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LA LIMI’TACI(’)N DE LOS PRECIOS DEL ALQUILER NO ES LA MEJOR
SOLUCION

Arrendamientos de vivienda

Entrevista a D. Jesus Martinez Caja, Secretario General Ejecutivo de la
Asociacion Madrilefia de Empresas Inmobiliarias AMADEI

D. JesUs Martinez Caja
Secretario General Ejecutivo de AMADEI

Estd a punto de publicarse el indice de precios del alquiler que esta elaborando el
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana para intervenir el mercado
del alquiler. Este nuevo indice de precios del alquiler tendrd caracter anual en el
gue se ofreceran los valores medios de la renta mensual (euros/m2) desde
barrios y distritos, a municipios, provincias y comunidades auténomas.

¢, Considera AMADEI que es esta la mejor solucién para el problema del alquiler
de vivienda en Espafia? ¢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 limitacidon de los precios del alquiler NO es la
mejor solucidn para paliar el problema del alquiler en Espafia. Consideramos que
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la solucién para evitar en la medida de lo posible la escalada de precios del
alquiler pasa por la adopcidon de una serie de medidas distinto tipo, como la
subvencion fiscal tanto a arrendadores como arrendatarios, la promocion publica
de vivienda social, incluso la compra por parte de las administraciones de
viviendas para destinarlas a alquiler social, que la regulacion dote de mayor
seguridad juridica a las partes intervinientes en la relacion arrendaticia...

¢, Hay preocupacion en el sector inmobiliario por las consecuencias que tendra
el indice de precios del alquiler?

-Hay preocupacion porque ademas de no considerar que se ataje el problema,
porgue tiene efectos mas negativos que positivos, ya hemos comprobado que en
Europa la medida esta siendo muy controvertida e ineficaz y hay que aprender
de los errores propios y ajenos.

¢ Considera que en la practica los inversores consideraran esta medida como
una accion contra la necesaria seguridad juridica imprescindible en toda
inversion?

-La seguridad juridica 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 mas que observar quiénes estan comprando la mayoria de
viviendas de obra nueva en Madrid y otras ciudades para darse cuenta de esto. Y
no me refiero a fondos de inversién sino a inversores particulares, sean personas
fisicas o juridicas, que estan empleando sus ahorros o su capacidad de maniobra
econdmica 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 estas poniendo puertas al campo y la inversidon
decaera e incluso desaparecera en algunas zonas.

De realizarse con datos del IRPF de 2015 a 2018, referencias catastrales,
precios de oferta y los depoésitos 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 Indice de precios del alquiler conforman una mezcolanza dificil de
encajar y de dotar de seguridad y por tanto de credibilidad a dicho indice. 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 gque el indice deberia elaborarse en
base a datos reales con los que el mercado espaiiol, pero el problema es que
de momento no se cuenta con este tipo de datos. ¢Cual es el criterio y
propuesta de AMADEI?

-Efectivamente, el sector inmobiliario adolece de estudios y estadisticas reales y
actualizados. Los que ofrecen los portales inmobiliarios son muy respetables pero
se basan en precios de comercializacion y no en cierres de operaciones
contrastados. Desde AMADEI entendemos que deben ser los Colegios de
Registradores y Notarios los que deben elaborar esos indices o estadisticas,
obviamente en cuanto a las ventas. Respecto a los arrendamientos, seguiremos
sin contar con datos del todo fiables.

¢Considera AMADEI que la intervencién inmobiliaria podria traducirse en
menos oferta'y menos inversion?

-No solo AMADEI, desde cualquier agente del sector inmobiliario se considera
que la intervencion de precios del alquiler supondrd menos oferta, debido a que
los propietarios perderan interés en sacar sus pisos al mercado si no les resulta
rentable. En Paris ya se experimentd una caida de la oferta en un 15% en dos
afnos de aplicacion de la limitacién de precios.

¢,Como perjudica la limitacion de los precios del alquiler a las personas que
buscan piso?

-Las personas que buscan piso de alquiler obviamente tendran menos oferta para
elegir.

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

- Es el caso de Alemania y Francia, que hace afios adoptaron esta medida para
evitar el boom en los precios del alquiler y empiezan a vislumbrar las
consecuencias negativas de su decisidn. En Paris se ha paralizado la medida y en
Alemania la Federacion Alemana de Inquilinos concluydé que no habia funcionado
y que entre el 60 y 95% de los alquileres sobrepasaban los limites, segun la
ciudad que se tratara. En Berlin, concretamente, se ha suscitado un litigio entre
el Estado Federal y Gobierno por cuestiones competenciales que ponen en
cuestion la constitucionalidad de la limitacion de los precios por parte de la
Ciudad. De la misma forma pasara 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 congelacion del precio del alquiler en Berlin convive con una ley
de control del alquiler, vigente en todo el pais, que pone como tope que un
alquiler no exceda el 10% de la media de su barrio. En Francia, aplicaran 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 antigledad o con
el mismo numero de habitaciones.

De aprobase este control, ¢considera AMADEI que podria darse una invasion
de competencias autonémicas y municipales en materia de vivienda?

-En Madrid, tanto Ayuntamiento como Comunidad ya han advertido que
judicializaran la medida si llega a adoptarse, algo parecido a lo que ha ocurrido
con el alquiler turistico. Esto es asi porque el Gobierno en materia de vivienda
tiene limitadas sus competencias al estar delegadas en las comunidades
auténomas. Podria darse el caso de que desde ayuntamientos y comunidades se
legislara de forma distinta y darse un conflicto normativo.

AMADEI sostiene que una limitacion de precios podria desmotivar la
rehabilitacion edificatoria. ¢ Podria 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 estd en muy buen estado es indudable que no se veria
incentivado a acondicionarla para que estuviera al mismo nivel que la de su
vecino o hara el acondicionamiento minimo para alquilarla. Ante esta situacion,
quien busque piso en alquiler se podra encontrar con viviendas menos cuidadas.
La oferta proporcionara pisos en desiguales condiciones respecto a su estado que
se acabaran alquildandose al mismo precio cuando la oferta de pisos reformados
se agote.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
ARRENDAMIENTO
VIVIENDAS

