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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
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elaboracion de un producto tangible.
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solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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Contrato de arrendamiento de habitacidn

> La oferta de la vivienda urbana es escasa a nivel mundial: el 54% de la
poblacion mundial de 7,200 millones de habitantes vive en ciudades, v,
para el 2050, se espera que este numero aumente hasta el 66% de una
poblacidon mundial pronosticada de 9.600 millones

> La demanda urbana necesita alternativas de vivienda mas asequibles y por
ello el mercado de alquiler de habitaciones se presenta como una solucién
alternativa a este problema

Badi y Savills Aguirre Newman presentan el primer estudio sobre la rentabilidad
del alquiler de habitaciones en Espafa.

En este sentido, el estudio ha llegado a la conclusion y a través de los datos
recopilados, que de forma objetiva el alquiler de habitaciones es mas rentable
que el alquiler de propiedades a través del modelo tradicional.

Las principales conclusiones son: El mercado de alquiler de habitaciones no sélo
presenta rentabilidades mucho mas interesantes a los propietarios / inversores
en comparacioén al mercado residencial tradicional, sino que también se presenta
como una solucion econdmica para la demanda dado que existe un balance
mucho mas equilibrado entre los precios que solicita la oferta y los precios que la
demanda esta dispuesta a pagar.

Este mercado se ha desarrollado durante los Ultimos afios con un crecimiento
notable implicando una mayor rapidez a la hora de encontrar un espacio
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garantizando porcentajes de ocupacién mas elevados. Asimismo, el riesgo de
impago disminuye ya que se diversifica en mas de un inquilino.

En determinadas zonas geograficas, se observan unas medias de rentabilidad de
hasta un 40% superiores al mercado residencial tradicional en Espana. Asi pues,
en un contexto con altos niveles de demanda, la mayor rotacion del mercado de
habitaciones frente al convencional ya no supone una ocupacién mas baja.

En definitiva, la tendencia es clara: a dia de hoy, en Barcelona, alquilar por
habitaciones un piso de 3 o0 mas habitaciones es mas rentable en el 90% de los
barrios de la ciudad que alquilarlo de forma tradicional. En Madrid, se observa la
misma tendencia alcista.

La actualidad del mercado espaiiol

La industria espafiola se encuentra anticuada en diversos aspectos, por ejemplo,
es uno de los sectores donde la adaptaciéon tecnologia esta siendo mas lenta y se
encuentra en una etapa inicial, lo que propicia a que se genere el momento ideal
para presenciar una mejora con el nacimiento del Proptech.

Pero ¢como la tecnologia puede ayudar al sector?

A través del analisis de los datos (Big Data) se espera que mejoren la calidad de
vida y la productividad de las ciudades a largo plazo, asimismo, también ayudara
a simplificar el proceso para encontrar una vivienda y lo que antes requeria
semanas 0 meses se podra conseguir en tan solo dias. El proceso de busqueda
de propiedades sera un servicio altamente especifico y personalizado. Se podran
aprovechar grandes cantidades de datos de todo tipo, desde el historial web
hasta las interacciones sociales. Tanto a arrendadores como arrendatarios se les
presentaran perfiles psicograficos detallados con foco en su personalidad y estilo
de vida.

Ademas de la tecnologia, otro de los factores que esta cambiando el sector es el
auge de la economia colaborativa y los nuevos modelos de convivencia: el co-
living y el flatsharing nacen como la alternativa al gran crecimiento de la
demanda, especialmente jovenes profesionales en las principales ciudades del
todo mundo. Esta evolucion estd directamente relacionada con los cambios
sociologicos liderados por la sociedad millennial: mayor movilidad geografica,
educacidn financiera, flexibilidad laboral, entre otros.
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La oferta de la vivienda urbana es escasa a nivel mundial: el 54% de la
poblacion mundial de 7,200 millones de habitantes vive en ciudades, y,
para el 2050, se espera que este niumero aumente hasta el 66% de una
poblaciéon mundial pronosticada de 9.600 millones*

La demanda urbana necesita alternativas de vivienda mds asequibles y
por ello el mercado de alquiler de habitaciones se presenta como una
solucidén alternativa a este problema

Barcelona, 30 mayo de 2019 - Hoy, en el marco de la edicién de este aio de SimaPro,
badi, la app lider en alquiler de habitaciones a largo plazo, junto con Savills Aguirre
Newman, reconocida consultora inmobiliaria, han presentado el primer estudio que
analiza cémo se ha convertido el alquiler de habitaciones en pisos compartidos y el
co-living en la solucién para que las personas puedan acceder a la vivienda en el
centro de las ciudades.

