. Las movilizaciones Unicamente podran efectuarse entre
cuentas de la misma modalidad.

4. Las aportaciones a la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa
Reinversidn corresponderan exclusivamente a las cantidades obtenidas por el titular
de la cuenta en la transmision de viviendas que se reinviertan a efectos de la exencion
prevista en la disposicion adicional sexagésima quinta, y deberan realizarse en dinero.

Las aportaciones deberan efectuarse dentro del plazo de reinversion que resulte
aplicable conforme a lo dispuesto en la disposicion adicional sexagésima quinta de
esta ley.

5. El importe total acumulado de las aportaciones efectuadas por un mismo
contribuyente a la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa Reinversion no
podra exceder de 800.000 euros.

Las disposiciones totales o parciales no minoraran el importe acumulado de las
aportaciones a efectos de este limite. Este limite sera independiente del aplicable a la
Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa que no tenga la consideracion de
Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa Reinversion.

6. Cuando se efectle una disposicion total o parcial de la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa Reinversion antes del transcurso de cinco afios desde la
fecha en que se efectué la aportacién que corresponda a la cantidad dispuesta,
procedera la regularizacion de la exencion por reinversion prevista en la disposicion
adicional sexagésima quinta, en los términos establecidos en la misma.

No se entendera incumplido el plazo previsto en el parrafo anterior en caso de
fallecimiento del contribuyente.

7. Las obligaciones de suministro de informaciéon a que se refiere el articulo 95
ter.10 y su normativa de desarrollo seran aplicables a las Cuentas de Ahorro e
Inversion Financia Europa Reinversion, que deberan identificarse especificamente
como tales.

La informacion comprendera, ademas, la procedencia de las aportaciones y su
vinculacién con las transmisiones de viviendas correspondientes, las fechas e
importes de dichas transmisiones y aportaciones, el importe acumulado de las
aportaciones computable a efectos del limite previsto en el apartado 5 y los datos
necesarios para la aplicacion de la exclusion de gravamen y la exencion prevista,
respectivamente, en el articulo 95 ter.4 y en la disposicion adicional sexagésima
quinta.

El contribuyente debera comunicar a la entidad proveedora los datos necesarios
relativos a la procedencia de las aportaciones y a las reinversiones anteriores a
efectos del limite previsto en el apartado 5.

En caso de movilizacion, la informaciéon que deba transmitirse a la entidad de
destino incluird la informacién especifica necesaria para continuar aplicando lo
previsto en esta disposicion.»

Trece. Se afiade un nuevo apartado 3 a la disposicion transitoria decimoquinta, que
gueda redactada de la siguiente forma:

«3. Lo dispuesto en esta disposicion no resultara de aplicacion cuando el
contribuyente hubiera aplicado la deduccién prevista en el articulo 68.6 de esta ley por
esa misma vivienda en el mismo periodo impositivo.»

Catorce. Se maodifica la disposicién transitoria trigésima octava, que queda redactada de
la siguiente forma:
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«Disposicidn transitoria trigésima octava. Reduccion aplicable a determinados
arrendamientos de viviendas.

1. 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 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, les resultara
de aplicacion la reduccién prevista en el apartado 2 del articulo 23 de esta ley en su
redaccion vigente a 31 de diciembre de 2021.

2. A los rendimientos netos positivos de capital inmobiliario derivados de contratos
de arrendamiento de vivienda que se hubieran celebrado entre las fechas de entrada
en vigor de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda y el 1 de
diciembre de 2026, se les aplicara la reduccién prevista en el apartado 2 del articulo
23 de esta ley en su redaccién vigente a 31 de diciembre de 2025.

No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, con independencia de la
fecha en que se hubiera celebrado el contrato de arrendamiento, la reduccion del 80
por ciento a que se refiere el apartado 2 del articulo 23 de esta ley para los supuestos
en los que se prorrogue tacitamente el contrato de arrendamiento de vivienda sera de
aplicacion a los rendimientos netos positivos de capital inmobiliario derivados de dicha
prorroga, siempre que el plazo minimo de cinco afios previsto en el articulo 9 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos se produzca con posterioridad al 1 de diciembre de
2026.»

Tercero. Con efectos desde 1 de enero de 2027, se introducen las siguientes
modificaciones en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades,
sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en los siguientes términos:

Uno. Se modifica el articulo 24, que queda redactado de la siguiente forma:

«Articulo 24. Rendimiento en caso de parentesco.

Cuando el adquirente, cesionario, arrendatario o subarrendatario del bien
inmueble o del derecho real que recaiga sobre el mismo sea el cényuge o un pariente,
incluidos los afines, hasta el tercer grado inclusive, del contribuyente, el rendimiento
neto total no podra ser inferior al que resulte de aplicar el porcentaje medio efectivo a
que se refiere el parrafo siguiente al valor catastral del inmueble. Si a la fecha de
devengo del impuesto el inmueble careciera de valor catastral o éste no hubiera sido
notificado al titular se aplicara sobre el 50 por ciento del mayor de los siguientes
valores: el comprobado por la Administracion a efectos de otros tributos o el precio,
contraprestacion o valor de la adquisicion.

El porcentaje medio efectivo sera el resultado de multiplicar por 100 el cociente
obtenido de dividir la renta imputada resultante de la aplicacion del articulo 85 por la
suma de los valores catastrales de los inmuebles. A estos efectos, se deberan
computar, ademas de los inmuebles a los que se refiere el citado articulo, los
inmuebles a los que se refiere el presente articulo.»

Dos. Se modifica el apartado 1 del articulo 85, que queda redactado de la siguiente
forma:

«1. En el supuesto de los bienes inmuebles urbanos, calificados como tales en el
articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, asi como en el caso de los inmuebles
rdsticos con construcciones que no resulten indispensables para el desarrollo de
explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, no afectos en ambos casos a
actividades econdémicas, ni generadores de rendimientos del capital, excluida la
vivienda habitual y el suelo no edificado, tendra la consideracion de renta imputada la
cantidad que resulte de aplicar a la suma de los valores catastrales de los inmuebles a
los que se refiere este apartado, los porcentajes que se indican en la siguiente escala:
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Resto de la suma de valores

Suma de valores catastrales | Imputacion de rentas
catastrales

- - Porcentaje
Hasta euros Euros -
Hasta euros
0 0 100.000,00 1,1
100.000,00 1.100,00 400.000,00 1,5
500.000,00 7.100,00 500.000,00 2
1.000.000,00 17.100,00 En adelante 3

El valor catastral correspondiente a cada inmueble se determinara de forma
proporcional al nimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo.

Si a la fecha de devengo del impuesto el inmueble careciera de valor catastral o
éste no hubiera sido notificado al titular, el valor del inmueble a computar para la
aplicacién de la escala anterior serd el 50 por ciento del mayor de los siguientes
valores: el comprobado por la Administracion a efectos de otros tributos o el precio,
contraprestacion o valor de la adquisicion.

Cuando se trate de inmuebles en construcciéon y en los supuestos en que, por
razones urbanisticas, el inmueble no sea susceptible de uso, no se estimara renta
alguna.»

Articulo 7. Modificacion de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afiadido.

Se modifica la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, de
la siguiente manera:

Uno. Con efectos desde el 1 de diciembre de 2026, se modifica el articulo 20.Uno.23.°,
letra e'), que queda redactado de la siguiente forma:

«e") Los arrendamientos de apartamentos o viviendas amueblados cuando
concurran cualquiera de las siguientes circunstancias:

— El arrendador se obligue a la prestacion de alguno de los servicios
complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de restaurante,
limpieza, lavado de ropa u otros anélogos.

— Su duracién a favor de un mismo arrendatario no supere las 30 noches, excepto
si se produce en el apartamento o vivienda arrendada en la que el arrendador tenga
su residencia habitual, en cuyo caso estaran exentos.»

Dos. Con efectos desde el 1 de diciembre de 2026, se modifica el articulo 91.Uno.2.2.°
gue queda redactado de la siguiente forma:

«2.° Los servicios de hosteleria, acampamento y balneario, los de restaurantes vy,
en general, el suministro de comidas y bebidas para consumir en el acto, incluso si se
confeccionan previo encargo del destinatario.

Se incluyen en este ndmero los arrendamientos de apartamentos o viviendas
amueblados a que se refiere el articulo 20.Uno.23.9, letra €’) de esta ley.»

Tres. Con efectos desde el 1 de diciembre de 2026, se modifica el articulo 91.Uno.2,
namero 10.°, con la siguiente redaccién:

«10.° Las ejecuciones de obra de renovacién y reparacion realizadas en edificios o
partes de los mismos destinados a viviendas, cuando se cumplan los siguientes
requisitos:

a) Que el destinatario sea persona fisica, no actie como empresario o profesional
y utilice la vivienda a que se refieren las obras para su uso patrticular.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, también se comprenderan en este
namero las citadas ejecuciones de obra cuando su destinatario sea una comunidad de
propietarios o cuando se trate de viviendas destinadas a su arrendamiento como
vivienda habitual, cualquiera que sea la condicién del arrendador.

La aplicacion del tipo reducido queda condicionada a que el importe de la
contraprestacion de las ejecuciones de obras haya sido satisfecho mediante tarjeta de
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crédito o débito, transferencia bancaria, cheque nominativo o ingreso en cuentas en
entidades de crédito a favor de los sujetos pasivos que las realicen.

b) Que la construccién o rehabilitacion de la vivienda a que se refieren las obras
haya concluido al menos dos afios antes del inicio de estas Ultimas.

c) Que la persona que realice las obras no aporte materiales para su ejecucion o,
en el caso de que los aporte, su coste no exceda del 40 por ciento de la base
imponible de la operacién.»

Cuatro. Con efectos desde el 1 de diciembre de 2026, se modifica el articulo 91.Dos.1,
namero 6.° con la siguiente redaccion:

«6.° Las viviendas calificadas administrativamente como de proteccion oficial de
régimen especial o de promocién publica, asi como las viviendas protegidas
sujetas a calificacion permanente o indefinida, cuando las entregas se efectlen
por sus promotores, incluidos los garajes y anexos situados en el mismo edificio que
se transmitan conjuntamente. A estos efectos, el nimero de plazas de garaje no podra
exceder de dos unidades.

Las viviendas que sean adquiridas por las entidades que apliquen el régimen
especial previsto en el capitulo Il del titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades, siempre que a las rentas derivadas de su posterior
arrendamiento les sea aplicable la bonificacion establecida en el apartado 1 del
articulo 49 de la citada ley. A estos efectos, la entidad adquirente comunicara esta
circunstancia al sujeto pasivo con anterioridad al devengo de la operacion en la forma
gque se determine reglamentariamente.»

Articulo 8. Modificacién del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

Con efectos para los periodos impositivos que se inicien a partir de la entrada en vigor
de este Real Decreto-ley y con vigencia indefinida, se introducen las siguientes
modificaciones en el articulo 72:

Uno. El titulo del articulo 72 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 72. Tipo de gravamen. Recargo por inmuebles urbanos de uso residencial
desocupados con caracter permanente y de alojamientos de uso turistico.»

Dos. El apartado 4 del articulo 72 queda redactado en los siguientes términos:

«4. Dentro de los limites resultantes de lo dispuesto en los apartados anteriores,
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. Cuando los inmuebles
tengan atribuidos varios usos se aplicard el tipo correspondiente al uso de la
edificacion o dependencia principal.

Dichos tipos solo podran aplicarse, como maximo, al 10 por ciento 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
aplicacion los tipos incrementados.»

Tres. Se introduce un nuevo apartado 4 bis en el articulo 72, con la siguiente redaccion:

«4 bis. Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados con caracter permanente, en el caso de que no se trate de municipios
ubicados en una zona de mercado residencial tensionado segun lo establecido en la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, los ayuntamientos podran
exigir un recargo de hasta el 50 por ciento de la cuota liquida del impuesto.

A estos efectos tendra la consideracion de 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
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prueba y procedimiento que establezca la ordenanza fiscal, y pertenezcan a titulares
de cuatro 0 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 afos, pudiendo modularse en
funcion del periodo de tiempo de desocupacion.

Ademas, los ayuntamientos podran aumentar el porcentaje de recargo que
corresponda con arreglo a lo sefialado anteriormente en hasta 50 puntos porcentuales
adicionales en caso de inmuebles pertenecientes a titulares de dos o mas inmuebles
de uso residencial que se encuentren desocupados en el mismo término municipal.

En el caso de municipios ubicados en una zona de mercado residencial
tensionado segun lo establecido en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, los ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 50 por ciento de la
cuota liquida del impuesto para los inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados con caracter permanente. A estos efectos tendra la consideracion de
inmueble desocupado con caracter permanente, aquel que permanezca desocupado,
de forma continuada y sin causa justificada, por un plazo superior a dos afos,
conforme a los requisitos, medios de prueba y procedimiento que establezca la
ordenanza fiscal, pudiendo modularse en funcion del periodo de tiempo de
desocupacion.

En el caso de titulares de cuatro o mas inmuebles de uso residencial, este recargo
podra ser de hasta el 100 por ciento de la cuota liquida del impuesto.

