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

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

El afio termind con una nota positiva en la Inversidn de oficinas en Madrid vy
Barcelona. Totalizando 2.400 millones de euros mas alto que el afio anterior. El
grueso de la inversion en oficinas continla concentrarse en Madrid, que termind
con un volumen de inversion de aproximadamente 1.83 mil millones de euros.
Oficinas en Madrid: rentabilidad estable y 3.000 millones de inversiéon en 2019.
El mercado de oficinas de Madrid se reducira de un 11,6% en 2018 a un 9% en
2021. Las oficinas ‘prime’ también disminuiran, con una correlacion en el precio
de los locales.

Oficinas en Madrid: rentabilidad estable y 3.000 millones de inversion en 2019
Crece la inversion en oficinas en Madrid. Para este ano estd prevista una
inversion de 3.000 millones de euros en el mercado de oficinas de la capital
espafiola, que mantendria la rentabilidad de sus oficinas prime en el 3,75%. En
cuanto al alquiler de oficinas, se prevé un auge del 9,8% y un descenso de la
tasa de disponibilidad, que pasaria de ser 11,6% en 2018 a 9% en 2021.
Modestas perspectivas de crecimiento para este sector, con una menor oferta de
espacios prime que contribuira al crecimiento de las rentas.

Con estos datos, Madrid se posicionaria entre las capitales con menor
rentabilidad de sus oficinas de lujo, con una cifra equiparable a la de Singapur,
con un 3,34%; Amsterdam, con un 3,35%; o Paris, con un 3%, pero lejos de las
tasas de Moscu, con un 8,5%; o Washington DC, con un 6,2%, segun el informe
Global Outlook 2019 elaborado por Knight Frank. En cuanto a la previsién de
crecimiento del alquiler de oficinas, la capital espafiola mantendria un
crecimiento estable. Las ciudades con mayor perspectiva de crecimiento son
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Melbourne, con un 17,1% y Sidney, situado dos décimas por encima. En el
sentido opuesto, se espera que Dubai reduzca su alquiler de oficinas un 16,3%.
Madrid, una de las capitales con menor rentabilidad de sus oficinas de lujo, al
nivel de Singapur, Amsterdam, o Paris

En referencia a la tasa de disponibilidad, se prevé que Madrid pase del 11,6% en
2018 al 9% en 2021, situdndose entre las ciudades con mas oficinas disponibles,
lejos de Berlin, con una tasa prevista del 2,2% y de Jakarta, con una prevision
del 23,7%. Las oficinas prime disponibles también disminuiran, lo que provocara
un aumento de las rentas.

Segun el estudio, se trata de un efecto de la recuperacion del mercado
residencial, que provoca también el interés de los inversores. Una de las mayores
oportunidades del sector son los coworkings, que estan transformado las oficinas
convencionales para adaptarse a las nuevas formas de trabajar e incentivar a los
empleados. “Mientras algunos mercados se acercan a la madurez, a nivel global
esperamos ver un impulso de este negocio en 2019”, mantienen los responsables
del informe.

El mercado de las oficinas, en resumen, se prevé relativamente estable en
Espana, en un contexto de retos a nivel global. La guerra comercial entre China y
Estados Unidos es una de las principales preocupaciones del mercado que, de
hecho, ya estd notando los primeros efectos.
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= After record numbers seen in the Q4 2017
take-up owing to administrative operations,
quarterly take-up reached around 115,000

sq m, closing the year at approximately
463,000 sq m.

= The secondary centre registered the
largest share of the quarter, at
approximately 35%. However the year

ended with a repeat of the 2016 trend, with

52% of the acquired office space taking
place outside the M-30.

= Two of the three largest occupier
transactions took place in the secondary
centre, exemplified by Catalana

Occidente’s acquisition of 21,500 sq m, for

the site at Méndez Alvaro 2.

= Prime rents have remained at €30.50 sq
m/month, rising to a maximum of €38.50

sg m/month for the most sought-after
areas of the CBD.
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INVESTMENT MARKET

MADRID AND BARCELONA

= The year ended on a positive note, with
office investment in Madrid and Barcelona
totalling c. €2.4 billion, a figure 6.7%
higher than the previous year.
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injusticia sin sentido. 203
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 273
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TALLER DE TRABAJO. 322
Modelos de clausulas favorables al arrendador y al arrendatario. 322
A. FAVORABLES AL ARRENDADOR. 323
1. Plazo 323
2. Gastos Comunes/Impuestos 323
3. Renta 324
4. Actualizacion de la renta para adecuarla a las condiciones de mercado. 325
B. FAVORABLES AL ARRENDATARIO. 328
1. Plazo 328
2. Subarriendo y cesién 328
3. Derechos de adquisicion preferente. 329
4. Obras de conservacion 329
C. CASOS ESPECIALES. 330
1. Centros comerciales y de ocio. 330
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PARTE QUINTA. 332
Formularios. 332
1. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda 333
Modelo 1. 333
Modelo 2 342
Modelo 3 348
Modelo 4. 355
Modelo 5 358
Modelo 6 362
Modelo 7 366
Modelo 8 372
Modelo 9 379
Modelo 10 387
Modelo 11 405

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

4. Modelos basicos de centros comerciales. (Hay una guia especifica de
arrendamientos de centros comerciales). 422
a. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda en centro comercial422
b. Modelo de contrato de arrendamiento de local comercial ubicado en galerias comerciales.435
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5. Contrato de arrendamiento con opcion de compra para uso distinto del de
vivienda, de local de negocio (y plazas de garaje). Modelo de Promotora
Municipal de Viviendas para alquiler, con opcion de compra, de locales

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

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

de local. 470
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>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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9. Modelo de promesa de arrendamiento 483
NOTIFICACIONES 507
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para uso distinto del de vivienda en la LAU 1994 509

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

5. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservacion en los
contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados antes del 9 de mayo
de 1985 y que subsistan a la entrada en vigor de la LAU 1994, solicitadas por el
arrendatario o acordadas por resolucion judicial o administrativa firme 512
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pacto por el cual el arrendatario asume dicho importe 514
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arrendamientos sujetos a la LAU 1994. 515
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9. Comunicacion del arrendatario de la obligaciéon de disminucion de la renta por

realizacion de obras de conservacion 518
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PARTE SEXTA 525
Formularios adicionales. 525
1. Venta de local arrendado 526
2. Arrendamiento de empresa. 529
3. Modelo de subarriendo total 531

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

PARTE SEPTIMA 547

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

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

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

>Para progresar, luchar.
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Modelo ¢

Modelo d

Modelo e

Modelo f

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

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

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

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

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

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

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

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

> Practica en la redaccion de contratos.

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

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

Arrendamientos de oficinas y locales.

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

1. Introduccion

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

>Para progresar, luchar.
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