Ventajas del flatsharing vs mercado tradicional

En este sentido, el estudio ha llegado a la conclusiéon y a través de los datos
recopilados, que de forma objetiva el alquiler de habitaciones es mds rentable que el
alquiler de propiedades a través del modelo tradicional.

Las principales conclusiones son:

El mercado de alquiler de habitaciones no sélo presenta rentabilidades
mucho mads interesantes a los propietarios / inversores en comparaciéon al
mercado residencial tradicional, sino que también se presenta como una
solucién econdémica para la demanda dado que existe un balance mucho mas
equilibrado entre los precios que solicita la oferta y los precios que la
demanda esta dispuesta a pagar.



Barcelona 2016 2017 2018
Alquiler de habitaciones 13% 1% 12%
Residencia tradicional 53% 34% 52%
Diferencia (40p.p) (23p.p) (40p.p)
Madrid | 2016 2017 2018
Alquiler de habitaciones 9% 7% 9%
Residencia tradicional 38% 25% 53%
Diferencia (29p.p) (18p.p) (44p.p)
Valencia 2016 2017 2018
Alquiler de habitaciones 14% 9% 12%
Residencia tradicional 29% 37% 47%
Diferencia (15p.p) (28p.p) (35p.p)

@ Este mercado se ha desarrollado durante los udltimos afios con un crecimiento
notable implicando una mayor rapidez a la hora de encontrar un espacio
garantizando porcentajes de ocupacion mads elevados. Asimismo, el riesgo de
impago disminuye ya que se diversifica en mas de un inquilino.

©® En determinadas zonas geogrdficas, se observan unas medias de
rentabilidad de hasta un 40% superiores al mercado residencial tradicional
en Espana. Asi pues, en un contexto con altos niveles de demanda, la mayor
rotacién del mercado de habitaciones frente al convencional ya no supone
una ocupacion mas baja.

En definitiva, la tendencia es clara: a dia de hoy, en Barcelonaq, alquilar
por habitaciones un piso de 3 o mds habitaciones es mds rentable en el
90% de los barrios de la ciudad que alquilarlo de forma tradicional. En
Madrid, se observa la misma tendencia alcista.

*Datos extraidos del informe de urbanizacién mundial de las Naciones Unidas



La actualidad del mercado espaiiol

La industria espanola se encuentra anticuada en diversos aspectos, por ejemplo, es
uno de los sectores donde la adaptacion tecnologia estd siendo mds lenta y se
encuentra en una etapa inicial, lo que propicia a que se genere el momento ideal para
presenciar una mejora con el nacimiento del Proptech.

Pero ;como la tecnologia puede ayudar al sector? A través del andlisis de los datos
(Big Data) se espera que mejoren la calidad de vida y la productividad de las ciudades
a largo plazo, asimismo, también ayudard a simplificar el proceso para encontrar una
vivienda y lo que antes requeria semanas o meses se podrd conseguir en tan solo dias.
El proceso de busqueda de propiedades serd un servicio altamente especifico y
personalizado. Se podrdn aprovechar grandes cantidades de datos de todo tipo,
desde el historial web hasta las interacciones sociales. Tanto a arrendadores como
arrendatarios se les presentardn perfiles psicogrdficos detallados con foco en su
personalidad y estilo de vida.

Ademds de la tecnologia, otro de los factores que estd cambiando el sector es el auge
de la economia colaborativa y los nuevos modelos de convivencia: el co-living y el
flatsharing nacen como la alternativa al gran crecimiento de la demanda,
especialmente jévenes profesionales en las principales ciudades del todo mundo.
Esta evolucién estd directamente relacionada con los cambios socioldgicos liderados
por la sociedad millennial: mayor movilidad geogrdfica, educacién financierq,
flexibilidad laboral, entre otros.



