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INFORME INMOBILIARIO DE LOCALES BANCARIOS.
REESTRUCTURACION DE SUCURSALES BANCARIAS

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 la
elaboracién 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.

18 de noviembre de 2019

Arrendamiento de oficinas y locales

e« En 2008 en Espana, la media de sucursales bancarias por cada
millon de habitantes era de 1.087 mientras que en la actualidad
contamos con una media de 682 por cada millon, segin un
informe de CBRE

o El efecto "WOW"”

AUn con esta reduccién, Espafia sigue siendo uno de los paises de la Unidn
Europea con mayor nimero de sucursales, por lo que la reduccion de estas era
algo previsible para equipararse al resto de paises. Las comunidades auténomas
en las que se ha visto un mayor nimero de cierres de oficinas bancarias son
Catalufia, Comunidad Valenciana y Madrid.

En los ultimos 10 anos se han cerrado en estas comunidades un total de 4.585,
2.534 y 2.904 sucursales, respectivamente. Por el contrario, la poblacion se ha
incrementado un 2% y 5% en el caso de Catalufia y Madrid y mantenido
practicamente constante en la Comunidad Valenciana. Por lo tanto hace 10 afios
en Catalufia habia 1.112 oficinas bancarias por cada millén de habitantes
mientras que a diciembre 2018 esta cifra se redujo a 482. En la Comunidad
Valenciana y Madrid la foto es parecida, una década después el numero de
sucursales se ha reducido a la mitad.


https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/ARRENDAMIENTOS-OFICINAS-LOCALES.html

inmolgz.com

EL EFECTO “WOW”

En los ultimos meses ha continuado el goteo de entidades bancarias anunciando
la apertura de sucursales al mas puro estilo flagship.

Estas sucursales se caracterizan por tener un tamafo significativamente mayor
que las sucursales habituales, estar localizadas en las mejores calles comerciales
de las ciudades ocupando edificios a menudo emblematicos.

La estrategia de CaixaBank es un claro ejemplo de esta nueva tendencia.
Inmersa en un ambicioso plan de reestructuracion de oficinas que contempla el
cierre de 800 sucursales y la apertura de 300 con un nuevo concepto de atencion
a sus clientes, ha anunciado recientemente su apuesta por ubicar la que sera su
sucursal mas importante de Madrid en el iconico edificio Axis de la Plaza Colén.

De esta forma CaixaBank reforzard su presencia en la capital gracias al
espectacular y recién reformado edificio por parte de Foster & Parters.

Esta sucursal de formato espectacular muestra de la transformacién que vive el
sector.

RS

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Desde la pasada crisis el sector
bancario se estd enfrentando

a retos formidables. En esta

2% edicion de "El futuro de

los espacios de trabajo en el
sector financiero" seguimos
rastreando las tendencias desde
el punto de vista inmobiliario
que las principales compariias
del sector estdn siguiendo a
fin de adaptarse a un entorno
especialmente retador.

Este afio destacamos una
tendencia que gana fuerza

Y que podemos resumirla

como la “retailizacion” de la
banca. Es decir, la apuesta que
estan realizando las grandes
firmas financieras por grandes
“flaghipgs” en las principales
arterias de las ciudades: espacios

iconicos orientados a mostrar a
sus clientes un concepto nuevo
de banca, en el que lo digital y lo
fisico se funden.
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PRINCIPALES RETOS
DEL SECTOR

FINANCIERO

El sector financiero continda en plena
transformacién. Un afio después

de la publicacién de nuestro primer
informe “Entornos de trabajo en el
sector financiero", los retos a los que se
enfrenta el sector siguen en la misma
direccién. Las entidades financieras
continGan su proceso de profunda
transformacién con varios frentes
abiertos. Ganar rentabilidad y eficiencia
asi como responder a los desafios que
plantea la digitalizacién se encuentran
entre los principales.
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BAJA RENTABILIDAD EN UN ]
ENTORNO DE DESACELERACION
ECONOMICA

Las expectativas de subida de tipos
con la que el pasado afo contaba

el sector financiero para mejorar sus
mdrgenes se han visto defraudadas
por la desaceleraciéon del crecimiento
econémico a nivel global.

La ralentizacién en Europa ya se hizo
notar en 2018, cuando la economia
de la eurozona crecié al 1,9% tras el
2,5% que registré en 2017. A lo largo
de 2019 la economia europea se ha
debilitado aln mds, con un crecimiento
del 1,1% interanual en el 2Tr. Esparia,
cuyo crecimiento econémico ha sido

superior al de la media europea durante
los Gltimos afios, también estd viéndose
afectada. Entre 2015y 2017 el PIB
espafiol crecié por encima del 3% pero
para 2019 las Gltimas previsiones se
sitban en el 2,0%.

Para intentar evitar que la caida de la
economia sea atn mayor, el BCE se

ha visto obligado a tomar medidas de
estimulo. Con los fipos de interés en el
0% desde 2016 el margen de maniobra
es estrecho pero no se descarta que los
tipos entren en terreno negativo.

Estas medidas por el lado de la politica
monetaria van en direccién opuesta a
lo que esperaba el sector bancario, ya
que la permanencia de bajos tipos de
interés afectan de manera negativa a su
rentabilidad.
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AUMENTO DE LA REGULACION

Durante la ¢ltima década los
organismos internacionales y europeos
han centrado sus esfuerzos en mejorar
la capacidad del sector para responder
a situaciones excepcionales y evitar

que se repita una crisis como la de
2008. La mayor regulacién impuesta
en este periodo, entre las que destaca
el acuerdo de Basilea lll, ha obligado a
las entidades a llevar a cabo una mejor
gestion del riesgo. Ello se ha traducido
por un lado en un mayor control en la
concesion de crédito durante los Gltimos
afnos y, por ofro, a un a un aumento en
las provisiones y reservas de capital.

En esta linea, el Parlamento Europeo
sigue frabajando para publicar la version
final del MREL (el requisito minimo de
fondos propios y pasivos admisibles

o “colchén anticrisis” de cada banco,

con los cambios introducidos por la
regulacion europea). Para el sector
bancario la falta de definicién de la

normativa y la dificultad para adaptarse

a una regulacién cambiante es un
obstaculo afadido.

A nivel nacional la banca ha debido
encajar varios reveses en forma de
sentencias judiciales. A las sentencias
de las cldusulas suelo de las hipotecas
y la de los gastos hipotecarios (en

este caso, ademds, se ha incorporado
dentro de la nueva ley hipotecaria que
entré en vigor el pasado 17 de junio)
se le puede sumar a finales de este
afo una sentencia sobre las hipotecas
indexadas al IRPH (indice de Referencia
de Préstamos Hipotecarios).

El futuro de los espacios de trabajo | SECTOR FINANCIERO - 2019 | CBRE
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NECESIDAD DE SER MAS
RENTABLES Y EFICIENTES

Los bajos tipos de inferés, el bajo Tal y como destacdbamos en el
crecimiento del crédito, el lastre de informe del afio pasado, el nimero
activos improductivos o una regulacién de sucursales bancarias ha disminuido
cada vez mds exigente estd obligando un 39% desde 2008 mientras que el

a la banca a optimizar recursos, reducir nimero de empleos se ha reducido
costes operativos y de ocupacién, con un 31%. Asi pues, atacar el exceso de
importante foco en la red de sucursales capacidad del sector bancario espafiol
en la banca comercial. sigue siendo uno de los aspectos al que

La reestructuracion bancaria continla

El ntmero de empleados que reduciendo progresivamente al
trabajan en el sector financiero, ritmo que lo hacen el nimero de
segun los datos de dfiliacién a sucursales bancarias en nuestro pafs.

la Seguridad Social se ha ido

i e S By s i ey i iy Iy S

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

*con datos a Septiembre 2019

Fuente: Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad Social

se apunta como forma de aumentar

su renfabilidad. A cierre del 2018 el
Banco de Espafa identificaba un total
de 26.319 sucursales, 1.300 sucursales
menos que en 2017. Sin embargo, la
banca espafola tendria que reducir el
numero a menos de 10.000 para estar
en la media europea.

Por otro lado, el cierre de oficinas
bancarias continua, aunque el ritmo se
ha frenado en comparacién a los afos
de crisis. El afio 2013 fue el que registréd
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. Oficinas bancarias en Espafia

Fuente: Banco de Esparia

El proceso de consolidacién bancaria en
Espafa aln no se da por terminado y es
de esperar que se produzca alguna otra
fusién a nivel nacional. Aunque menos
probable, ya que el actual marco no las
incentiva, podria llegar a verse alguna
fusion a nivel transfronterizo.

la caida mds pronunciada respecto
al afo anterior (un 12%) y a partir de
entonces el descenso se ha moderado.
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El grdfico de la pagina 9 muestra la
evoluciéon a nivel nacional del ndmero
de sucursales bancarias, aunque
algunas zonas han sido afectadas

en mayor medida que otras. Las
comunidades auténomas en las que se
ha visto un mayor nimero de cierres
de oficinas bancarias son Catalufa,
Comunidad Valenciana y Madrid. En
los Gltimos 10 afios se han cerrado

en estas comunidades un total de
4.585, 2.534 y 2.904 sucursales,
respectivamente. Por el contrario, la
poblacién se ha incrementado un 2%
y 5% en el caso de Cataluia y Madrid
y mantenido précticamente constante
en la Comunidad Valenciana. Por lo
tanto hace 10 afios en Catalufia habia

1.112 oficinas bancarios por cada millén
de habitantes mientras que a diciembre

2018 esta cifra se redujo a 482. En la
Comunidad Valenciana y Madrid la foto
es parecida, una década después el
numero de sucursales se ha reducido a
la mitad.

En 2008 en Espana, la media de
sucursales bancarias por cada
millén de habitantes era de 1.087
mientras que en la actualidad
contamos con una media de

682 por cada millén. Ain con esta
reduccion, Espafa sigue siendo uno

de los paises de la Unién Europea con
mayor nimero de sucursales, por lo que
la reduccién de estas era algo previsible
para equipararse al resto de pafses.

NUmero de oficinas bancarias por cada millén de habitantes

1.112

Fuente: Banco de Espafia y datos del INE

2018

Descenso del nUmero de sucursales en la Ultima década
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ACELERAR LA DIGITALIZACION
PARA RESPONDER AL NUEVO
ESCENARIO COMPETITIVO QUE
PLANTEAN LAS FINTECH

La disrupcién tecnolégica ha obligado
a una digitalizacién radical del sector.
Destacan especialmente el drea de
experiencia de usuario y la necesidad
de agilizar y transformar los procesos
internos. Ademds, el auge y rapidez
con la que se estdn consolidando
ciertas companias fintech y gigantes
tecnolégicos bigtech a los que las
exigencias regulatorias afectan de

forma mucho més leve, presenta un
escenario especialmente competitivo.

En este sentido, no extrafaria que
asistiésemos a un aumento de las
alianzas entre fintech y entidades
financieras, ya que permitiria afrontar
mejor los retos que plantean gigantes
como Amazon, Google o Apple.

FINTECH Y BIGTECH:
eAMENAZA U OPORTUNIDAD?

Si bien la banca tradicional inicialmente
vio a las empresas fintech como una
amenaza, desde hace un tiempo
trabajan juntas combinando lo mejor
de ambos mundos: la banca tradicional
aporta estructura, una gran cartera de
clientes y financiacién, mientras que

la fintech aportan el conocimiento
tecnolégico necesario. Este enforno

colaborativo estd aportando una mayor
eficiencia al sector y nueva capacidad
para generar negocio pero, sobre
todo, una mejora considerable de la
experiencia del usuario.

En esta nueva era digital, una de las
prioridades del sector financiero es
la regulacién de las fintech. En este

sentido, el gobierno espanol aprobd
en febrero el Anteproyecto de Ley
de transformacién digital del sistema
financiero. Entre otfras cosas esta
iniciativa contempla la creacién de
un sandbox regulatorio, un banco
de pruebas controlado que permitird
a las empresas fintech llevar a cabo
proyectos de innovacién alléd donde

adn no existe regulacién, con el
objetivo de crearla en base a los
resultados de la prueba. Aunque los
principales actores en este sector
estan demandando celeridad en la
aprobacién de esta ley, el inestable
mapa politico del pais estd retrasando
la aprobacién de ésta.
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Por ofro lado, en septiembre empezé a
aplicarse la nueva directiva de servicios
de pagos PSD2. Con ella, las empresas
fintech podran acceder a los datos

de los clientes de un banco concreto,
previo autorizacién del cliente, lo que
permitird una mayor agilidad y rapidez
en las compras online, ya que se podra
comprar el producto directamente sin la
intermediacion del banco en el proceso
de pago. Esta directiva favorece la
competencia enfocada sobre todo en el
control del dato.

Precisamente en esta lucha por la
informacién, aparecen en escena las
bigtech, entre las que las mds grandes
son el grupo conocido como GAFAs
(Google, Amazon, Facebook y Apple).
Aunque todavia no estén compitiendo
directamente con la banca, hay voces
que apuntan a éstas como los bancos
del futuro.

