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MERCADO INMOBILIARIO DE ARRENDAMIENTO DE OFICINAS
EN BARCELONA

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 Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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Arrendamiento de Oficinas

Después de cerrar un afio 2019 como el mas dindmico de la serie histdrica, la
actividad registrada en el primer trimestre del 2020 ha sido muy inferior. En el
T1 2020 la contratacién ha sumado 44.688 m2, lo que supone un descenso del
71% respecto a T1 2019, segun BNP Paribas Real Estate

Después de cerrar un ano 2019 como el mas dindmico de la serie histérica, la
actividad registrada en el primer trimestre del 2020 ha sido muy inferior a las
que acostumbramos a ver en los Ultimos trimestres. Entre los meses de enero y
marzo la contratacidn ha sumado 44.888 m2, lo que supone un descenso del
71% respecto al mismo trimestre de 2019. Esta cifra de contratacion frena la
tendencia alcista registrada en los ultimos trimestres como respuesta al impacto
en la actividad nacional y global por las medidas para paliar el COVID-19, en un
contexto de maduracién del ciclo econdmico. La zona centro ha sido la mas
dindmica del primer trimestre, por encima del 22@, con 26 contratos sumando
una contratacion de 13.382 metros cuadrados y una cuota del 30%, seguida por
la zona de la Periferia, cuya contratacién ha supuesto el 29% de la demanda.
Destaca el descenso de actividad registrado en el Distrito 22@, en este primer
trimestre del afio, descendiendo el nimero de operaciones y el tamafo de las
mismas. La OperaciOn de mayor envergadura ha sido los 3.049 m2 contratados
por la empresa danesa de servicios e instalaciones ISS Facility en Cornelia de
Llobregat, operacion asesorada por BNP Paribas Real Estate.
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ENTORNO ECONOMICO INCIERTO

La economia se enfrenta a un retroceso en el mercado
laboral y un aumento de la deuda publica y déficit, que
haréan entrar a la economia en recesién en 2020. A
todo esto, se le une el peso del PIB en el sector turismo
y servicios, dos de los segmentos mds castigados por
esta crisis sanitaria sin precedentes.

BNP Paribas estima, a fecha 9 de abril, una caida del
10,1% en el PIB para este afo, recuperandose en 2021,
al prever un crecimiento del 9,5%, como respuesta a un
"efecto rebote” derivado de este parén temporal. No
obstante la caida prevista para el 2020 dependerd de

LA CONTRATACION SE MODERA

Después de cerrar un ano 2019 como el mds dindmico
de la serie histdrica, la actividad registrada en el pri-
mer trimestre del 2020 ha sido muy inferior a las que
acostumbramos a ver en los Ultimos trimestres. Entre
los meses de enero y marzo la contrataciéon ha sumado
44.688 m?, lo que supone un descenso del 71% respec-
to al mismo trimestre de 2019.

Esta cifra de contratacién frena la tendencia alcista
registrada en los Ultimos trimestres como respuesta al
impacto del parén en la actividad nacional y global por
las medidas para paliar el COVID-19, en un contexto de
maduracion del ciclo econdmico.

La zona centro ha sido la mds dindmica del primer
trimestre, por encima del 22@, con 26 contratos su-
mando una contratacion de 13.382 metros cuadrados y
una cuota del 30%, seguida por la zona de la Periferia,
cuya contratacion ha supuesto el 29% de la demanda.

Destaca el descenso de actividad registrado en el Dis-
trito 22@, en este primer trimestre del afo, descen-
diendo el numero de operaciones y el tamafo de las
mismas.

La operacidon de mayor envergadura ha sido los 3.049
m? contratados por la empresa danesa de servicios e
instalaciones ISS Facility en Cornella de Llobregat, ope-
racion asesorada por BNP Paribas Real Estate.
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la duracién del periodo de confinamiento actual y las
medidas monetarias y fiscales que se realicen.