Sobre badi

Badi es la plataforma lider de alquiler de habitaciones que permite a cualquier
persona publicar, encontrary reservar de forma segura habitaciones, desde cualquier
lugar del mundo. Badi utiliza la inteligencia artificial para proporcionar una solucién
mds eficiente a la necesidad de acceder a la vivienda en las grandes ciudades.

La plataforma tiene como objetivo encontrar y desbloquear todas aquellas
habitaciones disponibles en el mundo para dar respuesta a las necesidades de la
comunidad. Todo el equipo trabaja bajo la misma misién: transformar el mercado
inmobiliario y facilitar el acceso a la vivienda en las principales ciudades.

Desde su lanzamiento, badi ha conseguido levantar 45 millones de ddlares con 5
rondas de financiacién lideradas por diferentes fondos de inversion de Estados
Unidos, siendo la ultima de 30 millones de délares con Goodwater Capital, la primera
inversion de este fondo estadounidense en una startup espanola. Gracias a ello, el
marketplace continla expandiéndose y ya son mds de 60 personas las que
conforman un equipo lleno de talento: disefadores, cientificos, storytellers, creadores
y ejecutivos que creen firmemente en que la Al y UX/UI definirdn la industria de
PropTech y transformardn el mercado inmobiliario alrededor del mundo.

Los objetivos de badi son:

#1 Crear un producto atractivo para el usuario.
#2 Transformar el mercado inmobiliario.

#3 Aplicar la dltima tecnologia.

#4 Erradicar los intermediarios.

Sobre Carlos Pierre

Formado en el IQS de Barcelona y después de un periodo como auditor en la
prestigiosa Price Waterhouse Cooper, Carlos Pierre decididé volar por su cuenta y
tomar la ruta del emprendimiento. Con solo 23 afos, supo identificar uno de los
grandes temas de actualidad en la economia urbana y social, y decidié lanzar una
plataforma donde conectar oferta y demanda directamente, haciendo posible que
las personas encontraran a su compafiero de piso perfecto.



Para mads informacion

Barcelona
> Edelman Tel.: +34 93 48812 90
badi@edelman.com

Para mads informacion visita: Descarga la app. Disponible en:

www.badi.com P> Google Play @& App Store

‘s badi
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CURSO/GUIA PRACTICA
CONTRATO
ARRENDAMIENTO

HABITACION

Formularios

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Deducibilidad proporcional de la vivienda en IRPF si se alquila una habitacion y se

sigue habitando.

TALLER DE TRABAJO

105
107

No deducibilidad en IRPF en el caso de arrendamiento de habitacion con caracter
temporal (por ej. Habitacion para curso universitario) al no cumplir con la

necesidad permanente de vivienda de los arrendatarios

TALLER DE TRABAJO

Gastos deducibles y no deducibles en el IRPF por el alquiler de vivienda.

1. Gastos deducibles

. Intereses y demas gastos de financiacion

. Conservacion y reparaciéon

. Tributos y recargos no estatales

. Saldos de dudoso cobro

. Cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble.

ST a0 oo

2. Gastos no deducibles

Compensacion para contratos de arrendamiento anteriores a 9 de mayo de 1985

TALLER DE TRABAJO

Control fiscal de las reducciones para arrendadores en el IRPF

1. Reducciones a las que tienen derecho los arrendadores

2. Rendimiento minimo computable en caso de parentesco

3. Rendimiento neto reducido

TALLER DE TRABAJO

Caso practico de reducciones por arrendamientos de vivienda en el IRPF.
TALLER DE TRABAJO

107
110
110

110
110
111
112
112
112
114

114
115
115
115
117
118
120
120
122

Fiscalidad del alquiler de vivienda por temporadas (ej. Pisos alquilados durante el

curso universitario).

¢Como se declaran los dias en los que la vivienda esta alquilada?

PARTE CUARTA

Formularios.

1. Contrato de arrendamiento de habitacion.

Modelo a

Modelo b

PRIMERA.- DESTINO DE LA HABITACION.

SEGUNDA.- DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA DEL ARRENDADOR.

