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MERCADO DE ALQUILER EN BARCELONA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ila
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

26 de febrero de 2019

Arrendamientos urbanos

Informe Forcadell de Mercado de Residencial en Barcelona

El mercado de alquiler en Barcelona continla registrando una tendencia positiva
tanto en volumen de demanda como en nimero de operaciones: hasta el 3T del
2018 se han firmado un 10,3% mas de contratos de alquiler que en el mismo
periodo de 2017. En venta, la vivienda de segunda transmisidon continta siendo
la gran protagonista del mercado y ha representado hasta el 91% de las
operaciones de compra realizadas en los 3 primeros trimestres del 2018 en la
provincia de Barcelona, frente a las de obra nueva, que han supuesto el 9%. El
volumen de viviendas en alquiler disponibles en Barcelona es una cifra que, afo
tras afio, se ha ido reduciendo paulatinamente, especialmente de aquellos pisos
con rentas que no superan los 1.100 €/ mes.

Por zonas, Ciutat Vella es el distrito que mas ha visto aumentar su oferta de
pisos disponibles a lo largo del 2S 2018 debido al traspaso de pisos del alquiler
turistico al tradicional. También destaca Ciutat Vella en el mercado de venta que,
junto con el Eixample, presentan el 40% de la disponibilidad de pisos en venta
en Barcelona.

El mercado residencial tenderd en los préximos 2 ejercicios hacia la estabilidad
en cuanto a precios. El pardon de la tendencia alcista podria ayudar a desencajar
el desequilibrio que hay entre oferta y demanda en el caso de pisos con rentas
superiores a 1.100€/mes.
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El futuro mas inmediato de la obra nueva en Barcelona tiene como ubicacion
principal el distrito de Sant Marti, Unica zona de la ciudad que presenta
disponibilidad de suelo, tanto finalista como por desarrollar.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Bl Demanda

El mercado de alquiler en Barcelona con-
tinda registrando una tendencia positiva
tanto en volumen de demanda como en
numero de operaciones: hasta el 3T del
2018 se han firmado un 10,3% maés de
contratos de alquiler que en el mismo
periodo de 2017. En venta, la vivienda
de segunda transmision continda siendo
la gran protagonista del mercadoy ha re-
presentado hasta el 91% de las operacio-
nes de compra realizadas en los 3 prime-
ros trimestres del 2018 en la provincia de
Barcelona, frente a las de obra nueva, que
han supuesto el 9%.

M Precios

A lo largo del 2018 los precios del mer-
cado residencial han moderado su evolu-
cién al alza y han registrado incrementos
moderados. En alquiler, la variacion res-
pecto al 1¢ semestre del afio ha sido del
3,8% vy en venta del 0,7%. Los incremen-
tos interanuales han sido ligeramente
superiores: del 7%y del 3,9% respectiva-
mente. En obra nueva, han registrado una
evolucién similar, incrementandose hasta
un 4% respecto al 1¢" semestre del afio y
un 8% respecto al 25 2017.
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B Oferta

Elvolumen de viviendas en alquiler dispo-
nibles en Barcelona es una cifra que, afio
tras afo, se ha ido reduciendo paulatina-
mente, especialmente de aquellos pisos
con rentas que no superan los 1.100 €/
mes. Por zonas, Ciutat Vella es el distrito
que mas ha visto aumentar su oferta de
pisos disponibles a lo largo del 2S 2018
debido al traspaso de pisos del alquiler
turistico al tradicional. También destaca
Ciutat Vella en el mercado de venta que,
junto con el Eixample, presentan el 40%
de la disponibilidad de pisos en venta en
Barcelona.

B Perspectivas

El mercado residencial tenderd en los
proximos 2 ejercicios hacia la estabilidad
en cuanto a precios. El parén de la ten-
dencia alcista podria ayudar a desencajar
el desequilibrio que hay entre oferta y de-
manda en el caso de pisos con rentas supe-
riores a 1.100€/mes.

El futuro mas inmediato de la obra nueva
en Barcelona tiene como ubicacion princi-
pal el distrito de Sant Marti, Unica zona de
la ciudad que presenta disponibilidad de
suelo, tanto finalista como por desarrollar.

El precio del alquiler en la ciudad de
Barcelona ha moderado su evolucion
al alza tras 5 anos de incrementos
consecutivos
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21. Fianza (articulo 36)

22. Fondos Sociales de Viviendas (“FSV")

23. Régimen transitorio.

TALLER DE TRABAJO

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013.

