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plantear mas dudas; el apartado 17 las ilustra con ejemplos y el 18 resume las comprobaciones esenciales en una lista
rapida.
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Finalidad y alcance de la guia

Esta guia explica, de forma practica y comprensible, qué

supone la declaracién de determinadas zonas de Asturias G

como zonas de mercado residencial tensionado y cudles son

sus principales efectos para las personas inquilinas, las Una zona tensionada es un ambito en el que se ha

personas arrendadoras y la ciudadania en general. comprobado oficialmente que acceder a una
vivienda en condiciones asequibles resulta

Su finalidad es servir como material de consulta. Desarrolla el ieie .

los principales supuestos que pueden presentarse al finalizar
un contrato, al celebrar un nuevo arrendamiento, al
determinar la renta inicial, al actualizarla anualmente o al
consultar el sistema estatal de indices de precios de
referencia.

Importante

La guia tiene caracter meramente informativo. No sustituye a la normativa aplicable ni al asesoramiento juridico o
fiscal que pueda resultar necesario en un caso concreto.

Qué conviene tener claro desde el principio

° La declaracion no significa a La declaracion si implica

Que todos los alquileres bajen automaticamente. Que se activan reglas especificas de la Ley de

. . . . Arrendamientos Urbanos y de la Ley 12/2023.
Que cualquier subida de renta sea siempre ilegal.

. ., . Lo Que determinadas personas inquilinas pueden
Que la Administraciéon pase a intervenir directamente

. solicitar una prorroga extraordinaria.
en cada contrato privado.
. . . . Que la renta inicial de ciertos contratos nuevos
Que exista una Unica renta maxima aplicable a todas i L.
. queda sometida a limites.
las viviendas.
Que puede resultar obligatorio consultar el SERPAVI.

Que existen incentivos fiscales para determinados
arrendadores.

Consejo practico

Antes de aceptar una subida, firmar un nuevo contrato o fijar una nueva renta, deben comprobarse cinco datos
basicos: la ubicacién exacta de la vivienda, la situacién del contrato, la renta del contrato anterior, cémo se actualizé
esa renta y la condicién del arrendador.
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Qué es una zona de mercado residencial tensionado

Es un dmbito territorial en el que la Administracion competente ha acreditado, mediante un procedimiento formal y una
memoria basada en datos objetivos, la existencia de un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la poblacion
residente en condiciones asequibles.

La declaracion debe ir precedida de estudios sobre precios, ingresos de los hogares, esfuerzo econémico, evolucién del
mercado y caracteristicas del ambito. También requiere informacion publica y una resolucién motivada.

Las dos circunstancias legales son alternativas

Para justificar la declaracién basta con que concurra una de las siguientes circunstancias; no es necesario que se cumplan
ambas al mismo tiempo.

a Esfuerzo econémico superior al 30 % @ Crecimiento de precios superior al IPC
Que la carga media del coste de la hipoteca o del Que el precio de compra o alquiler haya aumentado
alquiler, mas los gastos y suministros basicos, supere el acumuladamente, en los cinco afnos anteriores a la

30 % de la renta media de los hogares. declaracion, al menos tres puntos porcentuales mas que

el IPC de Asturias.

30%

Coste de la vivienda .
1
1

Resto de la renta

renta media del hogar

cinco afios anteriores

No confundir

Los cinco afos de este segundo criterio se cuentan hacia atras desde la declaracién de la zona. No deben confundirse

con los cinco anos utilizados para comprobar si una vivienda tuvo un contrato anterior, que se cuentan desde la fecha
del nuevo contrato.
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Las zonas declaradas en Asturias

La declaracion afecta Unicamente a los ambitos expresamente delimitados. La mera localizacion de una vivienda en uno
de los concejos afectados no basta: es preciso comprobar si se encuentra dentro del nicleo o perimetro oficial de la

zona.
E Avilés La Magdalena
[ | Gij()n La Arena - Cimadevilla
4 Gozon Luanco
/. Cabrales Arenas - Poo
ﬁ Llanes Llanes (nucleo urbano) - Posada de Llanes - Nueva - Poo - Barro - Celorio

MAR CANTABRICO

0 0 0 0 0

Avilés Gijon Gozén Cabrales Llanes

Esquema orientativo - no constituye una delimitacion oficial

Comprobacion territorial

La delimitacion oficial debe comprobarse en las resoluciones de declaracion y en la documentacion cartografica que
las acompana. Los enlaces a cada resoluciéon y a su memoria figuran en la resolucion estatal BOE-A-2026-16532.
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Desde cuando se aplican las medidas

Conviene distinguir entre la publicacién de las resoluciones autonémicas y el momento en que empiezan a aplicarse las
medidas estatales vinculadas a la Ley de Arrendamientos Urbanos.