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice
¢QUE APRENDERA? 23
Introduccién 26
PARTE PRIMERA. 29
Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler. 29
Contratos celebrados desde el 6 de marzo de 2019. 29
Capitulo 1. Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler. 29
1. Diferencias entre el Decreto-ley 7/2019 y el anterior Real Decreto-ley 21/2018._ 30
a. Tabla comparativa texto anterior y el RDLey 7/2019 30
b. Tabla comparativa Real Decreto Ley 21/2018 (derogado) y el Real Decreto 7/2019 44
c. Tabla comparativa Real Decreto Ley 21/2018 (derogado) y el Real Decreto Ley 7/2019 _ 59
2. Exposicion de Motivos 61
a. Normativa por la que se regulan los arrendamientos de vivienda 62
b. Ambito de aplicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos 62
c. Relacién de los arrendamientos urbanos con el Registro de la Propiedad. 63
Supresion de la necesidad de inscripcidn de los contratos de arrendamiento en el Registro de la
Propiedad, para que produzca efectos respecto de terceros 63
Efectos frente a terceros que hayan inscrito. 63
Duracién del contrato sobre finca no inscrita. 64
Prérroga en caso de arrendamiento inscrito. 64
3. Duracion minima de los arrendamientos de vivienda. 64
Duracién de los contratos de arrendamiento de vivienda y de sus prorrogas 65
4. Prorroga del contrato. 66
Denegacion de la prorroga por necesidad del arrendador persona fisica 66
5. Resolucion del derecho del arrendador. 66
6. Enajenacion de la vivienda arrendada. 67
7. Subrogacion en caso de muerte del arrendatario. 68

Imposibilidad de excluir la subrogacién mortis causa en arrendatarios que se encuentren en
situacion de vulnerabilidad o afecte a menores de edad, personas con discapacidad o mayores de

65 afos 68
8. Actualizacion de la renta. 69
a. La limitacion en la actualizacion de la renta 69
b. El pacto para la elevacion de la renta por mejoras 69
c. La atribucién de los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacidon del contrato al arrendador
persona juridica 70
9. Gastos de formalizacion y otros. 70
10. Derecho de adquisicion preferente. 71
El derecho de adquisicion preferente a favor de las Administraciones Publicas 71
11. Fianza. 71
Los nuevos limites a las fianzas y garantias adicionales 72
12. Contratos anteriores. 72
13. Medidas para estimular la oferta de alquiler. 73
14. Sistema de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda. 73

>Para aprender, practicar. 2
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados




inmolgx.com

TALLER DE TRABAJO 75
Sentencia de inconstitucionalidad de adicionales del Real Decreto-ley 7/2019, de 1
de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. 75
TALLER DE TRABAJO 79
Precaucion ante clausulas nulas en los contratos de arrendamiento de vivienda____ 79
1. Transferencia de responsabilidad al arrendatario respecto a los gastos de
conservacion de la vivienda. 79
2. Libre acceso del arrendador a la vivienda arrendada. 79
3. Clausulas que penalizan econémicamente al arrendatario si no permanece en la
vivienda al menos un ano. 79
4. Denegacion de la posibilidad de extender la duracion del contrato al plazo de
prorroga legal regulado en la LAU. 80
5. Exigir el pago de rentas por adelantado. 80
TALLER DE TRABAJO 81
La prérroga del contrato de alquiler de vivienda. 81
Soluciones practicas a la aplicacion del Articulo 10 de la LAU tras la reforma del R.D.-ley 7/2019.
81
Contratos de arrendamiento a partir del 6 de Marzo de 2019. 81
Contratos de arrendamientos entre el 22-1-2019 y el 6-3-2019 83
Contratos de arrendamiento entre el 19-12-2018 y el 22-1-2019 85
Contratos de arrendamiento entre el 6-6-2013 y el 18-12-2018 87
Contratos de arrendamiento entre el 1-1-1995 y el 5-6-2013 89
FORMULARIOS 91
Modelos de contrato de alquiler de vivienda adaptado al Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo,
de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. 91
Modelo a 91
PRIMERO.- REGULACION.- 92
SEGUNDO.- OBJETO.- 92
TERCERO.- DURACION.- 93
CUARTO.- PRORROGA.- 93
QUINTO.- RENTA Y ACTUALIZACION.- 94
SEXTO.- FORMA DE PAGO.- 94
SEPTIMO.- OBLIGACIONES DE LA PARTE ARRENDATARIA.- 94
OCTAVO.- OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA.- 95
NOVENO.- CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRIENDO.- 95
DECIMO.- OBRAS.- , 96
DECIMOPRIMERO.- CONSERVACION.- 97
DECIMOSEGUNDO.- SUMINISTROS.- 97
DECIMOTERCERO.- FIANZA.- 97
DECIMOCUARTO.- PROHIBICION DEL SUBARRIENDO.- 98
DECIMOQUINTO.- RENUNCIA DEL DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE.- 98
DECIMOSEXTO.— JURISDICCION.- 98
DECIMOSEPTIMO.- NOTIFICACIONES.- 98
DECIMOOCTAVO.- AVALISTA.- 99
DECIMONOVENO.- ACEPTACION.- 99
Modelo b 100
Primera. Regulacién 101
Segunda. Objeto y entrega de la posesion. 101
Tercera. Plazo de duracién 102
Cuarta. Facultad de recuperar la vivienda por parte del arrendador 102
Quinta. Desistimiento por parte del arrendatario 102
Sexta. Prorroga tacita 103
Séptima. Renta 103

>Para aprender, practicar. 3
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Octava. Actualizacion de la renta. 103
Novena. Gastos y servicios 104
Décima. Fianza 104
Undécima. Conservacion de la vivienda 105
Duodécima. Obras del arrendatario 105
Décimo tercera. Cesion y subarriendo 105
Décimo cuarta. Resolucion del contrato 106
Décimo quinta. Resolucion de conflictos 106
Modelo ¢ ] 107
PRIMERA. -LEGISLACION APLICABLE. 108
SEGUNDA. -OBJETO. 108
TERCERA. -DESTINO. 109
CUARTA. -DURACION DEL CONTRATO. 109
QUINTA. -PRORROGA NECESARIA. 109
SEXTA. - RENTA. 110
SEPTIMA. -REVISION DE LA RENTA. 110
OCTAVA. -OBLIGACIONES DE LA PARTE ARRENDATARIA. 110
NQVENA. -OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA. 111
DECIMA. -GASTOS 112
UNDECIMA. -INTERESES DE DEMORA. 112
DUODECIMA. -FIANZA. ] 112
DECIMOTERCERA. -GARANTIAS ADICIONALES. 112
DECIMOCUARTA. - CONSERVACION, MEJORA, OBRAS Y HABITABILIDAD. 113
DECIMOQUINTA. -DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. 113
DECIMOSEXTA. -CESION Y SUBARRIENDO. 113
DECIMOCTAVA. -RESPONSABILIDAD. 114
DECIMONOVENA. -AVALISTA 114
VIGESIMA. -NOTIFICACIONES. __ 114
VIGESIMA PRIMERA. - JURISDICCION DE LOS TRIBUNALES. 115
VIGESIMA SEGUNDA. - ACEPTACION. 115
PARTE SEGUNDA. 116
Derogado Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler. 116

Contratos celebrados entre el 19 de diciembre de 2018 y el 22 de enero de 2019. _ 116