LAS BIGTECH AFIRMAN
NO QUERER SER UN
BANCO Y QUE ESTAN

EN UNA FASE DE
EXPLORACION DE NUEVAS
AREAS DEL SECTOR
DONDE MEJORAR LA
CADENA DE VALOR

Lo que es un hecho es que poco a poco
estdn posiciondndose en el mercado
mediante la obtencién de licencias para
operar como entidad de pago, lo que
les permite procesar recibos, pagos

con farjeta o facilitar financiacién entre
ofros.

En diciembre de 2018, Google, a
través de ofras empresas del grupo,
obtuvo licencia fintech en Lituania y

en enero de 2019 obtuvo licencia

en Irlanda para ofrecer este tipo

de servicios financieros en la UE.
Operando en el sector financiero y
ofreciendo este tipo de servicios, las
bigtech pasan a disponer de una
informacién adicional de los pagos
que realiza una persona, pudiendo
crear un perfil para ese usuario que le
permitird generar ofertas y promociones
personalizadas sobre los productos que
compra.

La aparicién de las bigtech en el sector
financiero ha desatado algunas quejas
por parte de la banca tradicional.

Por un lado, la licencia con la que
operan les permite escapar del control
regulatorio del BCE. Por otro, dado que
el objetivo de las bigtech es monetizar

el dato mediante la oferta de productos
y publicidad personalizada, éstas
ofrecen servicios financieros gratuitos
por los que los bancos si cobran,

lo que para la banca tradicional

se traduce en que las bigtech estén
realizando politicas de dumping sobre
el sector financiero, es decir, que estdn
ofreciendo un producto por debajo de
su coste.

A pesar de la amenaza que supone

la entrada de estos nuevos players

en el sector financiero, todo parece
indicar que, al igual que sucede con
las fintech, banca y bigtech estén
condenados a entenderse y colaborar
entre ellos teniendo en cuenta que,
salvo excepciones, ambas trabajan
en dmbitos donde no se hacen una
competencia directa y que la banca
cada vez estd mds abierta a este tipo de
colaboraciones.

El futuro de los espacios de trabajo | SECTOR FINANCIERO - 2019 | CBRE
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ADAPTARSE

AL NUEVO CLIENTE

La tecnologia y las nuevas formas de
consumo han generado un nuevo
perfil de consumidor, con nuevas

expectativas y mds exigente en cuanto
a precios, comodidad, rapidez y
opciones para elegir. Este nuevo peril

De la transaccién a la interaccién

Los bancos estdn reconfigurando sus
sucursales mds estratégicas o abriendo
algunas nuevas para actuar como punto
de encuentro con el cliente e inferactuar
con él de forma distinta. El nuevo
portfolio de oficinas se centra el costumer
journey y en el costumer engagement.

El foco ahora estd en tratar de “hacer la
vida mds facil” a sus clientes, de forma
que acudir a esfas sucursales sea una
experiencia diferenciadora y omnicanal,
tal como ocurre en el sector de la moda.

Asf encontramos algunos ejemplos que
constatan el esfuerzo de la banca por
su modernizacién y en hacer que la
experiencia del cliente sea sobresaliente.
Uno de los ejemplos mds claros es el
del Banco Santander con su modelo

Work Café. Ya podemos ver esta fusién
de sucursal, coworking y cafeteria en
las oficinas del Santander en la calle
Veldzquez, en la Plaza de los Sagrados
Corazones y en Valdebebas, todas ellas
en Madrid.

El Santander no es el Unico en la moda
del coffee banking, un modelo que ya
funciona en Estados Unidos y Europa.
Ademds de ofrecer sillones, salas de
reuniones, cajeros automdticos y un buen
café, estos espacios cuentan con asesores
que ayudan a resolver cualquier consulta
a la vez que informan de las novedades
de los productos bancarios. Siguiendo
esta tendencia, ING también ha abierto
una nueva sucursal en Sabadell, donde
aseguran sus clienfes "se sentirdn como
en casa'y en la que organizan eventos y
charlas.

Se estd rompiendo, por tanfo, con el
modelo de sucursal tradicional. El horario
ampliado es una de las caracteristicas
que tienen en comdn este tipo de
oficinas, junto con la centralizacién

de todos los servicios. En definitiva, se
trata de poder ofrecer a los clientes
canales digitales y remotos para

realizar sus gestiones bancarias, mayor
especializacién en servicios financieros

y atencién personalizada cuando asf

lo requieran. En este contexto, se tiene
muy en cuenta al empleado a fin de
mejorar su entorno laboral, la interaccién
con clientes, la colaboracién con otros
compareros y su productividad.

no solamente engloba a los clientes.
Los empleados no estdn ajenos a esta
nueva tendencia, por lo que las firmas

El efecto “WOW"”

En los Gltimos meses ha continuado

el goteo de entidades bancarias
anunciando la apertura de sucursales
al mds puro estilo flagship. Estas
sucursales se caracterizan por tener

un famafo significativamente mayor
que las sucursales habituales, estar
localizadas en las mejores calles
comerciales de las ciudades ocupando
edificios a menudo emblemdticos.

La estrategia de CaixaBank es un

claro ejemplo de esta nueva tendencia.

Inmersa en un ambicioso plan de
reestructuracién de oficinas que

financieras también estén trabajando
para retener y fidelizar al mejor talento.

confempla el cierre de 800 sucursales
y la apertura de 300 con un nuevo
concepto de atencién a sus clientes, ha
anunciado recientemente su apuesta
por ubicar la que serd su sucursal més
importante de Madrid en el icénico
edificio Axis de la Plaza Colén.

De esta forma CaixaBank reforzara

su presencia en la capital gracias

al espectacular y recién reformado
edificio por parte de Foster & Parters.
Esta sucursal de formato espectacular
muestra de la transformacién que vive
el sector.

Edificio Axis.
Plaza de Colén,
1-Madrid.
Operacién
asesorada por
CBRE.
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Antiguo edificio de la
Winterthur en la Plaza de
Francesc Macia

en Barcelona, donde
Caixabank ocupard un total
de 2.600 m?.

Adicionalmente, hard otras dos
aperturas concebidas como flagships
en Barcelona y Valencia. En Barcelona
se prevé la apertura de un espacio de
restauracién que facilitard la relaciéon
entre clientes y banco. En Valencia la
nueva sucursal agrupard los segmentos
de banca retail (Store), banca premier,
centro de empresas, centro de

banca privada, start-ups (Day One) e
instituciones.

Por otro lado, Caixabank también esté
trabajando en iniciativas més alld del
sector bancario. En la calle Pelayo de
Barcelona, por ejemplo, ha inaugurado
un local multiusos, llamado ImaginCafé,
enfocado a atraer al piblico millennial.
Se trata de un espacio muy polivalente
que combina arte, tecnologia, musica,
cafeteria, cultura y videojuegos, ademas
de ofrecer zonas co-working.

Plaza del Ayuntamiento
en Valencia. Caixabank
ocupard un total de
2.200 m? en una nueva
sucursal All in One

=k :’..L!‘.Iir._-. b

B
i@ e

Edificio Velazquez, 33 Madrid

BBVA también abraza un nuevo
concepto de oficina — sucursal a las que
las denominan Blue Brunch y que se
situardn en puntos clave en diferentes
localidades del pafs. En Madrid la Gltima
operacién ha sido el alquiler de las tres
primeras plantas del edificio Veldzquez,
33 un edificio totalmente rehabilitado en
el que ocupard alrededor de 1.600m?.
Habrd una planta dedicada al cliente

y en el resto de las zonas de trabajo se
seguird la linea de las Gltimas tendencias
inmobiliarias segin las cuales los
espacios abiertos y colaborativos serdn
los protagonistas.

Sabadell, Bankia, Bankinter y
Banca March entre otros, no se quedan
atrds y ponen esfuerzo en redirigir su
modelo de negocio hacia una estrategia
basada en la satisfaccién de sus clientes
potenciando el Customer Engagement.
Ademds, segun datos del banco
Santander este nuevo modelo de oficina
es un 20% mas productivo que la oficina
tradicional.

OpenBank se ha unido a las Gltimas
tendencias reciclando oficinas,
conviertiéndolas en puntos de encuentro
mds cercanos con sus clientes,
incorporando un disefio que rompe con
todos los esquemas de una sucursal
tradicional.
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EN RESUME

“RETAILIZACION” DF [A BANCA

Como adelantébamos en el capitulo
anterior, todas las entidades financieras
estan reduciendo su red de sucursales
en favor de espacios comerciales mas
representativos en las principales arterias
de las ciudades. Durante los préximos
anos, la banca seguiré apostando
por el modelo “flaghship”
abanderado hasta hace poco por el
retail.

EN BUSCA DE REPRESENTATIVIDAD

En el caso de las grandes ciudades
espanolas, observamos una tendencia
por parte de la banca de inversién y
privada de ubicar sus sedes corporativas
en el CBD con el objetivo de ganar
representatividad.

Un claro ejemplo es el traslado de
A&G de Joaquin Costa al Paseo de
la Castellana, 92, frente a Nuevos
Ministerios — operacién y proyecto de
Arquitectura asesorado por CBRE-.
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LOS ESPACIOS DE TRABAJO,
ALIADOS PARA RETENER TALENTO

Ya el afio pasado sefaldbamos un
cambio importante en la forma de
entender los espacios de trabajo en

las sedes de las entidades financieras,
concibiéndolos como una herramienta
clave para atraer a un talento cada vez
mds codiciado, especialmente el digital y
nuevas generaciones.

En esta linea, identificamos un grupo
que marca tendencia respecto al

resto: la banca mas digital estd
abriendo camino, ocupando menor
superficie en general, pero creando
espacios de trabajo mas colaborativos
y flexibles. También observamos una
creciente apuesta por espacios que
favorezcan las formas de trabajo
agile. Sin embargo, aln queda camino
por recorrer a la hora de impulsar el
trabajo en remoto.

PRIMEROS PASOS EN LA PROMOCION
DEL BIENESTAR EN LA OFICINA

Las entidades financieras se han dado
cuenta que fomentar las politicas de
bienestar tienen una consecuencia
directa en el sentimiento de pertenencia
y de comunidad en el que cada vez
estdn mds interesadas.

Hemos identificado iniciativas
interesantes en tforno a la promocién

de la nutricién saludable, apostando
por dietas especiales o dando acceso a
informacién nutricional. También hemos
observado companias que han invertido
en instalaciones deportivas propias.

TD Bank Canadd, por
ejemplo, ha convertido la salud
y el bienestar en uno de los
pilares del disefio y la operativa
de sus sucursales, consiguiendo
la certificacién WELL en dos de
ellas como forma de demostrar
Su compromiso con este
objetivo.

Sin embargo, aun queda camino por
recorrer y la mayoria de iniciativas se
realizan de forma aislada. Detectamos
una falta de estrategia y enfoque integral
a la hora de abordar el bienestar ya
que todavia ninguna compania
financiera en Espana ha apostado
por la certificaciéon WELL, que mide
el compromiso de las empresas con el
bienestar de los profesionales en torno a
siete niveles: nutricién, calidad del aire,
calidad del agua, iluminacién, fitness y
confort.
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DISENO

Llama la atencién que los costes de
implantacion del sector bancario
son bastante mds elevados que los
de otros sectores, especialmente en
banca privada, banca de inversién y otras
entidades financieras donde las oficinas
suelen ocupar superficies pequenas.

Estas companias, tradicionalmente

mds conservadoras, estdn creando
espacios cada vez més abiertos, aunque
por la naturaleza del negocio siguen
conservando despachos como norma
general.

MOVILIDAD Y LA
SOSTENIBILIDAD

Estamos observando las primeras
estrategias de movilidad sostenible,

no solo para reducir la huella de
carbono, sino también para mejorar
los tiempos de desplazamientos de los
empleados. Se infroducen soluciones
como flexibilidad de horarios de entrada
y salida, incentivos para el uso de
transporte publico o bajo contaminante
o tecnologias para uso compartido de
coches.

Soluciones digitales como
COMMUTE de CBRE, permiten
calcular los desplazamientos

de los empleados, identificar
patrones y obtener informacién
valiosa para disefar politicas
de movilidad adecuadas para
los empleados y la compandia.
Otras soluciones digitales de
CBRE como CALIBRATE,
permiten conocer de dénde
vienen y a dénde van los
clientes (o empleados) a través
de la geolocalizacion de los
moviles, ofreciendo informacién
clave para determinar la mejor
ubicacién de una sucursal o un
cambio de sede.

Al mismo tiempo, las empresas
financieras estdn dando los primeros
pasos para abordar la sostenibilidad
desde una perspectiva integral,
desarrollando los primeros modelos
de partnerships con especialistas
para la compra agregada y gestiéon
de energia a fravés de sistemas de
telecontrol.

PROFESIONALIZACION

Las entidades financieras estédn dando
pasos importantes en la gestién

integral del Facility Management y,
probablemente, el financiero sea uno
de los sectores a la cabeza en esta
transformacién. Estén desarrollando
procesos para simplificar la gestién,
reducir los recursos y ofrecer mds
servicios a los usuarios. En concreto,
entienden el Facility Management como
un aliado clave a la hora de ofrecer una
experiencia diferencial a los empleados y
los propios clientes que visitan las sedes
o las sucursales.