£ 30 dejulio de 2026 - 30 de julio de 2029 oromogabies

a Las resoluciones del Principado de Asturias se publicaron en el BOPA entre el 30 de abril y el 9 de junio de 2026.

a El Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana incorporé las zonas asturianas a la Resolucién de 24 de julio de 2026 de la
Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana BOE num. 184, de 29 de julio de 2026, referencia BOE-
A-2026-16532).

a La prérroga extraordinaria y los limites de renta vinculados a la condiciéon de zona tensionada resultan aplicables
desde el 30 de julio de 2026, dia siguiente al de la publicacion de la resolucion estatal, conforme a lo previsto en ella.
Para los contratos celebrados antes de esa fecha conviene contrastar el caso.

Periodo de vigencia

La resolucion estatal fija la vigencia de las cinco zonas asturianas en tres afos desde el dia siguiente al de su
publicacion: del 30 de julio de 2026 al 30 de julio de 2029. La declaracion puede prorrogarse.

A qué contratos afecta

a Si afecta ° No se aplica
Arrendamientos de vivienda habitual. Arrendamientos de temporada.
Viviendas destinadas a satisfacer la necesidad Viviendas de uso turistico o vacacional.

permanente de residencia de la persona inquilina. . .
Locales de negocio y oficinas.

Garajes y trasteros arrendados conjuntamente como

. .. Garajes y trasteros alquilados por separado.
accesorios de la vivienda.

@ Atencion

La denominacién utilizada por las partes no es decisiva. Cuando exista duda sobre si el contrato es de vivienda
habitual o de temporada, debe atenderse a su contenido y al uso real de la vivienda. Este cuadro refleja la situacién a
agosto de 2026: se encuentra en tramitacién parlamentaria una reforma estatal del arrendamiento de temporada y
por habitaciones que podria modificar este punto.
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Prorroga extraordinaria del contrato

® En qué consiste

Hasta tres aflos mas, por plazos anuales, manteniendo los términos y condiciones del contrato en vigor. Su ejercicio
depende del régimen aplicable al contrato: véase la cautela que sigue.

Cuando finaliza el periodo de prérroga obligatoria o la prérroga tacita de un contrato de vivienda
habitual situado en una zona tensionada vigente, la persona arrendataria puede solicitar una 3
prérroga extraordinaria por anualidades, hasta un maximo de tres afos (articulo 10.3 de la LAU).

Cautela: contratos anteriores al 26 de mayo de 2023

La disposicién transitoria cuarta de la Ley 12/2023 establece que los contratos celebrados antes de su entrada en
vigor contintian rigiéndose por el régimen juridico que les era aplicable, salvo que las partes acuerden adaptarlos.
Como esta prérroga extraordinaria se introdujo por esa ley, su aplicacion a contratos anteriores a esa fecha es
discutida y debe valorarse caso por caso antes de invocarla. La cautela afecta solo a este apartado: los limites de renta
de los articulos 17.6 y 17.7 rigen para el contrato nuevo que vaya a firmarse, sea cual sea la fecha del anterior.

Requisitos principales
La vivienda debe estar situada dentro de una zona tensionada y la declaracién debe encontrarse vigente.

Debe haber finalizado el periodo de prérroga obligatoria del articulo 9.1 o el periodo de prérroga tacita del articulo
10.1 de la LAU.

La prérroga debe solicitarla la persona inquilina; no opera automaticamente.
No es necesario acreditar una situacion de vulnerabilidad.

Durante la prérroga contintian aplicandose los términos y condiciones del contrato en vigor. Esto incluye su clausula
de actualizacion anual: la renta no queda congelada, sino que puede actualizarse en cada aniversario con el tope legal

vigente (véase el apartado 9).

Cuando puede no imponerse al arrendador

Cuando las partes acuerdan otros términos o condiciones.

Cuando se suscribe un nuevo contrato sometido a los limites de renta que resulten aplicables por los apartados 6 y 7
del articulo 17 de la LAU.

Cuando el arrendador hubiera comunicado, en los plazos y condiciones del articulo 9.3 de la LAU, la necesidad de
ocupar la vivienda para destinarla a residencia permanente propia, de sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcién, o de su conyuge en supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad.

La excepcidn del articulo 9.3 tiene requisitos propios

Para que el arrendador pueda oponerse alegando necesidad de ocupar la vivienda deben concurrir cuatro requisitos:
que el arrendador sea persona fisica —una sociedad no puede invocar esta excepcion—, que esa causa conste
expresamente en el contrato, que haya transcurrido el primer afio de duracién y que se comunique al inquilino con al
menos dos meses de antelacion. Sin estos requisitos la excepcién no opera y no cabe oponerse a la prérroga por esa
causa.
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Guia practica - Zonas de mercado residencial tensionado en Asturias

Al margen de la zona tensionada. Existe otra prorroga extraordinaria, la del articulo 10.2 de la LAU: un afo, previa acreditacion de
vulnerabilidad social y econémica mediante informe de los servicios sociales, y de aceptaciéon obligatoria solo cuando el arrendador es
gran tenedor. No depende de que la vivienda esté en zona tensionada y es un derecho distinto del que regula este apartado.

Consejo practico

Si el contrato esta proximo a finalizar, conviene solicitar orientacidon antes de aceptar una subida o firmar un contrato
nuevo. La firma de un nuevo contrato puede cerrar la posibilidad de mantener el contrato anterior mediante la
prérroga extraordinaria.