Capitulo 2. Derogado Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. Contratos celebrados

entre el 19 de diciembre de 2018 y el 22 de enero de 2019. 116
1. Normas afectadas. 116
e Ley de Arrendamientos Urbanos 116
e Ley de Propiedad Horizontal 116
e Ley de Enjuiciamiento Civil 116
e Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales vy, 116
e Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados 116
2. Exenciones de la Ley de arrendamientos urbanos. 117

a. Arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que
la renta inicial en computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional._ 117

b. Arrendamiento de viviendas turisticas. 117
3. Ampliacion de plazos del arrendamiento de vivienda. 117
4. Prorroga obligatoria y la prorroga tacita de los contratos de arrendamiento de

vivienda. 120
5. Derecho de tanteo del arrendatario en caso de una eventual venta de la vivienda.122
6. Fianza. 123

>Para aprender, practicar. 4
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados




inmolgx.com

7. Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato seran a cargo
del arrendador, cuando este sea persona juridica. 124
8. Impuestos. IBI. 126
Exencién del impuesto de actos juridicos documentados. 127
Exencidn del IBI por arrendadores publicos. 127
9. Régimen transitorio. 130
10. Duracion de los contratos de alquiler segin su fecha de celebracion. 130

a. Contratos celebrados a partir del 19 de Diciembre de 2018, fecha de entrada en vigor del Real
Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.
130
b. Contratos celebrados a partir del 6 de Junio de 2013 y hasta el 19 de Diciembre de 2018131
c. Contratos celebrados a partir del 1 de Enero de 1995 y hasta el 6 de Junio de 2013__ 132
d. Contratos celebrados desde el 9 de Mayo de 1985 y hasta el 31 de Diciembre de 1994. 133
e. Contratos celebrados desde 1964 hasta el 8 de Mayo de 1985. (Los alquileres denominados
como “renta antigua”) 133

TALLER DE TRABAJO 135

Derogado Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler. El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP)
y el de actos juridicos documentados (AJD) en los arrendamientos urbanos de

vivienda. 135

Exencion del impuesto de actos juridicos documentados. 136

Exencién del IBI por arrendadores publicos. 136
TALLER DE TRABAJO 140

Consecuencias de la derogacion del Real Decreto-Ley 21/2018, de 14 de diciembre,

de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. 140

El Congreso de los Diputados no convalidé el Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de

medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. 140

1. éQué sucede con los contratos de alquiler una vez rechazado el decreto de la
Vivienda en el Congreso? 140
e Aunque el Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler no fue convalidado por el Congreso de los Diputados, todos los contratos
de arrendamiento de vivienda celebrados durante su vigencia (desde el 19 de Diciembre de
2018 hasta que se publique su derogacién) quedaran inalterados, a pesar de que el Congreso

de los Diputados no haya convalidado el Real Decreto-ley 21/2018. 140
e Salvo esta excepcién, dejaran de estar en vigor medidas como la ampliacién de la prérroga
de los contratos de alquiler de tres a cinco afios. 140
2. Con la derogacion desaparece la prorroga forzosa de 5 afios (7 aifios para
sociedades) vuelve a 3. 141
3. El truco que estaba aplicando algunos arrendadores para evitar esta prérroga
forzosa de 5 afios (7 afos para sociedades). 141
4. Fianzas y garantias adicionales. El aval vuelve a ser ilimitado. 141
5. Honorarios, gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato. 141
6. Medidas fiscales. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI). Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD). 142
7. Viviendas de uso turistico. 142
8. Actualizacién de la renta. 142
FORMULARIOS 143

Modelo de contrato de arrendamiento de vivienda adaptado a la reforma del Real
Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

©n



inmolgx.com

vivienda y alquiler. 143
PRIMERO.- REGULACION.- Real Decreto-ley 21/2018 144
SEGUNDO.- OBJETO.- 144
TERCERO.- DURACION.- i 1f15
CINCO ANOS SI ES PERSONA FISICA Y SIETE SI EL ARRENDADOR FUERA PERSONA JURIDICA.
145
CUARTO.- PRORROGA.- 145
TRES ANOS 145
QUINTO.- RENTA Y ACTUALIZACION.- 146
SEXTO.- FORMA DE PAGO.- 146
SEPTIMO.-IMPUESTOS.- 146
OCTAVO.- OBLIGACIONES DE LA PARTE ARRENDATARIA.- 146
NOVENO.- OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA.- 147
DECIMO.- CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRIENDO.- 148
DECIMOPRIMERO.- OBRAS.- 149
DECIMOSEGUNDO.- CONSERVACION.- 149
DECIMOTERCERO.- SUMINISTROS.- 150
DECIMOCUARTO.- FIANZA.- ] 150
DECIMOQUINTO.- PROHIBICION DEL SUBARRIENDO.- 150
DECIMOSEXTO.- RENUNCIA DEL DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE.- 151
DECIMOSEPTIMO.- RENUNCIA A LA SUBROGACION.- 151
DECIMOCTAVO.- JURISDICCION.- 151
DEC,IMONOVENO.- NOTIFICACIONES.- 151
VIGESIMO.- AVALISTA.- 151
PARTE TERCERA. 153
El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de

flexibilizaciéon y fomento del mercado del alquiler de viviendas. 153

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013
anteriores al 19 de Diciembre de 2018 y posteriores al 23 de enero de 2019. 153

Capitulo 3. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas. El
arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013
anteriores al 19 de Diciembre de 2018 y posteriores al 23 de enero de 2019. 153

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

del alquiler de viviendas 153
a. Flexibiliza el mercado del alquiler. 154
b. Modifica la Ley de Enjuiciamiento Civil. Procedimientos de desahucio. Registro de sentencias
firmes de impago de rentas de alquiler. 155
TALLER DE TRABAJO 162
Accién de desahucio y reclamacion de rentas. 162
1. Accion de desahucio y reclamacion de rentas. 162
2. Voluntad de las partes (articulo 4). 164
3. Excluye vivienda amueblada con cesion temporal, “alquileres vacacionales”
(articulo 5). 165
4. Ventajas de inscripcion en el Registro de la Propiedad (articulos 7 y 14.1). 165
a. Condicion y efectos frente a terceros en el arrendamiento de viviendas. 167
b. Inscripcion en el Registro de la Propiedad. 167
5. Plazo de los contratos de arrendamiento (articulo 9). 168
Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador 169
6. El plazo maximo de prorroga tacita (articulo 10). 170
7. Desistimiento del contrato (articulo 11). 170

m

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

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

8. Retracto convencional (recuperacion de la cosa vendida), sustitucion
fideicomisaria (articulo 13). 171
Usufructuario y superficiario 171