TERCERA.- DURACION Y PRORROGAS.

CUARTA.- PRORROGAS

QUINTA.- RENTA Y ACTUALIZACION DE RENTA Y FIANZA.

SEPTIMA.- GASTOS GENERALES.

OCTAVA.- SUMINISTROS.

NOVENA.- OBRAS DE CONSERVACION.

DECIMA.- PEQUENAS REPARACIONES.

DECIMO PRIMERA.- OBRAS DE MEJORA.

DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO.

DECIMO TERCERA.- OBRAS DE ADAPTACION PERSONALES.

DECIMO CUARTA.- CLAUSULA DE PENALIZACION EXPRESA.

DECIMO QUINTA.- CESION Y SUBARRIENDO.

DECIMO SEXTA.- TANTEO Y RETRACTO.

DECIMO SEPTIMA.- REGISTRO.-

DECIMO OCTAVA.- SUMISION.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Modelo ¢

Vigencia

Condiciones de uso

Fianza

Gastos de contrato

Arbitraje

Obligaciones adicionales

Ascensor

Comunidad de propietarios

Instalacién de nuevos servicios

Prohibicidon de colocacion de letreros

Modelo d

Contrato de arrendamiento de habitacion (de larga duracién)

PRIMERA.- DESTINO.

SEGUNDA.- DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA DEL ARRENDADOR.

TERCERA.- DURACION Y PRORROGAS.

CUARTA.- PRORROGAS

QUINTA.- FINALIZACION DEL PLAZO.

SEXTA.- RENTA Y ACTUALIZACION DE RENTA.

SEPTIMA.- GASTOS GENERALES.

OCTAVA.- SUMINISTROS.

NOVENA.- OBRAS DE CONSERVACION.

DECIMA.- PEQUENAS REPARACIONES.

DECIMO PRIMERA.- OBRAS DE MEJORA.

DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO.

DECIMO TERCERA.- OBRAS DE ADAPTACION PERSONALES.

DECIMO CUARTA.- CLAUSULA DE PENALIZACION EXPRESA.

DECIMO QUINTA.- NORMAS DE CONVIVENCIA.

DECIMO SEXTA.- CESION Y SUBARRIENDO.

DECIMO SEPTIMA.- TANTEO Y RETRACTO.

DECIMO OCTAVA.- FIANZA.

DECIMO NOVENA.- GARANTIAS ADICIONALES.-

VIGESIMA.- REGISTRO.-

VIGESIMO PRIMERA.- DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES.

VIGESIMO SEGUNDA.- SUMISION.

2. Contrato de alquiler de habitacién por temporada (ejemplo curso universitario).

Modelo a

Primero.- Del objeto del contrato.

Segundo.- De la duracidn del contrato de arrendamiento.
Tercera.- De la renta.

Cuarto.- De la actualizacion de la renta.

Quinto.- De la fianza.

Sexto.- De los gastos e impuestos.

Séptimo.- De las reparaciones y obras.

Octavo.- Del régimen de responsabilidades.

Noveno.- De las restantes obligaciones del arrendatario.

Décimo.- De la cesion o subarriendo.

Undécimo.- De los derechos de tanteo y retracto.

Duodécimo.- Domicilio a efecto de notificaciones.

Décimotercero.-

Décimocuarto.- Legislacion Aplicable.

Décimoquinto.- Jurisdiccién de los Tribunales.

Modelo b

Contrato de arrendamiento de habitacion por temporada en casa compartida.
Modelo c.

Contrato de arrendamiento (alquiler) de una habitacidon en una Vivienda compartida ___

PRIMERA.- Tiempo de duracion

SEGUNDA. - Garantia de cumplimiento

TERCERA.- Precio y Pago del alquiler

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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CUARTA. - Actualizacién de la renta

QUINTA. - Impago de la renta.

SEXTA.- Subarrendar la habitacion y ceder el contrato

SEPTIMA.- Obras de conservacion y pequefas reparaciones
OCTAVA. - Uso correcto de la propiedad

NOVENA

DECIMA. -Enseres de la habitacién

UNDECIMA.- Jurisdiccién de los Tribunales

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> Las claves del contrato de arrendamiento de habitacion.