Como se determina la renta inicial de un contrato
nuevo

En una zona tensionada no existe una cifra maxima unica. El limite depende de si hubo un contrato anterior, de la renta
aplicable al finalizarlo, de la existencia de cldusula de actualizacién, de la condicién de gran tenedor vy, en determinados
casos, del resultado del SERPAVI.

Regla general cuando hubo un contrato en los cinco afnos anteriores

La renta inicial del nuevo contrato no puede superar la Gltima renta del
contrato de vivienda habitual que hubiera estado vigente en la misma
vivienda durante los cinco afios anteriores, una vez aplicada, en su caso, la 665 € 2665€

contrato anterior contrato nuevo

cldusula de actualizacion anual del contrato anterior (articulo 17.6 de la
LAU).

Cémputo del plazo

Los cinco afnos se cuentan hacia atras desde la fecha de celebracion del nuevo contrato, no desde la fecha de
declaracion de la zona tensionada.

Qué significa «altima renta actualizada»

No se trata necesariamente de la renta inicial del contrato anterior. Debe comprobarse cudl era la renta que resultaba de
ese contrato al finalizar, teniendo en cuenta la cldusula de actualizacién anual que contuviera y los topes legales de cada

ano.

Si el contrato anterior contenia una cldusula expresa de actualizacion, se toma la renta resultante de aplicarla afio a
ano, respetando en cada anualidad el limite que estuviera vigente en esa fecha. Ese limite ha cambiado varias veces

desde 2022, segun el cuadro siguiente.

Si el contrato anterior no contenia pacto expreso de actualizacidon, no puede anadirse una actualizacion que el

contrato no preveia.

No debe aplicarse de nuevo la clausula del contrato anterior sobre la cifra ya actualizada para fijar la renta inicial del

nuevo contrato.

La cldusula del contrato anterior no se incorpora automaticamente al nuevo contrato.
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Anualidad que vencié en... Limite maximo del incremento

Desde el 31 de marzo de 2022 y durante 2023 2%
2024 3%

2025 y siguientes IPC si el contrato que se esta actualizando se firmé antes del 26 de mayo de
2023. Es el caso habitual del contrato que ahora llega a su fin.
IRAV si se firmé el 26 de mayo de 2023 o después.

En 2022, 2023 y 2024 estos porcentajes operaban como limite en defecto de nuevo pacto entre las partes; cuando el arrendador era gran tenedor,
se aplicaban en todo caso.

Cuando se aplica el IPC y cuando el IRAV

Los topes del 2 % y del 3 % fueron medidas temporales aplicables a todos los contratos de vivienda con
independencia de su fecha de firma, desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 6/2022 el 31 de marzo de 2022;
las anualidades vencidas antes de esa fecha no tuvieron tope legal. Al expirar el 31 de diciembre de 2024, cada
contrato volvié a su régimen ordinario, y ahi es donde se separan en dos grupos segun la fecha en que se firmo ese
contrato:

- Los anteriores al 26 de mayo de 2023 nunca quedaron sujetos al IRAV. Siguen con la regla general del articulo 18 de
la LAU: se aplica el indice pactado en el contrato sin superar la variacién del IPC.

- Los firmados el 26 de mayo de 2023 o después, fecha de entrada en vigor de la Ley 12/2023, se actualizan con el
IRAV, el indice que esa ley cred.

En este apartado, que sirve para reconstruir la renta del contrato anterior, lo normal es que el indice aplicable haya
sido el IPC: un arrendamiento que ha agotado las prérrogas ordinarias y se extingue ahora se firmé necesariamente
hace varios afos, casi siempre antes de mayo de 2023. El IRAV solo entra en juego si ese contrato anterior era
reciente. Cosa distinta es el contrato nuevo que vaya a firmarse: ese se actualizarad siempre por IRAV (apartado 9).

En todos los casos se trata de un tope, no de una subida automatica: solo opera si el contrato contenia clausula de
actualizacion. Sin pacto expreso no hubo subida que computar.

Comprobacién imprescindible

El techo del contrato nuevo se construye con la renta anterior. Si esa renta se actualizé por encima del limite que le
correspondia, la cifra de partida esta inflada y el limite resultante seria ilegal. Antes de aceptarla conviene rehacer el
calculo anualidad por anualidad, comprobando qué regla operé en cada una de ellas.

@ Ejemplo breve

La vivienda se alquil6 inicialmente por 650 euros. Tras las actualizaciones previstas en el contrato anterior, aplicadas
dentro de los topes legales de cada ano, la Ultima renta aplicable era de 665 euros. Con caracter general, 665 euros
seran el limite inicial del nuevo contrato: no 650 euros, ni 665 euros mas otra actualizacién inmediata.

Actualizacion de la renta durante el nuevo contrato

La renta inicial del nuevo contrato y su actualizacién durante la vigencia son cuestiones diferentes.
La renta inicial se fija al celebrar el nuevo contrato, respetando los limites de los articulos 17.6 y 17.7 de la LAU.