Ademds, la digitalizacién esté jugando
un papel clave en la mejora de la
gestion de estos servicios. Al mismo
tiempo, estamos observando nuevas
soluciones flexibles para conseguir
servicios consistentes en portfolios
multinacionales, asi como nuevas formas
de colaboraciéon con proveedores.

| CBRE

El futuro de los espacios de trabajo |
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LOCALIZACION DE LAS PRINCIPALES
ENTIDADES FINANCIERAS DE MADRID

Supericie de Oficinas (m?)

> 50.000
PRINCIPALES BANCOS ESPANOLES BANCA DE INVERSION, PRIVADA Y OTRAS ENTIDADES FINANCIERAS
ENTIDAD ENTIDAD = ST 6l OO0
1 Banco Sabadell 9 A&G Banca Privada 30 Deutsche Bank
2 Bankia 10 Abanca 31 Fidelity 2 ~ 10.000 & 30.000
3 Bankinter 11 Abante Asesores 32 Gesalcald
4 BBVA 12 Ahorro Corporacién 33 Goldman Sachs PLAZA
5 CaixaBank 13 Alantra 34 HSBC CASTILLA > 5.000 a 10.000
6 Evo Banco 14 Allfunds Bank 35 ICBC
7 Grupo Santander 15 Altan Capital 36 ING*
8 Liberbank 16 American Express 37 |Inversis ‘ > 1.000 a 5.000
17 Amundi/Credit Agricole 38 JP Morgan Chase
18 Andbank Espania 39 Julius Baer 0a1.000
19 Arcano 40 MBNA
20 Ares Bank 41 Mediobanca .
21 Aviva Gestién 42 Natixis
22 Banca March 43 NM Rothschild & Sons c
23 Banco Alcald 44 Novo Banco OSTARICA
24 Bank of America Merril Lynch 45 Redsys ‘ 7
25 Barclays 46 Rento 4
26 Blackstone Group 47 Royal Bank of Canadd PASEO DE A
27 BNP Paribas 48 Societé Générale CASTELLANA
28 Citigroup 49 Triodos Bank
29 Credit Suisse G 50 UBS BRAVO
redit Suisse Group MURILLO
A-2
7
P 7 :
M-607 3 e ° w
2 2 - FRANCISCO 2 8
LAS ROZAS ALCOBENDAS - SILVELA = o
)~ - =
40 36 4 P i
14 .t
49 = B 16 .
as_lablas y e ,
4 " 21 . ALCALA
as A=S 4 ma0 -7 4
7 I ALONSO
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7
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7
e - 7 \37\ 5
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M-40 7 A-2 5
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EVOLUCION DE LA
CONTRATACION

Sector Tecnolégico

Sector Industria
y Energia

13%

Sector Financiero

a—

Sector Profesional

Sector de servicios al

consumidor y ocio .

Seator Rubligo
Sector Seguros

Porsectores, el sector Financiero ‘| %
ocupa el cuarto puesto por volumen
de-contratacion-en-la Gltima década

en el mercado de oficinas de Madrid.
Representan alrededor de un 13% de la
contratacion, por detrés de las empresas
de servicios empresariales, tecnolégicas y
empresas manufactureras y energéticas.

Oftros sectores

Fuente: CBRE Research

Aunque el secfor financiero no ha sido un total de 1,3 millones de m?. A pesar
tradicionalmente un gran demandante de la salida de BBVA, que ocupaba la
de espacio de oficinas, su huella en el totalidad de Castellana, 81 hasta 2014-
mercado es muy importante. Por ejemplo, 2015, el sector financiero, junto al sector
en el andlisis de los ocupantes de todos publico y a los servicios empresariales y
los edificios que hay a lo largo de los 6 profesionales, se reparten la mitad del
kilometros del Paseo de la Castellana, espacio ocupado en el eje empresarial

el sector financiero ocupa el 17% de més importante de Espafia.

Castellana tenant mix — 2019. Edificios exclusivos de oficinas

1%
Sector Farma
4% 1%
Contruccién e Ingenieria
Marketing y
5% publicidad
Sector inmobiliario
%
5% (V)
e 17%
Espacios Flexibles
Sector
Financiero
6%
Sector Legal
. 16%
6 A) Sector Publico
Industria Embajadas
7%
Otros
8% 15%
Aseguradoras Auditoria, Firmas de

Servicios Profesionales

9%

Sector Tecnolégico
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EVOLUCION
DEL TAKE-UP

Segun muestra el gréfico inferior y
en base a la contratacién registrada
hasta el 3Tr, todo apunta a que
2019 marcard un mdximo en la
contratacién de espacio de oficinas
por parte del sector financiero,
gracias no sélo a una gran
operacién como la de ING sino
también a la continua actividad
desplegada por Banco Santander o
Caixabank. Lo cierfo es que en los
Ultimos cuatro afios la gran banca
comercial ha realizado operaciones
muy significativas: desde BBVA
reubicdndose en su nueva sede en
Las Tablas hasta el Banco Santander

Superficie m?

140.000

120.000

100.000

o N° de operaciones

reagrupéndose en las que iban a
ser las nuevas oficinas centrales

del Banco Popular en la calle Jose
Ignacio Luca de Tena, otros bancos
como Banco Sabadell, Caixabank o
Bankinter han realizado movimientos
muy importantes, como recoge la
imagen de la pdgina siguiente.

A esta corriente se ha sumado
recientemente ING. Esta transaccion
es muy llamativa, puesto que este
banco abandona la ubicacién

que ha ocupado en un edificio de
su propiedad durante mas de 20
afos en el PE. Las Rozas (eje A-6)

Evolucién contratacién espacios de oficinas en el sector financiero

para trasladarse al edificio Helios
en Campo de las Naciones (A-2).
Su obijetivo con este movimiento

es consolidar diferentes oficinas
dispersas en Las Rozas y el centro de
Madrid en una Unica direccién, al
tiempo que reserva espacio de cara
a una futura expansién. Helios es un
edificio a estrenar con certificacién
Leed Platino.

Comparando el nimero de
operaciones: a partir de 2014 se
llevan a cabo unas 50 anuales
de media, el doble de las que se

firmaban entre 2009 y 2013.

N° de operaciones

!

2014 2015

N° Operaciones antes 2008
N° Operaciones 2009-2014
N° Operaciones después 2014

! }

2016 2017 2018 Q32019

OPERACIONES DESTACADAS (2009 — 2019)

OPERACIONES
LLAVE EN MANO

2014
2015

l

BBVA
l

2015

l

bankinter:

l

2017

|

?K CaixaBank

l

|
OSabadell

l

l

Sede
Corporativa
en Las Tablas

LAS TABLAS
A1 MADRID

2018

i

& Santander
l

|

Avda. de Bruselas, 14

ARROYO DE
LA VEGA
A2 ALCOBENDAS

2019

ING 89

J,

Avenida de
Manoteras, 20

MANOTERAS
A1 MADRID

2019

l

& Santander

|

l

Calle Isabel
Colbrand, 22

FUENCARRAL
MARIA TUBAU
A1 MADRID

2019

l

?K CaixaBank
l

L

Calle Juan Ignacio
Luca de Tena, 9

AVENIDA DE
AMERICA
A2 MADRID

* Operaciones no incluidas en el take-up

del grdfico de la pdgina anterior.

|

Calle Via de los
Poblados, 18
Madrid

CAMPO DE
LAS NACIONES
A2 MADRID

l

Calle Josefa
Valcarcel, 26 y 30

AVENIDA DE
AMERICA
A2 MADRID

l

Plaza de
Colén, 1

PRIME
CBD
MADRID
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EVOLUCION
DE LAS RENTAS

Las rentas firmadas por el sector
financiero han ido muy en linea con la
media del mercado en los Gltimos afos.

Haciendo foco en el CBD, las rentas
medias de mercado se situaron algo por
encima de los 20€/m? en 2010y 2011.
En los tres afios siguientes bajaron hasta
alcanzar los 18€/m? en 2012 y 2014.
Es a partir de enfonces cuando vemos

Comparativa en la evolucién de las rentas en el CBD

un crecimiento progresivo hasta llegar a
su punto mds alto este afo situandose

en los 26€/m?.

Analizando las rentas mdéximas firmadas
por el sector financiero en la Gltima
década, ha sido en los dos Gltimos afos
donde han alcanzado su nivel méximo,
con alguna transaccién firmada por
encima de los 40€/m?/mes, siendo el

€m?

45

40 R =
35 R ——— —— —

30 \/

25

20
15
10
° I I I

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

. Rentas medias CBD . Rentas medias S. Financiero en CBD

== Rentas mdximas CBD == Rentas mdéximas S. Financiero en CBD

Fuente: CBRE Research

2018 el afio que mayor nimero de
operaciones se firmaron en el CBD por
parte de empresas del sector financiero.

Si nos centramos en el comportamiento
del Distrito Central de Negocios, el 60%
de las operaciones firmadas por las
financieras en esta zona se concentran
en el Barrio de Salamanca y en la zona
Prime del Distrito de Negocios. Este

dato argumenta por qué las rentas
de las financieras se posicionan algo
por encima de las rentas medias del
mercado.

El futuro de los espacios de trabajo | SECTOR FINANCIERO - 2019 | CBRE
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2019

2019

2019

2018

2018

2019

2018

2018

2018

2018

ZONA gpifcio
A-2 A
A-2 B+
@S A
A-1 A
CBD A
A-1 A
CBD A
A-1 B+
©S A
A-6 A

Fuente: CBRE Research

ANALISIS

TRANSACCIONES RECIENTES

Principales transacciones recientes

DIRECCION SUPERFICIE
Calle Via De Los Poblados, 1B, Madrid 34.947
Calle Josefa Valcdreel, 26 y 30, Madrid 16.217
Paseo Virgen del Puerto, 55, Madrid 13.671
Calle de los Padres Dominicos, 7, Madrid 6.148
Plaza de Colén, 1, Madrid 3.930
Avenida de Manoteras, 20, Madrid 2.812
Calle José Ortega y Gasset, 29, Madrid 2.446
Avenida de Manoteras, 44, Madrid 4.640
Calle Principe de Vergara, 112, Madrid 2.178
Calle Jacinto Benavente, 2, Las Rozas 2.054

Analizando las transacciones de los
Ultimos afos no se puede apreciar

una fendencia o estrategia uniforme

por parte de las financieras. Por lo
general, la banca comercial suele

comportarse de manera diferente que la
banca internacional y que los servicios
financieros. A rasgos generales, estos
Ultimos, ocupan menos espacio que la

INQUILINO

ING

BANCO
SANTANDER

CETELEM

ALLFUNDS
BANK

CAIXABANK

CAIXABANK

ALANTRA
BBVA +
BBVA DATA &
ANALYTICS

NOVO BANCO

ING

banca comercial y tienden a permanecer

MOTIVO

Consolidacién

Ampliacién-Otro edificio

Reubicacién - Ampliacién

Reubicacién - Ampliacién

Reubicacién - Ampliacién

Ampliacién - Mismo Edificio

Reubicacién - Ampliacién

Ampliacién - Otro edificio

Reubicacién

Ampliacién - Mismo Edificio

fieles a la misma zona en caso de
cambio de sede o ampliacién de la
misma. De hecho en los Gltimos dos
afos mdas del 50% de las operaciones

realizadas por el sector financiero en el
CBD han sido realizadas por empresas

que ha estaban ubicadas en este

submercado.

La banca espafiola ha tenido un
comportamiento puntual y dispar

a la hora de contratar espacios de
oficinas. En gran medida es debido a
la profunda transformacién que estd
viviendo el sector que ha dejado una
oleada de fusiones y adquisiciones. En
consecuencia, analizando las Gltimas
operaciones, la banca nacional ha
tenido un comportamiento puntual y
dispar a la hora de contratar espacios
de oficina.

Lo que si es comUn para todas las
empresas financieras es la preferencia
por edificios modernos y de
calidades altas. Mds del 70% de las
transacciones de los Ultimos anos
se realizan en edificios de calidad
alta (Grado A) o media-alta (B+).

Grado de edificio de las Gltimas operaciones 2017-2019

B+30%
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LOCALIZACION DE LAS PRINCIPALES
ENTIDADES FINANCIERAS DE BARCELONA

Superficie Oficinas (m?)

