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Entrevistas a los protagonistas del sector inmobiliario / 
edificación / urbanismo. 

LA LIMITACIÓN DE LOS PRECIOS DEL ALQUILER NO ES LA MEJOR 
SOLUCIÓN  

 

Arrendamientos de vivienda 

Entrevista a D. Jesús Martínez Caja, Secretario General Ejecutivo de la 
Asociación Madrileña de Empresas Inmobiliarias AMADEI 

 

 
D. Jesús Martínez Caja 

Secretario General Ejecutivo de AMADEI 

 

Está a punto de publicarse el índice de precios del alquiler que está elaborando el 

Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana para intervenir el mercado 

del alquiler. Este nuevo índice de precios del alquiler tendrá carácter anual en el 

que se ofrecerán los valores medios de la renta mensual (euros/m2) desde 
barrios y distritos, a municipios, provincias y comunidades autónomas. 

 

¿Considera AMADEI que es esta la mejor solución para el problema del alquiler 
de vivienda en España? ¿Hay otras soluciones para limitar la escalada de 
rentas que hacen inviable el alquilar para capas sociales que tampoco pueden 
comprar vivienda? 

 

-Desde AMADEI estimamos que la limitación de los precios del alquiler NO es la 

mejor solución para paliar el problema del alquiler en España. Consideramos que 
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la solución para evitar en la medida de lo posible la escalada de precios del 

alquiler pasa por la adopción de una serie de medidas distinto tipo, como la 

subvención fiscal tanto a arrendadores como arrendatarios, la promoción pública 

de vivienda social, incluso la compra por parte de las administraciones de 
viviendas para destinarlas a alquiler social, que la regulación dote de mayor 

seguridad jurídica a las partes intervinientes en la relación arrendaticia… 

 

¿Hay preocupación en el sector inmobiliario por las consecuencias que tendrá 
el índice de precios del alquiler? 

 

-Hay preocupación porque además de no considerar que se ataje el problema, 
porque tiene efectos más negativos que positivos, ya hemos comprobado que en 

Europa la medida está siendo muy controvertida e ineficaz y hay que aprender 

de los errores propios y ajenos. 

 

¿Considera que en la práctica los inversores considerarán esta medida como 
una acción contra la necesaria seguridad jurídica imprescindible en toda 
inversión? 

 
-La seguridad jurídica es necesaria para todos, también para los consumidores 

incluso en mayor medida, como siempre hemos defendido desde AMADEI. Los 

inversores necesitan del sector de la vivienda pero también el sector necesita de 

los inversores. No hay más que observar quiénes están comprando la mayoría de 

viviendas de obra nueva en Madrid y otras ciudades para darse cuenta de esto. Y 
no me refiero a fondos de inversión sino a inversores particulares, sean personas 

físicas o jurídicas, que están empleando sus ahorros o su capacidad de maniobra 

económica para invertir en vivienda de obra nueva para alquiler. Incluso el 

mercado de segunda mano pasa por la misma circunstancia. Si intervienes el 

mercado para limitar precios estás poniendo puertas al campo y la inversión 
decaerá e incluso desaparecerá en algunas zonas. 

 

De realizarse con datos del IRPF de 2015 a 2018, referencias catastrales, 
precios de oferta y los depósitos medios de las fianzas, ¿existen dudas 
razonable de estos datos sean fiables y aplicables a todo el mercado?  

 

-Los criterios presuntamente objetivos que parece van a regir a la hora de 

establecer el Índice de precios del alquiler conforman una mezcolanza difícil de 
encajar y de dotar de seguridad y por tanto de credibilidad a dicho índice. Hay 

datos obsoletos, otros incompletos, cada vivienda es un mundo, no hay dos 

iguales, muchas fianzas no se depositan por los propietarios, de manera que 

todas estas circunstancias indican que existan dudas razonables para creer que 

no son criterios fiables ni fidedignos. 
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Hay tasadores inmobiliarios que sostienen que el índice debería elaborarse en 
base a datos reales con los que el mercado español, pero el problema es que 
de momento no se cuenta con este tipo de datos. ¿Cuál es el criterio y 
propuesta de AMADEI? 

 

-Efectivamente, el sector inmobiliario adolece de estudios y estadísticas reales y 

actualizados. Los que ofrecen los portales inmobiliarios son muy respetables pero 
se basan en precios de comercialización y no en cierres de operaciones 

contrastados. Desde AMADEI entendemos que deben ser los Colegios de 

Registradores y Notarios los que deben elaborar esos índices o estadísticas, 

obviamente en cuanto a las ventas. Respecto a los arrendamientos, seguiremos 

sin contar con datos del todo fiables.  
 

¿Considera AMADEI que la intervención inmobiliaria podría traducirse en 
menos oferta y menos inversión? 