La actualizacion posterior solo puede producirse cuando se cumpla cada anualidad del nuevo contrato.
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El nuevo contrato debe contener un pacto expreso de actualizacién. En ausencia de pacto, la renta no se actualiza

(articulo 18.1 de la LAU). Si el pacto existe pero no detalla el indice ni la metodologia de referencia, se aplica el indice

de Garantia de Competitividad, siempre con el tope del IRAV.

En los contratos celebrados a partir del 26 de mayo de 2023 —todos los que se firmen ahora— el incremento no

puede superar el IRAV, el indice de referencia para la actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de

vivienda. Una cldusula que remita al IPC no permite superar ese tope.

La cldusula de actualizacién del contrato anterior no sigue vigente ni se traslada automaticamente al nuevo.

e Qué es el IRAV

El indice de referencia para la actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de vivienda lo definié el
Instituto Nacional de Estadistica por Resolucién de 18 de diciembre de 2024, en cumplimiento de la disposicion
adicional undécima de la Ley 12/2023. Se aplica a los contratos celebrados a partir del 26 de mayo de 2023, dentro y
fuera de las zonas tensionadas, y su valor se publica mensualmente. Debe consultarse el dato vigente en la fecha de

cada actualizacion.

Ejemplo

Si un nuevo contrato se firma con una renta inicial de 770 euros y contiene una clausula de actualizacién, esa clausula
podra operar al cumplirse cada afno de vigencia, con el tope del IRAV publicado en esa fecha. Si no existe clausula, los

770 euros no se actualizaran anualmente.

No pueden trasladarse nuevos gastos al inquilino

Cuando se aplica el limite basado en el contrato anterior, tampoco pueden introducirse nuevas condiciones que

repercutan a la persona arrendataria cuotas o gastos que no estuvieran recogidos en el contrato precedente.

° Regla antifraude

No seria correcto respetar formalmente la renta anterior y compensar el limite afadiendo nuevos gastos de

comunidad, tributos u otros conceptos que no pagaba la persona inquilina anterior.

Informacién obligatoria antes de formalizar el contrato

Cuando la vivienda que va a arrendarse como vivienda habitual estd en una zona tensionada, la persona propietaria y,
en su caso, quien intervenga en la intermediacion deben indicar esa circunstancia e informar, antes de formalizar el
arrendamiento y en todo caso en el documento del contrato, de la cuantia de la Gltima renta del contrato de vivienda
habitual que hubiese estado vigente en los cinco afos anteriores y del valor que corresponda segun el indice de

referencia aplicable (articulo 31.3 de la Ley 12/2023).

Al margen de la zona tensionada. Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato corren a cargo del arrendador en
todo arrendamiento de vivienda, esté o no en zona tensionada (articulo 20.1 de la LAU). No pueden repercutirse al inquilino como

concepto afadido a la renta.
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Incrementos adicionales de hasta el 10 %

Excepcionalmente, la renta inicial puede incrementarse por encima de la Gltima renta actualizada del
contrato anterior, con un maximo del 10 %, cuando se acredite alguno de los supuestos tasados por el
articulo 17.6 de la LAU.

Supuesto Requisitos esenciales

Rehabilitacion Actuacién de rehabilitacion en los términos del articulo 41.1 del Reglamento del IRPF,
finalizada en los dos afnos anteriores al nuevo contrato.

Eficiencia energética Actuaciones de rehabilitacién o mejora finalizadas en los dos afios anteriores que
acrediten un ahorro de energia primaria no renovable del 30 %, mediante dos
certificados de eficiencia energética, uno posterior y otro anterior a la actuacién.

Accesibilidad Actuaciones de mejora de la accesibilidad finalizadas en los dos afos anteriores y
debidamente acreditadas.

Larga duracién Contrato de diez o mas afos, o derecho de prérroga voluntaria que permita a la persona
inquilina permanecer durante diez o mas anos en los mismos términos y condiciones.

Importante

El 10 % es un maximo, no un incremento automatico. Deben acreditarse las actuaciones o condiciones que lo
justifican. Ademas, si el SERPAVI resulta aplicable y fija un limite inferior, no podra superarse ese limite.

Cuando el arrendador es gran tenedor

En las cinco zonas asturianas se aplica la definicion general de gran tenedor del
articulo 3.k) de la Ley 12/2023: persona fisica o juridica titular de mas de diez
inmuebles urbanos de uso residencial o de una superficie construida de mas de

1.500 m? de uso residencial, excluidos garajes y trasteros.

El articulo 3.k) permite que una declaracién particularice esta definicion hasta los titulares de cinco o mas inmuebles residenciales en
la zona. Las resoluciones asturianas no lo han hecho, por lo que rige el umbral general. Conviene volver a comprobarlo si la declaracion
se prorroga o se modifica.

0 Cuando el arrendador es gran tenedor y la vivienda estd en zona tensionada, la renta inicial del nuevo contrato no

puede superar el limite maximo obtenido mediante el sistema estatal de indices de precios de referencia (articulo
17.7 de la LAU).
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Qué limite prevalece

El articulo 17.7 se aplica sin perjuicio del articulo 17.6. Por eso, si hubo contrato de vivienda habitual en los cinco afios

anteriores, deben comprobarse dos limites:

a La dltima renta del contrato anterior, una vez aplicada, en su caso, su cladusula de actualizacion dentro de los topes legales.

a El limite maximo obtenido en el SERPAVI para esa vivienda concreta.