En cuanto al mercado laboral, solo en el mes de mar-
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-10,1%

z0, el paro registrado ha aumentado en 302.000 perso- PIB 2020
nas. Las previsiones mas alarmantes pronostican que

la tasa de paro podria subir hasta niveles del 18% y 9 50/
21% en 2020. No obstante, para el 2021, teniendo en I 0
cuenta la rdpida recuperacién sanitaria prevista, espe- PIB 2021

ramos una recuperacién exponencial que permita a la
economia continuar el ciclo de maduracién en el que

se encontraba.
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AT A GLANCE T1 2020
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PERSPECTIVAS DE RENTAS ALTERADAS

La llegada del Covid-19 ha hecho las perspectivas de rentas que
tenfamos para 2020 se vean alteradas. Nos encontramos en una
fase de incertidumbre, con un descenso de actividad y la demanda
notable, debido a la recesiéon economia prevista para 2020.

No obstante, el hecho de que el mercado de oficinas de Barcelona
sea un polo de atraccién muy elevado para empresas tecnoldgicas
nacionales e internacionales, nos permite mirar al futuro con opti-
mismo y pensar en una recuperacién mas rapida que otros merca-
dos que se nutren de demandas mds institucionales.
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A cierre del T1 2020 la renta media de Barcelona se incrementd
un 3,5% con respecto al mismo periodo del afo 2019, situando-
se en 18,2€/m?/ mes.

Por zonas, la zona CBD y Centro han visto incrementada su
renta media del trimestre a 24,0 €/m?/mes y 19,4 €/m?*mes
respectivamente, mientras que la renta media de 22@ se sitla
en 20,1 €/m?/mes.
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DISPONIBILIDAD EN MiNIMOS HISTORICOS

Ademds, se debe tener en cuenta, que aunque estd previsto una
menor actividad en los préximos meses, los niveles de disponibili-
dad actuales son muy reducidos, debido a la elevada presién lleva-
da a cabo por la demanda en los Ultimos periodos.

La tasa de disponibilidad continda en minimos niveles histdricos,
situandose en el 6,7% a cierre del primer trimestre del afo, mien-
tras que en las zonas mas exclusivas de la ciudad, como son el CBD

TASA DE DISPONIBILIDAD

112020

ANALISIS DE LA OFERTA FUTURA

El excepcional momento del mercado de oficinas registrado en
Barcelona durante los Ultimos afos, donde la demanda se ha
impuesto claramente a la oferta, ha generado que muchos inver-
sores y promotores adquirieran suelos para desarrollar nuevos
proyectos de oficinas.

Las dos zonas de desarrollo son, principalmente el Distrito de
22@ y en menor medida la “Zona Franca—Fira District"”.

Las previsiones realizadas a principio de afo eran positivas, con
unos niveles de demanda ligeramente inferiores a mdximos del
2019, una tendencia positiva en renta y un interés elevado por
parte de usuarios e inversores de seguir muy presentes en la ciu-
dad condal.

En los Ultimos meses, el mercado se enfrenta a un nuevo escena-
rio inesperado.

MERCADO DE OFICINAS - BARCELONA

y 22@, la disponibilidad se sitdan en el 1,9% y 0,5% respectivamen-
te.

En zonas donde se concentra la actividad promotora, como el dis-
trito de 22@ y Zona Franca, donde actualmente la disponibilidad es
reducida, en los préximos meses veremos aumentar ligeramente
esta disponibilidad, factor que ayudard a equilibrar el mercado.

EVOLUCION DE LA TASA DE DISPONIBILIDAD POR ZONAS
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. Por una lado, la moratoria aprobada por el gobierno local

de suspender durante cuatro meses el planeamiento y las
licencias de obras del 21,55% del distrito de 22@ que aun
no tiene planeamiento aprobado, por lo que el impacto a
dia de hoy es residual.

. Y la llegada del Covid-19 al final del trimestre y su reper-
cusion en la economia y en actividad de las empresas
estan frenando la inercia positiva de la demanda.