Cuando el periodo de desocupacion sea superior a tres afios, los ayuntamientos
podran aumentar el porcentaje de recargo en hasta 50 puntos porcentuales
adicionales en el caso de inmuebles pertenecientes a titulares de cuatro o mas
inmuebles de uso residencial.

En relacion con los recargos de este apartado, en todo caso se consideraran
justificadas las siguientes causas: el traslado temporal por razones laborales o de
formacion, el cambio de domicilio por situacién de dependencia o razones de salud o
emergencia social, inmuebles destinados a usos de vivienda de segunda residencia
con un maximo de cuatro afios de desocupacion continuada, inmuebles sujetos a
actuaciones de obra o rehabilitacién, u otras circunstancias que imposibiliten su
ocupacion efectiva, que la vivienda esté siendo objeto de un litigio o causa pendiente
de resolucioén judicial o administrativa que impida el uso y disposicion de la misma o
que se trate de inmuebles cuyos titulares, en condiciones de mercado, ofrezcan en
venta, con un maximo de un afio en esta situacién, o en alquiler, con un maximo de
seis meses en esta situacién. En el caso de inmuebles de titularidad de alguna
Administracién Publica, se considerara también como causa justificada ser objeto el
inmueble de un procedimiento de venta o de puesta en explotacion 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
desocupacion del inmueble en tal fecha, juntamente con el acto administrativo por el
que esta se declare.

La declaracién 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 regular en dicha ordenanza, dentro de los cuales
podran figurar los relativos a los datos del padrén municipal, asi como los consumos
de servicios de suministro.»

Cuatro. Se introduce un nuevo apartado 4 ter en el articulo 72, con la siguiente
redaccion:

«4 ter. Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren destinados
a alojamientos de uso turistico, identificados de acuerdo con la normativa de cada
comunidad auténoma, y que se encuentren situados en municipios ubicados en una
zona de mercado residencial tensionado segun lo establecido en la Ley 12/2023, de
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, los ayuntamientos podran exigir un recargo
de hasta el 50 por ciento de la cuota liquida del impuesto.
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Este recargo podra ser de hasta el 100 por ciento de la cuota liquida del impuesto
cuando se trate de titulares de dos o0 mas inmuebles de uso residencial destinados a
alojamientos de uso turistico.

Este recargo podra ser de hasta el 150 por ciento de la cuota liquida del impuesto
cuando se trate de titulares de cuatro o mas inmuebles de uso residencial destinados
a alojamientos de uso turistico.

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. La ordenanza fiscal
regulara los aspectos materiales y formales para la aplicacion de este recargo.»

Articulo 9. Modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

Se modifica la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, de la siguiente manera:

Uno. Con efectos para los periodos impositivos que iniciados a partir del 1 de enero de
2026 no hubiesen concluido a la entrada en vigor de este real decreto ley, se da nueva
redaccion a los apartados 4 y 5 del articulo 9 y, se renumera el actual apartado 5 como
apartado 6, de la siguiente forma:

«4. La entidad estara sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de esta ley. Dicho
gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial previsto en el parrafo anterior sera del 25 % cuando el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion
derive del ejercicio de la actividad de arrendamiento de viviendas, en cualquiera de las
modalidades previstas en el articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, asi como de cualquier otro arrendamiento o cesién de uso
de inmuebles de uso residencial, cualquiera que sea su modalidad o duracién,
incluidos los destinados a alojamiento u hospedaje, fines turisticos o de corta
duracién.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado
del ejercicio por la junta general de accionistas, u érgano equivalente, y debera ser
objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de
devengo. El modelo de declaracién de este gravamen especial se aprobara por orden
de la persona titular del Ministerio de Hacienda, que establecera la forma y el lugar
para su presentacion.

5. El gravamen especial del 25 por ciento previsto en el apartado anterior, se
reducird:

— en un 50 por ciento siempre y cuando, tratandose de entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas, en los términos previstos en el articulo 2 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, las viviendas destinadas al
alquiler a precio asequible representen mas del 80 por ciento del parque total de
viviendas destinadas al arrendamiento, o

— en un 100 por ciento siempre y cuando, tratdndose de entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas, en los términos previstos en el articulo 2 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, las viviendas destinadas al
alquiler a precio asequible representen mas del 80 por ciento del parque total de
viviendas destinadas al arrendamiento y el importe de los beneficios obtenidos en el
ejercicio que no sea objeto de distribucion se reinvierta, en el plazo de tres afios, en
viviendas destinadas al alquiler a precio asequible.

A efectos de lo dispuesto en el presente apartado, se entendera por viviendas
destinadas al alquiler a precio asequible, aquellas que tengan la consideraciéon de
vivienda asequible asi como las que tengan la consideracién de vivienda protegida
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conforme al articulo 3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho a la Vivienda,
tanto en la modalidad de vivienda social como de vivienda de precio limitado.

Asimismo, a efectos del computo del porcentaje del 80 por ciento se tomara en
consideracion el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de
un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Coédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta ley.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o,
en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la sociedad para
calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos
integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio.

A los solos efectos del calculo de los porcentajes de vivienda establecidos en el
presente apartado, sélo se tendra en consideracién el parque de vivienda en alquiler
gque posea la entidad en territorio espafiol.

6. En todo caso, estaran sujetos a retencién los dividendos o participaciones en
beneficios a que se refieren las letras a) y b) del apartado 1 del articulo 10, excepto
gue se trate de entidades que retinan los requisitos para la aplicacion de esta ley.

Asimismo, estaran sujetos a retencion los dividendos o participaciones en
beneficios a que se refiere la letra ¢) del apartado 1 del articulo 10 de esta ley, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 31 del texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de
5 de marzo, salvo aquellos a los que resulte de aplicacién lo dispuesto en el apartado
anterior.»

Dos. Se introduce una nueva disposicion transitoria cuarta, con la siguiente redaccion:

«Disposicidn transitoria cuarta. Aplicacion del régimen fiscal especial de las
SOCIMI durante los afios 2026 y 2027.

1. A los periodos impositivos que iniciados dentro del afio 2026 no hubiesen
concluido a la entrada en vigor del Real Decreto-ley 26/2026, de 29 de septiembre, por
el que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de la funcién social de la
vivienda y la ampliacién de la oferta de vivienda asequible, no les sera de aplicacién el
porcentaje del 80 por ciento a que se refiere el apartado 5 del articulo 9 de esta ley, si
bien las viviendas destinadas al alquiler a precio asequible deberan representar mas
del 60 por ciento del parque total de viviendas destinadas a arrendamiento para que
resulte de aplicacién la reduccién del 50 o del 100 por ciento prevista en el apartado 5
del articulo 9 de esta ley.

2. A los periodos impositivos que se inicien dentro del afio 2027, no les sera de
aplicacién el porcentaje del 80 por ciento a que se refiere el apartado 5 del articulo 9
de esta ley, si bien las viviendas destinadas al alquiler a precio asequible deberan
representar mas del 70 por ciento del parque total de viviendas destinadas a
arrendamiento para que resulte de aplicacién la reduccion del 50 o del 100 por ciento
prevista en el apartado 5 del articulo 9 de esta ley.»

Articulo 10. /mpuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.

Con efectos desde el 1 de diciembre de 2026, los importes maximos de los coeficientes
a aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, segun el periodo de
generacion del incremento de valor a que se refiere el apartado 4 del articulo 107 del texto
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, seran los siguientes:

| Periodo de generacién |Coeficiente |

Inferior a 1 afio. 0,17
1 afio. 0,16
2 afos. 0,16
3 afios. 0,17
4 afios. 0,17
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| Periodo de generacién |Coeficiente |

5 afos. 0,19
6 afos. 0,21
7 afos. 0,23
8 afios. 0,24
9 afios. 0,25
10 afios. 0,22
11 afios. 0,18
12 afios. 0,14
13 afios. 0,12
14 afios. 0,11
15 afios. 0,11
16 afios. 0,11
17 afios. 0,11
18 afios. 0,13
19 afios. 0,20
Igual o superior a 20 afios. 0,30
TITULO 1l

Medidas para el incremento y la proteccién del parque publico de vivienda

Articulo 11. Madificacion de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Se moadifica la disposicion adicional vigésima de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas, que queda redactada de la siguiente manera:

«Disposicién adicional vigésima. Régimen patrimonial de CASA 47 Entidad Publica
Empresarial.

1. El régimen patrimonial de CASA 47 Entidad Publica Empresarial se regira por lo
establecido en sus normas de creacion o de organizacion y funcionamiento. En lo no
previsto en ellas sera de aplicacién lo dispuesto en esta ley.

2. En la enajenaciéon de viviendas titularidad de CASA 47 Entidad Publica
Empresarial, o promovidas en solares de uso residencial enajenados por la Entidad, el
precio de venta no podra superar la cantidad resultante de aplicar a la superficie
registral de la vivienda el médulo mas alto de los contemplados en la legislacion en
materia de vivienda protegida de la comunidad auténoma en la que se ubiquen las
viviendas y que se encuentre vigente en el momento de la transmisién.

Esta limitacion se extendera a las sucesivas transmisiones, debiendo incorporarse
en los pliegos que rijan la enajenacion y en las escrituras publicas o titulos
correspondientes, y se hara constar en el Registro de la Propiedad.

En el caso de viviendas que sean calificadas con algun régimen de proteccion
publica de conformidad con la legislacién autonémica aplicable, dicha limitacion
comenzara a regir finalizado el plazo de proteccién.»

Articulo 12. Cesién de inmuebles publicos a Casa 47.

1. Los términos en que se realizara la aportacion a Casa 47 de inmuebles del Patrimonio
del Estado y de la Seguridad Social para destinarlos a la politica de vivienda asequible son
los regulados en este articulo.

Esta aportacion otorgara a Casa 47 una plena capacidad de disposicién sobre todos
ellos a fin de permitir que la Entidad pueda desarrollar sus actuaciones, y tendra en cuenta,
como elemento sustancial que determina la necesidad de establecer especialidades sobre el
régimen general, el caracter masivo del traspaso.

2. La aportacién de inmuebles se realizara por la via prevista en el articulo 132.2 de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, si bien se exceptuara la necesidad de valorar con caracter
previo los inmuebles que van a ser aportados. Ademas, la operacion tendra caracter
traslativo y se producira la subrogacién de la Entidad en las relaciones juridicas que tengan
por objeto esos bienes.
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3. La aportacién se producira por orden ministerial, que determinara la transferencia de
la titularidad de los activos a Casa 47, asi como el traspaso de su posesion, constituyendo
titulo suficiente para inscribir la transmision en el Registro de la Propiedad.

4. Todos los inmuebles del patrimonio del Estado que sean o puedan ser en el futuro
susceptibles de destinarse a la politica de vivienda, asi como las viviendas que se
encuentren en el patrimonio de la Seguridad Social, debidamente valoradas, seran
aportados a la Entidad para el cumplimiento de sus fines.

Entre ellos se incluyen los inmuebles puestos a disposicién de Casa 47 por el Instituto de
la Vivienda, Infraestructura y Equipamiento de la Defensa (INVIED) para el desarrollo e
implementacién de la politica de vivienda asequible, y que Casa 47 considere aptos para
este fin. Estos inmuebles no seran objeto de la compensacion prevista en el articulo 71.6 de
la Ley 50/1998, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social.

Tampoco seran objeto de compensacion los inmuebles puestos a disposicion de Casa 47
por el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), la Gerencia de Infraestructuras
y Equipamiento de la Seguridad del Estado (Giese), con la mencionada finalidad y que Casa
47 considere aptos para este fin. En el caso de las viviendas que se encuentren en el
patrimonio de la Seguridad Social, tras su valoracién, la contraprestacion prevista podra
realizarse mediante condonacién de la deuda por el Ministerio de Hacienda por una cantidad
igual al valor de los inmuebles traspasados, perfeccionandose de este modo, en estos
supuestos, la traslacion de referencia.

Respecto de los inmuebles integrados en el denominado Fondo Especial de MUFACE,
asi como en los Reales Patronatos administrados por el Consejo de Administracion de
Patrimonio Nacional, dado el régimen especial al que estan sujetos, se prevé que Casa 47
podra gestionar los mismos y dedicarlos al desarrollo de la politica de vivienda asequible del
Gobierno, mediante negocios de naturaleza patrimonial que otorguen el uso de los mismos,
manteniendo MUFACE y los Reales Patronatos su titularidad.

TITULO IV

Medidas para el fomento de la promocion de vivienda asequible

Articulo 13. Fondo de Vivienda de Impacto Social.

De conformidad con lo previsto en el articulo 137 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico, se crea el Fondo de Vivienda de Impacto Social, con el
objetivo de financiar proyectos que generen un impacto social positivo, atrayendo inversién
privada en proyecto innovadores en materia de vivienda.

El fondo sera carente de personalidad juridica, con duracién indefinida, adscrito al
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, dotado a través de su presupuesto y regido por lo
dispuesto en esta norma, su desarrollo reglamentario y resto de normas que resulten de
aplicacién.

Articulo 14. Regulacion del concepto de vivienda asequible.