9. Enajenacion de la vivienda arrendada (articulo 14) 172

10. Uso de la vivienda en caso de separacion legal de los Arrendatarios (articulo 15)172

11. Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16). 173

12. Obras en la vivienda arrendada por cuenta del Arrendatario (articulo 17). 173

13. Actualizacion de la renta, recogida (articulo 18) 174

14. Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario (articulo 19). 175

15. Atribucion de los gastos de mantenimiento de la vivienda arrendada (articulo
20). 175

16. Obras del arrendatario (articulo 23). 176

17. Obras de adaptacion de la vivienda para discapacitados (articulo 24). 176

18. Derecho de adquisicion preferente del Arrendatario sobre la vivienda (articulo
25). 177

19. Incumplimiento del contrato de arrendamiento (articulo 27). 177

20. Resolucion de pleno derecho del contrato por parte del arrendador (articulo 35)178

21. Fianza (articulo 36) 178
22. Fondos Sociales de Viviendas (“FSV") 179
23. Régimen transitorio. 179
TALLER DE TRABAJO 181
El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio de 2013. 181
1. Concepto del contrato de arrendamiento de viviendas. 181
2. Formalidad del contrato de arrendamiento de viviendas. Validez de los contratos
orales. 181
3. Validez de pactos. 181
a. Validez del pacto de arbitraje. 181
b. Validez del pacto de notificacion electrdnica. 182
c. Garantias de cumplimiento de pago. 182
4. Clases de arrendamientos 182
a. Arrendamiento de vivienda 182
b. Arrendamiento para uso distinto al de vivienda 182
c. Arrendamientos excluidos 182
1. Porterias, casas militares y viviendas universitarias. 182
2. Viviendas de uso turistico. 183
5. Inscripcion en el registro de la propiedad de contratos de arrendamientos
urbanos. 183
a. No es obligatorio inscribir el contrato de arrendamiento de vivienda en el registro de la
propiedad, pero si muy aconsejable. 183
b. Cancelacion de la inscripcidon sin consentimiento del arrendatario 183
c. Ventajas para el arrendador 184
d. Ventajas para el arrendatario 184
6. Duracion del contrato 184
a. Prérroga hasta 3 anos. 184
b. No prérroga cuando el arrendador necesita la vivienda. 184
c. Prérroga tacita del Contrato de arrendamiento de vivienda. 185

>Para aprender, practicar. 7
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7. La renta 185
a. Salvo pacto en contra, el pago de la renta serd mensual y habra de efectuarse en los 7
primeros dias del mes. 185
b. Lugar y modo de pago. 185
c. EI recibo de pago 186
d. Actualizacion de la renta 186
1. Indices de precios de consumo (IPC) en un periodo de doce meses inmediatamente
anteriores a la fecha de cada actualizacion 186
2. Reclamacion de actualizaciones de renta no realizadas antes. 187

e. Calculo de la subida de la renta por la variacion del IPC 187

f. Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda. 188

g. Pacto en el que el arrendatario reemplaza la renta por obras 188

8. Los gastos en el arrendamiento de viviendas. 188
a. Gastos generales o no individualizables (ej. IBI, comunidad de vecinos) 188
b. Gastos individualizables (ej. Agua, gas) 189

9. La fianza 189
a. Actualizacion de la fianza 189
b. Restitucion de la fianza 190
c. Deposito de fianza en la Comunidad Auténoma. 190
d. Devolucion del depdsito de fianza. 190

10. Incumplimiento de las obligaciones del contrato de arrendamiento de viviendas.191
Resolucion del contrato. 191

11. Finalizacion del contrato de arrendamiento de arrendamiento de vivienda a
instancias del arrendatario. 191
a. Notificacidén por el arrendatario con 30 dias de antelacién a la terminacion del plazo. __ 191
b. Desistimiento por el arrendatario a partir del 6° mes. 192

12. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio. 192

13. Subrogacion en caso de muerte del arrendatario. 192

14. Causas de resolucion del contrato para el arrendador. 193
a. Falta de pago de la renta 193
b. Falta del pago de la fianza o de su actualizacion. 193
c. Subarriendo o concesion no consentidos. 193
d. Realizacién de dafios o de obras (fijas o de fabrica) no consentidas. 193
e. Actividades molestas. 193
f. Destinar la vivienda a otros usos distintos del de satisfacer la necesidad permanente de
vivienda. 193
g. Dafios en el inmueble. 193

15. Causas de resolucion del contrato para el arrendatario. 194
a. Falta de reparaciones necesarias. 194
b. Realizacidn por el arrendador de perturbaciones en la utilizacion de la vivienda. 194

16. Causas de extincion del contrato 194

17. Suspension del contrato de arrendamiento de viviendas por obras de
conservacion. 194

18. Enajenacion de la vivienda arrendada. 194

19. Régimen de obras 195
a. Obras a cargo del arrendador 195

1. Obras de conservacion y reparacion 195
2. Obras de mejora 196
b. Obras a cargo del arrendatario 197
1. Las obras de reparacion o conservacion urgentes. 197
2. Las pequefias reparaciones. 197
3. Obras de reparacidon urgente 198

4, Obras de accesibilidad para arrendatarios con discapacidad o mayores de 70 afios _ 199

>Para aprender, practicar. 8
>Para ensefiar, dar soluciones.
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20. Derecho de adquisicion preferente

a. Renuncia pactada en el contrato.

b. No se ha pactado la renuncia en el contrato.

21. Impagos. ¢éComo proceder ante un arrendatario que no paga?

22. El esperado registro de sentencias firmes de impagados

23. Acreditacion del certificado energético.

TALLER DE TRABAJO

Los contratos de arrendamiento de vivienda

1. Tipos de arrendamiento de vivienda

2. Precauciones antes de contratar.

3. El contrato

Formalizacién del contrato.

Duracién del contrato (plazo minimo).
Prérroga del contrato.

Desistimiento del contrato.

Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario.
Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

Muerte del arrendatario (subrogacion).

Resolucion del derecho del arrendador.

Derecho de adquisicion preferente (venta de la vivienda arrendada).

Enajenacion de la vivienda arrendada.

La cesidn y el subarriendo.

Extincion o fin del contrato

4. La renta. Otros gastos. La fianza

Actualizacion de la renta.

Elevacion de la renta por mejoras.

Gastos.

La fianza.

Vivienda sin muebles un mes de fianza.

Vivienda amueblada dos meses de fianza.

5. Obras

Obras de conservacion de la vivienda arrendada.

Obras de mejora de la vivienda.

Obras del arrendatario.

Arrendatarios con discapacidad.

TALLER DE TRABAJO

Régimen legal de arrendamientos de vivienda a partir del 6 de junio de 2013

199
199
200

200
201
202
203
203
203
203

203
204
204
204
204
204
204
204
204
204
204
204
204

204
204
204
204
204
204
204

204
205
205
205
205

220
220

1. Una regulacion para los arrendamientos de vivienda concertados antes del 6 de

junio de 2013 y otra para los concertados con posterioridad a esta fecha.

220

2. Modificaciones de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon y
fomento del mercado de alquiler de viviendas, reforma de la Ley 29/1994 de

arrendamientos urbanos.

TALLER DE TRABAJO

Preguntas y respuestas al arrendamiento de la vivienda tras la reforma de 2013. _

1. éA qué arrendamientos se aplica la Ley tras la reforma de 2013?

2. éPor qué es tan importante el destino del arrendamiento de vivienda?

3. éQué formalizacion requiere el contrato de alquiler de vivienda?

4. ¢Cual puede ser la duracion el contrato de alquiler de vivienda?