Este nuevo escenario, de momento, no estd teniendo una elevada
repercusion en la oferta futura, Unicamente observamos retrasos
en la entrega de inmuebles que se iban a incorporar al mercado
en el corto plazo, debido al parén obligado de la construccion.

Datos clave

Centro

Descentr. Outskirts Total

22@

Parque (m?) 873242 2475314 506.072 1031835 1.093.902 5.980.365
Superficie disponible (m?) 17.084 142.316 44.300 5.000 192.832 401.532
Tasa de disponibilidad 1,9% 5,7% 8,8% 0,5% 17,6% 6,7%
Contratacion T1 2020 (m?)* 4 987 4513382 L7591  J} 9638  J} 13.090 J} 44688
Contratacién anual 2019 (m?)* 22.843 83.754 76.163 155.012 62.397 400.169
Renta maxima T1 2020 (€/m?/mes) 25,9 25,0 19,0 24,0 13,0 -

Renta media T1 2020 (€/m?/mes)

£ 24,0

@ 195

@174 4 201 J 100 4 182

* Dato analizado y validado por BNP Paribas Real Estate que no incluye renegociaciones

** Incluye renovaciones integrales
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CURSO/GUIA PRACTICA
ARRENDAMIENTO

OFICINAS
Y LOCALES

>Para aprender, practicar. 1
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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4. Cuantia de la elevacion 163

5. Supuestos de elevacion de la renta 163
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6. Momento de la elevacion 164

7. Otros conceptos distintos de la renta que pueden ser a cargo del arrendatario___ 165

8. Gastos generales: requisitos para su repercusion 165
9. Servicios individuales 165
TALLER DE TRABAJO. 167
Siempre pedir aval al arrendatario. Precauciones de la redaccién del contrato o
clausula de aval. 167
TALLER DE TRABAJO 173
Si el arrendatario no paga se le pueden reclamar judicialmente las rentas futuras en
la misma demanda. 173
TALLER DE TRABAJO. 179
Retraso en el pago no equiparable a falta de pago. 179
TALLER DE TRABAJO 180
Revocacion de contrato de alquiler por retraso en el pago. Efecto por impago del
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI). 180
TALLER DE TRABAJO. 184
Cuando hay dos arrendatarios, écomo responden de la falta de pago? 184
TALLER DE TRABAJO. 185
éSirve de prueba de pago de la renta el ingreso peridédico de una cantidad en la
cuenta corriente del arrendador? 185
TALLER DE TRABAJO. 188
éSi el contrato no dice nada de las cuotas de la comunidad propietarios, debe
pagarlas el inquilino? 188
Capitulo 6. Problematica en materia de fianzas. 189
1. éQué es la fianza? 189
a. Personas no obligadas a prestar fianza 190
b. Depdsito 190
c. Actualizacioén 190
d. Restitucion 191
e. Garantias adicionales 192
2. Arrendamientos para los que se exige fianza 192
3. Cuantia de la fianza 192
4. ¢Es obligatorio depositar la fianza en algin organismo oficial? 195
5. éCuando tiene obligacion de devolver la fianza el arrendador al arrendatario? __ 197
6. Infracciones y sanciones en materia de fianzas. 197
7. Graduacion de sanciones 197
TALLER DE TRABAJO. 201
éComo esta regulada la fianza en el arrendamiento de local? 201
1. éComo esta regulada la fianza en el arrendamiento de local? 201

2. ¢Puede ser la fianza por arrendamiento de local superior a dos mensualidades de
renta? 201