Tendra consideracién de vivienda asequible aquella cuyas condiciones de precio de
venta o alquiler, incluidos todos los gastos asociados al mismo, no supere el treinta por
ciento de la renta mediana de la unidad de convivencia habitual del municipio en el que se
ubique el inmueble. Los gastos asociados a los anejos no podran suponer un incremento del
precio de alquiler respecto al determinado para la vivienda de acuerdo con este articulo.

Articulo 15. Modificacion de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre hipoteca mobiliaria y
prenda sin desplazamiento de posesion.
Se modifica el articulo doce de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre hipoteca
mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesion, que queda redactado como sigue:
«Articulo doce.

Unicamente podran ser hipotecados:
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Primero. Los establecimientos mercantiles.

Segundo. Los automdviles y otros vehiculos de motor, asi como los tranvias y
vagones de ferrocarril, de propiedad particular.

Tercero. Las aeronaves.

Cuarto. La maquinaria industrial.

Quinto. La propiedad intelectual y la industrial.

Sexto. El conjunto de componentes industrializados destinados a la construccién
industrializada de edificios, fabricados en entorno controlado para su posterior
transporte, recepcién, montaje y ensamblaje en obra.

No podra hipotecarse el derecho real de hipoteca mobiliaria ni los bienes
comprendidos en los articulos cincuenta y dos, cincuenta y tres y cincuenta y cuatro.»

Articulo 16. Modificacion del Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de diciembre, por el que se
adoptan medidas para afrontar las consecuencias economicas y sociales derivadas de los
conflictos en Ucrania y Oriente Proximo, asi como para paliar los efectos de la sequia.

El Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de diciembre, por el que se adoptan medidas para
afrontar las consecuencias econdmicas y sociales derivadas de los conflictos en Ucrania y
Oriente Préximo, asi como para paliar los efectos de la sequia, queda modificado como
sigue:

Uno. Se modifica el articulo 86, que queda redactado del siguiente tenor:

«Articulo 86. Aprobacién de una linea de avales para la cobertura parcial por cuenta
del Estado de la financiacion, con fondos provenientes de la Adenda del Mecanismo
de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, para incrementar el parque de
vivienda en alquiler social o a precio asequible, asi como para mejorar el parque de
vivienda ya existente destinado a alquiler social o asequible.

1. Con objeto de proporcionar cobertura financiera parcial para la realizacién de
proyectos dirigidos a incrementar el parque de vivienda en alquiler social o a precio
asequible, asi como a mejorar el parque de vivienda ya existente destinado a alquiler
social o asequible, se autoriza al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana para que,
mediante convenio o convenios con el Instituto de Crédito Oficial, por un plazo de
hasta treinta y cinco afios, se desarrolle una linea de avales de hasta 2.000 millones
de euros que ofrezcan cobertura parcial del Estado, para la financiacion a promotores
publicos y privados en forma de préstamo dentro de la Facilidad ICO MRR para
Promocion de Vivienda Social o con cargo a la estrategia de inversién definida en
Espafa CRECE.

2. Los importes correspondientes a la ejecucién de los avales otorgados por el
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana a la financiacién concedida a promotores
publicos y privados en virtud de lo establecido en este articulo se atenderan desde la
partida presupuestaria del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana que se establezca
en el convenio o convenios de la linea de avales al que se refiere el apartado anterior.
Este crédito tendra el caracter de ampliable, de conformidad con lo previsto en el
articulo 54 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria, y le sera
de aplicacién lo dispuesto en el articulo 59 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, en
lo relativo a los avales otorgados en virtud de este articulo.

3. La verificacién del cumplimiento de los requisitos de los beneficiarios de la linea
de avales se realizara en los términos que se establezcan en el convenio o convenios
de la linea de avales citados en los apartados anteriores.

4. Los términos y condiciones aplicables a los préstamos que puedan ser objeto
del aval en virtud de lo dispuesto en este articulo, seran los que se establezcan en el
convenio o convenios a formalizar entre el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana,
como entidad decisora, y el Instituto de Crédito Oficial, como entidad ejecutora, para la
instrumentacion de la «Facilidad ICO MRR para Promocién de Vivienda Social» con
fondos del Mecanismo de Recuperacién y Resiliencia de la Unién Europea y para la
inclusién de las financiaciones que se aprueben con cargo a la estrategia de inversion
definida en Espafia CRECE.
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5. Los avales que se concedan en virtud de lo establecido en este articulo deberan
ser objeto de publicacion en la Base de Datos Nacional de Subvenciones (BDNS), en
los términos previstos en Real Decreto 130/2019, de 8 marzo, que regula la Base de
Datos Nacional de Subvenciones y la publicidad de las subvenciones y demas ayudas
publicas.»

Segundo. Se afiade un nuevo articulo 86 bis con el siguiente contenido:

«Articulo 86 bis. Régimen de cobranza.

1. En caso de ejecucion de los avales otorgados en virtud del articulo anterior, se
seguira para el conjunto del principal de la operacién garantizada el mismo régimen
juridico de recuperacién y cobranza que corresponda a la parte del principal del
crédito no garantizada por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de acuerdo con
la normativa aplicable al ICO de acuerdo con el articulo 1.6 del Real decreto-ley
12/2025, sin que en ningln caso sean de aplicacién las normas previstas para los
créditos de derecho publico.

2. El deudor, y en su caso el fiador o los fiadores terceros, responden
integramente por el conjunto de la deuda derivada de la financiacién avalada
conforme a las obligaciones asumidas tanto por la parte avalada por el Estado como
por la parte no avalada siendo el ICO responsable de llevar a cabo cuantas
actuaciones negociadoras, extrajudiciales o judiciales, sean necesarias para la
recuperacion integra de la deuda.

3. Con independencia de la ejecucion del aval, correspondera al ICO la
formulacién de reclamaciones extrajudiciales, el ejercicio de acciones judiciales o la
ejecucidn de garantias, por cuenta y en nombre del Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana para la recuperacion de la totalidad de los importes impagados de las
operaciones financieras objeto del aval.

4. Cualesquiera otras medidas de reestructuracion de la deuda derivada del
crédito avalado, asi como la votacion y/o adhesion a los planes de reestructuracién y
continuacion o a los convenios concursales sera efectuada por el ICO por el total del
principal concedido tanto en la parte avalada como en la no avalada.

5. Los créditos derivados de los avales concedidos conforme a esta norma tendran
la consideracién de crédito financiero, a los efectos previstos en el Real Decreto
Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Concursal, incluyendo la formacion de clases y la exoneracién del pasivo insatisfecho.
Estos créditos tendran el rango de crédito ordinario, sin perjuicio de las garantias
otorgadas al crédito principal avalado, en que ostentara al menos el mismo rango en
orden de prelacién a los derechos correspondientes a la parte del principal no avalado.

6. En lo demas, en la medida en que sean compatibles con lo aqui previsto, le
seran asimismo de aplicacién las especialidades previstas en la disposicién adicional
8.2 de la Ley 16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley
Concursal, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, para la
transposicién de la Directiva (UE) 2019/1023 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 20 de junio de 2019, sobre marcos de reestructuracion preventiva, exoneracion de
deudas e inhabilitaciones, y sobre medidas para aumentar la eficiencia de los
procedimientos de reestructuracién, insolvencia y exoneracion de deudas, y por la que
se modifica la Directiva (UE) 2017/1132 del Parlamento Europeo y del Consejo, sobre
determinados aspectos del Derecho de sociedades (Directiva sobre reestructuracion e
insolvencia).»

Articulo 17. Aprobacion de una linea de avales para la cobertura parcial, por cuenta del
Estado, de la financiacion otorgada por el ICO a fabricantes y/o promotores que presenten
un proyecto con alto indice de industrializacion dentro de la linea de financiacion ICO
CRECIMIENTO CONSTRUCCION INDUSTRIALIZADA.

1. Con el fin de impulsar la inversién en capacidad industrial productiva, y facilitar la
financiacion del circulante asociado a la fabricacién industrializada de vivienda, se autoriza al
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana para que, mediante convenio con el Instituto de
Crédito Oficial, se desarrolle una linea de avales que ofrezcan cobertura parcial del Estado
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para la financiacién a pymes del sector, tanto empresas fabricantes como promotores que
utilicen sistemas de construccién industrializada, dentro de la LINEA DE FINANCIACION
«ICO CRECIMIENTO CONSTRUCCION INDUSTRIALIZADA para inversion y circulantes.

2. El Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana podra otorgar avales por un importe
maximo de 280 millones de euros, hasta el afio 2040. Este plazo podra ser extendido por
Acuerdo de Consejo de Ministros.

3. Los avales regulados en esta norma cumpliran con la normativa de la Unién Europea
en materia de Ayudas de Estado.

4. Los importes correspondientes a la ejecucién de los avales otorgados por el Ministerio
de Vivienda y Agenda Urbana a la financiacién concedida a pymes del sector en virtud de lo
establecido en este articulo se atenderan desde la partida presupuestaria del Ministerio de
Vivienda y Agenda Urbana que se establezca en el convenio de la linea de avales al que se
refiere el apartado anterior. Este crédito tendra el caracter de ampliable, de conformidad con
lo previsto en el articulo 54 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria,
y le sera de aplicacién lo dispuesto en el articulo 59 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre,
en lo relativo a los avales otorgados en virtud de este articulo.

Articulo 18. Régimen de cobranza.

1. En caso de ejecucién de los avales otorgados en virtud del articulo anterior, se seguira
para el conjunto del principal de la operacién garantizada el mismo régimen juridico de
recuperacién y cobranza que corresponda a la parte del principal del crédito no garantizada
por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, de acuerdo con la normativa aplicable al ICO
de acuerdo con el articulo 1.6 del Real Decreto-ley 12/2025, de 28 de octubre, por el que se
adoptan medidas urgentes de reactivacion, refuerzo y prevencion en el marco del Plan de
respuesta inmediata, reconstruccién y relanzamiento frente a los dafios causados por la
Depresién Aislada en Niveles Altos (DANA) en diferentes municipios entre el 28 de octubre y
el 4 de noviembre de 2024, sin que en ninglin caso sean de aplicacion las normas previstas
para los créditos de derecho publico.

2. El deudor, y en su caso el fiador o los fiadores terceros, responden integramente por
el conjunto de la deuda derivada de la financiacién avalada conforme a las obligaciones
asumidas tanto por la parte avalada por el Estado como por la parte no avalada siendo el
ICO responsable de llevar a cabo cuantas actuaciones negociadoras, extrajudiciales o
judiciales, sean necesarias para la recuperacion integra de la deuda.

3. Con independencia de la ejecucion del aval, correspondera al ICO la formulacién de
reclamaciones extrajudiciales, el ejercicio de acciones judiciales o la ejecucion de garantias,
por cuenta y en nombre del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana para la recuperacién de
la totalidad de los importes impagados de las operaciones financieras objeto del aval.

4. Cualesquiera otras medidas de reestructuracion de la deuda derivada del crédito
avalado, asi como la votacién y/o adhesion a los planes de reestructuracion y continuacién o
a los convenios concursales, sera efectuada por el ICO por el total del principal concedido
tanto en la parte avalada como en la no avalada.

5. Los créditos derivados de los avales concedidos conforme a esta norma tendran la
consideracion de crédito financiero, a los efectos previstos en el Real Decreto Legislativo
1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal,
incluyendo la formaciéon de clases y la exoneracién del pasivo insatisfecho. Estos créditos
tendran el rango de crédito ordinario, sin perjuicio de las garantias otorgadas al crédito
principal avalado, en que ostentara al menos el mismo rango en orden de prelacion a los
derechos correspondientes a la parte del principal no avalado.

6. En lo demas, en la medida en que sean compatibles con lo aqui previsto, le seran
asimismo de aplicacion las especialidades previstas en la disposicion adicional 8.2 de la Ley
16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley Concursal, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, para la transposicion de la Directiva
(UE) 2019/1023 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de junio de 2019, sobre
marcos de reestructuracién preventiva, exoneracion de deudas e inhabilitaciones, y sobre
medidas para aumentar la eficiencia de los procedimientos de reestructuracion, insolvencia y
exoneracion de deudas, y por la que se modifica la Directiva (UE) 2017/1132 del Parlamento
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Europeo y del Consejo, sobre determinados aspectos del Derecho de sociedades (Directiva
sobre reestructuracion e insolvencia).

TITULO V

Otras medidas en materia de vivienda

Articulo 19. Linea TU CASA.

1. Se crea el mecanismo de financiacién para acceder a la primera vivienda habitual
hipotecada (en adelante, «TU CASA»).

2. El mecanismo TU CASA estara destinado a ofrecer préstamos a las personas que
accedan a su primera vivienda habitual hipotecada, como complemento a la financiacion
privada que puedan obtener.

3. Los préstamos permitiran la financiacién del valor inferior entre el 20 % del valor de la
vivienda hipotecada, y 50.000 euros. Se concederan hasta 10 afios, a un tipo de interés del
cero por ciento y sin comisiones, con un periodo de carencia igual al del plazo de la
hipoteca, y por un maximo de 30 afios.