 

-No solo AMADEI, desde cualquier agente del sector inmobiliario se considera 

que la intervención de precios del alquiler supondrá menos oferta, debido a que 

los propietarios perderán interés en sacar sus pisos al mercado si no les resulta 

rentable. En Paris ya se experimentó una caída de la oferta en un 15% en dos 
años de aplicación de la limitación de precios.  

 

¿Cómo perjudica la limitación de los precios del alquiler a las personas que 
buscan piso? 

 

-Las personas que buscan piso de alquiler obviamente tendrán menos oferta para 

elegir. 
 

Es el caso de Alemania y Francia ya se han adoptado medidas similares de 
control de precios, ¿cuál ha sido el resultado? 

 

- Es el caso de Alemania y Francia, que hace años adoptaron esta medida para 

evitar el boom en los precios del alquiler y empiezan a vislumbrar las 

consecuencias negativas de su decisión. En Paris se ha paralizado la medida y en 
Alemania la Federación Alemana de Inquilinos concluyó que no había funcionado 

y que entre el 60 y 95% de los alquileres sobrepasaban los límites, según la 

ciudad que se tratara. En Berlín, concretamente, se ha suscitado un litigio entre 

el Estado Federal y Gobierno por cuestiones competenciales que ponen en 

cuestión la constitucionalidad de la limitación de los precios por parte de la 
Ciudad. De la misma forma pasará en Madrid, donde Ayuntamiento y Comunidad 

ya han anunciado medidas judiciales si se conculcan sus competencias en 

materia de vivienda.   
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En Alemania, la congelación del precio del alquiler en Berlín convive con una ley 

de control del alquiler, vigente en todo el país, que pone como tope que un 

alquiler no exceda el 10% de la media de su barrio. En Francia, aplicarán el 

mismo sistema, pero se han decidido por limitar las subidas del alquiler a un 
20% respecto a la media de la zona, de los pisos de la misma antigüedad o con 

el mismo número de habitaciones.  

 

De aprobase este control, ¿considera AMADEI que podría darse una invasión 
de  competencias  autonómicas y municipales en  materia  de vivienda? 

 

-En Madrid, tanto Ayuntamiento como Comunidad ya han advertido que 
judicializarán la medida si llega a adoptarse, algo parecido a lo que ha ocurrido 

con el alquiler turístico. Esto es así porque el Gobierno en materia de vivienda 

tiene limitadas sus competencias al estar delegadas en las comunidades 

autónomas. Podría darse el caso de que desde ayuntamientos y comunidades se 

legislara de forma distinta y darse un conflicto normativo. 
 

AMADEI sostiene que una limitación de precios podría desmotivar la 
rehabilitación edificatoria. ¿Podría explicarlo? 

 

- Si un propietario tiene una vivienda disponible para alquilar que, fuera cual 

fuera su estado, pudiera arrendarla al mismo precio que otra vivienda en el 

mismo edificio que está en muy buen estado es indudable que no se vería 
incentivado a acondicionarla para que estuviera al mismo nivel que la de su 

vecino o hará el acondicionamiento mínimo para alquilarla. Ante esta situación, 

quien busque piso en alquiler se podrá encontrar con viviendas menos cuidadas. 

La oferta proporcionará pisos en desiguales condiciones respecto a su estado que 

se acabarán alquilándose al mismo precio cuando la oferta de pisos reformados 
se agote. 
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urgentes en materia de vivienda y alquiler. 

 
 El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio 

de 2013.  

 

 El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de 

medidas de flexibilización y fomento del mercado del alquiler de 
viviendas.  

 

 Plazo de los contratos de arrendamiento. 

 

 Recuperación de la vivienda por parte del arrendador 
 

 Enajenación de la vivienda arrendada.  

 

 Uso de la vivienda en caso de separación legal de los Arrendatarios 

(artículo 15)  
 

 Fallecimiento del Arrendatario (artículo 16).  

 

 Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario o del 

arrendatario.  

 
 Actualización de la renta. 

 

 Elevación de la renta por obras de mejora de la vivienda.  

 

 Cláusulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.  
 

 Desindexación de la economía española por la Ley 2/2015  
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 La certificación de la eficiencia energética de los edificios  

 
 Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de 

viviendas. 

 

 El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las 

personas físicas IRPF.  
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Introducción 
 

 

 
 

 

La Ley de Arrendamientos Urbanos LAU se ha visto modificada en los años 2018 

y 2019 por dos reales decretos ley, lo que conlleva a que los contratos de 

arrendamiento de vivienda que se hayan firmado en una u otra fecha, estarán 

regidos por diferentes versiones de la LAU. Por esta razón la guía práctica se 

estructura en función de la fecha del contrato de arrendamiento de vivienda. 
 