>Para aprender, practicar. 9
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 230

Tabla de equivalencias de la Ley de arrendamientos urbanos tras la Ley 4/2013, de
4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de

viviendas. (Comparacion entre texto antiguo y actualizado). 230
TALLER DE TRABAJO 302
Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda. 302
1. Permanencia en la vivienda. 302
2. Acceso del arrendador a la vivienda alquilada. 302
3. La prérroga del alquiler. 303
TALLER DE TRABAJO 304
Ejemplo de tramitacion del depdésito de Fianzas en una Comunidad Auténoma. __ 304
TALLER DE TRABAJO 309
El titular del contrato de arrendamiento de vivienda después de la separaciéon o
divorcio de los conyuges. 309
TALLER DE TRABAJO 312
El falso alquiler de temporada. La ficcion de los 11 meses. 312
TALLER DE TRABAJO 315
La inscripcion del contrato de alquiler de vivienda en el Registro de la Propiedad. _ 315
TALLER DE TRABAJO 317
éEs recomendable la inscripciéon del contrato de arrendamiento de vivienda en el
Registro de la Propiedad? 317
TALLER DE TRABAJO 319
La resolucion del contrato de arrendamiento 319
TALLER DE TRABAJO 321
Claves de la duracion y restricciones en el contrato de arrendamiento de viviendas. 321
TALLER DE TRABAJO 323
Los tres afios de duraciéon de los arrendamientos de vivienda posteriores al 6 de
junio de 2013. Supuestos y ejemplos practicos. 323
TALLER DE TRABAIJO. 325
La direccion electronica en los arrendamientos en la Ley 4/2013 de 4 de junio como
nuevo sistema de cumplimiento de las comunicaciones previstas enla LAU __ 325
TALLER DE TRABAJO 335
Desindexacion de la economia espaiiola por la Ley 2/2015 335
Las rentas de los alquileres no se actualizaran si no consta expresamente en el contrato. 335
TALLER DE TRABAJO 338
Precauciones sobre la revision del precio del alquiler conforme a la ley 2/2015 de
desindexacion de la economia espaiiola 338
1. Contratos celebrados desde el 1 de abril de 2015 338
2. Contratos celebrados después del 6 de junio de 2013 339
3. Contratos celebrados antes del 6 de junio de 2013 339

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 340
La nulidad de las clausulas en perjuicio del arrendatario o subarrendatario. 340
1. Cesion y subarriendo. 340
2. Ocupacion a futuro de la vivienda por el propietario. 340
3. Obras previstas. 341
4. Supuestos especiales en contratos de arrendamiento de vivienda superiores a 5
anos. 341
TALLER DE TRABAJO 342
Clausulas nulas y validas para el arrendatario de viviendas. 342
1. Clausulas nulas para el arrendatario de viviendas. 342
Duracion del contrato. 342
Causa de necesidad del arrendador. 342
Desistimiento voluntario del arrendatario. 342
Derecho de subrogacion. 343
Renta. 343
Gastos de la comunidad de vecinos. 343
Obras de conservacion. 344
Derecho de tanteo y retracto. 344
2. Clausulas validas para el arrendatario. 344
Cesion o subarriendo. 344
Obras de conservacion. 345
Fianza. 345
TALLER DE TRABAJO 346
Situaciones que pueden producirse durante la vigencia del contrato de alquiler de
vivienda. 346
1. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del
arrendatario. 346
2. Fallecimiento del arrendatario. 347
3. Notificaciones y comunicaciones entre el arrendador y arrendatario. 347
4. Extincién del de alquiler de vivienda. 349
TALLER DE TRABAJO 350
Aplicacion o no de la LAU al contrato de alquiler de vivienda. 350
TALLER DE TRABAJO 351
¢Es necesaria la firma en del conyuge del arrendador de vivienda en el contrato? _ 351
TALLER DE TRABAJO 353
éQué es la renta del contrato de alquiler de vivienda? 353
TALLER DE TRABAJO 355
éQué es el derecho de adquisicion preferente en el contrato de arrendamiento de
vivienda? 355
TALLER DE TRABAJO 356
éComo se regulan las obras y reparaciones en el contrato de arrendamiento de
vivienda? 356
TALLER DE TRABAJO 358

>Para aprender, practicar. 11
>Para ensefiar, dar soluciones.
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El esperado registro de sentencias firmes de impagados 358
TALLER DE TRABAJO 359
Precauciones con los seguros de alquiler en caso de impago. Ventajas y

desventajas. 359
1. La contratacion de un seguro de alquiler que garantice proteccion al arrendador
en caso de impago del arrendatario. 359
2. Precauciones antes de contratar un seguro de alquiler de vivienda. 359
3. El precio de la péliza. 360
4. Garantia cubierta. 360
5. Ejemplo de poéliza (caso real) de seguro de rentas para arrendamiento de
viviendas. 361
TALLER DE TRABAJO 391
Precauciones ante el impago de los arrendatarios. 391
1. El seguro de alquiler de vivienda. 391
2. El aval bancario. 391
3. Rentas por adelantado. 391
4. Fiador 391
TALLER DE TRABAJO 393
El nimero de mensualidades que debe darse para poder rescindir el contrato y la
precaucion del contrato. 393
TALLER DE TRABAJO 394
Arrendamientos urbanos y derechos del consumidor, Documentacion necesaria a
aportar por el propietario para arrendar una vivienda 394
1. El certificado energético 394
2. Cédula de habitabilidad 394
3. Acreditacion de la propiedad (escritura publica e inscripcion registral). 395
TALLER DE TRABAJO 396
Certificado de eficiencia energética en el arrendamiento de viviendas y locales. __ 396
1. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar_ 397
2. Inmuebles obligados a tener certificado de eficiencia energética para arrendar_ 397
3. Anuncios y referencias al certificado de eficiencia energética. Etiquetas. 397
4. Registros autonémicos de certificados de eficiencia energética. 397
5. Modelo de certificado de eficiencia energética. 398
6. Modelo de informe de medidas de mejora energética. 406
TALLER DE TRABAJO 411
La certificacion de la eficiencia energética de los edificios 411
1. Ambito de aplicacién 411
2. éQué es el Certificado de eficiencia energética del edificio? 411
3. ¢Quién puede realizar el Certificado? 411
4. éQuién solicita el Certificado? 411

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.
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. £€Qué plazo de validez tiene, c6mo se renueva y actualiza el Certificado?

5
6. éComo se utiliza la Etiqueta de eficiencia energética?
7. El Registro Autonomico de las certificaciones de eficiencia energética.

8. Infracciones y sanciones.

CHECK-LIST

411
411
411
411
419

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

mercado del alquiler de viviendas.

éCuando entr6 en vigor la Ley?

éCuales son las novedades mas destacadas que se introducen en la LAU?
Libertad de pactos en el arrendamiento de viviendas.

Se excluye de la LAU el alojamiento privado para el turismo.

Efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas. Inscripcion obligatoria en el Registro de

la Propiedad.