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

>Para progresar, luchar.
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Introduccion.

¢Es rentable alquilar por habitaciones en lugar de alquilar la vivienda?

Depende del nimero de inquilinos y de la modalidad de alquiler compartido
obtendrd mayor o menor rentabilidad y tendrd mas o menos problemas.

En Espafa la media de los pisos contiene dos habitaciones. En general, estos
pisos no son llamativos para los inquilinos y no serdn una buena opcién para los
propietarios. A partir de 3 habitaciones, los inquilinos estdn mas interesados en
compartir el alquiler del piso. Pero también depende de que zonas. En Madrid y
Barcelona, el alquiler esta tan alto que cada vez hay menos pisos de 3 o mas
habitaciones donde el alquiler sea compartido. En el resto de ciudades y capitales
espafolas, la rentabilidad de alquilar un piso a mas de dos inquilinos es mas alta
gue si lo hace con un solo inquilino.

La prueba del auge el mercado de alquiler de viviendas lo tenemos en casos
como Homiii, la gestora de Excem Socimi Sir para el alquiler de pisos
compartidos para estudiantes y jévenes profesionales, que ha alcanzado en sus
dos anos de andadura un 97,2% de ocupacion de sus viviendas y un 0% de
morosidad en el pago de las cuotas de alquileres, segun el documento de
incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (MAB), donde cotiza desde el 19 de
julio de 2018.

En estos dos primeros afios, Homiii ha comprado 42 pisos que suman en torno a
8.000 metros cuadrados y 300 habitaciones. Todas ellas se encuentran ubicadas
en zonas céntricas de Madrid como Moncloa, Chamberi, Centro y Salamanca. Se
trata del primer proyecto de 'co-living' en Espafa a través del modelo de piso
compartido que cotiza en el MAB.

Esta socimi residencial ha alcanzado una rentabilidad bruta del 7,5% sin incluir la
posible revalorizacién de la cartera de activos que han comprado

Un propietario tiene dos opciones a la hora de plantearse alquilar su piso a mas

de un inquilino:
|
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> El alquiler compartido solidario: Un Unico contrato para todos los
inquilinos, donde se destaca que dicho contrato es de caracter solidario. Es
decir, que cada inquilino responde ante el arrendador de la totalidad del
alquiler y demdas gastos. De este modo, del impago de un inquilino
responden también los demas. De ahi que se llame solidario.

» El alquiler compartido mancomunado: tantos contratos como inquilinos
haya en el piso. Estos contratos incluyen el uso de la habitacién, asi como
de las dependencias compartidas. En este tipo de arrendamiento, el
inquilino soélo responde de sus obligaciones contractuales no de la de los
demas. Asi, en caso de que uno de los inquilinos abandone el piso, el resto
no tendrd que abonar su parte de alquiler.

Para el propietario tener un piso en alquiler compartido no tiene que ser mas
problematico que hacerlo con uno sdlo. La clave es la seleccion de los inquilinos,
ver que son solventes.

Pero la clave para evitar cualquier tipo de problema entre inquilinos y propietario
es dejarlo todo claro en el contrato.

En este caso, inquilinos y propietario podran pactar la sustitucion de los
inquilinos durante su vigencia, procedimiento y modo de seleccion de tal modo
gue no se le pueda imponer un nuevo inquilino ni al casero ni éste a los demas
que conviven en la vivienda.

Asimismo, se recomienda dejar por escrito y firmado unos estatutos reguladores
para la vida en comun, que determine la forma de administrar y repartir los
gastos comunes, telecomunicaciones, electricidad, agua, gas o incluso los de
alimentacién si se comparten, asi como la utilizaciéon de los elementos comunes.

Es importante para los inquilinos, pero también lo es para el propietario pues de
esta manera tendra claro cdmo va a controlar los pagos de cada inquilino.
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PARTE PRIMERA

El negocio del alquiler de habitaciones llega a la bolsa.

Capitulo 1. El proyecto de ‘co-living' en Espafia que cotiza en el
MAB.

1. El proyecto de 'co-living' en Espafia que cotiza en el MAB.
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