3. éSe puede renunciar en el contrato de arrendamiento de local a la fianza en el
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arrendamiento de local? 202
4. Actualizacion de la fianza en el arrendamiento de local 202
TALLER DE TRABAJO. 203
Las garantias adicionales a la fianza (aval bancario, fianzas superiores a las legales,
etc.). Respecto a estas garantias no rige la obligacién de depésito legal. 203
TALLER DE TRABAJO. 205
éPuede el arrendador requerir al arrendatario para que pague la fianza en la forma
convenida y de no hacerlo resolver el contrato? 205
TALLER DE TRABAJO. 207
Caso practico: instrucciones de depdsitos de fianzas de régimen general aplicadas
por el I.V.I.M.A. para la Comunidad de Madrid. 207
TALLER DE TRABAJO. 209
Caso practico: instrucciones de depésito de fianzas en la Comunidad Valenciana__ 209
CHECK-LIST 212
Diferencias del contrato de arrendamiento de local 212
1. Duracioén. 212
2. Renta. 212
3. Fianza. 212
4. ¢Puede el arrendatario subarrendar el local? 212
5. ¢Quién paga las obras en el local? 213
a. Obras de conservacion 213
b. Obras de mejora 213
6. Derecho de adquisicion preferente 213
7. Impuestos a pagar por el arrendamiento de un local 213
8. éComo se puede rescindir un contrato de arrendamiento de un local? 214
Capitulo 7. Extincion del contrato. 215
1. Extincion del contrato por transcurso del término pactado 215
2. Requisitos de la indemnizacion. 215
3. Cuantia de la indemnizacion. 216
4. Resolucion de pleno derecho 217
TALLER DE TRABAJO. 219
Cuando el arrendatario quiere dejar el local antes de concluir el plazo. 219
TALLER DE TRABAIJO. 224
Indemnizacioén al finalizar el contrato de arriendo del local de negocio. 224
1. Cudles son los derechos de indemnizacion del arrendatario. 224
2. ¢éTiene el arrendatario derecho a solicitar indemnizacion por la voluntad del
arrendador de no prorrogar el contrato de arriendo del local de negocio? 225
3. Indemnizacion por extincion del arrendamiento de local de negocio 225
4. Requisitos para cobrar la indemnizacion por clientela 225
5. éC6mo se determina la cuantia de la indemnizacion? 226

Advertencia: Si es propietario y alquila un local para que el arrendatario realice una actividad
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comercial, incluya la renuncia del arrendatario a cobrar una indemnizacién 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. 226
TALLER DE TRABAJO 227
Indemnizacién por extincion del arrendamiento de un local de negocio 227
1. Supuesto del art. 34 LAU: cuando un propietario alquila un local al que se le va a
dar un uso comercial 227
2. Supuesto general: renuncia del arrendatario a la indemnizacion. 227
3. Requisitos que deben cumplirse para cobrar la indemnizacion por clientela 227
4. éComo se determina la cuantia de la indemnizacién? 229
5. Recomendaciones de clausulas a favor del arrendador y del arrendatario. _ 230
TALLER DE TRABAJO 231

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

para uso distinto al de vivienda). 231
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
regulacién en la LAU. 231
Caso practico 233
El arrendatario de un local de negocio comunica a la arrendadora su decision unilateral de
rescindir el contrato como consecuencia de las pérdidas econdmicas que estaba teniendo.233

TALLER DE TRABAJO 235
Indemnizacion del arrendatario por desistimiento en el contrato de local de
negocio. 235
Penalizacién pactada o el pago de las rentas que falten por cumplir. 235
TALLER DE TRABAJO 239
Duracion de los contratos de arrendamiento de local de negocio. 239
1. Duracion de los contratos de arrendamiento de local de negocio. 239
2. Extincion por transcurso del término pactado (Articulo 34 de la Ley 29/1994). _ 240
3. Resolucion del contrato de pleno derecho conforme al Articulo 35 de la Ley
29/1994 240
4. Fallecimiento arrendatario. Subrogacion conforme al Articulo 33 de la Ley
29/1994 241
5. Desistimiento del contrato por el arrendatario. 242
6. La duracion de los contratos de arrendamiento de local anteriores a la LAU 1994.242
Subrogacion en los arrendamientos de local. 242
7. Contratos celebrados con anterioridad a la LAU pero que siguen vigentes tras su
entrada en vigor. Régimen transitorio. 242
a. Contratos de arrendamiento de local anteriores al Real Decreto-Ley 2/1985 (Real Decreto Ley
"Boyer") 243
Arrendatario persona fisica 243
Arrendatario persona juridica 243
Arrendamientos de local en general 244
b. Contratos de arrendamiento de local posteriores al del Real Decreto-Ley 2/1985 (Real Decreto
Ley "Boyer") 244
TALLER DE TRABAJO 245

