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PROPOSICION DE LEY

125/000019 Proposicion de Ley de modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Presentada por el Parlamento de las llles Balears.
La Mesa de la Camara, en su reunion del dia de hoy, ha adoptado el acuerdo que se indica respecto
del asunto de referencia.
(125) Proposicion de ley de Comunidades y Ciudades Auténomas.
Autor: Comunidad Auténoma de las llles Balears - Parlamento.
Proposicion de Ley de modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
Acuerdo:

Admitir a tramite, trasladar al Gobierno a los efectos del articulo 126 del Reglamento, publicar en el Boletin
Oficial de las Cortes Generales y notificar al autor de la iniciativa.

En ejecucion de dicho acuerdo se ordena la publicacion de conformidad con el articulo 97 del
Reglamento de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 26 de octubre de 2022.—P.D. El Secretario General del
Congreso de los Diputados, Carlos Gutiérrez Vicén.
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PROPOSICION DE LEY DE MODIFICACION DE LA LEY 29/1994, DE 24 DE NOVIEMBRE, DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

Exposicién de motivos

La Declaracion universal de los derechos humanos de 10 de diciembre de 1948 declara, en su
articulo 25.1, que toda persona tiene derecho, para si misma y su familia, a un nivel de vida adecuado que
le asegure la salud y el bienestar, y, en especial, la alimentacién, el vestido, la vivienda, la asistencia
meédica y los servicios sociales necesarios. También el Pacto internacional de los derechos econdmicos,
sociales y culturales (PIDESC) en su articulo undécimo, reconoce el derecho a tener una vivienda
adecuada. En el mismo sentido, la Carta de los derechos fundamentales de la Uniéon Europea hace
referencia en su articulo 34 a la cuestion de la vivienda: la Unién reconoce y respeta el derecho a una
ayuda social y a una ayuda de vivienda para garantizar una existencia digna.

Este derecho queda recogido en el articulo 47 de la Constitucion Espafiola de 1978, en el que se
establece que todos los espanoles tienen derecho a una vivienda digna y adecuada y que, ademas, los
poderes publicos tienen que promover las condiciones necesarias, establecer las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho, y regular la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion.

El Estatuto de Autonomia de las llles Balears (Ley Organica 1/2007, de 28 de febrero, de reforma del
Estatuto de Autonomia de las llles Balears) recoge el derecho a la vivienda en su articulo 12.3. Ademas,
el articulo 22 del texto estatutario contiene el mandato a los poderes publicos en el sentido de que estos
tienen que garantizar el derecho de acceso a una vivienda digna de los ciudadanos de las llles Balears.

En cuanto al ambito competencial, el Estatuto de Autonomia establece la competencia exclusiva en
materia de vivienda en su articulo 30.3. En el ejercicio de esta competencia, el Parlamento de las llles
Balears aprobo en el afio 2018 la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, que
establecia el marco normativo para regular las politicas publicas en materia de vivienda. Cabe decir que,
a pesar de que esta ley establece medidas valientes en defensa del derecho de la vivienda, su desarrollo
reglamentario todavia no ha sido completado. Entre otras cosas, todavia no ha sido aprobado el
reglamento necesario para regular el funcionamiento, el procedimiento de inscripcion, rectificacion y
cancelacion del Registro de fianzas de contratos de arrendamiento de fincas urbanas de las llles Balears,
tal como recoge el articulo 58 de la mencionada ley.

Mas recientemente, el Parlamento de las llles Balears ha validado el Decreto ley 3/2020, de medidas
urgentes en materia de vivienda, del Gobierno de las llles Balears. Esta nueva norma contiene medidas
para facilitar la promocion, la construccioén, la implantacion o el uso de viviendas de titularidad publica con
el objetivo de contribuir a hacer efectivo el derecho de vivienda.

El precio del alquiler de viviendas se ha disparado durante los ultimos afios en el Estado espanol. Las
llles Balears no son una excepcion a esta tendencia, sino que mas bien son uno de los territorios que sufre
mas agudamente esta problematica. Segun el ultimo Boletin periédico del Observatorio de Vivienda y
Suelo del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, los precios del alquiler de viviendas
experimentaron en el Estado espariol un incremento del 50 % entre el primer trimestre de 2015 y el primer
trimestre de 2021. Por lo que se refiere en concreto a las llles Balears, continda siendo la segunda
comunidad auténoma del Estado con una media de precios de alquiler mas elevada, y Palma es la cuarta
capital de provincia con alquileres mas caros.

De hecho, la crisis provocada por la pandemia de la COVID-19 hace todavia mas urgente la necesidad
de adoptar medidas para hacer efectivo el derecho de vivienda, dado que esta situacion ha dejado a
muchos ciudadanos de las llles Balears, y de todo el Estado, en una situacion de vulnerabilidad econémica
y social muy dura que les dificulta este derecho.