1. Concepto del contrato de arrendamiento de viviendas.

2. Formalidad del contrato de arrendamiento de viviendas. Validez de los contratos

orales.

(%))

. Validez de pactos.

a. Validez del pacto de arbitraje.

b. Validez del pacto de notificacion electrénica.

c. Garantias de cumplimiento de pago.

4. Clases de arrendamientos

a. Arrendamiento de vivienda

b. Arrendamiento para uso distinto al de vivienda

c. Arrendamientos excluidos

1. Porterias, casas militares y viviendas universitarias.

2. Viviendas de uso turistico.

5. Inscripcion en el registro de la propiedad de contratos de arrendamientos

urbanos.

a. No es obligatorio inscribir el contrato de arrendamiento de vivienda en el registro de la

propiedad, pero si muy aconsejable.

b. Cancelacion de la inscripcion sin consentimiento del arrendatario

c. Ventajas para el arrendador

d. Ventajas para el arrendatario

6. Duracion del contrato

a. Prérroga hasta 3 afios.

b. No prérroga cuando el arrendador necesita la vivienda.

c. Prorroga téacita del Contrato de arrendamiento de vivienda.

7. La renta

a. Salvo pacto en contra, el pago de la renta serd mensual y habra de efectuarse en los 7

primeros dias del mes.

b. Lugar y modo de pago.

c. EI recibo de pago

d. Actualizacidn de la renta

1. Indices de precios de consumo (IPC) en un periodo de doce meses inmediatamente

anteriores a la fecha de cada actualizacidon

2. Reclamacion de actualizaciones de renta no realizadas antes.

e. Calculo de la subida de la renta por la variacion del IPC
f. Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.

g. Pacto en el que el arrendatario reemplaza la renta por obras

8. Los gastos en el arrendamiento de viviendas.

a. Gastos generales o no individualizables (ej. IBI, comunidad de vecinos)

b. Gastos individualizables (ej. Agua, gas)

9. La fianza

a. Actualizacidn de la fianza

b. Restitucion de la fianza

c. Deposito de fianza en la Comunidad Auténoma.

d. Devoluciéon del depésito de fianza.