> 25.000
PRINCIPALES BANCOS ESPANOLES BANCA DE INVERSION, PRIVADA Y OTRAS ENTIDADES FINANCIERAS
ENTIDAD ENTIDAD > 10.000 a 25.000
1 Banco Sabadell 6 A&G Banca Privada 29 Friendly Group Spain
2 Bankia 7 Adaptive Consulting 30 Gescobro Collection Services ~ 5.000 a 10.000
3 BBVA 8 Andbank 31 ICBC ' '
4 Caixabank 9 Ariete Financial Services 32 Kanfox
5 Grupo Santander 10 Auris 4 Investments 33 KKH Capital & Property Europe > 2.000 a 5.000
11 Ayteco Gestio 34 Lindorff Esparia
12 Banca March 35 Marapi Inversions > 500 a 2.000
13 Banco De Espana 36 Meridia
14 Banco Mediolanum 37 Microcrédit 7 27
15 Banco N26 38 Mirabaud
16 Barrachina Inversiones y Servicios 39 Miura Private Equity
17 Bestinver Gestion 40 Nord Pay 2, PLACA DE LES
18 China Construction Bank Europe 41 Nuevo Micro Bank ‘%/l/“{‘%} GLORIES CATALANES
19 Cofidis 42 Solventis 0% 1
20 Credit Suisse Group 43 Sphera Investment Spain '7/1/ <ZE
21 De Vere Spain 44 Squircle WA g
22 Deutsche Bank 45 Suma Capital Sgeic DP\D\P\GO n 32 &
23 Digital Origin 46 Teletrade P\\J\\\\G\) <§( 30
24 Eos Global 47 Trea Capital Partners 29 %
25 Exin Grup Spain 48 UBS 39 %)
26 Exin Spanish Holdings 49 Younited Credit 4 12 38 PLACA DE =
27 Factiva Business Information 50 Ysios Capital 9 @ < TETUAN =
28 Fedalan Vicris 50
26 48
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Sector Tecnolégico

EVOLUCION DE LA
CONTRATACION

Desde el afio 2016 el mercado de ha representado solo el 5% de la
oficinas barcelonés ha estado dominado  contratacién para ese mismo periodo.
por empresas del sector tecnolégico
y del sector manufacturero. Entre
los dos sectores acumulan un 43%
de la contratacién total. El peso del
sector financiero, por el contrario,

Aunque la banca nacional es un

gran ocupante de espacio, no suele
ser un demandante activo, ya que
tradicionalmente han ocupado edificios
propios por largos afos.

Ty Bee—

Sector Manufactura y Energia

Sector de Servicios Empresariales
Sector de servicios al consumidor y ocio .
Sector Profesional .
(o)
7%

Sector Publico
Sector Seguros
(o)
2%

Fuente: CBRE Research Otros sectores

En los afios previos a la crisis, la
media anual de superficie de oficinas
contratada por el sector financiero
en Barcelona rondaba los 22.000
m?, siendo el afio 2007 el de mayor
esplendor para este sector. De 2009
al 2014, aunque el nimero de
operaciones se mantuvo similar al
periodo anterior, la superficie media
contratada se redujo drdsticamente,
lo que situé la media de contratacién
anual en 6.400m?2. Desde finales de
2014, con la mejora de la situacién
econdémica, la contratacién de
espacios de oficinas por parte de este
sector empez6 a crecer, liderada por
la banca nacional. Desde entonces
no solo ha aumentado el nimero de

Superficie m?
40.000
35.000
30.000
25.000

20.000

operaciones en el sector, sino que
también lo ha hecho el tamafo medio
de las operaciones. De esta manera la
media anual contratada por el sector
financiero ha aumentado hasta los

18.500m?2 desde el 2015.

Si bien la banca comercial es la que
mayor superficie de espacios de oficinas
contrata en el mercado barcelonés, casi
siempre por la necesidad de ampliar
sus espacios, el resto de empresas

del sector financiero protagonizan un
mayor nUmero de operaciones. Aunque
con una demanda de espacios mucho
menor, este tipo de empresas supone el
86% de las operaciones realizadas por
el sector financiero.

N° de operaciones

15.000
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5.000
AEml .

2009 2010 2011 2012
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Las rentas ligadas al sector financiero baja que durarfa hasta el afio 2013,

siguen un comportamiento similar a punto en el que se alcanzé el punto

las de la media del mercado, aunque mds bajo del ciclo. En el mercado del

ligeramente por encima de éstas. CBD la renta media descendié hasta
los 14,50€/m2/mes, mientras que

En el mercado de oficinas barcelonés, las rentas ligadas al sector financiero

la renta media en el CBD alcanzé su descenderian hasta los 16€/m2/mes, lo

punto mds alto en el afio 2008. En que supone un descenso del 28% y del

el sector financiero, éstas siguieron 26% respectivamente.

creciendo hasta 2009. Desde enfonces
se produjo un proceso de reajuste a la

L

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Rentas medias CBD

. Rentas medias S. Financiero en CBD

Rentas méximas CBD == Rentas mdximas S. Financiero en CBD

Fuente: CBRE Research

Posteriormente, y tras varios afios con En lo que a rentas méximas se refiere

variaciones poco significativas, la renta el sector financiero registra las rentas
media en CBD empez6 a ascender més altas de la Gltima década en 2018
progresivamente hasta que, ya en 2019, vy 2019, cerrdndose en la Avinguda
éstas han alcanzado su punto méximo Diagonal en su tramo entre la Placa
histérico. En el CBD actualmente la Francesc Macia y la Placa Pius Xl las

renta media se sitGa en torno a los 21€/  rentas mds altas.
m2/mes, mientras que la del sector
financiero se sitUa en unos 23€/m?2/mes.
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TRANSACCIONES

RECIENTES

A pesar de que la contrataciéon en el
sector financiero es tradicionalmente
baja en comparacién con el resto de
sectores, durante los Gltimos 12 meses
la actividad del sector ha aumentado
considerablemente. En total, algo més
de 26.000m? de oficinas han sido
contratados por el sector financiero, lo
que supone un 6% de la contratacion
total en el mercado barcelonés.

De entre las operaciones mds relevantes
destaca el alquiler por parte de una
entidad financiera” del nuevo edificio

de oficinas The O Building, construido
en los ferrenos de la antigua fabrica de
Can Batllé. En total, més de 17.000m?
de oficinas que contard con espacios
abiertos y flexibles de trabajo y en el que
la entidad bancaria trasladard toda la
actividad que ahora tiene en ofra zona
de la ciudad.

En base a las operaciones registradas,
no sélo durante este Gltimo afo sino

* Operacién confidencial

desde el cambio de ciclo econémico,

la tendencia que se observa es la de
una mayor necesidad de espacios por
parte de las empresas financieras. Ante
la dificultad de ampliar en el mismo
edificio por la falta de disponibilidad,
algunas de las empresas han optado
por trasladar su actividad a otro edificio,
lo que también viene a explicar el
aumento en la contratacién reciente. En
un andlisis mds detallado a la banca
comercial, encontramos que el motivo
para el traslado no solo responde a
unas necesidades de mayor espacio,
sino fambién a objetivos de obtener una
mayor eficiencia y ahorro de costes.

Por Gltimo, y al igual que sucede en
Madrid, la preferencia de las empresas
del sector financiero por espacios de
calidad alta es evidente. Durante el Gltimo
afo, sin contar la operacién en The

O building, el 80% de la contratacién
corresponde a espacios contratados en
edificios de grado A o B+.

ANO ZONA

2019 Zona Fira - AP
2019 22@-FM
2018 Centro Ciudad
2019 Centro Ciudad
2018 Periferia

2018 Zona Fira - AP
2019 Centro Ciudad

2018 22@-FM
2018 Periferia

2018 22@-FM
v SR,
Fuente: CBR R
7= domn )

Reparto de la con
durante el Gltimo afio

B+32%

Fuente: CBRE Research

DIRECCION

The O Building

Platinum@BCN

Teodor Roviralta, 9-13

Torre Tarragona

Can Ametller - Edificio 1

Sant Cugat del Vallés

Edificio La Campana

Carrer Entenga, 332-334

Torre Mapfre

Viladecans Business Park -
Ed. Australia, Viladecans

Torre Diagonal Mar

SUPERFICIE

17,209
3,248
2,500
1,635
1,481
INISZ

982

857

518

INQUILINO

Confidencial
N26
RANG

SAFENED

NORTIA
CORPORATION, S.L.

BANKIA

MONTERRI
INVESTMENTS, SL

KANTOX

MIGO PRIVATE
INVESTMENT
CORPORATION

GRENKE

MOTIVO
Reubicaciéon - Ampliacién

Nuevo espacio

Reubicacién - Ampliacién
Reubicacién - Ampliacién
Reubicacién - Ampliacién
Reubicacién - Ampliacién

Ampliacién - Mismo edificio

Reubicacién - Ampliacién

Ampliacién - Mismo edificio
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ENTIDADES FINANCIERAS DE VALENCIA

PRINCIPALES BANCOS ESPANOLES
ENTIDAD

CaixaBank
Sabadell
Bankia
Bankinter
BBVA
BBVA
Santander

NOU B WN=

Cv-30

A-3

BANCA DE INVERSION, PRIVADA Y OTRAS ENTIDADES FINANCIERAS
ENTIDAD

8 Abanca

9 Mediolanum
10 ARG
11 Credit Agricole
12 AndBank
13 Banca March
14 Credit Suisse
15 ING
16 UBS
17 Deutsche Bank
18 BNP Paribas

19 |Inversis

Superficie Oficinas (m?)

5.000 a 10.000

1.000 a 5.000

< 1.000
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SECTOR FINANCIERO

VALENCIA

Histéricamente las principales entidades
financieras han hecho de la ciudad de
Valencia su sede de referencia para
cubrir el levante espafol. Ubicadas en
edificios representativos, son fécilmente
reconocibles sus logos en los principales
edificios de oficinas del centro de la
ciudad, vy, junto a la Administracién
Piblica, son los principales inquilinos de
esta zona.

Quien conoce Valencia y ha paseado
alguna vez por sus calles se habré
percatado de la concentracién de
bancos en el eje Pintor Sorolla,
considerado el centro del distrito
financiero de Valencia, donde destaca
la arquitectura de la histérica sede

del antiguo Banco de Valencia, actual
CaixaBank, en la confluencia de las
calles Pintor Sorolla y Juan de Austria.
De hecho esta entidad decidié trasladar
su sede social a este edificio en 2017.

TRANSACCIONES

RECIENTES

El sector financiero, aun siendo un
gran ocupante de espacios, se ha
comportado de manera muy estable
desde 2018. Se observa una tendencia
hacia la venta de sus inmuebles de
oficinas en los Ultimos afos, bien
como fruto de restructuraciones de

sus portfolios, como hicieran Bankia o
CaixaBank, bien como operaciones de
Sale & Leaseback como las efectuadas

por Sanfander y BBVA.

ZONA DIRECCION

Centro Pintor Sorolla 1

Centro Plaza del Ayuntamiento 26

La operacién mds relevante del ¢ltimo
afo ha sido la venta por parte del BBVA
de su sede central en Valencia, que tras
una reforma integral del edificio ocupard
el 70% del inmueble.

La ausencia de edificios de calidad,
junto a la poca disponibilidad de
superficies mayores a 1000 m2, son

sin duda los motivos por los que no se
estan produciendo mds movimientos de
empresas en Valencia, no solo del sector
financiero, sino de otros sectores.

INQUILINO /

COMPRADOR  MOTIVO

SUPERFICIE

10,000 BBVA/FIATC Optimizacién

1,000 Abanca Reposicionamiento
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Fuente: CBRE Research

Acabado el primer semestre de 2019
estamos en condiciones de afirmar que
el mercado de oficinas en Valencia
presenta a dia de hoy unos fundamentos
muy robustos ya que la tendencia desde
los Ultimos ejercicios ha sido siempre
creciente y de comportamiento positivo.

l

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

una estabilidad o un ligero aumento
de éstas a corto plazo debido en gran
medida a la escasez de producto de
calidad disponible en el mercado. Las
rentas minimas no han experimentado
esta evoluciéon positiva debido a

que, aunque la tendencia general

del mercado ha mejorado, siempre
existe algun proyecto o parte del stock
especialmente desfavorecido por su

/ |
!

!

ubicacién, prestaciones o competencia,

Hay que destacar la evolucion
positiva de las rentas de oficina.

En concreto, en zona prime han
experimentado un aumento préximo
al 20% con respecto a hace un afo,
alcanzando en algunos edificios la
cifra de 15,5€/m2/mes, previéndose

que hace que sus niveles de renta se
mantengan en niveles minimos.

El sector financiero se enmarca en

las medias reflejadas en el gréfico.

Las entidades bancarias, ubicadas
mayoritariamente en la zona prime de la
ciudad, asumen las rentas mds cercanas al
limite superior de la gréfica. Sin olvidar que
grandes sedes como las de Caixa Bank o
Bankia son inmuebles en propiedad.

El futuro de los espacios de trabajo | SECTOR FINANCIERO - 2019 | CBRE




| CBRE

El futuro de los espacios de trabajo |

Si quieres ampliar la informacién,
puedes contactar con:

Enrique Carrero

Director Nacional de
Servicios a Empresas

+34 915143 915
enrique.carrero@cbhre.com

Bernardo Sesma

Director Nacional de Advisory
& Transaction - Occupiers
+34 627 912 361
bernardo.sesma@cbre.com

Javier Martinez

Director Nacional de

Arquitectura y Project Management
+34 676 997 543
javier.martinez@cbre.com

Lola Martinez

Directora de Research
+34 915 143 941
lola.martinez@cbre.com

INFORMES SECTORIALES DE CBRE

En CBRE rastreamos los retos y tendencias a los que se enfrentan los principales sectores
de la economia espafiola para ayudar a las empresas a alcanzar sus objetivos estratégicos
a través de las mejores estrategias inmobiliarias y de workplace.