Duracion del arrendamiento de viviendas y sus prérrogas.

a. Prorroga forzosa

b. Prérrogas téacitas

c. Arrendamientos no inscritos

Desistimiento del contrato.

Resolucion del derecho del arrendador y enajenacion de la vivienda arrendada.
Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

Pago de la renta en especie.

Actualizacion del alquiler.

Derecho de adquisicion preferente.

Resolucion del contrato por falta de pago.

éQué novedad se introduce en los procedimientos de desahucio?

PARTE CUARTA

419
420

420
420
421

421
421
422
422
422
422
423
423
423
424
424
424

424
426

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

alquiler de viviendas.

1. Modelo de reserva de arrendamiento de vivienda.

2. Contrato de arrendamiento de vivienda. Explicaciéon de las clausulas.
Arrendamiento de vivienda

Finca objeto de arrendamiento

Estado de la vivienda y entrega de llaves.

Cesidén del contrato y subarriendo: prohibicién, art. 8 LAU

Cesidén del contrato y subarriendo: prohibicién, art. 8 LAU

Cesidén del contrato y subarriendo: autorizaciéon

Cesidn del contrato

Subarriendo

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

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

Desistimiento del contrato, art. 11 LAU

Determinacion de la renta, art. 17 LAU

Determinacion de la renta, art. 17 LAU

Actualizacion de la renta, art. 18 LAU

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU

Gastos generales y de servicios individuales, art. 20 LAU

Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU

Conservacion de la vivienda, art. 21 LAU

Obras del arrendatario, art. 23 LAU

Obras del arrendatario, art. 23 LAU

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Derecho de adquisicion preferente: renuncia, art. 25.8 LAU 439
Incumplimiento de las obligaciones: efectos, art. 27.1-3 LAU 439
Arrendamiento inscrito en el registro de la propiedad, art. 27.4 LAU 440
Elevacion a escritura publica, art. 27.4 LAU 440
Fianza, art. 36 LAU 440
Garantia del cumplimiento por el arrendatario. 441
Intereses de demora 441
Penalizacion por impago. 441
Responsabilidad y seguro. 442
Régimen juridico aplicable. 442
Jurisdicciéon de tribunales. 442
Notificaciones: domicilio y correo electrdnico. 443
Certificacién de la eficiencia energética del edificio. 443
Proteccidon de datos de caracter personal. 444
3. Modelos de contrato de arrendamiento de vivienda. 445
Modelo a 445
Arrendamiento de vivienda. 445
Finca objeto de arrendamiento. 446
Estado de la vivienda y entrega de llaves. 446
Duracién y prérrogas del contrato, arts. 9 y 10 LAU 446
Determinacion de la renta, art. 17 LAU 447
Comunidad de propietarios, arrendatario, art. 20 LAU 447
Fianza, art. 36 LAU 447
Régimen juridico aplicable. 447
Notificaciones: domicilio y correo electrénico. 448
Certificacidn de la eficiencia energética del edificio. 448
Modelo b 450
Modelo ¢ 453
Modelo d 460
Modelo e. Contrato de arrendamiento con consentimiento de obras de adaptacién, entrega previa
de llaves, art. 23 LAU 470
Modelo f 472
Modelo g 483
4. Modelos de contrato de arrendamiento en casos practicos. 489
Modelo a 489
Modelo b 495
Modelo c 499
Modelo d 507
Modelo e 512
5. Contrato de arrendamiento de vivienda amueblada. 517
6. Contrato de arrendamiento vivienda por temporada. 520
Modelo a 520
Modelo b 523
ARRENDADOR Avalista ARRENDATARIOModelo ¢ 526
Modelo c 527
7. Aval en garantia de las obligaciones del arrendatario. Clausula. 531
8. Recibo de fianza 532
9. Recibo de primera mensualidad. 533
10. Notificaciones de obras. 534
a. Notificacion del arrendatario por obras de reparacion urgente. 534
b. Solicitud de autorizaciéon para hacer obras 536
11. Actualizacion de la renta 537
a. Modelo de notificacion al arrendatario de la actualizacidn de la renta 5877
b. Notificacion del propietario comunicando la subida de la renta en base al IPC. 538

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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12. Resolucion del contrato de arrendamiento por el arrendador. 540
a. Notificacion del propietario comunicando su voluntad de finalizar el contrato de arrendamiento.
540
b. Solicitud de desalojo por necesidad de ocupacion 542
c. Resolucion del contrato de arrendamiento y pacto con el mobiliario aportado por el
arrendatario. 543
d. Comunicacion de no procedencia de la resolucion del contrato de arrendamiento de vivienda.
545
13. Requerimiento de pago de renta. 547
a. Requerimiento de pago de la renta. 547
b. Notificacién del propietario donde se requiere el pago de rentas y/u otras cantidades.
Arrendatario moroso 548
14. Notificacion del arrendatario comunicando la finalizacion del contrato de
arrendamiento 550
15. Modelo de resoluciéon de contrato de arrendamiento y entrega de llaves. 552
16. Modelo de notificacion de no renovacion de la prorroga del contrato. 555
17. Comunicacion de desistimiento de contrato de arrendamiento de vivienda 557
18. Subrogacion por fallecimiento 558
19. Modelo de acuerdo de terminacion con liquidacion de fianza 559
PRIMERO.- OBJETO 559
SEGUNDO.- REVISION DEL INMUEBLE (MARCAR UNA DE LAS OPCIONES) 560
No hay desperfectos. 560
Hay desperfectos.___ 560
TERCERO.- LIQUIDACION DE LAS OBLIGACIONES 560
3.1 Importes en poder del Arrendador. 560
3.2 Obligaciones del Arrendatario pendientes de cumplimiento. 560
Recibos de renta pendientes. 561
Desperfectos. 561
Pago de suministros. 561
Indemnizacion por desistimiento anticipado. 562
CUARTO.- ACUERDO EXTINTIVO 562
20. Acuerdo de terminacion de arrendamiento con retencion. 564
PRIMERO.- OBJETO 564
SEGUNDO.- REVISION DEL INMUEBLE (MARCAR UNA DE LAS OPCIONES) 565
No hay desperfectos. 565
Hay desperfectos. 565
TERCERO.- LIQUIDACI()N DE LAS OBLIGACIONES 565
3.1 Importes en poder del Arrendador. 565
3.2 Obligaciones del Arrendatario pendientes de cumplimiento. 565
Recibos de renta pendientes. 565
Desperfectos. 566
Pago de suministros. 566
Indemnizacién por desistimiento anticipado 566
3.3 Liquidacion parcial de las obligaciones y retencién del remanente. 567
3.4 Liquidacion definitiva de las obligaciones. 567
CUARTO.- ACUERDO EXTINTIVO 567
QUINTO.- RESOLUCION DE CONTROVERSIAS (MARCAR UNA DE LAS OPCIONES) 567
Mediacion. 567
Arbitraje. 568
Jurisdiccion civil. 568