Por todos estos motivos resulta necesario que las administraciones competentes en materia de
vivienda puedan introducir instrumentos normativos para controlar las rentas de los alquileres de vivienda,
como por ejemplo regimenes de contencion o moderacién de las rentas de alquiler de viviendas.

En este sentido, sin embargo, hay que destacar que se produce una paradoja, dado que si bien muchas
comunidades auténomas tienen la competencia exclusiva en materia de vivienda, como es el caso de las
llles Balears, de acuerdo con el articulo 30.3 del Estatuto de Autonomia de las llles Balears, no queda claro
que estas mismas comunidades auténomas puedan establecer regimenes de contencién o moderacién de

cve: BOCG-14-B-285-1



BOLETIN OFICIAL DE LAS CORTES GENERALES
CONGRESO DE LOS DIPUTADOS

Serie B Num. 285-1 28 de octubre de 2022

Pag. 3

las rentas de alquiler de viviendas por la limitacion que impone el marco legal estatal, ya que el
articulo 149.1.8 de la Constituciéon Espafiola reserva al Estado la competencia sobre las bases de las
obligaciones contractuales. Esta competencia sobre las bases de las obligaciones contractuales queda
recogida en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos, que, en su articulo 17,
apartado 1, establece que las rentas de alquiler de viviendas tienen que ser fijadas libremente entre las
partes del contrato de arrendamiento. Esta disposicion de la legislacion estatal ha sido utilizada para
argumentar en contra de la posibilidad de que las comunidades autbnomas puedan establecer regimenes
de contencion o moderacion de las rentas de alquiler de viviendas. De hecho, esta es la razon que da el
Consejo de Garantias Estatutarias de Catalufia en su Dictamen 7/2020, de 5 de agosto, sobre la Proposicion
de ley de medidas urgentes en materia de contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de
vivienda, para argumentar que la mencionada iniciativa legal no tiene amparo constitucional.

En consecuencia, se hace necesario modificar el articulo 17 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de arrendamientos urbanos, para posibilitar que las comunidades autbnomas competentes en materia de
vivienda puedan establecer regimenes de contencion o moderacion de las rentas de alquiler de viviendas.

Esta necesidad, de hecho, quedoé patente a la | Cumbre llles Balears-Comunidad Valenciana,
celebrada en Palma los dias 5y 6 de julio de 2021. De hecho, uno de los acuerdos que se tomaron en la
mencionada cumbre fue, literalmente, el siguiente:

«El Gobierno de las llles Balears y la Generalitat Valenciana defenderan de forma conjunta ante el
Estado la inclusion en la Ley estatal de vivienda de mecanismos legales por los que las comunidades
auténomas puedan controlar los precios en los mercados tensionados, asi como el hecho de establecer
mecanismos de cooperacion para garantizar la funcion social de la vivienda ante los usos especulativos».

Esta proposicién de ley se formula al amparo del articulo 87.2 de la Constitucion Espafiola, que
establece que las asambleas de las comunidades auténomas podran «remitir a la Mesa del Congreso una
proposicién de ley». Esta competencia también queda recogida en el Estatuto de Autonomia de las llles
Balears, concretamente en el apartado segundo del articulo 50, que regula las funciones del Parlamento
de las llles Balears.

Esta ley consta de un articulo Unico que modifica los articulos 10 y 17 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de arrendamientos urbanos. El primer apartado del articulo unico modifica el articulo 10,
relativo a la prérroga del contrato. El segundo apartado del articulo unico modifica el primer apartado del
articulo 17, con el objetivo de dejar claro que la renta en los contratos de arrendamientos de inmuebles
urbanos la estipularan las partes sin perjuicio de los regimenes de contencion o moderacion de rentas de
alquiler de viviendas que puedan aprobar las comunidades auténomas.

Por otro lado, el tercer apartado del articulo Unico da cobertura legal al hecho de que las comunidades
auténomas en sus respectivos ambitos territoriales puedan establecer los mencionados regimenes de
contencion o moderacién de rentas de alquiler. Estos regimenes de contenciéon o moderacion tendran que
circunscribirse a aquellas zonas con un mercado de vivienda tensionado. Ademas, se establece que el
establecimiento de estos regimenes podra prever su respectivo régimen sancionador y sistema de
resolucién extrajudicial de conflictos que eventualmente se puedan producir entre arrendadores y
arrendatarios en contratos sujetos a los regimenes de contencion o moderacién de rentas.

Finalmente, la ley incluye una disposicion final Unica que regula su entrada en vigor.

Articulo unico. Modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos.

