ACTUALIZACION DE RENTAS EN ALQUILERES
NOVEDAD
INDICE DE GARANTIA DE COMPETITIVAD

Afectacion en arrendamientos

Mediante Real Decreto-Ley, se ha establecido una limitacion en la actualizacién de la renta de
aquellos arrendamientos de vivienda cuyo alquiler pueda ser actualizado durante los meses de
abril a junio de 2022.

Desde la entrada en vigor el 31 de marzo, del Real Decreto-Ley 6/2022, de 29 de marzo, por el
que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las
consecuencias econémicas y sociales de la guerra en Ucrania, se establecieron una serie de
medidas en diversos ambitos, como el industrial, el energético, en materia de transporte,
laboral, econdmico e incluso en el ambito arrendaticio.

En su articulo 46 se regula un régimen de “limitacion extraordinaria” para controlar el
incremento de las rentas de los arrendamientos de vivienda que deban ser actualizadas entre el
31 de marzo y el 30 de junio de este ano.

Este control se fundamenta en la concepcién de “gran tenedor” estando el incremento limitado
alavariacién anual del indice de Garantia de Competitividad, en determinados casos regulados
por la propia norma.

El propio Real Decreto, determina quién se considera gran tenedor y sefiala, que para ser
considerado como tal se debe de cumplir una de las siguientes premisas:

1. Ser titular de mas de diez inmuebles urbanos;

2. Ser titular de una superficie de uso residencial (sin incluir aparcamientos ni trasteros)
construida mayor a 1.500 metros cuadrados.

Este matiz es tan importante como para permitir que, en caso de aquellos que no sean
considerados grandes tenedores, la actualizacion de la renta se haga por acuerdo de las partes,
y solo en ausencia de este acuerdo se limitara a la variacion anual del indice de Garantia de
Competitividad, lo que permite a los arrendadores poder beneficiarse al no ser considerados
grandes tenedores.

Por tanto, cuando el arrendador sea considerado gran tenedor, la actualizacion de la renta
podra ser pactada por las partes, siempre y cuando no supere la variacién anual del indice de
Garantia de Competitividad, por lo que el limite afecta a todas aquellas personas fisicas o
juridicas que superen los umbrales anteriormente mencionados, aungue solo tengan alquilado
uno de esos inmuebles.

Una vez definido y fijado qué personas fisicas o juridicas estan obligadas a la revision de la
renta de contratos sujetos a este indice, debemos aclarar en qué consiste éste.

indice de Garantia de Competitividad:

Fuente: Economist&Jurist



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-4972

El Organismo encargado de calcular y publicar este indice de Garantia de Competitividad es el
Instituto Nacional de Estadistica (INE), y como se establece en el articulo 7.2 de la Ley 2/2015
de 30 de marzo de desindexacién de la economia espafiola, que lo define como:

“Una tasa de revision de precios consistente con la recuperacion de competitividad frente a la zona euro.
Esa tasa serd igual a la del indice de Precios al Consumo Armonizado (IPCA) de la UEM menos una parte
de la pérdida de competitividad acumulada por Espafia desde 1999. Cuando la tasa de variacion de este
indice se situe por debajo de 0 por ciento, se tomard este valor como referencia, lo que equivaldria a la
aplicacion de la regla de no revision. Cuando la tasa de variacion de este indice supere el objetivo a medio
plazo de inflacion anual del Banco Central Europeo (2 %), se tomard este valor como referencia.”

Es por tanto, un medio de control de mantenimiento de la competitividad, para evitar el
incremento de los precios al consumo y asi poder igualar las condiciones en Espafia con el resto
de la zona euro, de tal modo que siempre estara entre la franja entre el 0 % y el 2%.

Es un valor de referencia que sirve para establecer cdmo varian los precios a la hora de
actualizar la renta, utilizado por la propia Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) como medida
de actualizacion de renta en los casos en que arrendador y arrendatario pacten el incremento
de la renta, pero no el mecanismo de actualizacién concreto (articulo 18.2 LAU).

En los ultimos meses el valor del IPC (segtin datos del propio INE) se ha ido incrementando de
forma exponencial, de tal modo que su comparativa respecto al indice de Garantia de
Competitividad no deja lugar a dudas en cuanto a la conveniencia de cara al arrendatario de
emplear este indice a la hora de fijar la actualizacién de la renta:

Como se puede comprobar, a fecha de marzo 2022, la variacién anual del indice de Garantia
de Competitividad se sittia en el 2,02 %; El IPC, alcanza una tasa de variacion del 9,8 % en
marzo de 2022.

Consecuencias de estas medidas extraordinarias en el mercado inmobiliario

Hasta la entrada en vigor de este Real Decreto-Ley, era la Ley de Arrendamientos Urbanos la que
permitia la actualizacidn de la renta mediante pacto expreso entre arrendador y arrendatario.

Asi, el articulo 18 de la LAU sefiala que en cualquier caso el incremento que se produzca
consecuencia de la actualizacion de la renta estara limitado a la variacion porcentual
experimentada por el indice de Precios al Consumo en la fecha de cada actualizacién, tomando
como referencia el Gltimo mes en que éste estuviera publicado.

Esto supondria que todos aquellos alquileres de vivienda cuya renta debiera ser actualizada en
los proximos meses, podrian verse sometidos a un incremento de casi el 10% de la renta
establecida por contrato.

Ejemplo:

Teniendo en cuenta los datos ofrecidos por un conocido portal inmobiliario, la renta media de alquiler
en Espaiia se sitia en 1.158 €, lo que supondria en caso de aplicar las referencias establecidas en la LAU,
un aumento de la renta mensual de, maximo, 113,48 €.

Sin embargo, con este “Limite de Actualizacion”, la renta media de los arrendamientos de vivienda que
deba ser actualizada en este trimestre estara limitada, para el caso de los grandes tenedores, al
incremento maximo del 2,02 %, lo que supondria un aumento maximo de 23,39 €.

Fuente: Economist&Jurist