Formularios de notificaciones en arrendamientos de vivienda posteriores a
2013. 569

A. NOTIFICACIONES DE PLAZO. 569

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.
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1. Notificacion de finalizaciéon del contrato por el arrendador. 569
2. Notificacion de finalizaciéon del contrato por el arrendatario. 571
Modelo a 571
Modelo b 573
Modelo c 574

3. Modelo de comunicacion al arrendador del desistimiento tras el sexto mes de
vigencia del contrato de vivienda. 575
4. Acuerdo de resolucion de contrato de arrendamiento. 576

5. Modelo de comunicacion al arrendatario de la indemnizacion correspondiente por
desistimiento del contrato. 578

6. Modelo de comunicacién al arrendador de la voluntad de no renovar el contrato
de arrendamiento. 579

7. Modelo de comunicacion al arrendador de la voluntad de no renovar la prérroga
actualmente en vigor al vencimiento. 580
B. NOTIFICACIONES DE RENTA Y FIANZA. 581
1. Notificaciéon de requerimiento de pago (morosidad). 581

2. Notificacion del arrendador al arrendatario informando de la actualizacion de la
renta en base al IPC. 583
Modelo a. 583
Modelo b. 585
Modelo c 586
Modelo d 587
3. Escrito del arrendatario solicitando devolucién de fianza. 588
4. Acuerdo de reconocimiento de rentas pendientes de pago y calendario de abono. 591
5. Modelo de resolucion de contrato y reconocimiento de deuda de alquiler. 593
6. Modelo de burofax de requerimiento de pago. 596
7. Modelo de burofax de requerimiento de pago a avalista del arrendatario. 597
C. NOTIFICACIONES DE OBRAS. 598

1. Modelo de comunicaciéon del arrendador al arrendatario sobre incremento de
renta por obras de mejora. 598

2. Modelo de comunicacion del derecho de reduccion de la renta por obras de
mejora del arrendatario al arrendador 600

3. Modelo de comunicacion de disminucion de la renta por obras de mejora del
arrendador al arrendatario. 601

4. Notificacion del arrendatario al arrendador para que realice obras de reparacion
urgentes. 602

5. Notificacion de reduccién de renta conforme al articulo 21.2 de la Ley 29/1994
de arrendamientos urbanos de conservacion de vivienda. 604
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46. Responsables del pago de la renta

47. Problematica en materia de fianzas.

¢Qué es la fianza?

a. Personas no obligadas a prestar fianza

b. Depdsito

c. Actualizacion

d. Restitucion

e. Garantias adicionales

48. Arrendamientos para los que se exige fianza

49. Cuantia de la fianza

50. ¢Es obligatorio depositar la fianza en algin organismo oficial?

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

52. Infracciones y sanciones en materia de fianzas.

a. Graduacion de sanciones

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

habitabilidad de la vivienda

54, Efectos de la suspension

55. Desistimiento.

56. Resolucion por incumplimiento

57. Facultades del arrendador para resolver el contrato de arrendamiento.
. Falta de pago de la renta

. Subarriendo o cesion inconsentidos

Dafios causados dolosamente y obras inconsentidas

Q0 To

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

. Destino de la vivienda a otros usos

Th D

Facultades del arrendatario

58. Extincion del arrendamiento

TALLER DE TRABAJO

El contrato de arrendamiento en contratos anteriores al 6 de junio de 2013.

694
695
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700

(Contratos anteriores a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento

mercado del alquiler de viviendas)

Tipos de arrendamientos.

Duracion del contrato

e Prérrogas del Contrato.

Finalizar el contrato de arrendamiento

Como no se debe comunicar la no renovacion del contrato

Desistimiento del Contrato.

Subrogacion en caso de muerte.

-
Q

renta

Lugar y procedimiento.

El recibo de pago.

Actualizacién de la renta.

Reclamar actualizaciones de renta no realizadas en su momento.

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

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

Gastos de la vivienda.

Gastos generales o no individualizables.

Gastos individualizables.

La fianza

e Actualizacion de la fianza.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701
701

del




inmolgx.com

e Restitucion de la fianza. 701

e Dep0sito de la fianza. 701

e Devolucion del depdsito. 701
Suspension, resolucion y extincion del contrato. 701

e Causas de resolucion del contrato para el propietario. 701

e Causas de resolucion del contrato para el arrendatario. 701

e Causas de extincién del contrato. 701

e Suspensién del contrato por obras de conservacion. 701
Régimen de obras 701

e Obras a cargo del propietario. 701

e Obras de conservacion y reparacion. 702

e Obras de mejora. 702

e Obras a cargo del arrendatario. 702

e Obras de reparacion urgente. 702
Derecho de adquisicion preferente 702
PARTE SEXTA 733
Esquemas. Tablas comparativas. 733

Capitulo 5. Esquemas. Tablas comparativas de las diferentes legislaciones de
arrendamientos. 733

Real Decreto Ley 7/2019 de 1 de Marzo de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler, con entrada en vigor el 6 de Marzo de 2019. 733

Contratos celebrados a partir del 6 de Marzo de 2019, fecha de entrada en vigor del
Real Decreto Ley 7/2019 de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. 733

Contratos celebrados a partir del 6 de Junio de 2013 y hasta el 6 de Marzo de 2019 735
Contratos celebrados a partir del 1 de Enero de 1995 y hasta el 6 de Junio de 2013 735

Ejemplo de denegacién de prorroga 735
Contratos celebrados desde el 9 de Mayo de 1985 y hasta el 31 de Diciembre de
1994 736
Contratos celebrados desde 1964 hasta el 8 de Mayo de 1985. (Los alquileres
denominados como “renta antigua”) 736
TALLER DE TRABAJO 738
Tablas comparativas. 738
Contratos anteriores al 9/05/1985 (Decreto 4104/1964) 738
Contratos celebrados a partir del 9/05/1985, fecha de entrada en vigor de la LAU (Decreto Boyer)
738

Contratos celebrados desde la entrada en vigor de la LAU 1994, el 1/05/1995 (Ley 29/1994)738
Contratos celebrados del 6/06/2013 al 18/12/2018 y del 23/01/2019 al 5/03/2019 (Ley 4/2013)

738

Contratos celebrados entre el 19 /12/2018 y el 22 /01/2019 (RD-ley 21/2018) 738
Contratos celebrados a partir del 6 de marzo de 2019 (RD-ley 7/2019) 738
PARTE SEPTIMA 749

Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de arrendamientos de
viviendas 749

Capitulo 6. Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de
arrendamientos de viviendas. 749
PARTE OCTAVA 758
Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas 758