4. El objeto, beneficiarios, limites y otras caracteristicas de la financiacion, asi como el
importe inicial de la linea se desarrollara a través de un Acuerdo de Consejos de Ministros.
Los requisitos y el procedimiento para la resolucion de las solicitudes se ajustaran a lo que
se determina en este articulo, en el citado Acuerdo de Consejo de Ministros, asi como en el
resto de las disposiciones, convenios u otros instrumentos que se adopten o formalicen.

5. El mecanismo TU CASA podra reinvertir los recursos procedentes de los reembolsos
de la financiacioén otorgada y los rendimientos que puedan generar las cantidades aportadas
al mismo dentro de su periodo de vigencia, con el mismo objeto y fin y a los mismos
beneficiarios; transcurrido éste los recursos retornaran al Tesoro.

6. El mecanismo TU CASA se financiara con el presupuesto del Ministerio de Vivienda y
Agenda Urbana que se establezca para financiar los préstamos previstos con cargo a este
mecanismo, ello sin menoscabo de los incrementos que anualmente y con caracter
acumulativo se consiguen en las Leyes de Presupuestos Generales del Estado.

7. El mecanismo TU CASA sera gestionado por el Instituto de Crédito Oficial y tendra un
régimen de administracién especifico y su gestion se realizard mediante una contabilidad
separada y diferenciada de la correspondiente a los demas recursos de que el Instituto de
Crédito Oficial disponga.

8. Los costes de gestién se imputaran directamente al presupuesto del mecanismo, que
sera liquidado con base en las cuantias dispuestas con cargo al mismo y se establecera en
el convenio que se suscriba al efecto entre el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana y el
Instituto de Crédito Oficial.

9. Las viviendas adquiridas mediante financiaciéon del mecanismo TU CASA quedaran
sujetas permanentemente a un precio maximo de transmision. En las segundas y posteriores
transmisiones, dicho precio no podra superar el precio de adquisicién actualizado conforme a
la evolucion del indice de precios de consumo, pudiendo incorporarse, en los términos que
se establezcan reglamentariamente, el valor de determinadas actuaciones de rehabilitacion o
mejora.

La limitacién prevista en este apartado se hara constar en la escritura publica de
adquisiciéon y se inscribirA en el Registro de la Propiedad, en los términos que
reglamentariamente se determinen.

Todo ello se entiende sin perjuicio del régimen de proteccién publica que resulte de
aplicacién conforme a la normativa autonémica.
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TITULO VI

Medidas para la creacién de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 20. Modificacién de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y
de los Servicios de Inversion.

La Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversion, queda modificada como sigue:

Uno. Se aflade un nuevo articulo 309 bis en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, con el
siguiente contenido:

«Articulo 309 bis. Infracciones por incumplimiento de las obligaciones de las
entidades proveedoras de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

1. Son infracciones los siguientes incumplimientos, por parte de las entidades
proveedoras de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa, de las obligaciones
establecidas en el titulo XI:

a) La aceptacion de aportaciones por encima del importe previsto en el articulo
350 de esta ley y en el articulo 95 ter.1.f) y la disposicion adicional sexagésima sexta
de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre.

b) El incumplimiento de la obligacion de exigir al titular la declaracion responsable
prevista en el articulo 345.3 de esta ley.

c¢) El incumplimiento de las obligaciones relativas a la movilizacién de la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa previstas en el articulo 347 de esta ley.

d) La inclusion en la subcuenta de valores de activos que no cumplan los
requisitos de elegibilidad previstos en el articulo 348 de esta ley, o el incumplimiento
de las obligaciones previstas en el parrafo segundo del articulo 346.1.

e) El incumplimiento de la obligaciéon de comunicar al titular, sin demora y con el
contenido exigido, la pérdida sobrevenida de elegibilidad de los activos integrados en
la cuenta, conforme a lo previsto en los apartados 1 y 2 del articulo 349 de esta ley.

f) La falta de enajenacién de los activos que hayan perdido la elegibilidad y de
transferencia del importe resultante a la cuenta de contrapartida, una vez transcurrido
el plazo de subsanacion sin que se haya corregido la situacion, conforme al articulo
349.4 de esta ley, cuando dicha falta de subsanacion sea atribuible al proveedor.

2. Las infracciones previstas en el apartado anterior se calificaran atendiendo a los
criterios siguientes:

a) Las infracciones previstas en las letras a), d) y f) tendran en todo caso la
consideracion de muy graves.

b) Las infracciones previstas en las letras b), c) y e) tendran la consideracion de
muy graves cuando el incumplimiento no sea meramente ocasional o aislado, o
cuando afecte a un gran numero de inversores. En los restantes casos, tendran la
consideracion de graves.»

Dos. Se introduce un nuevo titulo XI, con la siguiente redaccion:
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«TITULO XI

Cuenta de ahorro e inversion Financia Europa

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 341. Naturaleza de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa.

1. La Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa constituye una relacion
contractual de prestacién de servicios de inversion y servicios auxiliares celebrada
entre un titular y una entidad proveedora, articulada mediante una cuenta de valores y
una cuenta operativa de efectivo asociada de conformidad con lo previsto en este
titulo, sin que la titularidad de la misma pueda ser objeto de cesidn o transmision.

Un mismo contribuyente Gnicamente podra ser titular, de forma simultanea, de una
Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa.

2. La Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa se regira por lo dispuesto en
este titulo y por lo dispuesto en la seccién 8.2 del titulo X de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no
Residentes y sobre el Patrimonio.

3. La denominacion Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa queda
reservada exclusivamente a los contratos que cumplan los requisitos establecidos en
este titulo y en la seccién 8.2 del titulo X de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre.

Articulo 342. Definiciones.
1. A efectos de este titulo se entendera por:

a) Entidad proveedora: entidades autorizadas para abrir, mantener y administrar
Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa segun lo previsto en el articulo 343.

b) Titular: persona fisica contribuyente por el Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas que suscribe la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

c) Activos elegibles: instrumentos financieros que pueden integrarse en la Cuenta
de Ahorro e Inversion Financia Europa de acuerdo con el articulo 348.

d) Subcuenta operativa: cuenta de efectivo denominada en euros abierta a nombre
del titular que forma parte de la Cuenta de Ahorro e Inversidon Financia Europa,
destinada a las operaciones de inversion y desinversion en los activos elegibles, asi
como a la realizacion de aportaciones y disposiciones de importes con cargo o abono
respectivamente en la cuenta de contrapartida definida en la letra f).

e) Subcuenta de valores: cuenta abierta a nombre del titular destinada al registro y
custodia de los activos elegibles.

f) Cuenta de contrapartida: cuenta de pago abierta a nombre del titular con una
entidad autorizada para la prestacion de servicios de pago, cuyos datos han sido
proporcionados por el titular a la entidad proveedora para realizar los abonos y los
cargos a los que se refiere el articulo 344.

g) Disposicion: cualquier retirada, reembolso, rescate o transferencia de importes
dinerarios de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa realizados desde la
subcuenta operativa a la cuenta de contrapartida, con independencia de que dichos
importes procedan o no de la liquidacion de un activo.

Articulo 343. Entidades proveedoras.

Podran ser entidades proveedoras de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia
Europa las siguientes:

a) las entidades de crédito autorizadas conforme a la Ley 10/2014, de 26 de junio,
de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito y su normativa de
desarrollo que estén habilitadas para prestar servicios de inversion de conformidad
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con el articulo 128.3 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y
de los Servicios de Inversion;

b) las empresas de servicios de inversion a que se refieren las letras a) y b) del
articulo 128.1 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, autorizadas conforme a lo
establecido en dicha ley y su normativa de desarrollo.

c) Las entidades a que se refieren las letras a) y b) autorizadas en otro Estado
miembro de la Unién Europea o en un tercer pais, que actien en Espafa a través de
sucursal.

Articulo 344. Estructura de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa y
cuentas vinculadas.

1. La Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa comprendera:

a) una subcuenta operativa; y
b) una subcuenta de valores.

2. Se abonaran en la subcuenta operativa:

a) los importes de las aportaciones realizadas por el titular desde una cuenta de
contrapartida;

b) los importes obtenidos por la transmisién o el reembolso de los activos elegibles
integrados en la subcuenta de valores, asi como los obtenidos por reducciones de
capital que tengan por finalidad la devolucion de aportaciones y no procedan de los
beneficios no distribuidos, por distribucion de prima de emision de acciones o
participaciones o por la transmisién de derechos de suscripcion que correspondan a
activos elegibles, asi como las cuotas de liquidacion social en caso de disolucién de
sociedades.

3. Se cargaran en la subcuenta operativa:

a) los importes correspondientes a la adquisiciobn o suscripcién de activos
elegibles, incluida la adquisicion de derechos de suscripcion derivados de las acciones
elegibles que se integren en la subcuenta de valores;

b) los gastos e impuestos indirectos soportados exclusivamente por la realizacion
de las adquisiciones, suscripciones, transmisiones o reembolsos de los activos
elegibles, incluidos los correspondientes a la liquidacion y registro, en la medida en
gue no hayan sido computados en el importe de la adquisicién o suscripcién a que se
refiere el apartado 3.a) o deducidos del importe de la transmisién o reembolso a que
se refiere el apartado 2.b).

c) las disposiciones realizadas desde la subcuenta operativa a una cuenta de
contrapartida.

4. La subcuenta operativa no podra presentar, en ningdn momento, saldo
negativo. El saldo de la subcuenta operativa no podra ser superior a 1.500 euros,
salvo cuando se produzcan los abonos previstos en el apartado 2. En tal supuesto, el
titular dispondra de un plazo de tres meses, contado desde la fecha de cada abono,
para invertir el importe que exceda de 1.500 euros en la subcuenta de valores o para
disponer del mismo. Transcurrido dicho plazo sin que el saldo de la subcuenta
operativa descienda por debajo del umbral de 1.500 euros, se entendera producida
una disposicion parcial por una cuantia equivalente al exceso sobre este umbral en la
fecha en la que finalice el plazo de tres meses, para lo que la entidad proveedora
transferira este importe a la cuenta de contrapartida.

5. La subcuenta de valores quedara integrada exclusivamente por los activos a
gue se refiere el articulo 348.

6. La Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa debera estar vinculada a una
cuenta de contrapartida.

7. Los importes en efectivo que correspondan a dividendos, primas de asistencia a
juntas o distribucion de beneficios generados por los activos elegibles registrados en
la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa, asi como los importes derivados de
reducciones de capital que tengan por finalidad la devolucién de aportaciones y
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procedan de beneficios no distribuidos, y, en su caso, los intereses abonados por la
entidad proveedora en concepto de remuneracion del efectivo integrado en la
subcuenta operativa, se abonaran en la cuenta de contrapartida. Se cargaran en la
cuenta de contrapartida todos los gastos que tengan su origen en el mantenimiento,
administracion, depdsito, gestién o movilizaciéon de la Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa, excluidos los previstos en la letra b) del apartado 3 anterior.

8. Las aportaciones a la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa se
efectuaran en efectivo con cargo a una cuenta de contrapartida de la que sea titular el
contribuyente. Asimismo, las disposiciones de fondos se realizaran en efectivo,
mediante su abono en la correspondiente cuenta de contrapartida.

Articulo 345. Apertura de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa.

1. La apertura de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa requerira la
celebracion de un contrato escrito, en soporte papel o electrénico, entre el titular y la
entidad proveedora.

2. Sin perjuicio del contenido minimo exigido por la Ley 6/2023, de 17 de marzo, y
por su normativa de desarrollo, en el condicionado del contrato se haran constar de
forma expresa y destacada los siguientes extremos:

a) el requisito de que Unicamente se puede ser titular simultdneamente de una
Unica Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa, que podra ser movilizada entre
entidades proveedoras;

b) el limite de aportaciones;

c) el régimen de activos elegibles;

d) con caracter informativo, la remisién a la normativa fiscal aplicable, y a las
consecuencias fiscales y financieras derivadas de los incumplimientos con los
requisitos de la Cuenta de Ahorro e Inversiéon Financia Europa,;

e) la existencia, en su caso, de garantia de rentabilidad o de conservacion del
capital.

Reglamentariamente se podran desarrollar requisitos adicionales de informacion
gue debera incluirse en los contratos.

3. La entidad proveedora debera exigir al titular, con caracter previo a la apertura
de una Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa, que cumplimente una
declaracion responsable en la que declare que no dispone de otra Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa con esa u otra entidad.

Articulo 346. Comercializacion de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

1. Las entidades proveedoras podran ofrecer en el marco de la Cuenta de Ahorro
e Inversién Financia Europa los servicios de inversién a que se refieren las letras a),
b), d) y g) del articulo 125.1 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, siempre que hayan
sido autorizadas para ello.

Las entidades proveedoras de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa no
podran conceder créditos o préstamos a los titulares para realizar operaciones con
valores dentro de la cuenta. En relacién con los activos integrados en la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa, Unicamente se podran realizar operaciones de
adquisicién, transmision, suscripcion o reembolso.

2. Las entidades proveedoras aplicardn todas las normas de conducta que
resulten aplicables en virtud de lo establecido en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, y sus
normas de desarrollo. En particular, realizaran las evaluaciones de idoneidad y
conveniencia de los instrumentos financieros para el cliente, segun corresponda, a
gue se refieren los articulos 203 y siguientes de la citada ley.