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

permita el desistimiento unilateral de una de las partes, el contrato debe
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cumplirse hasta la finalizacion. 245
TALLER DE TRABAJO 248
La prorroga forzosa a favor del arrendatario en el contrato de arrendamiento de

local de negocio. 248
1. Duracion a voluntad de las Partes 248
2. Duracion Inicial 248
3. Duracion Indeterminada 248
4. Prorrogas 249
5. Prorroga Indefinida 249
6. Validez de clausulas forzosas convencionales en los contratos de arrendamientos
de locales de negocio. 249
a. Validez de la Clausula de proérroga forzosa. 249
b. Solucién Jurisprudencial 249
TALLER DE TRABAJO 251
La prérroga forzosa de los contratos de 1985 a 1995 con renuncia a plazo, una
injusticia sin sentido. 251
CHECK-LIST 258
1. ¢Cuando se resuelve un contrato? 258
2. Fianza 258
3. Fiscalidad de estos arrendamientos 258
4. Check-list de los Derechos del arrendador 259
5. Check-list de los Derechos del arrendatario. 259
Capitulo 8. Aspectos practicos a tener en cuenta en el arrendamiento de
centros comerciales. 260
1. éQué clausulas del contrato de arrendamiento son negociables? 260
2. Qué problemas se plantean en los supuestos especiales. 260
3. Cuales son las cuestiones mas complejas. 262
Capitulo 9. El contrato de arrendamiento en el Cédigo Civil. 264
PARTE SEGUNDA 276
El arrendamiento con opcion a compra. 276
Capitulo 10. El arrendamiento con opcion a compra. 276
1. éComo funciona el arrendamiento con opcion a compra? 276
2. Ventajas tiene para el arrendatario y posible comprador. 277
3. Ventajas tiene para arrendador. 277
4. El arrendamiento con opcion de compra en la Ley 29/1994. 278
5. La inscripcion del arrendamiento con opcion de compra en el Registro de la
Propiedad. 278
TALLER DE TRABAJO 283
Arrendamiento de un local con opcién a compra. 283
1. El contrato es unilateral 284
2. Otorgamiento de la escritura publica. 284
3. Especialidades de la inscripcion en el Registro. 285
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4. Comunicacion de la voluntad del optante de ejercitar su derecho de compra.____ 285
5. Renovacion del arrendamiento dejando automaticamente fuera la clausula de
opciéon de compra. 286
6. Obras inconsentidas. 286
7. Régimen matrimonial 288
8. Venta del optante tras ejercer la opcion. 288
TALLER DE TRABAJO 289
Claves para redactar el contrato de arrendamiento con opcién a compra. 289
1. Aspectos juridicos del contrato de arrendamiento con opcion a compra. 289
2. Estructura y clausulas del contrato de arrendamiento con opcion a compra._____ 290
TALLER DE TRABAJO. 292
éMerece la pena promover via arrendamiento con opcion de compra? Aspectos
contables. 292
PARTE TERCERA 294
Aspectos fiscales y contables. 294

Capitulo 11. IRPF. Retenciones a arrendadores de inmuebles urbanos por
arrendamiento de local. 294