Regla esencial

La renta inicial no podra superar el menor de ambos limites.

Viviendas no arrendadas en los cinco anos
anteriores

El parrafo segundo del articulo 17.7 de la LAU extiende el limite del SERPAVI a las viviendas que
no hubieran tenido vigente un contrato de arrendamiento de vivienda durante los cinco afos
anteriores, siempre que asi se recoja en la resolucién del Ministerio. La Resolucién de 24 de julio

de 2026 lo hace constar expresamente para las cinco zonas asturianas.

En este supuesto no existe una renta anterior que actiie como referencia. El limite serd el maximo
que resulte del SERPAVI, atendiendo a la direccion, caracteristicas de la vivienda y condiciones del

edificio.

Cémputo correcto

Los cinco afios se cuentan desde la fecha en la que vaya a firmarse el nuevo contrato. No se cuentan desde la

declaracion de la zona ni desde su publicacion en el BOE.

@ Un matiz de redaccion que conviene conocer

El articulo 17.6 se refiere a la Gltima renta de un contrato de vivienda habitual. El parrafo segundo del 17.7 habla, en
cambio, de que no hubiese estado vigente ninglin contrato de arrendamiento de vivienda, sin ese adjetivo. Cuando en
los cinco anos previos haya existido un arrendamiento de vivienda que no fuera habitual, conviene contrastar el caso

antes de fijar la renta.
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ANOS

12



Guia practica - Zonas de mercado residencial tensionado en Asturias

Qué es el SERPAVI

El Sistema Estatal de Referencia del precio del Alquiler de Vivienda (SERPAVI) es una herramienta publica del Ministerio

de Vivienda y Agenda Urbana que permite obtener un rango de valores de alquiler para una vivienda concreta.

Con caracter general, el sistema ofrece informacién orientativa. Sin embargo, cuando el articulo 17.7 de la LAU resulta
aplicable a un nuevo contrato situado en una zona tensionada, el valor superior del rango opera como limite maximo

legal.

610€ 735 €

I rango que ofrece el sistema

valor inferior

@ No confundir

El SERPAVI no es el indice utilizado para actualizar anualmente un contrato vigente. El SERPAVI limita la renta inicial
de determinados contratos nuevos; la actualizacién anual se rige por el articulo 18 de la LAU, por la clausula pactada y
por el tope del IRAV.

De ahi una consecuencia que conviene tener presente: el SERPAVI acota el punto de partida, no la trayectoria
posterior. Una vez fijada licitamente la renta inicial, el contrato se actualiza cada afio conforme al IRAV, aunque eso
lleve la renta por encima del rango que ofreci6 el sistema.

Como consultar el SERPAVI

La consulta debe realizarse en la herramienta oficial del Ministerio. Para obtener un resultado Gtil es necesario identificar

correctamente la vivienda y completar los datos que solicita el sistema.
a Acceder al portal oficial del SERPAVI.
Introducir la direccion completa de la vivienda o, cuando proceda, la referencia catastral.
Comprobar que la localizacion seleccionada corresponde exactamente a la vivienda.
Incorporar los datos solicitados sobre superficie, estado, caracteristicas de la vivienda, servicios y edificio.
Revisar la informacion introducida antes de efectuar el calculo.
Generar el resultado y guardar el documento o justificante de la consulta.
Cuando el indice sea vinculante, tomar el valor superior del rango como limite maximo.

Si existié un contrato anterior en los cinco afos previos, comparar ese maximo con la Ultima renta actualizada y aplicar

el menor.
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@ Ejemplo de consulta

Una vivienda de 70 m? situada en La Magdalena (Avilés) va a arrendarse mediante un nuevo contrato. El arrendador es
gran tenedor. Tras introducir en el SERPAVI la direccion y las caracteristicas de la vivienda y del edificio, el sistema
ofrece un rango de 610 a 735 euros mensuales. El limite del indice es, por tanto, 735 euros.

Si la dltima renta actualizada del contrato anterior fuera de 760 euros, la nueva renta no podria superar 735 euros,
porque prevalece el SERPAVI. Si la ultima renta actualizada fuera de 690 euros, la nueva renta no podria superar 690
euros, al ser este el limite menor.

Advertencia

El ejemplo utiliza cantidades ficticias y tiene una finalidad exclusivamente explicativa. La consulta real debe efectuarse
con los datos de la vivienda concreta.

Incentivos fiscales para la persona arrendadora

El articulo 23.2 de la Ley del IRPF prevé reducciones sobre el rendimiento neto positivo obtenido por el
alquiler de vivienda habitual. Son beneficios fiscales para el arrendador, no ayudas directas a la persona

inquilina.