Articulo 347. Movilizacion de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa.

1. El titular de una Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa podra, en
cualguier momento, movilizar la totalidad de los activos financieros y del efectivo
integrados en la misma a otra cuenta con la misma u otra entidad proveedora, no
siendo posible una movilizacion parcial.
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La movilizacion no tendra la consideracién de disposicion ni de nueva aportacion y
no alterara la antigiledad de las aportaciones efectuadas a la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa a efectos del computo del periodo de permanencia a que se
refiere el articulo 95 ter.4 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre. Asimismo, la
movilizacion no determinara el incumplimiento de lo establecido en el segundo parrafo
del articulo 341.1.

El titular Gnicamente podréa efectuar una movilizacién en cada afo natural.

2. Para efectuar la movilizacién, el titular debera dirigirse a la entidad proveedora
de destino, acompafiando su solicitud de inicio del procedimiento de movilizacién de la
identificacién de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa de origen y de la
entidad proveedora de origen.

La solicitud de inicio del procedimiento de movilizaciéon incorporara una
comunicacion, firmada por el solicitante, dirigida a la entidad proveedora de origen en
la que solicite la movilizacion, asi como una autorizacién a la entidad proveedora de
destino para que, en nombre del titular, recabe la informacién necesaria para efectuar
la movilizacion.

Una vez recibida la solicitud del titular, la entidad proveedora de destino remitira,
sin demora indebida, dicha comunicacion a la entidad proveedora de origen. A partir
del momento en que la entidad proveedora de origen reciba la comunicacién, se
entendera iniciado el procedimiento de movilizacion.

3. En el plazo maximo de un dia habil desde la recepcién de la comunicacion, la
entidad proveedora de origen debera verificar la identidad del titular y la validez de la
solicitud y remitir a la entidad proveedora de destino, respecto de la totalidad de la
informacion correspondiente a la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa desde
su apertura originaria, toda la informacién necesaria para garantizar la correcta
ejecucion de la movilizacion y la continuidad del régimen juridico y fiscal de la Cuenta.
Dicha informacién comprendera, al menos:

a) La fecha de apertura originaria de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia
Europa.

b) La identificacion, fecha e importe de las aportaciones realizadas.

c) La identificacién, fecha e importe de las disposiciones efectuadas.

d) El importe total de las aportaciones pendientes de recuperacién, asi como el
importe pendiente de recuperacién de cada aportacion y su fecha.

e) La composicién de la cartera, el saldo de efectivo y el valor y la fecha de
adquisicién de los activos financieros.

f) El importe de las pérdidas pendientes de integracion, en su caso.

4. Recibida y verificada la informacién prevista en el apartado anterior, las
entidades proveedoras de origen y de destino ejecutaran sin demora indebida la
movilizacion y, salvo causa de fuerza mayor, en el plazo maximo de diez dias habiles.

Cuando no sea posible efectuar el traspaso de un determinado activo financiero
sin su previa liquidacion, la liquidacion debera realizarse en el &mbito de la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa de origen y el efectivo obtenido debera
transmitirse a la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa de destino. La entidad
proveedora de origen informara de ello al titular, advirtiéndole de que dicha liquidacion
no tendra la consideracién de disposicién a los efectos del articulo 95 ter.3 de la Ley
35/2006, de 28 de noviembre.

Una vez se haya efectuado el traspaso de la totalidad de los activos financieros y
efectivo de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa y de toda la informacién
necesaria para continuar aplicando el régimen de la Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa, se considerard completada la movilizacién. A partir de ese momento,
la entidad proveedora de destino asumird todas las obligaciones de la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa. La entidad proveedora de origen conserva sus
obligaciones respecto de las operaciones realizadas durante su intervencién, incluida
su informacioén tributaria.

5. La movilizacion de las participaciones y acciones de instituciones de inversién
colectiva elegibles se regira por lo dispuesto en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, y
en su normativa de desarrollo.
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La movilizacion de los restantes activos financieros elegibles se realizara de
conformidad con la normativa reguladora de los correspondientes sistemas de
registro, compensacion y liquidacién y con los procedimientos aplicables al tipo de
activo de que se trate.

6. En relacion con la movilizacién de los activos financieros a que se refiere el
parrafo segundo del apartado 5, la entidad proveedora de origen podra percibir del
titular una comision por la movilizaciéon de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
Europa, siempre que dicha comision esté prevista en el contrato celebrado con el
titular y se ajuste al limite maximo que se establezca mediante orden.

7. Se desarrollara mediante orden la informacién a transmitir por la entidad
proveedora de origen a la entidad proveedora de destino a que se refiere el apartado
3, asi como cualquier otra informacién necesaria para garantizar la correcta ejecucion
de la movilizacion y la continuidad del régimen juridico y fiscal de la Cuenta de Ahorro
e Inversion Financia Europa y las especificaciones, modelos normalizados y requisitos
técnicos y operativos necesarios para el intercambio de la informacion a que se refiere
este articulo.

Asimismo, la orden determinara el tratamiento de las operaciones que se
encuentren en curso en el momento de la movilizacion, incluidas las Ordenes
pendientes de ejecucidn, las operaciones pendientes de liquidacion, las operaciones
corporativas y cualesquiera otros derechos econdmicos vinculados a los activos
movilizados.

La orden establecera el limite a las comisiones a que se refiere el apartado
anterior.

8. Las entidades proveedoras de origen y de destino conservaran la
documentacién relativa al procedimiento de movilizacion y la informacién transmitida
durante los plazos legalmente exigibles. Dicha documentacion e informacién estara a
disposicion de la CNMV para el ejercicio de sus funciones de supervision y de la
Administracién tributaria para la comprobacién del cumplimiento de las obligaciones
tributarias y de los requisitos del régimen fiscal de la Cuenta.

Articulo 348. Activos elegibles.

1. Unicamente podran integrarse en la Cuenta de Ahorro e Inversiéon Financia
Europa los siguientes activos:

a) acciones admitidas a negociacion en mercados regulados o sistemas
multilaterales de negociacibn emitidas por sociedades con domicilio social,
administracion central o centro principal de actividad en un Estado miembro de la
Union Europea o en otro Estado parte del Espacio Econémico Europeo y los derechos
de suscripcion preferentes derivados de dichas acciones, con excepcién de las
acciones emitidas por sociedades reguladas en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado
Inmobiliario o por entidades extranjeras analogas;

b) participaciones o acciones de instituciones de inversiéon colectiva armonizadas o
no armonizadas de caracter financiero, incluidos los fondos de inversion cotizados,
gue cumplan los requisitos previstos en el capitulo 1l del titulo XI de esta ley, con
excepcion de las Sociedades de Inversion de Capital Variable reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva;

Reglamentariamente podran desarrollarse los requisitos que deben cumplir los
activos financieros a que se refieren las letras a) y b).

2. En ningun caso podran integrarse en la cuenta contratos de derivados sobre los
activos elegibles a que se refiere el apartado 1.

Articulo 349. Pérdida sobrevenida de elegibilidad de los activos.

1. Cuando, por causas no imputables al titular o derivadas de la evolucion de los
mercados, operaciones societarias, o0 de cualquier otra circunstancia ajena a su
voluntad, alguno de los activos integrados en la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
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Europa deje de cumplir los requisitos de elegibilidad, la entidad proveedora debera
comunicarlo al titular sin demora.
2. La comunicacion debera indicar:

a) la causa de la desviacion;

b) las medidas necesarias para corregirla;

c) el plazo de subsanacion;

d) las consecuencias de no corregir la situacion.

3. Cuando el servicio de inversion consista en la recepcion, transmisién o
ejecucion de 6rdenes por cuenta de clientes, el titular dispondra de un plazo de
subsanacion de tres meses desde la comunicacion del incumplimiento. EI mismo plazo
correspondera a la entidad proveedora cuando se presten servicios de asesoramiento
en materia de inversibn o de gestiébn de carteras. Reglamentariamente podra
establecerse un plazo distinto en atencién a la naturaleza del incumplimiento.

4. Finalizado el plazo de subsanacién sin haberse corregido la situacién de
incumplimiento, el proveedor de la cuenta debera proceder a la transmision de los
activos que hayan perdido la elegibilidad, produciéndose una disposicion parcial por el
importe de la transmision, debiendo transferirse dicho importe a la cuenta de
contrapartida.

Articulo 350. Limite de aportaciones.

1. Las aportaciones a la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa deberan
realizarse exclusivamente desde la cuenta de contrapartida.

2. Las aportaciones pendientes de recuperacion definidas de conformidad con el
articulo 95 ter.1.f) de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, en la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa de la que sea titular un contribuyente no podran exceder de
150.000 euros en total.

Las entidades proveedoras no podran aceptar aportaciones que excedan del limite
a que se refiere este apartado.

3. No computaran como aportaciones:

a) el producto de la transmision o reembolso de activos integrados en la Cuenta de
Ahorro e Inversién Financia Europa, siempre que permanezca dentro de la misma;

b) los importes procedentes de operaciones corporativas, siempre que deriven de
activos ya integrados en la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

Articulo 351. Cancelacion de la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.
1. La Cuenta de Ahorro e Inversiéon Financia Europa se cancelara:

a) por solicitud del titular;

b) por incumplimiento del limite de aportacién previsto en el articulo 350, asi como
por el incumplimiento de lo previsto para el caso de pérdida sobrevenida de
elegibilidad de los activos integrados en la cuenta de conformidad con lo previsto en el
articulo 349.4;

c) por fallecimiento del titular, en cuyo caso la titularidad de los instrumentos
financieros y el efectivo integrados en la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia
Europa se transmitira a sus sucesores de acuerdo con la legislacion civil vigente.

d) por pérdida sobrevenida de la condicion de contribuyente por el Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas;

e) por cualquier otra causa prevista en el contrato o en la normativa aplicable.

2. En los supuestos a que se refieren las letras a), b) y e) del apartado anterior, la
cancelacién de la Cuenta de Ahorro e Inversibn Financia Europa conllevara la
disposicion total y deberan liquidarse los activos integrados en la misma.

3. En los supuestos a que se refieren las letras c) y d) del apartado 1, la relacién
contractual entre el proveedor y los sucesores o el titular, respectivamente, podra
seguir vigente sin que resulte necesaria la liquidacion de los activos. Desde ese
momento dejara de estar sujeta a los requisitos especificos previstos en el titulo XI de
esta ley y su normativa de desarrollo.
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CAPITULO Il

Régimen juridico de las IIC elegibles para la Cuenta de Ahorro e Inversién
Financia Europa

Articulo 352. Requisitos de las IIC elegibles para la Cuenta de Ahorro e Inversién
Financia Europa.

1. Unicamente podran integrarse en la Cuenta de Ahorro e Inversion Financia
Europa las acciones y participaciones de instituciones de inversion colectiva (en
adelante, IIC) que hayan sido debidamente inscritas en el Registro de IIC Elegibles
habilitado al efecto por la CNMV.

2. Las IIC a que se refiere el articulo 348.1.b) y, en su caso, sus compartimentos o
subfondos, que soliciten el reconocimiento de elegibilidad deberan cumplir los
siguientes requisitos:

a) Cumplir el requisito geografico de inversion minima en el Espacio Econémico
Europeo establecido en el articulo 355.

b) Cumplir el requisito de inversiébn minima en renta variable establecido en el
articulo 356.

c) No invertir, directa o indirectamente, en acciones o participaciones de
Sociedades Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario o de
entidades extranjeras analogas, de instituciones de inversion colectiva inmobiliarias o
entidades extranjeras analogas, o de Sociedades de Inversion de Capital Variable. No
obstante, lo anterior no sera de aplicacion cuando la inversién se efectie con la
exclusiva finalidad de replicar un indice de referencia de un mercado regulado, y
dichas acciones formen parte de la composicion del mismo.

d) Prever en su folleto o documentacién equivalente una mencién expresa a su
condicion de IIC elegible para la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa, con
advertencia expresa de que dicha condicion no otorga incentivo fiscal alguno a
inversores de otros Estados miembros de la Uni6n Europea o de terceros paises, y
qgue el titular anicamente podrd beneficiarse del régimen fiscal en el marco de la
Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.

e) Presentar ante la CNMV una declaracion responsable suscrita por la sociedad
gestora, mediante la que se comprometa a cumplir los requisitos de elegibilidad de
forma continuada.

Articulo 353. Procedimiento de inscripcion en el Registro de IIC Elegibles.

1. Para la inscripcién de las IIC espafiolas en el Registro de IIC Elegibles debera
remitirse a la CNMV la solicitud de inscripcion acompafiada de la siguiente
documentacion:

a) El folleto de la IIC, actualizado y vigente, en el que conste la mencién al
cumplimiento de los requisitos de elegibilidad contemplados en este capitulo.

b) La declaracion responsable de la sociedad gestora a que se refiere el articulo
352.2.e).

2. La CNMV podra denegar la inscripcion cuando la documentacion presentada no
acredite el cumplimiento de los requisitos de elegibilidad, cuando la declaracion
responsable no incluya el contenido minimo exigido o cuando existan indicios
fundados de incumplimiento de la normativa aplicable.