1. Diferencias fiscales del arrendamiento de locales (para uso distinto a vivienda). 294

2. Excepciones a la obligacion de practicar retencion o ingreso a cuenta 294
3. Esquemas 295
It= QUI,ENES TIENEN QUE RETENER ] 295
II. QUE, RENDIMIENTOS ESTAN SOMETIDOS A,RETENCION O INGRESO A CUENTA. 296
ITI. CUANDO SE DEBE EFECTUAR LA RETENCION. 296
IV. COMO SE DEBE EFECTUAR LA RETENCION. 297
V. OBLIGACIONES FORMALES DEL ARRENDATARIO. ] 297
VI. ACREDITACION DEL ARRENDADOR INS,CRITO EN EL GRUPO 86| DE LA SECCION PRIMERA
DEL IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS. 298
TALLER DE TRABAJO 300
Arrendamiento de local de negocio e IRPF 300
1. Determinacion del rendimiento neto 300
2. Para el arrendatario la renta sera gasto deducible como arrendamiento. 301
TALLER DE TRABAJO 302
éComo practicar la retencion sobre el alquiler de inmuebles? 302
1. éQuién debe retener? 302
Ejemplos de quién debe practicar retencion sobre el alquiler de inmuebles 302
2. éCuando hay que retener? 303
a. Alquileres sujetos a retencion 303
b. Rentas excluidas de retencién sobre el alquiler. 303
3. éSobre qué cantidad se aplica la retencion? Base de la retencion 304
a. Rendimientos dinerarios 304
Ejemplo de arrendamiento de oficina en centro de negocios con servicios adicionales. ____ 304
b. Rendimientos en especie 304
c. Pagados a una persona fisica 304
d. Pagados a una persona juridica 305
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4. Porcentaje de retencioén sobre el alquiler 305
Ejemplos de retencion sobre el alquiler de una oficina. 305
5. Obligaciones del retenedor: presentar los modelos 115 y 180 en Hacienda 306
¢Coémo rellenar el modelo 1157 306
6. Efectos fiscales si el arrendatario que no ingresa las retenciones por alquiler en
Hacienda. 308
TALLER DE TRABAJO 309
Retencion en arrendamientos de locales. Fiscalidad de los gastos repercutidos al
arrendatario. 309
TALLER DE TRABAJO 314
Arrendamiento de negocio o industria e IRPF. Muy diferente al arrendamiento de
local. 314
TALLER DE TRABAJO 317

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. 317

Capitulo 12. El IVA en los arrendamientos de locales. 319
1. El arrendamiento de locales esta sujeto al IVA 319
2. ¢Quiénes pueden ser considerados empresarios y profesionales? 321

TALLER DE TRABAJO 322
éCuando llevan IVA los alquileres? 322

TALLER DE TRABAJO 330
éQué forma parte de la base imponible del IVA en el arrendamiento de locales? __ 330

No sélo 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. 330

1. El IVA de los gastos que el arrendador repercute al arrendatario en el
arrendamiento de locales. 330

2. Excepciones: cantidades que no forman parte de la base imposible del IVA por
alquiler de local. 331
TALLER DE TRABAJO 332
EL IVA en la resolucion anticipada de arrendamientos de local. 332
TALLER DE TRABAJO 334
Arrendamiento de local de negocio e IVA 334
TALLER DE TRABAJO 336
Caso practico. IVA sobre arrendamiento y sobre gastos de comunidadeIBI _ 336
TALLER DE TRABAJO 337
Casos practicos de fiscalidad de arrendamientos urbanos. 337
1. Fiscalidad en los arrendamientos urbanos. 337

2. Fiscalidad de la formalizacion del contrato de arrendamiento (arrendamiento de
vivienda y arrendamiento de inmuebles de uso distinto de vivienda). 338
2. Fiscalidad del cobro de la renta. El IVA. 339
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3. Fiscalidad del arrendamiento con opcion de compra. 343
4. El IVA en los arrendamientos urbanos y los regimenes de prorrata. 343
Capitulo 13. Contabilidad inmobiliaria de arrendamientos con la NIIF 16.
Arrendamientos. 382
1. Entrada en vigor de la "NIIF 16 Arrendamientos"”. 1 de enero de 2019. 382
2. ¢Qué es la "NIIF 16 Arrendamientos"? 382

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. 382

a. La NIIF 16 elimina el modelo de contabilidad dual 382

b. Modelo Unico. 382

3. Caracteristicas principales. 383
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). 383

b. Las empresas espafiolas 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 383
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. 383
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. 384

