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Arrendamiento de oficinas y locales

La contratacion de oficinas en Valencia supera los 49.000 m2 en 2018

La absorcion de oficinas de Valencia alcanza su récord de los ultimos 10 afios.
Renta, absorcién y ocupacién son los tres aspectos mas positivos para la ciudad,
cuyas rentas prime podrian alcanzar en 2019 hasta 15 €/m2/mes. Mientras la
demanda de espacios continlda incrementandose en numero y superficie, la
disponibilidad sigue en descenso, habiendo cerrado el afio pasado con sdlo un
10,27%. El mercado de oficinas de Valencia ha superado en el pasado afo los
49.000 m2 contratados, batiendo con esta cifra el récord de los ultimos 10 afios.
Asi lo sefialan los datos recogidos en un informe sobre oficinas en la region
elaborado por CBRE, primera compaiia a nivel internacional en consultoria y
servicios inmobiliarios.

Segun sefalan los datos, el reparto de esta absorcién estaria bastante igualado,
aunque la zona de Alameda destaca por encima del resto, englobando un 28%
del total de la superficie contratada, aunque esta area supone solamente un 13%
del stock total de oficinas. A este hito se suma el alcanzado por la inversion que,
en el caso de oficinas en Valencia, resultd un afo record por volumen de
transacciones, superando los 80 millones de euros.

Este es uno de los aspectos que presentan una tendencia mas positiva, junto con
la renta y la ocupacion. En términos de renta, las de tipo prime aumentaron
durante el pasado afo hasta los 14 €/m2/mes, una cifra que se prevé que crezca
durante 2019, pudiendo llegar hasta los 15 €/m2/mes en los edificios mas
representativos en zonas como Centro y Alameda. En cambio, las rentas minimas
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se sitlan en zonas mas alejadas, fundamentalmente parques empresariales o
edificios que han quedado obsoletos.

Segun sefiala Belén Patino, directora de Oficinas CBRE Valencia, “el futuro del
mercado de oficinas en Valencia pasa por la renovacion y transformacion de
inmuebles para adaptarlos a la demanda, cada vez mas exigente en
prestaciones, calidades y eficiencia energética que se encuentra con dificultades
a la hora de encontrar espacio acorde a sus necesidades”.

La demanda de espacios de oficinas crece, frente a una disponibilidad que roza el
10%

La demanda de espacios de oficinas continlia en ascenso tanto en niumero como
en términos de superficie, siendo el 40% de la demanda superior a 500m2. No
obstante, se encuentra cierta dificultad para localizar espacios con la superficie
necesaria y un nivel de calidad 6ptimo, particularmente en el caso de aquellos
superiores a 1.000m2. En este caso, se opta mas a menudo por los inmuebles
“llave en mano” o por soluciones alternativas, como modificaciones en el uso de
los edificios de caracter industrial o residencial, que toman un nuevo camino.

Debido en cierta medida a lo mencionado hasta ahora, la disponibilidad de
oficinas continla en descenso, siguiendo la linea iniciada hace ya 6 afos, en
2013. De este modo, a cierre del afio pasado, era tan solo del 10,27%. La mayor
escasez se encuentra en las areas de Alameda y NBA, asi como cuando se trata
de superficies mas amplias, como se ha mencionado anteriormente.

En cuanto al stock, el mercado de oficinas continla siendo estable en Valencia.
Sin embargo, algunos proyectos de rehabilitacion de edificios en zonas céntricas,
junto a NBA, vendran a aumentar la superficie de oficinas disponible.

Actualmente la zona centro, que se trata de una de las mas demandadas,
representa mas del 40% del stock total al mismo tiempo que ofrece una calidad
de sus edificios muy heterogénea.

“En su conjunto, nuestra previsién para el mercado de oficinas en Valencia para
2019 es optimista en cuanto a demandas, rentas y contratacién”, subraya Patino.
“Del mismo modo, la creacidon de nuevos espacios de calidad va a constituir un
reto que pasa por el reposicionamiento de edificios obsoletos y la busqueda de
otros inmuebles alternativos”.

Con respecto al mercado de inversién en oficinas, en 2018 se produjo récord
absoluto, tanto por volumen de inversién, como por nimero de operaciones
cerradas, alcanzando un total de 80,3 M€, un 345% mas de lo alcanzado en el
2017, 23,3 ME. La operacidon mas relevante, fue la venta de Pintor Sorolla 1,
sede del BBVA a Fiatc por valor de 32 M€ incluyendo la reforma. Dicha
transaccion fue asesorada por CBRE, quien también comercializa en exclusiva los
espacios disponibles que no seran ocupados por el banco.
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La contratacion de oficinas en Valencia supera los
49.000 m* en 2018

= Laabsorcion de oficinas de Valencia alcanza su récord de los Gltimos 10 afios.