3. Las IIC autorizadas en otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio
Econémico Europeo también podran solicitar su consideracion de I[IC elegible
siguiendo el siguiente procedimiento:

La IIC o la persona juridica que esta designe al efecto solicitara a la CNMV su
inscripcion en el Registro de IIC Elegibles. La solicitud deberd efectuarse por via
telematica en el modelo establecido a tal efecto por la CNMV y debera incluir la
siguiente informacion:
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a) Datos identificativos de la IIC y en su caso, de los compartimentos o subfondos
comercializados en Espafia, que cumplan la condicién de elegibilidad

b) Cédigos ISIN de la IIC, compartimentos o subfondos que cumplan la condicion
de elegibilidad y, en su caso, de sus clases de acciones o participaciones.

c) Fecha de referencia de los datos comunicados.

d) Declaracion responsable de la IIC o de la persona fisica o juridica que ostente
su representacion manifestando:

1.° Que la lIC o, en su caso, los compartimentos o subfondos, cumplen los
requisitos de elegibilidad establecidos en este capitulo.

2.° Que su folleto o documentacion equivalente incluye la mencion a la que se
refiere el articulo 352.2.d).

3.° Que se compromete a cumplir los requisitos de elegibilidad de forma
continuada.

4. La CNMV haré publico el listado de entidades inscritas en el Registro de IIC
Elegibles en su sitio web.

Articulo 354. Baja en el Registro de IIC Elegibles.

1. En el supuesto de baja de una IIC en el Registro de IIC Elegibles, tanto si esta
deriva de una renuncia voluntaria de la sociedad gestora o de la IIC a la condicion de
elegible como si deriva de una resolucion firme de la CNMV que acuerde la pérdida de
la condicibn de elegible, las entidades proveedoras dispondran de un periodo
transitorio de tres meses desde la notificacion para retirar de las carteras de las
Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa su inversion en la lIC.

2. Durante el periodo transitorio previsto en el apartado anterior, la tenencia de
participaciones o acciones en la IIC que ha perdido la elegibilidad no determinara, por
si sola, el incumplimiento de los requisitos de inversion de la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa. Transcurrido este periodo, sera de aplicacion lo previsto en
el articulo 349.4.

Articulo 355. Requisito geogréfico de inversion en el Espacio Econdémico Europeo.

1. Para obtener el reconocimiento de elegibilidad, las IIC y, en su caso, sus
compartimentos o subfondos, deberan acreditar que, segun su folleto, al menos, el 70
% del valor total de su cartera de activos se encuentra invertido en activos emitidos
por entidades cuyo domicilio social, administracién central o centro principal de
actividad se encuentre en un Estado miembro del EEE o vinculados a la financiacion
de la economia productiva del EEE.

2. A los efectos del cumplimiento del requisito geografico, se computardn como
activos del EEE:

a) Las acciones y demas instrumentos de renta variable emitidos por sociedades
con domicilio social, administracion central o lugar de actividad principal en un Estado
miembro del EEE.

b) Los instrumentos de renta fija emitidos por entidades publicas o privadas
domiciliadas en el EEE, dentro de los limites de inversion de la IIC.

c) Las participaciones o acciones de otras IIC elegibles conforme al presente
capitulo, computandose en este caso la exposicion al EEE de acuerdo con el
porcentaje que conste en el informe semestral de la IIC participada.

Articulo 356. Requisito de inversién en renta variable.

1. Para obtener el reconocimiento de elegibilidad, las IIC y, en su caso, sus
compartimentos o subfondos, deberan acreditar que, segin su folleto, cumplen los
siguientes requisitos:

a) Al menos el 50 % del valor total de su cartera se encuentra invertido, directa o
indirectamente, en instrumentos de renta variable; vy,
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b) Al menos el 35 % del valor total de su cartera se encuentra invertido, directa o
indirectamente, en instrumentos de renta variable computables como activos del EEE
de conformidad con el articulo 355.

2. A los efectos del cumplimiento del requisito de inversidon en renta variable
previsto en el apartado 1, se consideraran instrumentos de renta variable:

a) Las acciones admitidas a negociacion en mercados regulados o sistemas
multilaterales de negociacion.

b) Las acciones no cotizadas de sociedades domiciliadas en el EEE.

c) Las participaciones o acciones en otras IIC elegibles, computandose en este
caso la exposicion a renta variable de acuerdo con el porcentaje que conste en el
informe semestral de la IIC participada.

d) Los instrumentos financieros que otorguen una exposiciébn econdémica
equivalente a la renta variable, en los términos que se establezcan, mediante orden,
por la persona titular del Ministerio de Economia, Comercio y Empresa.»

Tres. Se introduce una nueva disposicién adicional décima, con la siguiente redaccién:

«Disposicidon adicional décima. Cuenta de Ahorro e Inversidon Financia Europa
Reinversion.

1. La denominacion "Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa Reinversion”
gueda reservada a los contratos a que se refiere la disposicion adicional sexagésima
sexta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre.

2. El limite de aportaciones a que se refiere el articulo 350 se ampliara hasta
800.000 euros en los supuestos de reinversién de los importes procedentes de la
transmision de vivienda en los términos previstos en la disposicién adicional
sexagésima quinta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, en la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa Reinversion. En estos casos, el saldo maximo de la cuenta
operativa a que se refiere el articulo 344.4 se ampliara hasta 8.000 euros.»

Cuatro. Se introduce una nueva disposicion adicional decimoprimera, con la siguiente
redaccion:

«Disposicion adicional decimoprimera. Normativa de ordenacion y disciplina de los
mercados de valores.

Las disposiciones previstas en esta ley relativas a la actividad de las entidades
proveedoras de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa tendran la
consideracion de normas de ordenacién y disciplina del mercado de valores.»

Disposicion adicional primera. Habilitacibn normativa para la regulacion de los
proveedores sociales de vivienda y las cooperativas de vivienda asequible.

El Gobierno, a propuesta del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, en el plazo de 6
meses regulard reglamentariamente la definicion y procedimiento de certificacion o
reconocimiento de la figura de los proveedores sociales de vivienda asequible, incluidas las
cooperativas, con el referente de las Housing Associations, y a los efectos de viabilizar y
fomentar regulatoria y fiscalmente su actividad. Esta certificacion serd exclusivamente a los
efectos de la participacién de estas entidades en programas, o en el acceso a financiacién,
ventajas o especialidades en relacién con tributos o procedimientos estatales.

Disposicidén adicional segunda. Creacion del Registro de IICC Elegibles.

En el plazo maximo de cuatro meses desde la entrada en vigor de este real decreto-ley,
la CNMV creara el Registro de IIC Elegibles y habilitara los medios necesarios para que las
instituciones que rednan los requisitos exigidos puedan solicitar su inscripcion.
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Disposicion transitoria primera. Solicitudes de prérroga extraordinaria formuladas al
amparo del Real Decreto-ley 8/2026, de 20 de marzo, de medidas en el alquiler en respuesta
a las consecuencias econoémicas y sociales de la Guerra de Iran.

Las solicitudes o comunicaciones de prorroga extraordinaria efectuadas por la parte
arrendataria al arrendador al amparo del articulo 1 del Real Decreto-ley 8/2026, de 20 de
marzo, de medidas en el alquiler en respuesta a las consecuencias econémicas y sociales
de la Guerra de Irdn, durante el periodo de vigencia de dicha norma, se tendran por
validamente formuladas, sin necesidad de nueva comunicacién, y sin perjuicio del derecho
de desistimiento de la parte arrendataria.

Una vez finalizado el periodo de prérroga que fue solicitado con cargo al Real Decreto-
ley 8/2026, de 20 de marzo, si se solicitara una nueva prorroga, debera ser de acuerdo con
la regulacion establecida en este real decreto-ley.

Disposicidn transitoria segunda. Ejecuciones y lanzamientos en curso.

El régimen previsto hasta el 31 de diciembre de 2030 en el articulo 2, y el nuevo régimen
previsto en el articulo 5.Dos sera aplicable a las ejecuciones de resoluciones dictadas en los
procedimientos a que se refiere el apartado 5 del articulo 441 de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, gque sSe encuentren en curso a su entrada en vigor, siempre que no se hubiera
practicado el lanzamiento.

En el primer caso, la persona ejecutada podra solicitar su aplicacion, aunque el tramite
previsto en dichos apartados hubiera sido resuelto con anterioridad o se hubiera agotado el
plazo méximo de suspensién previsto en el apartado 6 del articulo 441 de la Ley 1/2000, de
7 de enero. Presentada la solicitud, acompafiada de la documentacién justificativa de las
circunstancias alegadas cuando no obrase ya en las actuaciones, el letrado o letrada de la
Administracién de Justicia suspendera provisionalmente la practica del lanzamiento hasta
que el tribunal resuelva mediante auto.

En el segundo caso, antes de continuar el proceso, independientemente de la fase en la
gue se encuentre, debera darse cumplimiento a la nueva obligacibn de enervacién
extraordinaria.

Disposicién derogatoria Unica. Disposiciones que se derogan.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo
establecido en este Real Decreto-ley.

Disposicidn final primera. Modificacion de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de
los contratos de crédito inmobiliario.

Se afiade un nuevo articulo 25 bis a la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, con la redaccion siguiente:

«Articulo 25 bis. Cesion de los derechos.

1. Cuando los derechos del prestamista en virtud de un crédito o de un contrato de
crédito sean cedidos a un tercero, el prestatario podra hacer valer ante el nuevo titular
las mismas excepciones y defensas que ante el acreedor originario, incluida la
compensacion, en conformidad con lo previsto en el Codigo Civil.

2. Los cddigos de buenas practicas a los que la entidad pudiera estar adherida en
el momento de la cesion y que reconozcan derechos al prestatario continuaran siendo
de aplicacion y el prestamista y el tercero cesionario deberan acordar la forma menos
gravosa para el deudor de salvaguardar dichos derechos.

3. Se informara al prestatario de la cesion indicada en el apartado 1, excepto
cuando el prestamista original, de comun acuerdo con el nuevo titular, siga prestando
los servicios relativos al crédito frente al consumidor.

4. Esta prohibida la cesién de préstamos hipotecarios vencidos cuyo deudor se
encuentre acogido a las medidas previstas en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos.

5. Cuando se produzca la cesién de un crédito vencido garantizado por una
hipoteca constituida sobre la vivienda habitual del deudor, en la comunicacion que se
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envie al deudor informandole de la cesion de su crédito, el cedente y/o el cesionario
deberan comunicar al deudor la posibilidad de acogerse a las previsiones del Real
Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos si el deudor retne los requisitos para ello.

Una vez producida la cesion del crédito, si el deudor se encontrase en situacion de
acogerse a las previsiones del mencionado Real Decreto-ley 6/2012 y asi lo acredita
dentro de los seis meses siguientes desde la comunicacién de la cesion, el cedente
debera readquirir el préstamo cedido por el mismo precio de la cesién y ofrecer las
medidas solicitadas al deudor, salvo que haya acordado con el cedente que sea este
el que ofrezca las medidas previstas en la norma.

6. Todas las comunicaciones previstas en este articulo deberan ser enviadas a
todos los titulares y avalistas del crédito objeto de cesién.»

Disposicidn final segunda. Modificacion de la Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacion,
supervision y solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradoras.

La Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacion, supervision y solvencia de las entidades
aseguradoras y reaseguradoras queda modificada como sigue:

Uno. Se afiaden cuatro nuevos apartados al articulo 194, con el siguiente contenido:

«22. La aceptacién de aportaciones a Seguros Individuales de Ahorro a Largo
Plazo (SIALP) y a Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa
(SIALP Financia Europa), por encima de los importes previstos en la letra c¢) del
apartado 1 de la disposicion adicional vigésima sexta de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no
Residentes y sobre el Patrimonio.

23. La inclusién en alguno de los distintos conjuntos de activos correspondientes a
las carteras de los Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa
(SIALP Financia Europa) de activos que no cumplan los requisitos de elegibilidad
previstos en el apartado 3 de la disposicién adicional vigésima sexta de la Ley
35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y
de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la
Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

24. El incumplimiento de la obligacion de comunicar al titular de un Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa (SIALP Financia Europa), sin
demora y con el contenido exigido, la pérdida de la consideracion de SIALP Financia
Europa conforme a lo previsto en el apartado 3 de la disposicion adicional vigésima
sexta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, cuando el
incumplimiento no sea meramente ocasional o aislado, o cuando afecte a un gran
ndmero de inversores.

25. La falta de enajenacién de los activos que hayan perdido la elegibilidad en un
Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa (SIALP Financia Europa),
una vez transcurrido el plazo de subsanacién sin que se haya corregido la situacion,
conforme al apartado 3 de la disposicion adicional vigésima sexta de la Ley 35/20086,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de
modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta
de no Residentes y sobre el Patrimonio.»