Reduccion Supuesto

Nuevo contrato formalizado por el mismo arrendador en zona tensionada, con una renta inicial rebajada en
mas de un 5 % respecto de la Ultima renta del contrato anterior, una vez aplicada, en su caso, la clausula de
actualizacién anual.

No cumpliéndose los requisitos de la reduccién del 90 %:

- primer arrendamiento de la vivienda por el contribuyente, estando situada en una zona tensionada, a una
persona de entre 18 y 35 afos —si existen varios arrendatarios, la reduccién se aplica proporcionalmente
respecto de quienes cumplan el requisito de edad—;

- arrendamiento a una Administracién Publica o a una entidad sin fines lucrativos acogida al régimen especial
del titulo Il de la Ley 49/2002, 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 econdémica en los términos de la Ley 19/2021; o

- vivienda acogida a un programa publico de vivienda o calificacion en virtud del cual la Administracion

competente establezca una limitacion de la renta del alquiler.

No cumpliéndose lo anterior: vivienda objeto de una actuacion de rehabilitacién finalizada en los dos afios
anteriores al contrato.

Reduccién general en los demas casos de arrendamiento de vivienda que cumplan los requisitos.
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Limites comunes a las cuatro reducciones

- Ninguna de ellas resulta aplicable a contratos que incumplan el limite de renta del articulo 17.6 de la LAU. La
exclusién no afecta solo a la del 90 %.

- Solo se aplican sobre rendimientos netos positivos calculados por el contribuyente en una autoliquidacion
presentada antes de que se inicie un procedimiento de verificacion de datos, comprobacién limitada o inspeccién.

- Estos porcentajes rigen para los contratos celebrados a partir del 26 de mayo de 2023, con efectos en el IRPF desde
el periodo impositivo 2024. A los anteriores les sigue correspondiendo la reduccién del 60 % en su redaccion previa.

- Los requisitos deben cumplirse en el momento de celebrar el contrato y la reduccidon se aplica mientras sigan
cumpliéndose.

Atencion

La reduccion del 90 % exige una rebaja superior al 5 %, no exactamente igual al 5 %. El incentivo fiscal tampoco
autoriza una renta superior a los limites de la LAU: los requisitos fiscales y civiles deben cumplirse simultdneamente.

Ejemplos practicos

Los siguientes ejemplos son orientativos. La solucion real depende de las fechas del contrato, de sus clausulas, de la renta
anterior, de la documentacion acreditativa y de las caracteristicas de la vivienda.

@ Finalizacién del contrato y propuesta de subida

1M Una vivienda situada en La Magdalena (Avilés) estd alquilada por 650 euros mensuales. El
contrato ha agotado las prérrogas ordinarias y el arrendador comunica que, para continuar,
debera firmarse un nuevo contrato por 850 euros.

Antes de aceptar la propuesta deben realizarse estas comprobaciones:

Comprobar si la persona inquilina puede solicitar la prérroga extraordinaria de hasta tres
anos, atendiendo a la fecha del contrato y a la cautela del apartado 7. Si procede y se solicita,
continla el contrato anterior en sus mismos términos.

Si se celebra un nuevo contrato, identificar la Gltima renta del contrato anterior y comprobar
si contenia una clausula de actualizacion y si esta se aplicé dentro de los topes legales.

Verificar si el arrendador es gran tenedory, en tal caso, consultar el SERPAVI.

Comprobar si existe alglin supuesto legal que permita un incremento adicional de hasta el 10
%.

Conclusion. En el escenario mas probable —arrendador que no es gran tenedor, sin obras
acreditadas y siendo 650 euros la tltima renta actualizada del contrato anterior— el limite
del nuevo contrato es de 650 euros, y como maximo 715 euros si concurrieray se
acreditara uno de los cuatro supuestos del 10 %. La propuesta de 850 euros no resulta
admisible.
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© Contrato anterior con clausula de actualizacién

La vivienda estuvo alquilada inicialmente por 650 euros mensuales. El contrato anterior contenia
una clausula expresa de actualizaciéon anual vy, tras las actualizaciones procedentes durante su
vigencia —aplicadas dentro del tope de cada ano—, la Ultima renta aplicable al finalizar era de
665 euros.

Con caracter general, 665 euros constituyen el limite inicial del nuevo contrato. No procede
volver a aplicar inmediatamente la clausula del contrato anterior sobre esos 665 euros.

El nuevo contrato podrd contener su propia cldusula de actualizaciéon. Si se incorpora, operara
cuando se cumpla cada anualidad del nuevo contrato y con el tope del IRAV vigente en esa
fecha. Si no se pacta expresamente, la renta no se actualizara durante el nuevo contrato.

Idea clave. La actualizacion anual no nace automaticamente de la ley: requiere pacto
expreso en el contrato, y ese pacto no puede superar el IRAV.

€© Contrato anterior sin clausula de actualizacién

Una vivienda estuvo alquilada durante los ultimos cinco afos por 700 euros mensuales. El
contrato no contenia pacto expreso de actualizacién.

Para fijar la renta inicial del nuevo contrato no puede afadirse un porcentaje de actualizacién
que el contrato anterior no contemplaba. Salvo que concurra uno de los incrementos adicionales
legalmente permitidos, el limite derivado del contrato anterior serd de 700 euros.