= Renta, absorcién y ocupaciéon son los tres aspectos mas positivos para la ciudad, cuyas
rentas prime podrian alcanzar en 2019 hasta 15 €m*/mes.

= Mientras la demanda de espacios continGa incrementandose en numero y superficie, la
disponibilidad sigue en descenso, habiendo cerrado el afio pasado con s6lo un 10,27%.

Valencia, 27 de febrero de 2019 — El mercado de oficinas de Valencia ha superado en el pasado afio los
49.000 m? contratados, batiendo con esta cifra el récord de los Gltimos 10 afios. Asi lo sefialan los datos
recogidos en un informe sobre oficinas en la region elaborado por CBRE, primera compafia a nivel
internacional en consultoria y servicios inmobiliarios.

Segun sefialan los datos, el reparto de esta absorcion estaria bastante igualado, aunque la zona de Alameda
destaca por encima del resto, englobando un 28% del total de la superficie contratada, aunque esta area
supone solamente un 13% del stock total de oficinas. A este hito se suma el alcanzado por la inversién que,
en el caso de oficinas en Valencia, resulté un afio record por volumen de transacciones, superando los 80
millones de euros.

Este es uno de los aspectos que presentan una tendencia mas positiva, junto con la renta y la ocupacion. En
términos de renta, las de tipo prime aumentaron durante el pasado afo hasta los 14 €/m?/mes, una cifra que
se preveé que crezca durante 2019, pudiendo llegar hasta los 15 €/m?/mes en los edificios mas representativos
en zonas como Centro y Alameda. En cambio, las rentas minimas se sitGan en zonas mas alejadas,
fundamentalmente parques empresariales o edificios que han quedado obsoletos.

Segun sefiala Belén Patifio, directora de Oficinas CBRE Valencia, “el futuro del mercado de oficinas en
Valencia pasa por la renovacion y transformacién de inmuebles para adaptarlos a la demanda, cada vez méas
exigente en prestaciones, calidades y eficiencia energética que se encuentra con dificultades a la hora de
encontrar espacio acorde a sus necesidades”.

La demanda de espacios de oficinas crece, frente a una disponibilidad que roza el 10%

La demanda de espacios de oficinas continla en ascenso tanto en nimero como en términos de superficie,
siendo el 40% de la demanda superior a 500m2. No obstante, se encuentra cierta dificultad para localizar
espacios con la superficie necesaria y un nivel de calidad 6ptimo, particularmente en el caso de aquellos
superiores a 1.000m?. En este caso, se opta mas a menudo por los inmuebles “llave en mano” o por
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soluciones alternativas, como modificaciones en el uso de los edificios de caracter industrial o residencial, que
toman un nuevo camino.

Tasa de Disponibiidad - Valencia Debido en cierta medida a lo mencionado hasta ahora, la
disponibilidad de oficinas continla en descenso, siguiendo la
linea iniciada hace ya 6 afios, en 2013. De este modo, a cierre del
afio pasado, era tan solo del 10,27%. La mayor escasez se
encuentra en las areas de Alameda y NBA, asi como cuando se
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estable en Valencia. Sin embargo, algunos proyectos de
rehabilitacion de edificios en zonas céntricas, junto a NBA,
vendran a aumentar la superficie de oficinas disponible.

Fuente: CBRE

Actualmente la zona centro, que se trata de una de las mas demandadas, representa mas del 40% del stock
total al mismo tiempo que ofrece una calidad de sus edificios muy heterogénea.

“En su conjunto, nuestra prevision para el mercado de oficinas en Valencia para 2019 es optimista en cuanto
a demandas, rentas y contrataciéon”, subraya Patifio. “Del mismo modo, la creacion de nuevos espacios de
calidad va a constituir un reto que pasa por el reposicionamiento de edificios obsoletos y la basqueda de otros
inmuebles alternativos”.

Con respecto al mercado de inversion en oficinas, en 2018 se produjo récord absoluto, tanto por volumen de
inversion, como por numero de operaciones cerradas, alcanzando un total de 80,3 M€, un 345% mas de lo
alcanzado en el 2017, 23,3 M€. La operacion mas relevante, fue la venta de Pintor Sorolla 1, sede del BBVA
a Fiatc por valor de 32 M€ incluyendo la reforma. Dicha transaccion fue asesorada por CBRE, quien también
comercializa en exclusiva los espacios disponibles que no seran ocupados por el banco.
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5. Recomendaciones de clausulas a favor del arrendador y del arrendatario. 202