Haz click en las portadas para més informacién.

» LEGAL » LOGISTICO

¥ EL FUTURO DE

L (05 ENTORNOS
DE TRABAIO EN EL
SECTOR LEGAL

ESPACIOS

/88 LOGISTICOS B

CBRE

» ESPACIOS FLEXIBLES

> FARMA

| CBRE

El futuro de los espacios de trabajo |



Madrid

Edificio Castellana 200

Paseo de la Castellana, 202, Planta 8°
28046 Madrid, Espafia

Barcelona

Edificio Alta Diagonal

Avenida Diagonal, 640, Planta 8°
08017 Barcelona, Spain

Valencia

Edificio Green Building

Calle Pintor Sorolla, 11, Planta 5°
46002 Valencia, Spain

Palma de Mallorca
Avda. Alejondro Rossellé, 34, 1°- 2
07002 Palma de Mallorca, Spain

Zaragoza

Paseo de la Independencia, 22,
Planta 4°

50004 Zaragoza, Spain

Bilbao

Edificio Torre Iberdrola

Plaza de Euskadi, 5, Planta 15°
48009 Bilbao, Spain

Sevilla

Avda. Eduardo Dato, 69
Edificio Galia Nervién, Planta ¢°
41005 Sevilla, Spain

Mélaga
Plaza de la Solidaridad, 12, Planta 5°
29006 Mdlaga, Spain

Alicante
Edificio Business World

Muelle de Poniente, s/n, Planta 5°
03003 Alicante, Spain
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4. El §ubarriendo en la LAU 136

a. Ambito de aplicacion. Ejercicio de una actividad empresarial o profesional en la finca__ 136

b. El consentimiento del arrendador, necesidad o no del mismo 137

c. Notificacion obligatoria y fehaciente al arrendador 137

d. Derecho a elevacion de la renta 137

e. Pacto de prohibicidn del subarriendo 138

f. Relacidon entre las partes contratantes 138

5. El subarriendo en el Coédigo Civil 138

a. Posibilidad del subarriendo en el CC. (art. 1550) 138

b. Admisibilidad del subarriendo total o parcial 138

c. Supuesto de prohibicion expresa del subarriendo en el contrato 139

d. Efectos del subarriendo 139

TALLER DE TRABAJO 141
No hace falta el consentimiento del arrendador en la cesion de local de negocio si

en el contrato de arrendamiento no figura la prohibiciéon de traspasar. 141

1. Consentimiento del arrendador en la cesion de local 141

2. Consentimiento del arrendador en la cesion de local de negocio 142

TALLER DE TRABAJO 144

éQué efectos economicos tiene el traspaso de local de negocio? 144

TALLER DE TRABAJO. 146

Resolucion de contrato de local por traspaso inconsentido. 146

TALLER DE TRABAJO. 147

Traspaso de local de negocio en el caso de absorcion de sociedades. 147

TALLER DE TRABAJO. 148

Consentimiento tacito a la cesion. 148

TALLER DE TRABAJO 150

éPuede el arrendatario alquilar parte de un local? 150

TALLER DE TRABAJO. 153

Subarriendo de local de negocio simulado. 153

CHECK-LIST 154

a. Cesion del contrato y subarriendo 154

b. Notificacion al arrendador 154

c. Elevacién de la renta 154

d. Fusidén, transformacién o escisién de la sociedad 155

Capitulo 5. La renta y conceptos que con ella se integran. Responsables del

pago. 156
1. Aspectos generales 156
a. Determinacion 156

b. Lugar y medio de pago de la renta. 157

c. Recibo de pago 157

2. Actualizacion de la renta 158
3. Elevacion de la renta por mejoras. 158
4. Cuantia de la elevacion 159
5. Supuestos de elevacion de la renta 159

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

>Para progresar, luchar.
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6. Momento de la elevacion 160

7. Otros conceptos distintos de la renta que pueden ser a cargo del arrendatario__ 161

8. Gastos generales: requisitos para su repercusion 161
9. Servicios individuales 161
TALLER DE TRABAJO. 163
Siempre pedir aval al arrendatario. Precauciones de la redaccion del contrato o
clausula de aval. 163
TALLER DE TRABAJO 169
Si el arrendatario no paga se le pueden reclamar judicialmente las rentas futuras en
la misma demanda. 169
TALLER DE TRABAJO. 175
Retraso en el pago no equiparable a falta de pago. 175
TALLER DE TRABAJO 176
Revocacion de contrato de alquiler por retraso en el pago. Efecto por impago del
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI). 176
TALLER DE TRABAJO. 180
Cuando hay dos arrendatarios, écomo responden de la falta de pago? 180
TALLER DE TRABAJO. 181
éSirve de prueba de pago de la renta el ingreso peridodico de una cantidad en la
cuenta corriente del arrendador? 181
TALLER DE TRABAJO. 184
éSi el contrato no dice nada de las cuotas de la comunidad propietarios, debe
pagarlas el inquilino? 184
Capitulo 6. Problematica en materia de fianzas. 185
1. éQué es la fianza? 185
a. Personas no obligadas a prestar fianza 186
b. Depdsito 186
c. Actualizacion 186
d. Restitucion 187
e. Garantias adicionales 188
2. Arrendamientos para los que se exige fianza 188
3. Cuantia de la fianza 188
4. ¢Es obligatorio depositar la fianza en algun organismo oficial? 191
5. éCuando tiene obligacion de devolver la fianza el arrendador al arrendatario? __ 193
6. Infracciones y sanciones en materia de fianzas. 193
7. Graduacion de sanciones 193
TALLER DE TRABAJO. 197
éComo esta regulada la fianza en el arrendamiento de local? 197
1. éComo esta regulada la fianza en el arrendamiento de local? 197

2. ¢Puede ser la fianza por arrendamiento de local superior a dos mensualidades de
renta? 197

3. éSe puede renunciar en el contrato de arrendamiento de local a la fianza en el
|

>Para aprender, practicar. 7
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arrendamiento de local? 198
4. Actualizacion de la fianza en el arrendamiento de local 198
TALLER DE TRABAJO. 199
Las garantias adicionales a la fianza (aval bancario, fianzas superiores a las legales,
etc.). Respecto a estas garantias no rige la obligacion de depoésito legal. 199
TALLER DE TRABAJO. 201
éPuede el arrendador requerir al arrendatario para que pague la fianza en la forma
convenida y de no hacerlo resolver el contrato? 201
TALLER DE TRABAJO. 203
Caso practico: instrucciones de depésitos de fianzas de régimen general aplicadas
por el I.V.I.M.A. para la Comunidad de Madrid. 203
TALLER DE TRABAJO. 205
Caso practico: instrucciones de depésito de fianzas en la Comunidad Valenciana ___ 205
CHECK-LIST 208
Diferencias del contrato de arrendamiento de local 208
1. Duracion. 208
2. Renta. 208
3. Fianza. 208
4. ¢Puede el arrendatario subarrendar el local? 208
5. ¢Quién paga las obras en el local? 209
a. Obras de conservacion 209
b. Obras de mejora 209
6. Derecho de adquisicion preferente 209
7. Impuestos a pagar por el arrendamiento de un local 209
8. éComo se puede rescindir un contrato de arrendamiento de un local? 210
Capitulo 7. Extincion del contrato. 211
1. Extincion del contrato por transcurso del término pactado 211
2. Requisitos de la indemnizacion. 211
3. Cuantia de la indemnizacion. 212
4. Resolucion de pleno derecho 213
TALLER DE TRABAJO. 215
Cuando el arrendatario quiere dejar el local antes de concluir el plazo. 215
TALLER DE TRABAJO. 220
Indemnizacion al finalizar el contrato de arriendo del local de negocio. 220
1. Cudles son los derechos de indemnizacion del arrendatario. 220
2. ¢Tiene el arrendatario derecho a solicitar indemnizacion por la voluntad del
arrendador de no prorrogar el contrato de arriendo del local de negocio? 221
3. Indemnizacion por extincion del arrendamiento de local de negocio 221
4. Requisitos para cobrar la indemnizacién por clientela 221
5. é&Como se determina la cuantia de la indemnizacién? 222

Advertencia: Si es propietario y alquila un local para que el arrendatario realice una actividad
|
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

comercial, incluya la renuncia del arrendatario a cobrar una indemnizacion por clientela. De lo
contrario, podrian exigirte esta indemnizacion al final del contrato si se cumplen determinados

requisitos exigidos por la Ley de Arrendamientos Urbanos. 222
TALLER DE TRABAJO 223
Indemnizacién por extincion del arrendamiento de un local de negocio 223
1. Supuesto del art. 34 LAU: cuando un propietario alquila un local al que se le va a
dar un uso comercial 223
2. Supuesto general: renuncia del arrendatario a la indemnizacion. 223
3. Requisitos que deben cumplirse para cobrar la indemnizacion por clientela __ 223
4. éComo se determina la cuantia de la indemnizacion? 225
5. Recomendaciones de clausulas a favor del arrendador y del arrendatario. _ 226
TALLER DE TRABAJO 227

La resoluciéon unilateral por el arrendatario del contrato de local (arrendamientos

para uso distinto al de vivienda). 227
Consecuencias de la resolucion unilateral de dos contratos de arrendamiento de locales de
negocio por parte del arrendatario cuando no existe ninguna prevision entre las partes, ni
regulacidon en la LAU. 227
Caso practico 229
El arrendatario de un local de negocio comunica a la arrendadora su decisidon unilateral de
rescindir el contrato como consecuencia de las pérdidas econdmicas que estaba teniendo.229

TALLER DE TRABAJO 231
Indemnizaciéon del arrendatario por desistimiento en el contrato de local de
negocio. 231
Penalizacién pactada o el pago de las rentas que falten por cumplir. 231
TALLER DE TRABAJO 235
Duracion de los contratos de arrendamiento de local de negocio. 235
1. Duracion de los contratos de arrendamiento de local de negocio. 235
2. Extincion por transcurso del término pactado (Articulo 34 de la Ley 29/1994). _ 236
3. Resoluciéon del contrato de pleno derecho conforme al Articulo 35 de la Ley
29/1994 236
4. Fallecimiento arrendatario. Subrogaciéon conforme al Articulo 33 de la Ley
29/1994 237
5. Desistimiento del contrato por el arrendatario. 238
6. La duracion de los contratos de arrendamiento de local anteriores a la LAU 1994.238
Subrogacion en los arrendamientos de local. 238
7. Contratos celebrados con anterioridad a la LAU pero que siguen vigentes tras su
entrada en vigor. Régimen transitorio. 238
a. Contratos de arrendamiento de local anteriores al Real Decreto-Ley 2/1985 (Real Decreto Ley
"Boyer") 239
Arrendatario persona fisica 239
Arrendatario persona juridica 239
Arrendamientos de local en general 240
b. Contratos de arrendamiento de local posteriores al del Real Decreto-Ley 2/1985 (Real Decreto
Ley "Boyer") 240
TALLER DE TRABAJO 241

Cumplimiento del arrendamiento en locales de negocio. Si no existe clausula que

permita el desistimiento unilateral de una de las partes, el contrato debe

>Para aprender, practicar.
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cumplirse hasta la finalizacion. 241
TALLER DE TRABAJO 244
La prorroga forzosa a favor del arrendatario en el contrato de arrendamiento de

local de negocio. 244
1. Duracién a voluntad de las Partes 244
2. Duracion Inicial 244
3. Duracion Indeterminada 244
4. Prorrogas 245
5. Prorroga Indefinida 245
6. Validez de clausulas forzosas convencionales en los contratos de arrendamientos
de locales de negocio. 245
a. Validez de la Clausula de prérroga forzosa. 245
b. Soluciéon Jurisprudencial 245
TALLER DE TRABAJO 247
La prorroga forzosa de los contratos de 1985 a 1995 con renuncia a plazo, una
injusticia sin sentido. 247
CHECK-LIST 255
1. ¢Cuando se resuelve un contrato? 55
2. Fianza 255
3. Fiscalidad de estos arrendamientos 255
4. Check-list de los Derechos del arrendador 256
5. Check-list de los Derechos del arrendatario. 256
Capitulo 8. Aspectos practicos a tener en cuenta en el arrendamiento de
centros comerciales. 257
1. éQué clausulas del contrato de arrendamiento son negociables? 257
2. Qué problemas se plantean en los supuestos especiales. 257
3. Cuales son las cuestiones mas complejas. 259
Capitulo 9. El contrato de arrendamiento en el Cédigo Civil. 261
PARTE SEGUNDA 273
El arrendamiento con opcion a compra. 273
Capitulo 10. El arrendamiento con opcion a compra. 273
1. éComo funciona el arrendamiento con opcion a compra? 273
2. Ventajas tiene para el arrendatario y posible comprador. 274
3. Ventajas tiene para arrendador. 274
4. El arrendamiento con opcion de compra en la Ley 29/1994. 275
5. La inscripcion del arrendamiento con opcion de compra en el Registro de la
Propiedad. 275
TALLER DE TRABAJO 280
Arrendamiento de un local con opcién a compra. 280
1. El contrato es unilateral 281
2. Otorgamiento de la escritura publica. 281
3. Especialidades de la inscripcion en el Registro. 282