Capitulo 7. Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de
viviendas 758

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

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

1. El seguro de impago de alquiler de viviendas. 758
2. Ventajas del seguro proteccion alquiler. 759
TALLER DE TRABAJO 760
Caso practico de contratacion de seguro proteccion alquiler. 760
TALLER DE TRABAJO 761
Modelo de pdliza de seguro proteccidén alquiler. 761
Condiciones generales del seguro de proteccion de alquileres. 761
PARTE NOVENA 784
Aspectos fiscales. 784
Capitulo 8. Tributacion del arrendamiento de vivienda. 784
1. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las personas fisicas
IRPF. 784
Deduccidn por alquiler de vivienda a partir del 1 de enero de 2015. 785
2. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados (en adelante ITP y AJD), 786
a. Hecho imponible. El arrendamiento de inmueble destinado a vivienda. 786
b. Sujeto pasivo. El arrendatario. 787
c. Base imponible del contrato de arrendamiento de vivienda. 787
d. Cuota tributaria. 787
TALLER DE TRABAJO 788

Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler. El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) y el de
actos juridicos documentados (AJD) en los arrendamientos urbanos de vivienda. 788

1. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados ___ 788

Exencidn del impuesto de actos juridicos documentados. 788
2. Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI) 789
Exencion del IBI por arrendadores publicos. 789
TALLER DE TRABAJO 793
Fiscalidad del arrendamiento de viviendas. 793
1. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y actos juridicos documentados
(ITP-AJD) 793
2. Impuesto de la Renta de las personas fisicas IRPF e Impuesto de sociedades
(1IS). 793
3. IVA de trasteros y garajes. 794
TALLER DE TRABAJO 795
Gastos deducibles y no deducibles en el IRPF por el alquiler de vivienda. 795
1. Gastos deducibles 795
a. Intereses y demas gastos de financiacién 795
b. Conservacion y reparacion 796
c. Tributos y recargos no estatales 796
d. Saldos de dudoso cobro 797
e. Cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble. 797
f. Compensacion para contratos de arrendamiento anteriores a 9 de mayo de 1985 798
2. Gastos no deducibles 799
TALLER DE TRABAJO 800

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

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Control fiscal de las reducciones para arrendadores en el IRPF 800
1. Reducciones a las que tienen derecho los arrendadores 800
2. Rendimiento minimo computable en caso de parentesco 802
3. Rendimiento neto reducido 803
TALLER DE TRABAJO 805
Caso practico de reducciones por arrendamientos de vivienda en el IRPF. 805
TALLER DE TRABAJO 807
Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. 807
1. Requisitos principales del régimen. 808
2. Caso practico. Ejemplo de rentabilidad. 809
3. Régimen legal. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto sobre
sociedades. 809
Entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda 809
Ambito de aplicacién. 809
Bonificaciones. 811
TALLER DE TRABAJO 813
La tributacion del arrendamiento con opcion a compra. 813
TALLER DE TRABAJO. 815
La mencion del n° catastral de la finca. 815
TALLER DE TRABAJO 820
Exencion del IVA en los arrendamientos de viviendas. 820
TALLER DE TRABAJO 823
El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) y el de actos juridicos
documentados (AJD) en los arrendamientos urbanos de vivienda. 823
El caso de la reclamaciéon A LOS ARRENDATARIOS por la Comunidad de Madrid. 823

>Para aprender, practicar. 22
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

¢ QUE APRENDERA?
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Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler.

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio

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

Plazo de los contratos de arrendamiento.

Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador

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

Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16).

Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario o del

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

Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.

|
g materia de vivienda y alquiler.
>
>
de 2013.
>
viviendas.
>
>
> Enajenacion de la vivienda arrendada.
>
(articulo 15)
>
>
arrendatario.
> Actualizacion de la renta.
>
>
>

Desindexacion de la economia espanola por la Ley 2/2015
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> La certificacion 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 fisicas IRPF.
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Introduccion

La Ley de Arrendamientos Urbanos LAU se ha visto modificada en los afios 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, estaran
regidos por diferentes versiones de la LAU. Por esta razén la guia practica se
estructura en funcion de la fecha del contrato de arrendamiento de vivienda.

Con caracter general, antes de firmar un contrato de arrendamiento de vivienda
hay que saber si contiene cldusulas nulas, es decir, aquellas clausulas 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 prérroga legal o el obligado cumplimiento al
arrendatario del primer afio. Esta es una cuestién esencial y que justifica el
necesario asesoramiento antes de firmar el contrato de alquiler de vivienda.

Pero hay que estar vigilante siempre, no sélo al principio, sino cuando acaba el
contrato. Al finalizar el contrato de alquiler es importante suscribir un acuerdo
entre arrendatario y propietario de terminaciéon de dicho contrato. Es la férmula
para asegurarse del cumplimiento de las obligaciones que quedan pendientes al
acabar el contrato. Asi, hay dos modelos principales para finalizar el
arrendamiento: un “acuerdo de terminacién con liquidacién” y un “acuerdo de
terminacion con retencion de la fianza”. Con caracter 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 duracion mas largos con plazos de
5 o 7 anos (si el arrendador es persona juridica) o limitar al IPC anual las subidas
de las rentas son algunas de los cambios.

)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolﬂ.com

La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las
partes. Si esta fuera inferior a cinco ainos, o inferior a siete ainos si
el arrendador fuese persona juridica, llegado el dia del
vencimiento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracion
minima de cinco anos, o de siete afos si el arrendador fuese
persona juridica, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacion del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su
voluntad de no renovarlo.

No se distingue entre personas juridicas que tengan la condicion
de “gran tenedor de inmuebles” o que no lo sean, el plazo de los
siete afios es para cualquier propietario persona juridica con
independencia del nimero de inmuebles que detente.

Transcurridos los cinco o los siete ailos que se mencionan en el
apartado anterior, el contrato podra prorrogarse obligatoriamente
para la propiedad hasta un maximo de TRES (3) ANOS mas en
ambos casos.

Llegada la finalizacion del contrato -a los 5 o 7 afos-, o de
cualquiera de sus prorrogas, el arrendador debera 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.

Se establece que las garantias adicionales a la fianza legal
obligatoria no pueden exceder del importe equivalente a dos
mensualidades de renta.

Correran siempre a cargo del arrendador en los casos de que sea
persona juridica.

g N
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Se exceptia de la obligacion de repercutir el impuesto al
arrendatario cuando el arrendador sea un ente publico en los
supuestos de alquiler de inmueble de uso residencial con renta
limitada por una norma juridica.

Se modifica la regulacion del recargo previsto para los inmuebles
de uso residencial desocupados con caracter permanente,
mediante su remision a la correspondiente normativa sectorial de
vivienda, autonomica o estatal, con rango de ley, al objeto de que
pueda ser aplicado por los ayuntamientos mediante la aprobacion
de la correspondiente ordenanza fiscal.

Se crea una bonificacion potestativa de hasta el 95 por ciento para
los inmuebles destinados a alquiler de vivienda con renta limitada
por una norma juridica, a la que podran acogerse las viviendas
sujetas a regimenes de protecciéon publica en alquiler o viviendas
en alquiler social en las que la renta esta limitada por un
determinado marco normativo.

Estas cuestiones se analizan desde una perspectiva practica y profesional en la
guia practica 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.

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