TALLER DE TRABAJO 203
La prorroga forzosa de los contratos de 1985 a 1995 con renuncia a plazo, una

injusticia sin sentido. 203

CHECK-LIST 211

1. ¢Cuando se resuelve un contrato? 211

2. Fianza 211

3. Fiscalidad de estos arrendamientos 211

4. Check-list de los Derechos del arrendador 212

5. Check-list de los Derechos del arrendatario. 212

Capitulo 8. Aspectos practicos a tener en cuenta en el arrendamiento de

centros comerciales. 213
1. éQué clausulas del contrato de arrendamiento son negociables? 213
2. Qué problemas se plantean en los supuestos especiales. 213
3. Cuales son las cuestiones mas complejas. 215

Capitulo 9. El contrato de arrendamiento en el Codigo Civil. 217

PARTE SEGUNDA 229
El arrendamiento con opcion a compra. 229

Capitulo 10. El arrendamiento con opcion a compra. 229
1. éComo funciona el arrendamiento con opcion a compra? 229
2. Ventajas tiene para el arrendatario y posible comprador. 230
3. Ventajas tiene para arrendador. 230
4. El arrendamiento con opcion de compra en la Ley 29/1994. 231
5. La inscripcion del arrendamiento con opcion de compra en el Registro de Ia

Propiedad. 231

TALLER DE TRABAJO 236
Arrendamiento de un local con opcién a compra. 236
1. El contrato es unilateral 237
2. Otorgamiento de la escritura publica. 237
3. Especialidades de la inscripcion en el Registro. 238
4. Comunicacion de la voluntad del optante de ejercitar su derecho de compra. ___ 238
5. Renovacion del arrendamiento dejando automaticamente fuera la clausula de

opcion de compra. 239

o)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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6. Obras inconsentidas. 239
7. Régimen matrimonial 241
8. Venta del optante tras ejercer la opcion. 241
TALLER DE TRABAJO 242
Claves para redactar el contrato de arrendamiento con opcién a compra. 242
1. Aspectos juridicos del contrato de arrendamiento con opcién a compra. 242
2. Estructura y clausulas del contrato de arrendamiento con opcion a compra. ____ 243
TALLER DE TRABAJO. 245
éMerece la pena promover via arrendamiento con opcion de compra? Aspectos
contables. 245
PARTE TERCERA 247
Aspectos fiscales. 247
Capitulo 11. IRPF. Retenciones a arrendadores de inmuebles urbanos. ____ 247
TALLER DE TRABAJO 253
Retenciéon en arrendamientos de locales. Fiscalidad de los gastos repercutidos al
arrendatario. 253
TALLER DE TRABAJO 258

Diferencias entre el arrendamiento de industria o negocio y el arrendamiento de
local de negocio a efectos la retencion a cuenta del Impuesto sobre Sociedades. 258

Capitulo 12. El IVA en los arrendamientos de locales. 260
TALLER DE TRABAJO 263
éCuando llevan IVA los alquileres? 263
TALLER DE TRABAJO 271
EL IVA en la resolucion anticipada de arrendamientos de local. 271
TALLER DE TRABAJO 273
Casos practicos de fiscalidad de arrendamientos urbanos. 273
1. Fiscalidad en los arrendamientos urbanos. 273
2. Fiscalidad de la formalizacion del contrato de arrendamiento (arrendamiento de
vivienda y arrendamiento de inmuebles de uso distinto de vivienda). 274
2. Fiscalidad del cobro de la renta. El IVA. 275
3. Fiscalidad del arrendamiento con opciéon de compra. 279
4. El IVA en los arrendamientos urbanos y los regimenes de prorrata. 279
PARTE CUARTA 318
Practica en la redaccion de contratos. 318
TALLER DE TRABAJO 319
Consejos en la redaccion del contrato de arrendamiento para uso distinto de
vivienda. 319
1. Consejos para el propietario. 319
2. Consejos para el arrendatario. 320

(&)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO. 322
Modelos de clausulas favorables al arrendador y al arrendatario. 322
A. FAVORABLES AL ARRENDADOR. 323
1. Plazo 323
2. Gastos Comunes/Impuestos 323
3. Renta 324
4. Actualizacion de la renta para adecuarla a las condiciones de mercado. 325
B. FAVORABLES AL ARRENDATARIO. 328
1. Plazo 328
2. Subarriendo y cesién 328
3. Derechos de adquisicion preferente. 329
4. Obras de conservacion 329
C. CASOS ESPECIALES. 330
1. Centros comerciales y de ocio. 330
2. Oficinas o naves industriales 330
PARTE QUINTA. 332
Formularios. 332
1. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda 333
Modelo 1. 333
Modelo 2 342
Modelo 3 348
Modelo 4. 355
Modelo 5 358
Modelo 6 362
Modelo 7 366
Modelo 8 372
Modelo 9 379
Modelo 10 387
Modelo 11 405