Dos. Se afiade un nuevo apartado al articulo 195, con el siguiente contenido:

«24. El incumplimiento de la obligacién de comunicar al titular de un Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa (SIALP Financia Europa), sin
demora y con el contenido exigido, la pérdida sobrevenida de elegibilidad de los
activos integrados en el mismo conforme a lo previsto en el apartado 3 de la
disposicion adicional vigésima sexta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, cuando
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el incumplimiento sea meramente ocasional o aislado, o cuando no afecte a un gran
ndmero de inversores.»

Disposicidn final tercera. Modificacion del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo.

Con efectos desde la entrada en vigor de este real decreto-ley, se introducen las
siguientes modificaciones en el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo:

Uno. Se modifica el apartado 3 del articulo 41.bis, que queda redactado como sigue:

«3. A los exclusivos efectos de la aplicacion de las exenciones previstas en los
articulos 33.4. b) y 38 de la Ley del Impuesto, se entendera que el contribuyente esta
transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo a lo dispuesto en este articulo,
dicha edificacién constituya su vivienda habitual en ese momento o hubiera tenido tal
consideracion hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la fecha de
transmision, o en el supuesto de transmisién por personas mayores de 65 afios o por
personas en situacién de dependencia severa o de gran dependencia, hasta el
momento en el que trasladd su residencia a un centro especializado o al domicilio de
un familiar hasta el tercer grado por consanguinidad o afinidad, por razén de su edad o
situacién de dependencia.

En las situaciones de separacion, divorcio o nulidad del matrimonio que hubieren
determinado el cese de la ocupacién efectiva como vivienda habitual para el cényuge
gue ha de abandonar el domicilio habitual por tales causas, el requisito de ocupacion
efectiva de la vivienda habitual en el momento de la transmision o en cualquier dia de
los dos afios anteriores a la misma, se entendera cumplido cuando tal situacion
concurra en el conyuge que permanecio en la misma.»

Dos. Se modifica el apartado 3 del articulo 69, que queda redactado como sigue:

«3. Las entidades aseguradoras o de crédito que comercialicen Planes de Ahorro
a Largo Plazo deberan remitir una declaracion informativa en la que, ademas de sus
datos de identificacion, haran constar la siguiente informacion referida a quienes
hayan sido titulares del Plan de Ahorro a Largo Plazo durante el ejercicio:

a) Nombre, apellidos y nimero de identificacion fiscal.

b) Identificacién del Plan de Ahorro a Largo Plazo del que sea titular.

c) Fecha de apertura del Plan de Ahorro a Largo Plazo. En caso de haberse
movilizado los recursos del Plan, se tomara la fecha original.

d) Aportaciones realizadas al Plan de Ahorro a Largo Plazo en el ejercicio,
incluyendo en su caso las anteriores a la movilizacion del Plan.

e) Rendimientos del capital mobiliario positivos y negativos obtenidos en el
ejercicio.

f) En caso de extincion del Plan de Ahorro a Largo Plazo, se hara constar la fecha
de extincion, la totalidad de los rendimientos del capital mobiliario positivos y negativos
obtenidos desde la apertura del Plan, y la base del pago a cuenta que, en su caso,
deba realizarse.

g) En el caso de Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa, la
informacion que resulte precisa para la correcta aplicacion de lo previsto en el
apartado 3 de la disposicion adicional vigésima sexta de la Ley del Impuesto.

La presentacién de esta declaracién informativa se realizara en el mes de febrero
de cada afio en relacion con la informaciéon correspondiente al afio inmediato
anterior.»

Tres. Se modifica la letra h) del apartado 3 del articulo 75, que queda redactada de la
siguiente forma:

«h) Los rendimientos procedentes de la devolucién de la prima de emisién de
acciones o participaciones y de la reduccion de capital con devolucién de
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aportaciones, salvo que procedan de beneficios no distribuidos, de acuerdo con lo
previsto en el segundo parrafo del articulo 33.3 a) de la Ley del Impuesto.

No obstante, existira obligacién de practicar retencién o ingreso a cuenta sobre los
rendimientos del capital mobiliario a que se refiere el primer parrafo del articulo 94.1 c)
de la Ley del Impuesto, asi como sobre el importe de la prima de emision a que se
refiere el articulo 94.1 d) de la Ley del Impuesto procedente de sociedades de
inversion de capital variable constituidas con arreglo a Ley de Instituciones de
Inversidn Colectiva.

Lo dispuesto en el parrafo anterior, resultara igualmente de aplicacién cuando
tales rendimientos procedan de los organismos de inversion colectiva previstos en el
articulo 94.2 de la Ley del Impuesto, exceptuados los que correspondan a acciones
integradas en una Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa.»

Cuatro. Se modifica la letra i) del apartado 3 del articulo 75, que queda redactada de la
siguiente forma:

«i) Las ganancias patrimoniales derivadas del reembolso o transmision de
participaciones o0 acciones en instituciones de inversion colectiva cuando, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 94 de la Ley del Impuesto, no proceda su computo, y
las ganancias patrimoniales derivadas del reembolso o transmisién de participaciones
0 acciones en instituciones de inversion colectiva integradas en una Cuenta de Ahorro
e Inversién Financia Europa.»

Cinco. Se afladen una nueva letra k) y un ultimo parrafo a continuacion en el apartado 3
del articulo 75, con las siguientes redacciones:

«k) Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmisién de los derechos de
suscripcion, previstas en las letras a) y b) del apartado 1 del articulo 37 de la Ley del
Impuesto, procedentes de valores integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa.

Para la aplicacién de las exclusiones de retencion relativas a los activos
integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa a que se refieren las
letras h), i) y k), las entidades proveedoras que provean Cuentas de Ahorro e
Inversion Financia Europa deberan comunicar a las entidades obligadas a practicar la
retencion, con motivo de las operaciones a las que se refieren dichas letras, la
circunstancia de que se trata de una operaciéon realizada con activos o referida a
activos integrados en una Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa, con
identificacién de dicha cuenta. La entidad obligada a practicar la retencion debera
conservar la documentacion acreditativa de la citada comunicacién a disposicion de la
Administracidn tributaria.»

Seis. Se modifica el apartado 4 del articulo 75, que queda redactado de la siguiente
forma:

«4. Existira obligacion de efectuar un pago a cuenta cuando se produzcan los
supuestos previstos en el apartado 7 de la disposicién adicional vigésima sexta de la
Ley del Impuesto, siempre que se hubieran obtenido rendimientos del capital
mobiliario positivos a los que se les hubiera aplicado la exencién prevista en la letra i)
del articulo 7 de la Ley del Impuesto.»

Siete. Se maodifica la letra h) del apartado 2 del articulo 76, que queda redactada de la
siguiente forma:

«h) En los supuestos previstos en el apartado 7 de la disposicion adicional
vigésima sexta de la Ley del Impuesto, estara obligada a efectuar el pago a cuenta
gue, en su caso, proceda, la entidad de crédito o aseguradora con la que el
contribuyente tuviera contratado el plan de ahorro a largo plazo. EI mencionado pago
a cuenta se efectuara de acuerdo con las normas contenidas en los articulos 90.1,
93.7 y 94.3 de este Reglamento.»

Ocho. Se modifica el apartado 7 del articulo 93, que queda redactado de la siguiente
forma:
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«7. Cuando proceda la obligacion de realizar el pago a cuenta previsto en el
apartado 7 de la disposicion adicional vigésima sexta de la Ley del Impuesto,
constituird la base del mismo el importe de los rendimientos del capital mobiliario
positivos obtenidos durante la vigencia del plan a los que les hubiera resultado de
aplicacion la exencién prevista en el articulo 7.f) de la Ley del Impuesto.»

Nueve. Se modifica el apartado 3 del articulo 94, que queda redactado de la siguiente
forma:

«3. La obligacién de realizar, en su caso, el pago a cuenta a que se refiere el
apartado 7 de la disposicion adicional vigésima sexta nacera en el momento en el que
con anterioridad al plazo previsto en la letra fi) del articulo 7 de la Ley del Impuesto se
produzca cualquier disposicion del capital resultante o se incumpla el limite de
aportaciones previsto en la letra c) del apartado 1 de la citada disposicion adicional.»

Diez. Se modifica la disposicién adicional octava, que queda redactada de la siguiente
forma:

«Disposicion adicional octava. Movilizacién entre Planes de Ahorro a Largo Plazo.

Conforme al apartado 6 de la disposicién adicional vigesimosexta de la Ley del
Impuesto, el titular de un Plan de Ahorro a Largo Plazo podra movilizar integramente
los derechos econdmicos del Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo y del Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa y los fondos constituidos en la
Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo a otro Plan de Ahorro a Largo Plazo del
gue sera titular, sin que ello implique la disposicién de los recursos, a los efectos
previstos en la letra A) del articulo 7 o en la letra b) del apartado 1 de la citada
disposicion adicional, en las condiciones que se sefialan en esta disposicion.

Los derechos econémicos del Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia
Europa Unicamente podran movilizarse a otro Seguro Individual de Ahorro a Largo
Plazo Financia Europa.

No sera posible la movilizacion en aquellos casos en los que sobre los derechos
econdmicos o sobre los fondos recaiga algin embargo, carga, pignoracion o limitacién
de disposicion legal o contractual.

Para efectuar la movilizacion, el titular del Plan de Ahorro a Largo Plazo debera
dirigirse a la entidad aseguradora o de crédito de destino acompafiando a su solicitud
la identificacién del Plan de Ahorro a Largo Plazo de origen desde el que se realizara
la movilizacion y la entidad de origen. La solicitud incorporard una comunicacion
dirigida a la entidad de origen para que esta ordene el traspaso, e incluird una
autorizacion del titular del Plan de Ahorro a Largo Plazo a la entidad de destino para
gue, en su nombre, pueda solicitar a la entidad de origen la movilizacién, asi como
toda la informacion financiera y fiscal necesaria para realizarlo. En concreto, la entidad
de origen debera comunicar la fecha de apertura del Plan de Ahorro a Largo Plazo, las
cantidades aportadas en el afio en curso y, por separado, el importe total de los
rendimientos de capital mobiliario positivos y negativos que se hayan producido desde
la apertura, incluidos los que pudieran producirse con ocasién de la movilizacion.

La entidad de destino deberd advertir al contribuyente, de forma expresa y
destacada, que, dependiendo de las condiciones especificas del contrato de seguro,
de depdsito o financiero en que se haya configurado el correspondiente Seguro
Individual de Ahorro a Largo Plazo o Cuenta Individual de Ahorro a Largo Plazo, el
importe de la movilizacion puede resultar inferior al importe garantizado por la entidad
de origen. Asimismo, en caso de que la movilizacién se efectlie de un Plan de Ahorro
a Largo Plazo distinto de un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia
Europa a un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa, la entidad
aseguradora de destino debera advertir al contribuyente, también de forma expresa y
destacada, si el Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa ofrece o
no una garantia total o parcial, asi como de todos aquellos aspectos en los que el
Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa difiera del Plan de Ahorro
a Largo Plazo de origen.
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En el caso de que existan convenios 0 contratos que permitan gestionar las
solicitudes de movilizacion a través de mediadores o de las redes comerciales de
otras entidades, la presentacion de la solicitud en cualquier establecimiento de éstos
se entendera realizada en la entidad de destino.

En el plazo maximo de cinco dias habiles desde que la entidad de destino
disponga de la totalidad de la documentacién necesaria, ésta debera, ademas de
comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos reglamentariamente para
dicha movilizacién, comunicar la solicitud a la entidad de origen, con indicacion, al
menos, del Plan de Ahorro a Largo Plazo de destino, entidad de destino y datos de la
cuenta a la que debe efectuarse la transferencia.

En un plazo maximo de diez dias habiles a contar desde la recepcion por parte de
la entidad de origen de la solicitud con la documentacion correspondiente, esta
entidad debera ordenar la transferencia bancaria y remitir a la entidad de destino toda
la informacidn financiera y fiscal necesaria para la movilizacion.

No se podran aplicar penalizaciones, gastos o descuentos al importe de esta
movilizacidon que se generen como consecuencia del propio traspaso de fondos. A
estos efectos, tratandose de un Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo o de un
Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa, los derechos econémicos
se valoraran por el importe de la provision matematica o por el valor de mercado de
los activos asignados, segun corresponda.

En los procedimientos de movilizaciones a que se refiere esta disposicion
adicional se autoriza que la transmisién de la solicitud de movilizacién, la transferencia
de efectivo y la transmision de la informacion entre las entidades intervinientes,
puedan realizarse a través del Sistema Nacional de Compensacion Electronica,
mediante las operaciones que, para estos supuestos, se habiliten en dicho sistema.»

Disposicidn final cuarta. Modificacion del Reglamento General de las actuaciones y los
procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de
los procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de
27 de julio.

Se introduce un nuevo articulo 39 quater en el Reglamento General de las actuaciones y
los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes
de los procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007,
de 27 de julio, con la siguiente redaccion:

«Articulo 39 quater. Obligacion de informar sobre Cuentas de Ahorro e Inversion
Financia Europa.

1. Las entidades proveedoras a las que se refiere el articulo 343 de la Ley 6/2023,
de 17 de marzo, que provean Cuentas de Ahorro e Inversién Financia Europa a las
gue se refiere el articulo 95 ter y la disposicién adicional sexagésima sexta de la Ley
35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y
de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la
Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, vendran obligadas a presentar una
declaracion informativa anual respecto de las citadas cuentas.