10. Incumplimiento de las obligaciones del contrato de arrendamiento de viviendas.

Resolucion del contrato.
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La nulidad de las clausulas en perjuicio del arrendatario o subarrendatario. 245
1. Cesion y subarriendo. 245
2. Ocupacion a futuro de la vivienda por el propietario. 245
3. Obras previstas. 246
4. Supuestos especiales en contratos de arrendamiento de vivienda superiores a 5
anos. 246
TALLER DE TRABAJO 247
Clausulas nulas y validas para el arrendatario de viviendas. 247
1. Clausulas nulas para el arrendatario de viviendas. 247
Duracion del contrato. 247
Causa de necesidad del arrendador. 247
Desistimiento voluntario del arrendatario. 247
Derecho de subrogacion. 248
Renta. 248
Gastos de la comunidad de vecinos. 248
Obras de conservacion. 249
Derecho de tanteo y retracto. 249
2. Clausulas validas para el arrendatario. 249
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Cesion o subarriendo. 249
Obras de conservacion. 250
Fianza. 250
TALLER DE TRABAJO 251
Situaciones que pueden producirse durante la vigencia del contrato de alquiler de
vivienda. 251
1. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del
arrendatario. 251
2. Fallecimiento del arrendatario. 252
3. Notificaciones y comunicaciones entre el arrendador y arrendatario. 252
4. Extincion del de alquiler de vivienda. 254
TALLER DE TRABAJO 255
Aplicacion o no de la LAU al contrato de alquiler de vivienda. 255
TALLER DE TRABAJO 256
éEs necesaria la firma en del conyuge del arrendador de vivienda en el contrato? _ 256
TALLER DE TRABAJO 258
éQué es la renta del contrato de alquiler de vivienda? 258
TALLER DE TRABAJO 260
éQué es el derecho de adquisicion preferente en el contrato de arrendamiento de
vivienda? 260
TALLER DE TRABAJO 261
éComo se regulan las obras y reparaciones en el contrato de arrendamiento de
vivienda? 261
TALLER DE TRABAJO 263
El esperado registro de sentencias firmes de impagados 263
TALLER DE TRABAJO 264
Precauciones con los seguros de alquiler en caso de impago. Ventajas y
desventajas. 264
1. La contratacion de un seguro de alquiler que garantice proteccion al arrendador
en caso de impago del arrendatario. 264
2. Precauciones antes de contratar un seguro de alquiler de vivienda. 264
3. El precio de la poéliza. 265
4. Garantia cubierta. 265
5. Ejemplo de pdliza (caso real) de seguro de rentas para arrendamiento de
viviendas. 266
TALLER DE TRABAJO 296
Precauciones ante el impago de los arrendatarios. 296
1. El seguro de alquiler de vivienda. 296
2. El aval bancario. 296
3. Rentas por adelantado. 296
4. Fiador 296
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TALLER DE TRABAJO 298
El nimero de mensualidades que debe darse para poder rescindir el contrato y la
precaucion del contrato. 298
TALLER DE TRABAJO 299
Arrendamientos urbanos y derechos del consumidor, Documentacion necesaria a
aportar por el propietario para arrendar una vivienda 299
1. El certificado energético 299
2. Cédula de habitabilidad 299
3. Acreditacion de la propiedad (escritura publica e inscripcion registral). 300
TALLER DE TRABAJO 301
Certificado de eficiencia energética en el arrendamiento de viviendas y locales. ___ 301
1. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar_ 302
2. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar_ 302
3. Anuncios y referencias al certificado de eficiencia energética. Etiquetas. 302
4. Registros autonémicos de certificados de eficiencia energética. 302
5. Modelo de certificado de eficiencia energética. 303
6. Modelo de informe de medidas de mejora energética. 311
TALLER DE TRABAJO 316
La certificacion de la eficiencia energética de los edificios 316
1. Ambito de aplicacién 316
2. ¢Qué es el Certificado de eficiencia energética del edificio? 316
3. éQuién puede realizar el Certificado? 316
4. ¢Quién solicita el Certificado? 316
5. éQué plazo de validez tiene, cOmo se renueva y actualiza el Certificado? 316
6. ¢Como se utiliza la Etiqueta de eficiencia energética? 316
7. El Registro Autonomico de las certificaciones de eficiencia energética. 316
8. Infracciones y sanciones. 316
CHECK-LIST 324
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado del alquiler de viviendas. 324
éCuando entré en vigor la Ley? 325
éCuales son las novedades mas destacadas que se introducen en la LAU? 325
Libertad de pactos en el arrendamiento de viviendas. 325
Se excluye de la LAU el alojamiento privado para el turismo. 326
Efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas. Inscripcion obligatoria en el Registro de
la Propiedad. 326
Duracién del arrendamiento de viviendas y sus prérrogas. 326
a. Prérroga forzosa 327
b. Prérrogas tacitas 327
c. Arrendamientos no inscritos 327
Desistimiento del contrato. 327
Resolucidn del derecho del arrendador y enajenacién de la vivienda arrendada. 328
Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario. 328
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Pago de la renta en especie. 328
Actualizacién del alquiler. 329
Derecho de adquisicién preferente. 329
Resolucion del contrato por falta de pago. 329
éQué novedad se introduce en los procedimientos de desahucio? 329
PARTE TERCERA 331

Formularios. Modelos de contrato de arrendamiento de vivienda adaptados a la Ley
4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del

alquiler de viviendas. 331
1. Modelo de reserva de arrendamiento de vivienda. 332
2. Contrato de arrendamiento de vivienda. Explicacion de las clausulas. 334