>Para aprender, practicar. 10
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4. Comunicacion de la voluntad del optante de ejercitar su derecho de compra. ___ 282
5. Renovacion del arrendamiento dejando automaticamente fuera la clausula de
opciéon de compra. 283
6. Obras inconsentidas. 283
7. Régimen matrimonial 285
8. Venta del optante tras ejercer la opcion. 285
TALLER DE TRABAJO 286
Claves para redactar el contrato de arrendamiento con opcién a compra. 286
1. Aspectos juridicos del contrato de arrendamiento con opcién a compra. 286
2. Estructura y clausulas del contrato de arrendamiento con opcion a compra. _____ 287
TALLER DE TRABAJO. 289
éMerece la pena promover via arrendamiento con opcion de compra? Aspectos
contables. 289
PARTE TERCERA 291
Aspectos fiscales y contables. 291

Capitulo 11. IRPF. Retenciones a arrendadores de inmuebles urbanos por
arrendamiento de local. 291

1. Diferencias fiscales del arrendamiento de locales (para uso distinto a vivienda). 291

2. Excepciones a la obligacion de practicar retencion o ingreso a cuenta 291
3. Esquemas 292
I.- QUIENES TIENEN QUE RETENER ] 292
II. QUEI RENDIMIENTOS ESTAN SOMETIDOS A,RETENCION O INGRESO A CUENTA. 293
ITI. CUANDO SE DEBE EFECTUAR LA RETENCION. 293
IV. COMO SE DEBE EFECTUAR LA RETENCION. 294
V. OBLIGACIONES FORMALES DEL ARRENDATARIO. ] 294
VI. ACREDITACION DEL ARRENDADOR INSCRITO EN EL GRUPO 86l DE LA SECCION PRIMERA
DEL IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS. 295
TALLER DE TRABAJO 297
Arrendamiento de local de negocio e IRPF 297
1. Determinacion del rendimiento neto 297
2. Para el arrendatario la renta sera gasto deducible como arrendamiento. 298
TALLER DE TRABAJO 299
éComo practicar la retencion sobre el alquiler de inmuebles? 299
1. éQuién debe retener? 299
Ejemplos de quién debe practicar retencién sobre el alquiler de inmuebles 299
2. ¢Cuando hay que retener? 300
a. Alquileres sujetos a retencién 300
b. Rentas excluidas de retencidn sobre el alquiler. 300
3. éSobre qué cantidad se aplica la retencion? Base de la retencion 301
a. Rendimientos dinerarios 301
Ejemplo de arrendamiento de oficina en centro de negocios con servicios adicionales. 301
b. Rendimientos en especie 301
c. Pagados a una persona fisica 301
d. Pagados a una persona juridica 302
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4. Porcentaje de retencién sobre el alquiler 302
Ejemplos de retencion sobre el alquiler de una oficina. 302
5. Obligaciones del retenedor: presentar los modelos 115 y 180 en Hacienda 303
¢Como rellenar el modelo 115? 303
6. Efectos fiscales si el arrendatario que no ingresa las retenciones por alquiler en
Hacienda. 305
TALLER DE TRABAJO 306
Retencion en arrendamientos de locales. Fiscalidad de los gastos repercutidos al
arrendatario. 306
TALLER DE TRABAJO 311
Arrendamiento de negocio o industria e IRPF. Muy diferente al arrendamiento de
local. 311
TALLER DE TRABAJO 314

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. 314

Capitulo 12. El IVA en los arrendamientos de locales. 316
1. El arrendamiento de locales esta sujeto al IVA 316
2. ¢Quiénes pueden ser considerados empresarios y profesionales? 318

TALLER DE TRABAJO 319
éCuando llevan IVA los alquileres? 319

TALLER DE TRABAJO 327
éQué forma parte de la base imponible del IVA en el arrendamiento de locales?__ 327

No sdlo el importe de la cuota de alquiler sino los suministros, como los de agua y electricidad, la
basura y otras contribuciones especiales, el importe del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI),
el gasto de comunidad, obras y mejoras y el resto de gastos que el arrendador repercuta al

arrendatario, sin incluir el IVA de los mismos. 327

1. El IVA de los gastos que el arrendador repercute al arrendatario en el
arrendamiento de locales. 327

2. Excepciones: cantidades que no forman parte de la base imposible del IVA por
alquiler de local. 328
TALLER DE TRABAJO 329
EL IVA en la resolucion anticipada de arrendamientos de local. 329
TALLER DE TRABAJO 331
Arrendamiento de local de negocio e IVA 331
TALLER DE TRABAJO 333
Caso practico. IVA sobre arrendamiento y sobre gastos de comunidad e IBI 333
TALLER DE TRABAJO 334
Casos practicos de fiscalidad de arrendamientos urbanos. 334
1. Fiscalidad en los arrendamientos urbanos. 334

2. Fiscalidad de la formalizacion del contrato de arrendamiento (arrendamiento de
vivienda y arrendamiento de inmuebles de uso distinto de vivienda). 335
2. Fiscalidad del cobro de la renta. El IVA. 336

>Para aprender, practicar. 12
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3. Fiscalidad del arrendamiento con opciéon de compra. 340
4. El IVA en los arrendamientos urbanos y los regimenes de prorrata. 340
Capitulo 13. Contabilidad inmobiliaria de arrendamientos con la NIIF 16.
Arrendamientos. 379
1. Entrada en vigor de la "NIIF 16 Arrendamientos". 1 de enero de 2019. 379
2. ¢Qué es la "NIIF 16 Arrendamientos"? 379

La Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF) 16 es una normativa instaurada a
nivel internacional con un claro objetivo: reordenar la ubicacion de los contratos de
arrendamiento de una empresa dentro de sus cuentas y balances anuales, estableciendo, para

ello, un nuevo modelo de contabilidad. 379

a. La NIIF 16 elimina el modelo de contabilidad dual 379

b. Modelo Unico. 379

3. Caracteristicas principales. 380
a. Para los arrendatarios, por tanto, el contrato de arrendamiento se convierte en un pasivo y un

activo equivalente (el derecho de uso del bien objeto del contrato). 380

b. Las empresas espafolas afectadas tendran que cambiar la forma en que organizan tanto sus
resultados anuales como sus propios balances, ya que algunos tipos de arrendamientos
cambiaran de lugar 380
c. También incluye cambios durante la vigencia del contrato de arrendamiento. reconocimiento de
gastos en la mayoria de los contratos, incluso aunque abonen rentas anuales constantes. 380
d. Para los arrendatarios, el contrato de arrendamiento se convierte en un pasivo y un activo

equivalente, el derecho de uso del bien objeto del contrato. 381

e. Los impactos van mas alla del balance. También se produciran cambios durante la vigencia del

contrato de arrendamiento. 381

f. Todas las empresas necesitaran evaluar la magnitud de los impactos de la norma para que

puedan entender las implicaciones en su actividad de negocio. 381

4. Un cambio importante en cuanto a la contabilizacion de los arrendamientos

operativos. 381
Razones por las que el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) emitid la
"NIIF 16 Arrendamientos". 381

5. Mientras llega el ajuste del Plan General de Contabilidad (PGC), sdlo afecta a las

cotizadas. 382
La norma exige a los arrendatarios registrar en el balance un activo por el derecho de uso del
activo y un pasivo por la obligacién de pago con el arrendador, por lo que los estados
financieros se veran modificados, por un incremento de la deuda, y el registro de
amortizaciones y gastos financieros en lugar de alquileres. 382
Es importante destacar que esta normativa no va a ser aplicada en el PGC espanol, pero sera
necesario que las entidades que tengan que reportar a sus grupos bajo NIIF, apliquen y
conozcan esta norma para poder preparar la informacidén correspondiente. 383
El Plan General de Contabilidad (PGC) todavia no ha sido adaptado a la nueva norma
internacional, de modo que, por ahora, dicha interpretacién va a afectar exclusivamente a
empresas cotizadas que apliqguen normas consolidadas (empresas obligadas a aplicar las

normas NIIF). 383

> Pendientes del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) en torno a la
adaptacién del PCG. 383
6. Se elimina la diferenciacion entre el arrendamiento operativo y el financiero ___ 383
a. ¢Cuando entiende la NIIF 16 que un contrato contiene un arrendamiento? 384
b. Las claves que determinan un arrendamiento. 384

c. Pagos futuros comprometidos por el contrato de arrendamiento y que deben aparecer en el
balance. 384

d. Repercusién en el balance: incremento de endeudamiento: imagen de endeudamiento. 385

7. El derecho de uso sera objeto de amortizacion sistematica durante el plazo del
arrendamiento. 385
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8. Hay cambios muy significativos en la contabilidad del arrendatario. 385
a. Los arrendamientos operativos entraran en balance. 386
b. La fecha de inicio de un arrendamiento 386
c. Los derechos de uso (arrendamientos) se deben presentar separadamente del resto de activos
en el balance o como nota de la memoria. EXEPCION: INVERSIONES INMOBILIARIAS. _ 386
d. Impacto en balance para los arrendatarios 386
9. Sin cambios sustanciales para el arrendador. 387
10. Preparacion ante las NIIF 16 388

e Reducir las vigencias de los arrendamientos puede parecer la solucién ideal para reducir el
impacto financiero de las nuevas normas. No obstante, las ventajas financieras a corto plazo
deben compararse con otros impactos relacionados. 388

e Las clausulas de renovacion o prorroga deberian ser un aspecto esencial a analizarse, ya que
su impacto financiero en el balance de situacién serd significativo con la aplicaciéon de las
nuevas normas contables. 388

e Los gastos de explotacion de los contratos de arrendamiento también deberian ser
cuidadosamente revisados, ya que estos gastos quedan excluidos del balance con la nueva
norma. 388

e Los arrendamientos triple-net, en los que el arrendatario paga una cuota de alquiler fija,
ademas de los impuestos sobre bienes inmuebles, los seguros, gastos de mantenimiento y

reparaciones, eliminan esta carga administrativa. 388
e Revisar los clausulados contractuales para determinar si un contrato cumple o no con la
definicion de un arrendamiento es mas importante que nunca. 388

e Reconsiderar qué entidades son las que suscriben un arrendamiento es otra estrategia para
minimizar el impacto financiero de las normas de contabilidad aplicables a los arrendamientos.
388

11. Alternativas tras las NIIF 16 388

¢ Los arrendamientos variables en funcion del volumen de negocio, que vinculan las cuotas del
alquiler a los ingresos por ventas del emplazamiento de un arrendatario, ofrecen la ventaja de

la posible exclusion del balance de situacién. 388

e Evitar nuevos arrendamientos mediante opciones de coworking creativas puede ser una
solucion para algunas empresas. 388
TALLER DE TRABAJO 389
Las decisiones inmobiliarias ante la entrada en vigor de la NIIF 16 389

1. La necesidad de simplificar al auditor la calificacion del contrato como

arrendamiento. 389

2. Sistemas de gestion integrados de control de los arrendamientos inmobiliarios._ 389

a. Calculos de seguimiento de los arrendamientos (cambios en los plazos de arrendamiento, en la

duracion estimada de los contratos, modificaciones de arrendamientos). 390

b. Desgloses en las Cuentas Anuales. 390

c. Coordinacion con filiales. 390

3. Las clausulas de renovacion o prorroga en los arrendamientos inmobiliarios. 390

4. Los gastos de explotacion de los contratos de arrendamiento inmobiliario. 390
5. Los arrendamientos inmobiliarios de cuota fija e impuestos inmobiliarios por

cuenta del arrendatario. 391

6. Estrategia financiera para seleccionar las empresas que arriendan. 391
7. Los arrendamientos con renta variable en funcion de ventas (ej.: centros

comerciales). 391

TALLER DE TRABAJO 393

Criterio de las auditorias sobre la interpretacion del NIIF 16 Arrendamientos 393

TALLER DE TRABAJO 441
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Caso practico contable de la NIIF 16. Arrendamientos. 441
Repercusiones en la cuenta de Pérdidas y Ganancias y aumento del EBITDA al sustituir los gastos
por arrendamientos, que no se contabilizan, por la amortizacion del activo y los intereses. 441