@ Gran tenedor: comparacién con el SERPAVI

Una vivienda situada en zona tensionada, propiedad de un gran tenedor, tuvo una Ultima renta
[ actualizada de 800 euros. El SERPAVI ofrece para esa vivienda un rango cuyo valor maximo es de

780 euros.

Deben compararse los dos limites. Aunque la renta anterior actualizada sea de 800 euros, la
renta inicial del nuevo contrato no podra superar 780 euros, porque el indice fija un maximo
inferior.

Conclusion. Cuando concurren ambos limites, manda el menor.
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a Vivienda sin contrato en los cinco anos anteriores

Se va a firmar el 1 de octubre de 2026 un nuevo contrato sobre una vivienda situada en uno de
los nucleos declarados del concejo de Llanes. El Gltimo contrato de arrendamiento de vivienda
sobre ese inmueble terminé antes del 1 de octubre de 2021.

Los cinco afos se cuentan desde la fecha del nuevo contrato: del 1 de octubre de 2021 al 1 de
octubre de 2026. Al no existir contrato en ese periodo, resulta aplicable el limite del SERPAVI
aunque el propietario no sea gran tenedor, porque la resolucion estatal recoge expresamente
esta aplicacién para las zonas asturianas.

Si el valor maximo del rango obtenido es de 820 euros mensuales, la renta inicial no podra
superar esa cifra.

e Incremento adicional por mejora de la accesibilidad

Una vivienda de Luanco tenia, al finalizar el contrato anterior, una renta de 700 euros mensuales,
resultante de las actualizaciones practicadas conforme a la cldusula de aquel contrato y dentro
de los topes legales. En los dos afios anteriores al nuevo contrato finalizaron obras de mejora de
la accesibilidad debidamente acreditadas.

La renta inicial podria incrementarse hasta un maximo del 10 % sobre los 700 euros. Si se aplica
el maximo, el limite derivado de la renta anterior seria de 770 euros.

Este incremento determina la renta inicial del nuevo contrato. No engloba ni sustituye su futura
actualizacion anual: para actualizar posteriormente los 770 euros, el nuevo contrato debera
contener su propia clausula, con el tope del IRAV.

Comparacion de limites. Si el arrendador fuera gran tenedor y el SERPAVI fijara un maximo
de 735 euros, la renta inicial no podria superar 735 euros. El incremento adicional no
permite rebasar el limite del indice.

a Incremento adicional por contrato de larga duracion

Una vivienda tuvo una ultima renta actualizada de 720 euros. Las partes celebran un nuevo
contrato por un periodo de diez afios, o reconocen a la persona inquilina un derecho de prérroga
voluntaria que le permite permanecer durante diez o mas afos en los mismos términos.

La renta inicial podria incrementarse hasta un maximo del 10 %, lo que situaria el limite derivado
de la renta anterior en 792 euros. Si también resultara aplicable el SERPAVI y su maximo fuera
inferior, prevaleceria el resultado del SERPAVI.
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© Reduccion fiscal del 90 %

J La dltima renta del contrato anterior, una vez aplicada en su caso la cldusula de actualizacion, era
680 € de 720 euros. El mismo arrendador quiere celebrar un nuevo contrato y beneficiarse de la
reduccion del 90 % del rendimiento neto positivo en el IRPF.

La nueva renta debe ser mas de un 5 % inferior. EI 5 % de 720 euros son 36 euros. Una rebaja
exacta del 5 % situaria la renta en 684 euros, pero no seria suficiente, porque la ley exige una
reduccion superior al 5 %.

Una renta de 680 euros cumpliria ese requisito cuantitativo, siempre que también concurran los
restantes requisitos fiscales. Una renta de 684 euros no bastaria.

Importante. El incentivo fiscal no autoriza una renta superior a los limites de la LAU. Los
requisitos fiscales y civiles deben cumplirse simultaneamente.

Lista rapida de comprobacion

Antes de firmar, aceptar una subida o fijar una nueva renta, conviene recorrer esta lista y documentar cada comprobacion.

Situacion Qué debe comprobarse

La vivienda esta en un concejo afectado Comprobar que se encuentra dentro del ntcleo o perimetro oficial
delimitado, no solo en el concejo.

El contrato esta préximo a terminar Comprobar si puede solicitarse la prérroga extraordinaria de hasta tres
anos.
El arrendador alega necesidad de ocupar la vivienda Comprobar que el arrendador es persona fisica, que esa causa consta

expresamente en el contrato y que se ha comunicado con dos meses de

antelacion.
Se va a firmar un contrato nuevo Revisar si existié contrato de vivienda habitual en los cinco afos
anteriores.
Hubo contrato anterior Determinar la Ultima renta y si existia cldusula de actualizacién.
La renta anterior se actualizé Verificar que cada actualizacion respeto el limite de su ano: topes

extraordinarios del 2 % y del 3 % entre el 31 de marzo de 2022y el 31
de diciembre de 2024; IRAV desde 2025 en los contratos posteriores al
26 de mayo de 2023.