Con carácter general, antes de firmar un contrato de arrendamiento de vivienda 

hay que saber si contiene cláusulas nulas, es decir, aquellas cláusulas que 

establecen limitaciones a los derechos del arrendatario. Algunas de estas 

disposiciones consideradas nulas son los falsos arrendamientos de temporada, la 
negativa del arrendador a la prórroga legal o el obligado cumplimiento al 

arrendatario del primer año. Esta es una cuestión esencial y que justifica el 

necesario asesoramiento antes de firmar el contrato de alquiler de vivienda. 

 

Pero hay que estar vigilante siempre, no sólo al principio, sino cuando acaba el 
contrato. Al finalizar el contrato de alquiler es importante suscribir un acuerdo 

entre arrendatario y propietario de terminación de dicho contrato. Es la fórmula 

para asegurarse del cumplimiento de las obligaciones que quedan pendientes al 

acabar el contrato. Así, hay dos modelos principales para finalizar el 

arrendamiento: un “acuerdo de terminación con liquidación” y un “acuerdo de 
terminación con retención de la fianza”. Con carácter general, la fianza debe ser 

restituida al arrendatario justo al final del contrato del alquiler, siempre y cuando 

no haya desperfectos o impagos. 

 

El Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, introduce modificaciones en la Ley de 

Arrendamientos Urbanos (LAU) que afectan a los contratos de vivienda firmados 
a partir del 6 de marzo de 2019. Contratos de duración más largos con plazos de 

5 o 7 años (si el arrendador es persona jurídica) o limitar al IPC anual las subidas 

de las rentas son algunas de los cambios. 
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El plazo de duración del contrato para el propietario: 

 

 La duración del arrendamiento será libremente pactada por las 

partes. Si esta fuera inferior a cinco años, o inferior a siete años si 

el arrendador fuese persona jurídica, llegado el día del 

vencimiento del contrato, este se prorrogará obligatoriamente por 
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración 

mínima de cinco años, o de siete años si el arrendador fuese 

persona jurídica, salvo que el arrendatario manifieste al 

arrendador, con treinta días de antelación como mínimo a la fecha 

de terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su 
voluntad de no renovarlo. 

 

 No se distingue entre personas jurídicas que tengan la condición 

de “gran tenedor de inmuebles” o que no lo sean, el plazo de los 

siete años es para cualquier propietario persona jurídica con 

independencia del número de inmuebles que detente. 

 

La prórroga será obligatoria: 

 

 Transcurridos los cinco o los siete años que se mencionan en el 

apartado anterior, el contrato podrá prorrogarse obligatoriamente 
para la propiedad hasta un máximo de TRES (3) AÑOS más en 

ambos casos. 

 

El plazo de preaviso para la resolución del contrato o de sus prórrogas: 

 

 Llegada la finalización del contrato -a los 5 o 7 años-, o de 

cualquiera de sus prórrogas, el arrendador deberá notificar su 

voluntad de no renovar el contrato con un preaviso de CUATRO (4) 

meses. 

 Para el arrendatario, dicho preaviso se fija en DOS (2) meses. 

 

Fianza “voluntaria”: 

 

 Se establece que las garantías adicionales a la fianza legal 

obligatoria no pueden exceder del importe equivalente a dos 

mensualidades de renta. 

 

Gastos de formalización del contrato: 

 

 Correrán siempre a cargo del arrendador en los casos de que sea 

persona jurídica. 
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En cuanto al Impuesto de Bienes Inmuebles: 

 

 Se exceptúa de la obligación de repercutir el impuesto al 

arrendatario cuando el arrendador sea un ente público en los 

supuestos de alquiler de inmueble de uso residencial con renta 

limitada por una norma jurídica. 

 Se modifica la regulación del recargo previsto para los inmuebles 

de uso residencial desocupados con carácter permanente, 

mediante su remisión a la correspondiente normativa sectorial de 

vivienda, autonómica o estatal, con rango de ley, al objeto de que 
pueda ser aplicado por los ayuntamientos mediante la aprobación 

de la correspondiente ordenanza fiscal. 

 Se crea una bonificación potestativa de hasta el 95 por ciento para 
los inmuebles destinados a alquiler de vivienda con renta limitada 

por una norma jurídica, a la que podrán acogerse las viviendas 

sujetas a regímenes de protección pública en alquiler o viviendas 

en alquiler social en las que la renta está limitada por un 

determinado marco normativo.  

 

Estas cuestiones se analizan desde una perspectiva práctica y profesional en la 

guía práctica de arrendamiento de viviendas. 
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PARTE PRIMERA. 

Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en 
materia de vivienda y alquiler. 

Contratos celebrados desde el 6 de marzo de 2019. 

 

Capítulo 1. Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas 
urgentes en materia de vivienda y alquiler. 
 

 

 
 

 