2. La informacioén a suministrar a la Administracion tributaria por cada Cuenta de
Ahorro e Inversién Financia Europa comprendera:

a) La fecha de su apertura en la entidad declarante, asi como su identificacion
definida internamente por esta Ultima. Cuando la cuenta se haya abierto en el afio al
gue se refiere la declaracibn como consecuencia de la movilizacién prevista en el
articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, desde otra Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa, se facilitaran, ademas, los datos identificativos de la
entidad de procedencia, de la cuenta de la que procede, de la fecha de la apertura de
esta Ultima y de la fecha en la que haya finalizado el procedimiento de la movilizacién
de los activos y del efectivo integrados en la cuenta de procedencia.

b) En el caso de que en el afio al que se refiere la declaraciéon se haya producido
la cancelacién de la cuenta por su movilizacion a otra Cuenta de Ahorro e Inversion
Financia Europa, ademas de la informacién prevista en la letra a) anterior, se
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proporcionaran los datos identificativos de la entidad de destino, de la cuenta a la que
se haya efectuado la movilizacion y de la fecha en que haya finalizado el
procedimiento de movilizacién.

c) El nombre y apellidos, domicilio y nimero de identificacion fiscal del titular.

d) Identificacion de la subcuenta de valores y de la subcuenta operativa asociada.

e) Identificacion de la cuenta de contrapartida.

f) Aportaciones efectuadas en el afio natural con indicacién de sus fechas e
importes.

g) Disposiciones totales o parciales efectuadas en el afio natural con indicacién de
sus fechas e importes, asi como del valor liquidativo de la cuenta inmediatamente
anterior a la disposicion, las aportaciones pendientes de recuperacion tras la
disposicion y las fechas e importes correspondientes a las aportaciones recuperadas
en cada disposicion.

h) Ganancias o pérdidas patrimoniales derivadas de cada disposicién efectuada.

i) Aportaciones pendientes de recuperacion en la cuenta a 31 de diciembre o, en
su caso, en la fecha inmediatamente anterior a la de su cancelacién por movilizacién a
otra cuenta.

j) Valor liquidativo de la cuenta a 31 de diciembre o, en su caso, en la fecha
inmediatamente anterior a la de su cancelacion por movilizacion a otra cuenta.

K) Identificacion, numero y valor de mercado a 31 de diciembre de los activos
integrados en la cuenta en dicha fecha o, en su caso, en la fecha inmediatamente
anterior a la de su cancelacién por movilizacion a otra cuenta.

[) Saldo de la subcuenta operativa a 31 de diciembre o, en su caso, en la fecha
inmediatamente anterior a la de su cancelacion por movilizacion a otra cuenta.

m) Saldo de la subcuenta operativa y valor de adquisicion de los activos que
permanezcan integrados en la cuenta en la fecha de devengo del dltimo periodo
impositivo que deba declararse por el Impuesto, en caso de fallecimiento o pérdida de
la condicién de contribuyente por el Impuesto.

n) Operaciones de adquisiciéon, suscripcién, transmisidon y reembolso efectuadas
durante el afio natural con los activos integrados en la cuenta, asi como las realizadas
con derechos de suscripcion, reducciones de capital que tengan por finalidad la
devolucion de aportaciones distintas de las sometidas a retencién, y distribuciones de
primas de emision de acciones o participaciones, con indicacion de la identificacion de
los activos a los que se refieran, su namero, su importe, su fecha y, en su caso,
resultado de cada operacion.

No obstante, cuando en las operaciones a que se refiere esta letra intervenga otra
entidad obligada a proporcionar la informacion de la misma en virtud de lo dispuesto
en el articulo 42 de este reglamento, distinta de la entidad proveedora de la Cuenta de
Ahorro e Inversion Financia Europa, sera aquélla entidad la obligada a comunicarla a
la Administracion tributaria, proporcionando la identificacion de la Cuenta de Ahorro e
Inversion Financia Europa a la que la operaciéon se encuentra asociada en la forma
gque determine la persona titular del Ministerio de Hacienda.

fi) Si en el afio al que corresponde la declaracion se hubiera producido la
cancelacién de la cuenta por cualquiera de las causas sefialadas en el articulo 351.1
de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, se proporcionara la fecha de cancelacién y la causa
determinante de la misma de entre las sefialadas en el citado articulo.

0) En el caso de las Cuentas de Ahorro e Inversion Financia Europa Reinversion,
la informacién especifica prevista en el apartado 7 de la disposicion adicional
sexagésima sexta de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre.

3. La orden ministerial por la que se apruebe el modelo de declaracion
correspondiente contendra la informacion a que se refiere el apartado 2, asi como
cualquier otro dato relevante para concretar dicha informacién. La declaracién se
presentara por via electrénica.»
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Disposicion final quinta. Prorroga extraordinaria contratos de arrendamiento de vivienda
habitual.

1. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, vigentes en la fecha de entrada en vigor de
este real decreto-ley, en los que el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1
finalice antes del 31 de diciembre de 2028, o finalice el periodo de prérroga tacita previsto en
los articulos 10.1 y 10.2, o finalice, en su caso, el periodo de tacita reconduccion producido
conforme al articulo 1566 del Cédigo Civil, siempre y cuando la parte arrendataria se
encuentre al corriente de pago del alquiler, y lo haya estado mensualmente durante los ocho
meses anteriores, se aplicara, previa solicitud del arrendatario, una prorroga extraordinaria
por plazos anuales y hasta un maximo de dos afios adicionales. Durante esta prorroga se
mantendran los términos y condiciones del contrato en vigor. La solicitud debera ser
aceptada obligatoriamente por el arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o
condiciones por acuerdo entre las partes, 0 que se haya suscrito un nuevo contrato de
arrendamiento, o que el arrendador haya comunicado, en los plazos y condiciones del
articulo 9.3 de la Ley 29/1994, de Arrendamientos Urbanos, la necesidad de ocupar la
vivienda para si o para sus familiares, aun cuando la facultad de recuperar anticipadamente
la vivienda por necesidad no hubiera sido expresamente prevista en el contrato, no siendo
exigible dicho requisito, siempre que concurra causa real y acreditada de necesidad. La
prérroga extraordinaria regulada en este articulo es incompatible con la prevista en el
articulo 10.3 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que, en
Su caso, se aplicara con caracter preferente.

2. Lo dispuesto en el apartado anterior no serd de aplicacion cuando arrendador y
arrendatario acuerden la renovacion del contrato de arrendamiento, o la celebracién de uno
nuevo, con una renta inferior en al menos un cinco por ciento a la prevista en el contrato
vigente.»

Disposicidn final sexta. Limitacion extraordinaria de la actualizacion anual de la renta de
los contratos de arrendamiento de vivienda.

La persona arrendataria de un contrato de alquiler de vivienda sujeto a la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, cuya renta deba ser actualizada porque se
cumpla la correspondiente anualidad de vigencia dentro del periodo comprendido entre la
entrada en vigor de este real decreto-ley y el 31 de diciembre de 2027, podra negociar con el
arrendador la actualizacion anual de la renta con sujecion a las siguientes condiciones:

a) En el caso de que la renta sea superior al limite méximo del precio aplicable conforme
al sistema de indices de precios de referencia, no procedera la aplicacién de incremento
alguno de la renta.

b) En los demés casos, 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
a aplicar no podra ser superior al dos por ciento.

Disposicidn final séptima. Salvaguarda de rango reglamentario.

Las previsiones incluidas en normas reglamentarias que son objeto de modificacion por
este real decreto-ley podran ser modificadas por normas del rango reglamentario
correspondiente a la norma en que figuran.

Disposicidn final octava. Habilitacién para desarrollo reglamentario.

1. Se habilita al Gobierno para dictar cuantas disposiciones sean necesarias para el
desarrollo y ejecucion de esta ley.

2. En particular, la orden a que se refiere el articulo 347.7 de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, debera aprobarse en el plazo de 6 meses desde la entrada en vigor de este real
decreto-ley. En este sentido, se habilita a las personas titulares del Ministerio de Economia,
Comercio y Empresa y del Ministerio de Hacienda a establecer mediante orden dictada a
propuesta conjunta de las personas titulares del Ministerio de Economia, Comercio y
Empresa y del Ministerio de Hacienda el limite a las comisiones de movilizacién, asi como la
informacion necesaria para garantizar la correcta ejecucion de la movilizacién y la
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continuidad del régimen juridico y fiscal de la Cuenta de Ahorro e Inversién Financia Europa
y las especificaciones, modelos normalizados y requisitos técnicos y operativos necesarios
para el intercambio de la informacion a que se refiere el articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17
de marzo.

Disposicidn final novena. Incorporacion de derecho de la Union Europea.

Mediante este Real Decreto-ley se incorpora parcialmente al ordenamiento juridico
espafiol la Directiva (UE) 2021/2167 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 24 de
noviembre de 2021, sobre los administradores de créditos y los compradores de créditos y
por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2014/17/UE.

Disposicidn final décima. Titulos competenciales.
El real decreto-ley se dicta al amparo de los siguientes titulos competenciales:

1. El articulo 1y el articulo 4 al amparo del articulo 149.1.1.2, 8.2y 13.2 de la Constitucion
Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva sobre la regulacion de las
condiciones bésicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de los
derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales, legislacién civil y bases y
coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica, respectivamente.

2. Los articulos 3 y 15, la disposicidn transitoria primera y las disposiciones finales quinta
y sexta, al amparo del articulo 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola, que atribuye al Estado
competencia exclusiva en materia de legislacion civil.

3. Los articulos 13, 14, 16, 17, 18 y 19 y final segunda, al amparo del articulo 149.1.1.2y
13.2 de la Constituciéon Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva sobre la
regulacion de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en
el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales y sobre las
bases y coordinacion de la planificacién general de la actividad econémica, respectivamente.

4. Los articulos 2 y 5 y la disposicién transitoria segunda, al amparo del articulo 149.1.6.2
de la Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de
legislacién procesal, sin perjuicio de las necesarias especialidades que en este orden se
deriven de las particularidades del derecho sustantivo de las comunidades auténomas.

5. El titulo 1l y las disposiciones finales tercera y cuarta, al amparo del articulo 149.1.14.2
de la Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de
hacienda general.

6. EIl titulo Ill, al amparo de la competencia del Estado para regular su propia
organizacion.

7. El titulo VI y la disposicién final primera, al amparo del articulo 149.1.11.2y 13.2 de la
Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva sobre las bases de la
ordenacion del crédito, banca y seguros y sobre las bases y coordinacién de la planificacion
general de la actividad econémica, respectivamente.

8. Lo dispuesto en esta ley se aplicara sin perjuicio de:

a) Las previsiones de los regimenes civiles, forales o especiales en el ambito reservado
a las mismas por el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién, alli donde existan, asi como de los
regimenes tributarios forales de concierto y convenio econémico en vigor, respectivamente,
en los Territorios Histdricos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad
Foral de Navarra.

b) El ejercicio de la competencia exclusiva que hayan asumido las comunidades
auténomas en virtud del articulo 148.1.3.2 de la Constitucion en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda.

Disposicidn final undécima. Entrada en vigor.

1. Este real decreto-ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el
«Boletin Oficial del Estado», salvo que alguna de sus disposiciones establezca otra cosa.

2. Resultara de aplicacién lo previsto en la disposicion final primera a las cesiones de
contratos de crédito hipotecario realizadas tras la entrada en vigor del real decreto-ley,
cualquiera que sea el momento en el que se hubiera celebrado el contrato.

3. No obstante lo previsto en el apartado 1:
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a) La Cuenta de Ahorro e Inversion Financia Europa no podra ser objeto de
comercializacion ni de contratacion hasta la entrada en vigor de la orden ministerial que
instrumente el cumplimiento de las obligaciones derivadas de las disposiciones
reglamentarias a las que se refiere el articulo 95 ter.10 de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre.

Los Seguros Individuales de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa no podran ser objeto
de comercializacién ni de contratacion hasta la entrada en vigor de la orden ministerial que
instrumente el cumplimiento de las obligaciones de informacién especificas de estos seguros
previstas en el articulo 69.3.g) del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo.

b) Hasta la puesta en funcionamiento del Registro de IIC Elegibles, las entidades
proveedoras y las entidades aseguradoras podran comercializar la Cuenta Ahorro e
Inversion Financia Europa y el Seguro Individual de Ahorro a Largo Plazo Financia Europa,
respectivamente, con los activos elegibles distintos de las participaciones o acciones de IIC,
gue Unicamente podran incluirse una vez hayan sido inscritas en dicho Registro.

c) No podran efectuarse movilizaciones de Cuentas de Ahorro e Inversién Financia
Europa entre entidades proveedoras hasta la entrada en vigor de la orden ministerial prevista
en el articulo 347 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo.

Dado el 29 de septiembre de 2026.
FELIPE R.

El Presidente del Gobierno,
PEDRO SANCHEZ PEREZ-CASTEJON

Este documento es de caracter informativo y no tiene valor juridico.
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