Arrendamiento de vivienda 335

Finca objeto de arrendamiento 336

Estado de la vivienda y entrega de llaves. 336

Cesion del contrato y subarriendo: prohibicion, art. 8 LAU 337

Cesion del contrato y subarriendo: prohibicion, art. 8 LAU 337

Cesion del contrato y subarriendo: autorizacion 337

Cesion del contrato 337

Subarriendo 337

Duracion y prorrogas del contrato, arts. 9y 10 LAU 338

Exclusion de prorroga por necesidad del arrendador, art. 9.3 LAU 338

Desistimiento del contrato, art. 11 LAU 339

Determinacion de la renta, art. 17 LAU 339

Determinacion de la renta, art. 17 LAU 340

Actualizacion de la renta, art. 18 LAU 340

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU 341

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU 341

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU 341

Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU 341

Conservacion de la vivienda, art. 21 LAU 342

Obras del arrendatario, art. 23 LAU 343

Obras del arrendatario, art. 23 LAU 343

Derecho de adquisicion preferente: renuncia, art. 25.8 LAU 344

Incumplimiento de las obligaciones: efectos, art. 27.1-3 LAU 344

Arrendamiento inscrito en el registro de la propiedad, art. 27.4 LAU 345

Elevacion a escritura publica, art. 27.4 LAU 345

Fianza, art. 36 LAU 345

Garantia del cumplimiento por el arrendatario. 346

Intereses de demora 346

Penalizacion por impago. 346

Responsabilidad y seguro. 347

Régimen juridico aplicable. 347

Jurisdiccion de tribunales. 347

Notificaciones: domicilio y correo electrénico. 348

Certificacidon de la eficiencia energética del edificio. 348

Proteccién de datos de caracter personal. 349
3. Modelos de contrato de arrendamiento de vivienda. 350

Modelo a 350

Arrendamiento de vivienda. 350

Finca objeto de arrendamiento. 351

Estado de la vivienda y entrega de llaves. 351

Duracién y prorrogas del contrato, arts. 9 y 10 LAU 351

Determinacion de la renta, art. 17 LAU 352

Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU 352

Fianza, art. 36 LAU 352

Régimen juridico aplicable. 352
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Notificaciones: domicilio y correo electrdnico. 353
Certificacion de la eficiencia energética del edificio. 353
Modelo b 355
Modelo c 358
Modelo d 365
Modelo e. Contrato de arrendamiento con consentimiento de obras de adaptacién, entrega previa
de llaves, art. 23 LAU 375
Modelo f 377
Modelo g 388
4. Modelos de contrato de arrendamiento en casos practicos. 394
Modelo a 394
Modelo b 400
Modelo c 404
Modelo d 412
Modelo e 417
5. Contrato de arrendamiento de vivienda amueblada. 422
6. Contrato de arrendamiento vivienda por temporada. 425
Modelo a 425
Modelo b 428
ARRENDADOR Avalista ARRENDATARIOModelo ¢ 431
Modelo c 432
7. Aval en garantia de las obligaciones del arrendatario. Clausula. 436
8. Recibo de fianza 437
9. Recibo de primera mensualidad. 438
10. Notificaciones de obras. 439
a. Notificacion del arrendatario por obras de reparacion urgente. 439
b. Solicitud de autorizacion para hacer obras 441
11. Actualizacion de la renta 442
a. Modelo de notificacién al arrendatario de la actualizacién de la renta 442
b. Notificacion del propietario comunicando la subida de la renta en base al IPC. 443
12. Resolucion del contrato de arrendamiento por el arrendador. 445
a. Notificacion del propietario comunicando su voluntad de finalizar el contrato de arrendamiento.
445
b. Solicitud de desalojo por necesidad de ocupacion 447
c. Resoluciéon del contrato de arrendamiento y pacto con el mobiliario aportado por el
arrendatario. 448
d. Comunicacién de no procedencia de la resolucidon del contrato de arrendamiento de vivienda.
450
13. Requerimiento de pago de renta. 452
a. Requerimiento de pago de la renta. 452
b. Notificacién del propietario donde se requiere el pago de rentas y/u otras cantidades.
Arrendatario moroso 453
14. Notificacion del arrendatario comunicando la finalizacion del contrato de
arrendamiento 455
15. Modelo de resolucion de contrato de arrendamiento y entrega de llaves. 457
16. Modelo de notificacion de no renovacién de la prérroga del contrato. 460
17. Comunicacion de desistimiento de contrato de arrendamiento de vivienda 462
18. Subrogacion por fallecimiento 463

Formularios de notificaciones en arrendamientos de vivienda posteriores a
2013. 464
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A. NOTIFICACIONES DE PLAZO. 464
1. Notificacion de finalizacion del contrato por el arrendador. 464
2. Notificacion de finalizacion del contrato por el arrendatario. 466

Modelo a 466
Modelo b 468
Modelo ¢ 469
3. Modelo de comunicacion al arrendador del desistimiento tras el sexto mes de
vigencia del contrato de vivienda. 470
4. Acuerdo de resolucion de contrato de arrendamiento. 471
5. Modelo de comunicacion al arrendatario de la indemnizacion correspondiente por
desistimiento del contrato. 473
6. Modelo de comunicacion al arrendador de la voluntad de no renovar el contrato
de arrendamiento. 474
7. Modelo de comunicacion al arrendador de la voluntad de no renovar la prorroga
actualmente en vigor al vencimiento. 475