1. Se modifica el articulo 10 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos,
que queda redactado con el tenor literal siguiente:

«Articulo 10. Prérroga del contrato.

1. Sillegada la fecha de vencimiento del contrato o de cualquiera de sus prérrogas y una vez
transcurridos como minimo cinco afios de duracién de aquel, o siete afios si el arrendador fuese
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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 antelacién a la fecha de terminacién de cualquiera de las anualidades su
voluntad de no renovar el contrato.

2. Enlos contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley en los que
el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y, dentro del periodo de
vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la legislacion estatal en
materia de vivienda, finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1 de esta ley
o el periodo de prorroga tacita previsto en el apartado anterior, previa solicitud del arrendatario
podra prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por plazos anuales por un
periodo maximo de tres afios, durante los cuales se seguiran aplicando los términos y las
condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prorroga extraordinaria debera
ser aceptada por el arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo
entre las partes, se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las limitaciones en la
renta que en su caso procedan por aplicacion de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del
articulo 17.1.bis de esta ley, o en el caso de que el arrendador haya comunicado en los plazos y
las condiciones establecidos en el articulo 9.3 de esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda
arrendada para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcién o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

3. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacién el régimen legal y convencional al
que estuviera sometido.»

2. Se modifica el articulo 17, apartado 1, de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos
urbanos, que queda redactado con el tenor literal siguiente:

«1. Atodos los efectos, y sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 bis de este articulo,
la renta sera la que libremente estipulen las partes.»

3. Se afiade un nuevo apartado 1 bis al articulo 17 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
arrendamientos urbanos, que queda redactado con el tenor literal siguiente:

«1 bis. Zonas de mercado residencial tensionado.

1. Las comunidades auténomas, en sus respectivos ambitos territoriales, podran establecer
legislativamente regimenes de contencién o moderacion de rentas de alquiler de viviendas en
aquellas zonas de mercado residencial tensionado para los contratos de arrendamiento de vivienda
sujetos a la presente ley dentro del periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona. La
determinacion de dicho régimen podra prever su respectivo régimen sancionador y sistema de
resolucion extrajudicial de conflictos producidos entre arrendadores y arrendatarios en contratos
sujetos a dichos regimenes de contenciéon o moderacién de rentas.

2. El objeto de dicha declaracion de mercado residencial tensionado se enfocara a orientar las
actuaciones publicas en materia de vivienda en aquellos ambitos territoriales en los que exista un
especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la poblacion, en condiciones que la hagan
asequible para su acceso al mercado.

3. Ladeclaracion y la vigencia de una zona de mercado residencial tensionado establecida en
el apartado anterior requerira la elaboracion de una memoria que la justifique, a través de datos
objetivos y fundamentada en la existencia de un especial riesgo de abastecimiento insuficiente de
vivienda para la poblacién residente, incluyendo las dindmicas de formacién de nuevos hogares, en
condiciones que la hagan asequible.

4. En el caso de los territorios insulares y las areas metropolitanas de ciudades u otros
nucleos, seran consideradas igualmente como zonas de mercado residencial tensionado en su
totalidad aunque sélo concurran en una parte de su territorio los requisitos para la declaracién de
zona de mercado residencial tensionado.
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5. La declaracion, de acuerdo con este procedimiento, de un ambito territorial como zona de
mercado residencial tensionado conllevara la redaccion, por parte de la administracién autonémica
competente, de un plan especifico que propondra las medidas necesarias para la correccion de los
desequilibrios evidenciados en su declaracion, asi como su calendario de desarrollo para el periodo
de vigencia de la declaracién de la zona de mercado residencial tensionado.

6. El departamento ministerial competente en materia de vivienda, en el marco del ejercicio de
las competencias estatales, podra desarrollar un programa especifico para dicho ambito territorial
que modificara o se anexara al plan estatal de vivienda vigente, y habilitara al Estado para:

a) Promover formulas de colaboracién con las administraciones autonémicas competentes y
con el sector privado para estimular la oferta de vivienda asequible en dicho ambito y en su entorno.

b) Disefar y adoptar medidas de financiacién especificas para ese ambito territorial que
puedan favorecer la contencion o la reduccion de los precios de alquiler o venta.

c) Establecer medidas o ayudas publicas especificas adicionales dentro del plan estatal de
vivienda vigente, de acuerdo con las previsiones que en su caso éste establezca.

7. La aplicacion del programa establecido en el apartado anterior podra implicar la adopcion
de medidas en el seno de la Comisién de Coordinacién Financiera de Actuaciones Inmobiliarias y
Patrimoniales, encaminadas a favorecer el incremento de la oferta de vivienda social y asequible.»

Disposicion final unica . Entrada en vigor.

Esta ley entra en vigor al dia siguiente de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».
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