TALLER DE TRABAJO 452
Caso practico contable de alquiler de oficinas con aplicacion de la NIIF 16.
Arrendamientos. 452
PARTE CUARTA 454
Practica en la redaccion de contratos. 454
TALLER DE TRABAJO 455
Consejos en la redaccion del contrato de arrendamiento para uso distinto de
vivienda. 455
1. Consejos para el propietario. 455
2. Consejos para el arrendatario. 456
TALLER DE TRABAJO 458
Clausulas abusivas en el contrato de arrendamiento de local de negocio. 458
1. Transmision del local objeto de alquiler 458
2. Cesion del contrato y subarriendo 459
3. Indemnizacion al arrendador por resolucion anticipadadelcontrato. _ 459
TALLER DE TRABAJO. 460
Modelos de clausulas favorables al arrendador y al arrendatario. 460
A. FAVORABLES AL ARRENDADOR. 461
1. Plazo 461
2. Gastos Comunes/Impuestos 461
3. Renta 462
4. Actualizacion de la renta para adecuarla a las condiciones de mercado. 463
B. FAVORABLES AL ARRENDATARIO. 466
1. Plazo 466
2. Subarriendo y cesion 466
3. Derechos de adquisiciéon preferente. 467
4. Obras de conservacion 467
C. CASOS ESPECIALES. 468
1. Centros comerciales y de ocio. 468
2. Oficinas o naves industriales 468
PARTE QUINTA. 470
Formularios. 470
1. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda 471
Modelo 1. ] 471
1. OBJETO, CONTENIDO Y REGIMEN APLICABLE 471
2. PLAZO DE DURACION 472
3. RENTA ] 473
4. ACTUALIZACION DE LA RENTA 473
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5. GASTOS E IMPUESTOS 474
6. OBRAS 474
7. DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE (art. 31) 476
8. CESION (art. 32) Y SUBROGACION (art. 29) 476
9. INDEMNIZACION AL ARRENDATARIO (art. 34) 478
10. FIANZA (art. 36) 478
11. SUSPENSION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO (art. 30) 478
12. CAUSAS DE TERMINACION 479
13. ARBITRAIJE 479
Modelo 2 480
PRIMERA.- Objeto del arrendamiento 480
SEGUNDA.- Plazo de arrendamiento 481
TERCERA.- Destino del local arrendado 481
CUARTA. - Precio del arrendamiento 481
QUINTA.- Repercusion del Impuesto sobre el Valor Afadido 482
SEXTA.- Actualizaciéon de la renta 482
SEPTIMA.- Pago de la renta 482
OCTAVA.- Fianza 483
NOVENA.- Obras 483
DECIMA.- Renuncia de los derechos de tanteo y retracto 484
UNDECIMA.- Subarriendo y traspaso del local arrendado 484
DUODECIMA.- Reglas de uso y solidaridad 485
DECIMOTERCERA.- Resolucion de este contrato 485
Modelo 3 486
Primera.- Objeto del arrendamiento 487
Segunda.- Plazo del arrendamiento 487
Desistimiento 487
Tercera.- Destino del local arrendado 487
Cuarta.- Precio del arrendamiento 488
Quinta.- Repercusion del Impuesto sobre el Valor Anadido 488
Sexta.- Actualizacién de la renta 488
Séptima.- Pago de la renta 489
Octava.- Fianza 489
Novena.- Obras 489
Décima.- Renuncia de los derechos de tanteo y retracto 490
Undécima.- Subarriendo y traspaso del local arrendado 491
Duodécima.- Reglas de uso y solidaridad 491
Decimotercera.- Resolucion de este contrato 491
Modelo 4. 493
Primera. Legislacién aplicable.- 493
Segunda. Destino.- 493
Tercera. Duracion.- 493
Cuarta. Renta.- 494
Quinta. Gastos generales.- 494
Sexta. Gastos de conservacion y obras.- 494
Séptima. Renuncia de derechos.- 495
Octava. Cesidon y Subarriendo-. 495
Novena. Fianza.- 495
Décima. 495
Modelo 5 496
Modelo 6 500
Contrato de arrendamiento de local comercial 500
1. Objeto 501
2. Entrega 501
3. Renta 501
4. Actualizacién del Precio 501
5. Elevacién de renta por mejoras 501
6. Duracion 501
7. Destino del local 502
8. Cesion y subarriendo 502
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9. Subrogacién por fallecimiento del Arrendatario 502
10. Gastos a cargo del Arrendatario 502
11. Propiedad horizontal 502
12. Fianza 502
13. Renuncia al derecho de adquisicion preferente 502
14. Eviccidn y saneamiento 502
15. Resolucion del contrato 503
16. Ley aplicable y jurisdiccion competente 503
17. Notificaciones 503
18. Gastos e impuestos 503
Modelo 7 505
Primera. Objeto 506
Segunda. Precio 506
Tercera. Estabilizacidon de la renta 507
Cuarta. Aval 507
Quinta. Duracion del contrato 507
Sexta. Impuestos 507
Séptima. Gastos generales 507
Octava. Reparaciones 508
Novena. Fianza 508
Décima. Obras iniciales 508
Undécima. Normativa aplicable 509
Duodécima. Terminacidn y resolucion del contrato 509
Decimotercera. Sometimiento a arbitraje 509
Decimocuarta. Elevacidn a escritura publica 509
Modelo 8 511
Modelo 9 518
Modelo 10 526
Modelo 11 544
PRIMERA. Objeto del contrato. 544
SEGUNDA. Cesién y subarriendo. 544
TERCERA. Duracién del contrato. 545
CUARTA. Renta. 545
QUINTA. Fianza. 546
SEXTA. Gastos. 546
SEPTIMA. Conservacion. 546
OCTAVA. Obras. 546
NOVENA. Derecho de adquisicion preferente. 546
DECIMA. Notificaciones. 547
DECIMOPRIMERA. Jurisdiccion aplicable. 547
CLAUSULA OPCIONAL DE ACTUALIZACION DE LA RENTA DE LOCAL A PRECIOS DE MERCADO
548
Modelo 12 550
PRIMERA.- Legislacion aplicable. 553!
SEGUNDA.- Duracién del contrato. 551
TERCERA.- Renuncia a indemnizacion. 551
CUARTA.- Destino. 552
QUINTA.- Licencias. 552
SEXTA.- Objeto. 552
SEPTIMA.- Estado actual del local. 552
OCTAVA.- Renta. 553
NOVENA.- Revision de renta. 554
DECIMA.- Gastos asumidos por la arrendataria y la arrendadora. 554
UNDECIMA.- Interés de demora. 554
DUODECIMA.- Fianza. 554
DECIMOTERCERA.- Servicios y suministros. 555
DECIMOCUARTA.- Obras y gastos de conservacion. 555
DECIMOQUINTA.- Obras del arrendatario. 556
DECIMOSEXTA.- Obras del arrendador. 556
DECIMOSEPTIMA.- Dafios. 557
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DECIMOCTAVA.- Obligaciones de la parte arrendataria.

DECIMONOVENA.-Derecho de adquisicion preferente.

VIGESIMA.- Cesidn y subarriendo.

VIGESIMOPRIMERA.- Extincién del arrendamiento y restitucién del local.
VIGESIMOSEGUNDA.- Notificaciones y comunicaciones.

VIGESIMOTERCERA.- Jurisdiccién de Tribunales.

VIGESIMOCUARTA.- Inscripcion.

Modelo 13

Contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda. Arrendador persona fisica _

Primera. Objeto

Segunda. Destino

Entrada en el LOCAL

Tercera. Duracion

I) Prérroga

II) Devoluciéon del LOCAL arrendado

I1.I) Penalizacidon por retraso en la devolucion del LOCAL

Cuarta. Desistimiento

Quinta. Resolucion

I) Resolucidn por ruina

II) Resolucién por expropiacion forzosa

IIT) Incumplimiento de obligaciones

Sexta. De la renta

I) Renta inicial

II) Actualizacidn de renta.

Séptima. Del pago

Octava. De la fianza

I) Actualizaciéon

IT) Expiracion del contrato

Novena. Garantia Adicional

Décima. Obras, reparaciones y mejoras

I) De conservacién

IT) De mejora

IIT) Del ARRENDATARIO

Undécima. Gastos, tasas e impuestos

Duodécima. Tanteo y retracto

Decimotercera. Cesién y subarriendo

Decimocuarta. Coeficiente de participacion.

Decimoquinta. Compromiso de mediacion y clausula arbitral.
Decimosexta. Seguro de responsabilidad civil

Decimoséptima. Notificaciones

Decimoctava. Normativa de aplicacion

Modelo 14.

PRIMERA: TITULARIDAD.

SEGUNDA: OBIJETO.

TERCERA: ESTADO DE USO.

CUARTA: DURACION.

QUINTA: RENTA' Y REVISIONES.

SEXTA: FIANZA.

SEPTIMA: SUBARRIENDO Y CESION.

OCTAVA: OBRAS.

NOVENA: GASTOS.

DECIMA: DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES.

UNDECIMA: LEGISLACION APLICABLE.

DECIMOSEGUNDA.- CERTIFICACION ENERGETICA

Modelo 15

PRIMERA.- OBJETO

SEGUNDA.- DESTINO

TERCERA.- ESTADO Y SITUACION ADMINISTRATIVA.

CUARTA.- DURACION.

QUINTA.- RENTA Y ACTUALIZACION DE RENTA.
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SEXTA.- DERECHOS INDEMNIZATORIOS DEL ARRENDATARIO. 577
SEPTIMA.- CESION Y SUBARRIENDO. 578
OCTAVA.- DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. 578
NOVENA.- SUBROGACION DE LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIO. 578
DECIMA.- OBRAS DE CONSERVACION. 578
DECIMO PRIMERA.- PEQUENAS REPARACIONES. 578
DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DE MEJORA. 578
DECIMO TERCERA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO. 579
DECIMO CUARTA.- GASTOS GENERALES Y SUMINISTROS Y OTROS. 579
DECIMO QUINTA.- FIANZA. 579
DECIMO SEXTA.- GARANTIAS ADICIONALES. 580
DECIMO SEPTIMA.- EXENCION DE RESPONSABILIDAD. 580
DECIMO OCTAVA.- INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES. 580
DECIMO NOVENA.- DESISTIMIENTO 580
VIGESIMA.- CLAUSULA PENAL _ i 581
VIGESIMO PRIMERA.- ELEVACION A PUBLICO 581
VIGESIMO SEGUNDA.- REGISTRO 581
VIGESIMO TERCERA.- DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES. 581
VIGESIMO CUARTA.- LEGISLACION APLICABLE. 581
VIGESIMO QUINTA.- SUMISION. 581
Modelo 16. Arrendamiento de oficina o despacho profesional 583
PRIMERA.- OBJETO 584
SEGUNDA.- DESTINO 584
TERCERA.- ESTADO Y SITUACION ADMINISTRATIVA. 584
CUARTA.- DURACION. 584
QUINTA.- RENTA Y ACTUALIZACION DE RENTA. 585
SEXTA.- DERECHOS INDEMNIZATORIOS DEL ARRENDATARIO. 585
SEPTIMA.- CESION Y SUBARRIENDO. 585
OCTAVA.- DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. 586
NOVENA.- SUBROGACION DE LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIO. 586
DECIMA.- OBRAS DE CONSERVACION. 586
DECIMO PRIMERA.- PEQUENAS REPARACIONES. 586
DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DE MEJORA. 586
DECIMO TERCERA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO. 587
DECIMO CUARTA.- GASTOS GENERALES Y SUMINISTROS Y OTROS. 587
DECIMO QUINTA.- FIANZA. 587
DECIMO SEXTA.- GARANTIAS ADICIONALES. 588
DECIMO SEPTIMA.- EXENCION DE RESPONSABILIDAD. 588
DECIMO OCTAVA.- INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES. 588
DECIMO NOVENA.- DESISTIMIENTO 588
VIGESIMA.- CLAUSULA PENAL _ i 589
VIGESIMO PRIMERA.- ELEVACION A PUBLICO 589
VIGESIMO SEGUNDA.- REGISTRO 589
VIGESIMO TERCERA.- DOMICILIO A EFECTO DE NOTIFICACIONES. 589
VIGESIMO CUARTA.- LEGISLACION APLICABLE. 589
VIGESIMO QUINTA.- SUMISION. 589
2. Contrato de arrendamiento de local con opcion de compra 591
I.- OBJETO DEL ARRENDAMIENTO. 591
II.- ACTIVIDAD 592
III.- DURACION 592
IV.- RENTA 592
V.- OBRAS 592
VI.- IMPUESTOS, GASTOS Y SERVICIOS 593
VIIL.- OBLIGACIONES EXPRESAS 594
VIIL.- FIANZAS Y DEPOSITOS. 594
IX.- CESION O SUBARRIENDO 595
X- REGIMEN APLICABLE 595
XI.- OPCION DE COMPRA 595
A. - Datos Registrales de la Finca 595
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B.- Precio de la Opcidn. 596
C.- Plazo para el ejercicio de la opcion V condicidén suspensiva. 596
D.- Precio de la compra para el caso de ejercicio de la opcion. 596
E- Otorgamiento de la escritura publica. Gastos e impuestos de la operacion. 597
D.- Notificaciones. 597
XI.- SUMISION EXPRESA 597
3. Modelo de contrato de subarriendo parcial de local. 599
PRIMERO. Objeto y duracion. 599
SEGUNDO. Precio. 599
TERCERO. Destino. 600
CUARTO. Estado de la finca. 600
QUINTO. Gastos. 600
SEXTO. Fianza. 600
SEPTIMO. Renuncia al derecho de adquisicion preferente. 600
OCTAVO. Cesién o subarriendo. 601
NOVENO. Contrato principal. 601
DECIMO. Domicilio de notificaciones. 601
4. Modelos basicos de centros comerciales. (Hay una guia especifica de
arrendamientos de centros comerciales). 602
a. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda en centro comercial602
Primera. Objeto del arrendamiento. 602
Segunda. Destino del local. 603
Tercera. Duracién del contrato. 603
Séptima. Precio del arrendamiento. 605
Octava. Revision de renta. 605
Novena. Obras reparar. 605
Duodécima. Estado finca. 606
Decimotercera. Repercusion impuestos. 606
Decimocuarta. Seguro. 606
Decimoquinta. Permiso de obras. 607
Decimosexta. Servicio porteria. 607
Decimoséptima. Obras de mejora. 607
Decimoctava. Tanteo y retracto. 607
Decimonovena. Subarriendo y cesion. 608
Vigésima. Subrogacién por muerte. 608
Vigésimo primera. Reparaciones necesarias. 608
Vigésimo segunda. Servicios y suministros. 608
Vigésimo tercera. Publicidad. 609
Vigésimo cuarta. Fianza. 610
Vigésimo quinta. Obras de acondicionamiento. 610
Vigésimo sexta. Obras de innovacion y reforma. 610
Vigésimo séptima. Obligaciones del arrendatario. 610
Vigésimo octava. Ruina. 611
Vigésimo novena. Expropiacion. 612
Trigésima. Seguros. 612
Trigésimo primera. Penalizaciones y demora. 612
Trigésimo tercera. Indemnizacion al arrendatario. 613
Trigésimo cuarta. Rescisidon unilateral contrato. 613
Trigésimo quinta. Iluminacion del local. 613
Trigésimo sexta. Restitucion del local. 613
Trigésimo séptima. Maquinas recreativas. 614
Trigésimo octava. Notificaciones. 614
b. Modelo de contrato de arrendamiento de local comercial ubicado en galerias comerciales.615
PRIMERO.- OBJETO DEL ARRENDAMIENTO. 616
SEGUNDO.- DURACION. 616
TERCERO.- USO. 617
CUARTO.- RENTA. ] 618
QUINTO.- PROHIBICION DE SUBARRENDAR. 618
SEXTO.- ENTREGA DEL LOCAL. 618
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SEPTIMO.- OBRAS. 618
OCTAVO.- CESION DE CONTRATO. 618
NOVENO.- FIANZA. 619
DECIMO.- HORARIO. 619
DI§CIMO PIRIMERO.- GASTOS DE SUMINISTROS. ] 619
DECIMO SEGUNDO.- GASTOS DE MANTENIMIENTO DE LAS GALERIAS COMERCIALES. 620
DECIMOTERCERO.- ZONAS COMUNES. 620
DECIMO CUARTO.- POLIZA DE SEGUROS. 620
DECIMOQUINTO.- ROTULO. 621
DECIMOSEXTO.- FUNCIONAMIENTO INTERNO: ASAMBLEA. 621
DECIMOSEPTIMO.- RESOLUCION CONTRACTUAL 622
c. Modelo de subarriendo en centro comercial. 624