B. NOTIFICACIONES DE RENTA Y FIANZA. 476
1. Notificacion de requerimiento de pago (morosidad). 476
2. Notificacion del arrendador al arrendatario informando de la actualizacion de la

renta en base al IPC. 478
Modelo a. 478
Modelo b. 480
Modelo ¢ 481
Modelo d 482
3. Escrito del arrendatario solicitando devolucion de fianza. 483
4. Acuerdo de reconocimiento de rentas pendientes de pago y calendario de abono. 486
5. Modelo de resolucion de contrato y reconocimiento de deuda de alquiler. __ 488
6. Modelo de burofax de requerimiento de pago. 491
7. Modelo de burofax de requerimiento de pago a avalista del arrendatario. _ 492
C. NOTIFICACIONES DE OBRAS. 493
1. Modelo de comunicacion del arrendador al arrendatario sobre incremento de
renta por obras de mejora. 493
2. Modelo de comunicacién del derecho de reduccion de la renta por obras de
mejora del arrendatario al arrendador 495
3. Modelo de comunicacion de disminucion de la renta por obras de mejora del
arrendador al arrendatario. 496
4. Notificacion del arrendatario al arrendador para que realice obras de reparacion
urgentes. 497
5. Notificacion de reduccion de renta conforme al articulo 21.2 de la Ley 29/1994
de arrendamientos urbanos de conservacion de vivienda. 499
6. Modelo de comunicacién desistiendo del contrato por obras de mejora del
arrendatario al arrendador. 500
7. Notificaciones de desistimiento del contrato de arrendamiento por obras de
conservacion en la vivienda. 501
8. Notificacion de suspension del contrato de arrendamiento durante obra. 502

9. Notificacion se va a proceder a realizar obras de conservacion en la vivienda
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arrendada. 503
10. Notificacion de necesidad inmediata de realizar obras de conservacion en la
vivienda arrendada. 504

11. Escrito de requerimiento de gastos incurridos en obras de vivienda arrendada. 505

D. ACUERDOS Y NOTIFICACIONES GENERICOS. 507
1. Modelo de reserva de arrendamiento. 507
2. Modelo de notificacion de cesion o subarriendo del articulo 32.4 de la ley

29/1994 de arrendamientos urbanos. 514

PARTE CUARTA. 516

El arrendamiento de vivienda en contratos anteriores al 6 de junio de 2013.
(Contratos anteriores a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de

flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas) 516
Capitulo 3. Exposicion general de los aspectos mas relevantes de la ley de
arrendamientos urbanos. 516

Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del

alquiler de viviendas 516

Régimen transitorio. 516
1. Introduccién 517
2. Arrendamientos sometidos a la LAU y excluidos de ella 517
3. Arrendamientos expresamente incluidos en el ambito de aplicacién de la LAU y su

régimen general aplicable 518

a. El arrendamiento de vivienda 518

b. La vivienda amueblada 518

c. El arrendamiento para uso distinto del de vivienda 518

d. El arriendo de vivienda suntuaria 519

e. Arrendamientos expresamente excluidos por la LAU 519

4. Plazos. 520
5. Arrendamientos anuales 522
6. CoOmputo del plazo 522
7. Prorroga del contrato 522
8. Tacita reconduccion 523
9. Desistimiento 524
10. Vencimiento en caso de matrimonio o convivencia con el arrendatario. 525
11. Resolucién del derecho del arrendador 527
a. Arrendamiento concertado por el propietario 528
b. Retracto convencional 529
c. Sustitucion fideicomisaria 529
d. Enajenacion forzosa. 529
e. Opcion 531
f. Resolucion de arrendamiento concertado por persona carente de titulo 533
g. Otros supuestos de resolucion del derecho del arrendador. 535
12. Enajenacion de la vivienda arrendada 536
13. El pacto de extincidon por venta 537
14. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario 538
15. Fallecimiento del arrendatario. Subrogacion 539

a. Plazo para la subrogacion 540
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b. Pacto de no subrogacion 540
16. Desistimiento unilateral del contrato por parte del arrendatario 542
17. Disposicion de la vivienda en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario544

a. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario 544

b. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario 546
18. Enajenacion o transmision de la finca arrendada 546
19. Derecho de adquisicion preferente 548

a. Derecho de tanteo 550

b. Derecho de retracto 551

c. Renuncia a los derechos de tanteo y retracto 552
20. Inscripcion en el registro de la propiedad 552
21. Obligaciones del arrendatario 553
22. Comunicacion al arrendador 553
23. Responsabilidad por el dafio causado 554
24. Soportar la ejecucion de la obra 555
25. Reparaciones menores 555
26. Obligaciones del arrendador 555
27. Limite de la obligacion para el arrendador 556
28. Repercusion en la renta de la ejecucion de la obra 556
29. Pactos de ejecucion. 557
30. Obras de mejora 557
31. Obligaciones del arrendatario 557
32. Obligaciones del arrendador 558
33. Efectos 558
34. Reduccion de la renta 559
35. Obras del arrendatario 559

a. Efectos de la falta de consentimiento del arrendador 560

b. Modificacién de la configuracion de la vivienda 561

c. Repercusion de las obras en la estabilidad de la finca 561

d. Arrendatarios con minusvalia 562

e. Reposicion de la vivienda al estado anterior 563
36. Cesion del contrato y subarriendo. 563
37. La renta y conceptos que con ella se integran. Responsables del pago. 567
38. Actualizacion de la renta 569
39. Elevacion de la renta por mejoras. 573
40. Cuantia de la elevacion 574
41. Supuestos de elevacion de la renta 574
42. Momento de la elevacion 574

43. Otros conceptos distintos de la renta que pueden ser a cargo del arrendatario 575

44. Gastos generales: requisitos para su repercusion 576
a. Gastos generales y de servicios individuales 576
b. Recibo de pago 577
c. Oposicién del arrendatario 578
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45, Servicios individuales 578
46. Responsables del pago de la renta 578
47. Problematica en materia de fianzas. 578
¢Qué es la fianza? 578
a. Personas no obligadas a prestar fianza 579
b. Depdsito 579
c. Actualizacion 580
d. Restitucion 580
e. Garantias adicionales 581
48. Arrendamientos para los que se exige fianza 581
49. Cuantia de la fianza 581
50. ¢Es obligatorio depositar la fianza en algin organismo oficial? 584

51. éCuando tiene obligacion de devolver la fianza el arrendador al arrendatario?_ 586

52. Infracciones y sanciones en materia de fianzas. 586

a. Graduacion de sanciones 586

b. Competencias 586

53. Suspension, resolucion y extincion del contrato. Suspension por falta de

habitabilidad de la vivienda 589

54. Efectos de la suspension 590

55. Desistimiento. 590

56. Resolucion por incumplimiento 590

57. Facultades del arrendador para resolver el contrato de arrendamiento. 591

a. Falta de pago de la renta 591

b. Subarriendo o cesion inconsentidos 592

c. Dafos causados dolosamente y obras inconsentidas 592

d. Actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas. 592

e. Destino de la vivienda a otros usos 592

f. Facultades del arrendatario 593

58. Extincion del arrendamiento 594

TALLER DE TRABAJO 595

El contrato de arrendamiento en contratos anteriores al 6 de junio de 2013. 595
(Contratos anteriores a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del