No habia clausula de actualizacion No anadir una actualizacion no pactada.
El arrendador es gran tenedor Consultar el SERPAVI y aplicar el menor de los limites.
La vivienda no se alquil6 en los cinco anos previos Consultar el SERPAVI; el plazo se cuenta desde el nuevo contrato.
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Situacion Qué debe comprobarse

Se pretende incrementar hasta un 10 % Acreditar alguno de los cuatro supuestos tasados.

El nuevo contrato prevé actualizacion La clausula operara en sus anualidades, no al firmarlo, y con el tope del
IRAV.

Se va a formalizar el contrato Comprobar que se ha informado de que la vivienda est4 en zona

tensionada y que el contrato recoge la Ultima renta de los cinco afios
anteriores y el valor del indice aplicable (articulo 31.3 de la Ley
12/2023).

Se pretende un incentivo fiscal Comprobar los requisitos del articulo 23.2 de la Ley del IRPF y que la
renta respeta el articulo 17.6 de la LAU.

Donde obtener informacion

B

Direccién General de Vivienda Servicios de Consumo y OMIC Agencia Tributaria (AEAT)
Delimitacion de las zonas, Informacién y orientacion sobre Requisitos y aplicacion de las
resoluciones de declaraciony derechos de las personas reducciones fiscales en el IRPF.
orientacion general sobre sus consumidoras.
efectos.

G Profesionales especializados

Asesoramiento sobre contratos concretos, reclamaciones y situaciones controvertidas.

Documentacion util

Para recibir una orientacion adecuada conviene aportar el contrato, los recibos de renta, el detalle de las
actualizaciones practicadas, las comunicaciones recibidas, la propuesta de nuevo contrato, la referencia catastral y la
documentacién de las obras, cuando existan.

Direccién General de Vivienda - Principado de Asturias 19



Glosario basico

Zona de mercado residencial tensionado

Ambito declarado formalmente en el que se ha
acreditado una dificultad especial de acceso a vivienda
asequible.

Vivienda habitual
Vivienda destinada a satisfacer la necesidad permanente
de residencia de la persona arrendataria.

Renta inicial
Precio mensual del alquiler fijado al comenzar un nuevo
contrato.

Ultima renta actualizada

Renta del contrato anterior una vez aplicada, en su caso,
la clausula de actualizacién anual que contenia, dentro de
los topes legales de cada afo.

IRAV

indice de referencia para la actualizacién anual de los
contratos de arrendamiento de vivienda, publicado
mensualmente por el INE. Es el tope de la subida anual
en los contratos posteriores al 26 de mayo de 2023.

Direcciéon General de Vivienda -
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Gran tenedor

Titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso
residencial o de mas de 1.500 m?* construidos de uso
residencial, excluidos garajes y trasteros.

SERPAVI

Sistema estatal que ofrece un rango de valores y que, en
determinados nuevos contratos de zonas tensionadas,
fija un limite maximo a la renta inicial.

Prérroga extraordinaria

Ampliaciéon del contrato por anualidades, hasta tres afos,
a solicitud de la persona inquilina, prevista para las zonas
tensionadas. Mantiene los términos del contrato, incluida
su clausula de actualizacion.

Incentivo fiscal

Reduccién tributaria aplicable al rendimiento neto
positivo del alquiler cuando se cumplen los requisitos
legales.
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Normativa y recursos de referencia

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, especialmente los articulos 3.k), 18 y 31.3, la disposicion

adicional undécimay la disposicién transitoria cuarta.

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, especialmente los articulos 9.3, 10.2, 10.3, 17.6,
17.7,18 y 20.1.

Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, articulo 23.2.

Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, articulo 46, y sus prorrogas: limitacion extraordinaria de la actualizacion
anual de la renta entre el 31 de marzo de 2022 y el 31 de diciembre de 2024.

Resoluciéon de 24 de julio de 2026, de la Secretaria de Estado de Vivienda y Agenda Urbana, por la que se publica la
relacion de zonas de mercado residencial tensionado declaradas en el segundo trimestre de 2026 (BOE num. 184, de
29 de julio de 2026, BOE-A-2026-16532). Recoge, para cada zona asturiana, el periodo de vigencia, la definicion de
gran tenedor aplicable, la aplicacion del parrafo segundo del articulo 17.7 de la LAU y los enlaces a cada declaracion y

memoria.

Resoluciones de declaracion del Principado de Asturias, publicadas en el BOPA entre el 30 de abril y el 9 de junio de
2026.

Resolucién de 18 de diciembre de 2024, de la Presidencia del Instituto Nacional de Estadistica, por la que se define el
indice de referencia para la actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de vivienda (IRAV).

SERPAVI: Sistema Estatal de Referencia del precio del Alquiler de Vivienda, Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana.

Para recordar

La declaracién de zona tensionada no resuelve por si sola cada contrato, pero activa herramientas legales que deben

conocerse y aplicarse correctamente. Y no actia sola: los limites de renta inicial de los articulos 17.6 y 17.7 conviven
con el tope del IRAV en cada actualizacién anual.
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