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. 629
1.- OBJETO DE LA CONVOCATORIA ] 629
2.- LUGAR Y PLAZO PARA LA PRESENTACION DE LAS SOLICITUDES 630
3.- UNIDADES Y PRECIOS OBJETO DE ESTA CONVOCATORIA 630
4.- INTERMEDIARIOS INMOBILIARIOS 630
5.- FORMA DE PRESENTACION DE LAS SOLICITUDES 630
DESCRIPCIONIDE LA ACTIVIDAD A DESARROLLAR EN EL LOCAL COMERCIAL 632
6.- RESOLUCION DE SOLICITUDES 632
7o CARENCI,A DE LA RENTA 632
8.- GARANTIA DE LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES 633
9.- OPCION DE COMPRA 633
a) Plazo y ejercicio de la opcidn 633
b) Precio de la compraventa y forma de pago 633
c) Gastos e impuestos de la compraventa 634
ANEXO VI.- MODELO DE CONTRATO A SUSCRIBIR 635
PRIMERA.- CONSENTIMIENTO. TOMA DE POSESION.- 635
SEGUNDA.- USO O DESTINO DEL (DE LOS) INMUEBLE(S) ARRENDADO(S).- 635
TERCERA.- SUBARRIENDO, TRASPASO O CESION.- 636
CUARTA.- PLAZO.- 636
QUINTA.- RENTA.- 636
SEXTA.— CARENCIA DE LA RENTA.- , 637
SEPTIMA.- COMPROMISO DE INSTALACION 637
OCTAVA.- OBRAS Y REFORMAS.- 637
NOVENA.- SERVICIOS, SUMINISTROS Y GASTOS DE COMUNIDAD.- 638
DECIMA.— REPARACIONES.- 638
UNDECIMA.- RESPONSABILIDAD CIVIL.- 638
DUODECIMA.- RENUNCIA AL DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO Y A OTROS RESPECTO AL
ARRENDAMIENTO.- i 638
DECIMOTERCERA.- GARANTIA DE LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES.- 639
DECIMOCUARTA.- RE:SOLUCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.- 639
DECIMOQUINTA.- CLAUSULA PENAL.- 639
DECIMOSEXTA.- OPCION DE COMPRA 639
a) Plazo y ejercicio de la opcidn 639
b) Precio de la compraventa y forma de pago 640
c) Gastos e impuestos de la compraventa 641
DECIMOSEPTIMA.- GASTOS Y COSTAS JUDICIALES.- 641
DECIMOCTAVA.- ADICION, SUPRESION O MODIFICACION DE CONDICIONES.- 641
DECIMONOVENA.- DOMICILIOS PARA NOTIFICACIONES.- 641
VIGESIMA.— PROTECCION DE DATOS.- 641
VIGESIMOPRIMERA.- FUERO.- 642
ANEXO VII.- MEMORIA DE CALIDADES 642
ANEXO VIII.- ESTATUTOS DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS 642

6. Modelo de arrendamiento de médulo de la Nave Multiservicios en mercado
publico. 643
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7. Modelo de pliego de condiciones econémico administrativas para arrendamiento
de local. 650
8. Contrato de arrendamiento de oficina. 656
9. Modelo de promesa de arrendamiento 663
8.2.0 Estado de entrega. 665
8.3.9 Recepcion. 665
8.4.9 Obras a cargo del arrendatario. 665
9. Del uso del local. 665
9.1.9 Actividades autorizadas. 665
9.2.0 Autorizaciones y licencias administrativas. 665
9.3.9 Explotacion comercial. 666
9.3.91.9 La explotacion comercial del local deberd comenzar a partir de la fecha de apertura
del centro comercial. 666
9.3.02.9 Direccion y logotipo. 666
9.4.9 Mantenimiento y reparaciones. 666
9.5.0 Responsabilidad y reclamaciones. 667
9.6.9 Normas de la comunidad de propietarios. 668
9.6.9.1.9 Normas generales. 668
9.6.02.0 Aparcamiento. 668
9.7.9 No concurrencia. 669
9.8.9 Accesibilidad al local. 669
9.9.0 Restitucion del local. 669
10. Renta variable. 670
10.1.9 Definicidn de la cifra de ventas. 670
10.2.9 Obligaciones del arrendatario. 670
a) Entrega de documentos. 670
b) Cajas registradoras. 671
c) Contabilidad. 671
d) Control contable. 671
10.3.9 Sanciones. 672
11. Revision de la renta minima garantizada. 672
11.1.9 Indices. 672
11.2.9 Momentos de la revision. 673
11.3.0 Caracter esencial de la revision. 673
12. Pago de la renta. 673
12.1.° Comienzo y modalidades generales. 673
12.2.9 Periodo precedente a la apertura. 674
12.3.9 Ejercicio del afio de apertura. 674
12.4.9 Ejercicios siguientes. 675
13. Reembolso de las cargas comunes. 675
13.1.9 Definicion de las partes comunes. 675
13.2.9 Definicion de los gastos comunes. 675
13.3.9 Reembolso o pago. 676
13.4.0 Coeficiente. 676
14. Promocion del centro comercial. 676
14.1.9 Asociacion de comerciantes. 676
14.2.0 Aportaciones a la promocién del centro. 677
14.2.01.9 Cuantias y fechas de pago. 677
14.2.92.9 Presupuesto de promocion. 677
14.2.03.0 Gestion del presupuesto. 677
14.3.9 Incompatibilidad de aportaciones. 678
15. Seguros. 678
A) Durante el periodo de construccion. 678
B) Durante la explotacién del centro comercial. 679
a) Seguros colectivos. 679
b) Seguros complementarios. 679
16. Cesidn, subarriendo y traspaso. 680
16.1.9 Cesion y subarriendo. 680

)
N
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16.2.9 Traspaso. 680

17. Modificaciones contractuales. 681

18. Indivisibilidad y solidaridad. 681

19. Incumplimiento. 681
19.1.9 Clausula general. 681
19.2.9 Condiciones resolutorias. 681

20. Sanciones generales. 682
20.1.9 Retraso en la apertura del local. 682
20.2.9 Incumplimiento de las condiciones establecidas en el anexo «Técnico». 682
20.3.9 Incumplimiento de las normas de la comunidad. 683
20.4.9 Intereses de demora. 683

21. Renuncia de derechos. 683

22. Preaviso de resolucion. 684

23. Gastos, derechos e impuestos del contrato. 684

25. Documentos anexos. 685

26. Jurisdiccion. 685

10. Contrato de cesion de local de negocio. 687
NOTIFICACIONES 691
1. Notificaciones entre arrendador y arrendatario. 691

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) 692
3. Notificacion de la actualizacion de la renta en los contratos de arrendamiento
para uso distinto del de vivienda en la LAU 1994 693

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 694

5. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservaciéon 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 696

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 698

7. Comunicacion al arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones, en
arrendamientos sujetos a la LAU 1994. 699

8. Oposicion del arrendador a la realizacion de obras de reparacion en el inmueble 701

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

realizacion de obras de conservacion 702
10. Comunicacion al arrendatario de la realizacion de obras de mejora en la finca

en contratos sujetos a la LAU 1994 703
11. Solicitud del consentimiento del arrendador para realizar obras en la finca,

en arrendamientos sujetos a la LAU 1994 705
12. Notificacion de ampliacion de la actividad en local arrendado. 706

13. Notificacion para comunicar la no renovacion del contrato de alquiler de local_ 708

PARTE SEXTA 709
Formularios adicionales. 709
1. Venta de local arrendado 710

)
(Y]

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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2. Arrendamiento de empresa. 713
3. Modelo de subarriendo total 715
Modelo 1 715
Modelo 2 719
PRIMERA.- Legislacion aplicable. 719
SEGUNDA.- Objeto. 720
TERCERA.- Duracion del contrato. 720
CUARTA.- Destino. 720
QUINTA.- Licencias. 720
SEXTA.- Estado actual del local. 720
SEPTIMA.- Renta 721
OCTAVA.- Revision de renta. 721
NOVENA.- Gastos generales. 722
DECIMA.- Gastos asumidos por la subarrendataria. 722
UNDECIMA.- Fianza. 722
DUODECIMA.- Servicios y suministros. 722
DECIMOTERCERA.- Obras y gastos de conservacion. 723
DECIMOCUARTA.- Obras del subarrendatario. 723
DECIMOQUINTA.- Obras del subarrendador. 724
DECIMOSEXTA.- Dafios. 724
DECIMOSEPTIMA.- Obligaciones de la parte subarrendataria. 724
DECIMOCTAVA.-Derecho de adquisicion preferente. 725
DECIMONOVENA.- Extincion del arrendamiento y restitucion del local. 725
VIGESIMA.- Notificaciones y comunicaciones. 725
VIGESIMOPRIMERA.- Jurisdiccidon de Tribunales. 725
VIGESIMOSEGUNDA.- Inscripcion. 725
VIGESIMOTERCERA.- Comunicacién al arrendador. 725
4. Modelo de subarriendo parcial. 726
PARTE SEPTIMA 730
Modelos de Arrendamientos de oficinas y locales con la Administraciéon Publica.
Casos reales. 730
Modelo a. Pliego de condiciones para adjudicaciéon, en régimen de arrendamiento, de
determinados locales comerciales. 730

Pliego de condiciones para arrendamientos de edificaciones para uso distinto a vivienda._ 730
Informe sobre la posibilidad legal de que la Administraciéon pueda ocupar la posicion juridica de

subarrendataria. 730
Modelo b 736
Pliego de condiciones para arrendamiento de local de negocio en un museo. 736
Modelo c 742
Concurso arrendamiento de local de titularidad municipal. 742
Modelo d 752
Pliego de condiciones para subasta de locales en régimen de arrendamiento. 752
Modelo e 758
Pliego de condiciones para arrendamientos para uso distinto a vivienda. 758
Modelo f 772
Pliego de condiciones para arrendamiento en mercado municipal. 772
Modelo g 778
Pliego de adjudicacién de arrendamiento de local en mercado central. 778

>Para aprender, practicar. 24,
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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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.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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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.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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