mercado del alquiler de viviendas) 596

Tipos de arrendamientos. 596

Duracién del contrato 596

e Proérrogas del Contrato. 596

e Finalizar el contrato de arrendamiento 596

e Como no se debe comunicar la no renovacion del contrato 596

e Desistimiento del Contrato. 596

e Subrogacion en caso de muerte. 596

La renta 596

e Lugar y procedimiento. 596

e El recibo de pago. 596

e Actualizacion de la renta. 596

e Reclamar actualizaciones de renta no realizadas en su momento. 596

e Calculo de la subida de la renta por la variacion del IPC. 596

e Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda. 596

e Gastos de la vivienda. 596

e Gastos generales o no individualizables. 596

e Gastos individualizables. 596

La fianza 596
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e Actualizacion de la fianza. 596
e Restitucion de la fianza. 596
e Depdsito de la fianza. 596
e Devolucion del deposito. 596
Suspension, resolucion y extincion del contrato. 596
e Causas de resolucion del contrato para el propietario. 596
e Causas de resolucion del contrato para el arrendatario. 596
e Causas de extincion del contrato. 596
e Suspension del contrato por obras de conservacion. 596
Régimen de obras 596
e Obras a cargo del propietario. 596
e Obras de conservacion y reparacion. 597
e Obras de mejora. 597
e Obras a cargo del arrendatario. 597
e Obras de reparacion urgente. 597
Derecho de adquisicion preferente 597
PARTE QUINTA 628
Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de arrendamientos de
viviendas 628
Capitulo 4. Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de
arrendamientos de viviendas. 628
PARTE SEXTA 637
Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas 637
Capitulo 5. Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de
viviendas 637
1. El seguro de impago de alquiler de viviendas. 637
2. Ventajas del seguro proteccion alquiler. 638
TALLER DE TRABAJO 639
Caso practico de contratacion de seguro proteccion alquiler. 639
TALLER DE TRABAJO 640
Modelo de péliza de seguro proteccion alquiler. 640
Condiciones generales del seguro de proteccion de alquileres. 640
PARTE SEPTIMA 663
Aspectos fiscales. 663
Capitulo 6. Tributaciéon del arrendamiento de vivienda. 663
1. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las personas fisicas
IRPF. 663
Deduccidn por alquiler de vivienda a partir del 1 de enero de 2015. 664
2. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados (en adelante ITP y AJD), 665
a. Hecho imponible. El arrendamiento de inmueble destinado a vivienda. 665
b. Sujeto pasivo. El arrendatario. 666
c. Base imponible del contrato de arrendamiento de vivienda. 666
d. Cuota tributaria. 666
TALLER DE TRABAJO 667
Fiscalidad del arrendamiento de viviendas. 667

1. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y actos juridicos documentados
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(ITP-AID) 667
2. Impuesto de la Renta de las personas fisicas IRPF e Impuesto de sociedades
(IS). 667
3. IVA de trasteros y garajes. 668
TALLER DE TRABAJO 669
Gastos deducibles y no deducibles en el IRPF por el alquiler de vivienda. 669
1. Gastos deducibles 669
a. Intereses y demas gastos de financiacion 669
b. Conservacion y reparacion 670
c. Tributos y recargos no estatales 670
d. Saldos de dudoso cobro 671
e. Cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble. 671
f. Compensacion para contratos de arrendamiento anteriores a 9 de mayo de 1985 672
2. Gastos no deducibles 673
TALLER DE TRABAJO 674
Control fiscal de las reducciones para arrendadores en el IRPF 674
1. Reducciones a las que tienen derecho los arrendadores 674
2. Rendimiento minimo computable en caso de parentesco 676
3. Rendimiento neto reducido 677
TALLER DE TRABAJO 679
Caso practico de reducciones por arrendamientos de vivienda en el IRPF. 679
TALLER DE TRABAJO 681
Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. 681
1. Requisitos principales del régimen. 682
2. Caso practico. Ejemplo de rentabilidad. 683
3. Régimen legal. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto sobre
sociedades. 683
Entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda 683
Ambito de aplicacion. 683
Bonificaciones. 685
TALLER DE TRABAIO 687
La tributacion del arrendamiento con opciéon a compra. 687
TALLER DE TRABAIO. 689
La mencién del n° catastral de la finca. 689
TALLER DE TRABAIO 694
Exencion del IVA en los arrendamientos de viviendas. 694
TALLER DE TRABAJO 697
El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) y el de actos juridicos
documentados (AJD) en los arrendamientos urbanos de vivienda. 697
El caso de la reclamacion A LOS ARRENDATARIOS por la Comunidad de Madrid. 697

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler.

> El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio
de 2013.

> El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

> Plazo de los contratos de arrendamiento.

> Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador

> Enajenacion de la vivienda arrendada.

> Uso de la vivienda en caso de separacion legal de los Arrendatarios
(articulo 15)

> Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16).

> Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario o del
arrendatario.

> Actualizacion de la renta.

> Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.

> Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.
> Desindexacion de la economia espaiiola por la Ley 2/2015

> La certificacion de la eficiencia energética de los edificios

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados




inmolgx.com

> Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de
viviendas.

> El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las
personas fisicas IRPF.

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Derogado Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler.

Contratos celebrados entre el 19 de diciembre de 2018 y el 22 de
enero de 2019.

Capitulo 1. Derogado Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de
diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler. Contratos celebrados entre el 19 de diciembre de 2018
y el 22 de enero de 20109.
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1. Normas afectadas.

>Para aprender, practicar. 21
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