2. Contrato de arrendamiento de local con opcion de compra 411
3. Modelo de contrato de subarriendo parcial de local. 419

4. Modelos basicos de centros comerciales. (Hay una guia especifica de
arrendamientos de centros comerciales). 422
a. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda en centro comercial422
b. Modelo de contrato de arrendamiento de local comercial ubicado en galerias comerciales.435
c. Modelo de subarriendo en centro comercial. 444

5. Contrato de arrendamiento con opcion de compra para uso distinto del de
vivienda, de local de negocio (y plazas de garaje). Modelo de Promotora
Municipal de Viviendas para alquiler, con opcion de compra, de locales

comerciales, oficinas y plazas de garaje vinculadas a viviendas. 449
6. Modelo de arrendamiento de modulo de la Nave Multiservicios en mercado

publico. 463
7. Modelo de pliego de condiciones econémico administrativas para arrendamiento

de local. 470
7. Contrato de arrendamiento de oficina. 476

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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9. Modelo de promesa de arrendamiento 483
NOTIFICACIONES 507
1. Notificaciones entre arrendador y arrendatario. 507

2 Modelo de carta en arrendamientos para uso distinto al de vivienda por la que el
arrendatario comunica al arrendador su voluntad de renovar el contrato (art. 34
LAU 1994) 508

3. Notificacion de la actualizaciéon de la renta en los contratos de arrendamiento
para uso distinto del de vivienda en la LAU 1994 509

4. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservacion en los
contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados antes del 9 de mayo
de 1985 y que subsistan a la entrada en vigor de la LAU 1994 510

5. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservacion en los
contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados antes del 9 de mayo
de 1985 y que subsistan a la entrada en vigor de la LAU 1994, solicitadas por el
arrendatario o acordadas por resolucion judicial o administrativa firme 512

6. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservaciéon en los
contratos de arrendamiento de vivienda celebrados después del 9 de mayo de
1985 y que subsistan a la entrada en vigor de la LAU 1994 y en los que exista un
pacto por el cual el arrendatario asume dicho importe 514

7. Comunicacion al arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones, en
arrendamientos sujetos a la LAU 1994. 515

8. Oposicion del arrendador a la realizacion de obras de reparacion en el inmueble 517

9. Comunicacion del arrendatario de la obligaciéon de disminucion de la renta por

realizacion de obras de conservacion 518
10. Comunicacion al arrendatario de la realizacion de obras de mejora en la finca

en contratos sujetos a la LAU 1994 519
11. Solicitud del consentimiento del arrendador para realizar obras en la finca,

en arrendamientos sujetos a la LAU 1994 521
12. Notificacion de ampliacion de la actividad en local arrendado. 522

13. Notificacion para comunicar la no renovacion del contrato de alquiler de local_ 524

PARTE SEXTA 525
Formularios adicionales. 525
1. Venta de local arrendado 526
2. Arrendamiento de empresa. 529
3. Modelo de subarriendo total 531

Modelo 1 531
Modelo 2 535
4. Modelo de subarriendo parcial. 543

PARTE SEPTIMA 547

Modelos de Arrendamientos de oficinas y locales con la Administracion Publica.
Casos reales. 547
Modelo a. Pliego de condiciones para adjudicacion, en régimen de arrendamiento, de
determinados locales comerciales. 547

Pliego de condiciones para arrendamientos de edificaciones para uso distinto a vivienda._ 547
Informe sobre la posibilidad legal de que la Administracién pueda ocupar la posicién juridica de
subarrendataria. 547
Modelo b 553

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Modelo ¢

Modelo d

Modelo e

Modelo f

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> Obras de reparacion y/o conservacion
> Obligaciones del arrendador en las obras.

> La posible renunciabilidad en los arrendamientos de oficinas y
locales.

> Cesion del contrato y subarriendo.
> Efecto por impago del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

> Las garantias adicionales a la fianza (aval bancario, fianzas
superiores a las legales, etc.).

> El arrendamiento con opcion a compra.
> Arrendamiento de un local con opcién a compra.

> IRPF. Retenciones a arrendadores de locales. Fiscalidad de los
gastos repercutidos al arrendatario.

> EIl IVA en los arrendamientos de locales.
> EL IVA en la resolucion anticipada de arrendamientos de local.

> Practica en la redaccion de contratos.

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

Arrendamientos de oficinas y locales.

Capitulo 1. Exposicion general de los aspectos mas relevantes
de laley de arrendamientos urbanos.

1. Introduccion

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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