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

contrato de arrendamiento. 384

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

puedan entender las implicaciones en su actividad de negocio. 384

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

operativos. 384
Razones por las que el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) emitid la
"NIIF 16 Arrendamientos". 384

5. Mientras llega el ajuste del Plan General de Contabilidad (PGC), sé6lo afecta a las

cotizadas. 385
La norma exige a los arrendatarios registrar en el balance un activo por el derecho de uso del
activo y un pasivo por la obligacion 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. 385
Es importante destacar que esta normativa no va a ser aplicada en el PGC espaiol, pero sera
necesario que las entidades que tengan que reportar a sus grupos bajo NIIF, apliquen y
conozcan esta norma para poder preparar la informacién correspondiente. 386
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 apliquen normas consolidadas (empresas obligadas a aplicar las

normas NIIF). 386

> Pendientes del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) en torno a la
adaptacion del PCG. 386
6. Se elimina la diferenciacion entre el arrendamiento operativo y el financiero____ 386
a. ¢Cuando entiende la NIIF 16 que un contrato contiene un arrendamiento? 387
b. Las claves que determinan un arrendamiento. 387

c. Pagos futuros comprometidos por el contrato de arrendamiento y que deben aparecer en el
balance. 387

d. Repercusion en el balance: incremento de endeudamiento: imagen de endeudamiento. 388

7. El derecho de uso sera objeto de amortizacion sistematica durante el plazo del
arrendamiento. 388
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8. Hay cambios muy significativos en la contabilidad del arrendatario. 388
a. Los arrendamientos operativos entraran en balance. 389
b. La fecha de inicio de un arrendamiento 389

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. __ 389

d. Impacto en balance para los arrendatarios 389
9. Sin cambios sustanciales para el arrendador. 390
10. Preparacion ante las NIIF 16 391

e Reducir las vigencias de los arrendamientos puede parecer la solucidn ideal para reducir el
impacto financiero de las nuevas normas. No obstante, las ventajas financieras a corto plazo
deben compararse con otros impactos relacionados. 391

e Las clausulas de renovacion o prorroga deberian ser un aspecto esencial a analizarse, ya que
su impacto financiero en el balance de situacién sera significativo con la aplicacién de las
nuevas normas contables. 391

e Los gastos de explotacidon de los contratos de arrendamiento también deberian ser
cuidadosamente revisados, ya que estos gastos quedan excluidos del balance con la nueva
norma. 391

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. 391
e Revisar los clausulados contractuales para determinar si un contrato cumple o no con la
definicion de un arrendamiento es mas importante que nunca. 391

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.
391

11. Alternativas tras las NIIF 16 391
e 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 situacion. 391

e Evitar nuevos arrendamientos mediante opciones de coworking creativas puede ser una
solucidn para algunas empresas. 391
TALLER DE TRABAJO 392
Las decisiones inmobiliarias ante la entrada en vigor de la NIIF 16 392

1. La necesidad de simplificar al auditor la calificacion del contrato como
arrendamiento. 392

2. Sistemas de gestion integrados de control de los arrendamientos inmobiliarios. 392
a. Cdlculos de seguimiento de los arrendamientos (cambios en los plazos de arrendamiento, en la

duracién estimada de los contratos, modificaciones de arrendamientos). 393

b. Desgloses en las Cuentas Anuales. 393

c. Coordinacion con filiales. 393

3. Las clausulas de renovacion o prorroga en los arrendamientos inmobiliarios. 393

4. Los gastos de explotacion de los contratos de arrendamiento inmobiliario. 393
5. Los arrendamientos inmobiliarios de cuota fija e impuestos inmobiliarios por

cuenta del arrendatario. 394

6. Estrategia financiera para seleccionar las empresas que arriendan. 394
7. Los arrendamientos con renta variable en funcion de ventas (ej.: centros

comerciales). 394

TALLER DE TRABAJO 396

Criterio de las auditorias sobre la interpretacion del NIIF 16 Arrendamientos 396

TALLER DE TRABAJO 444
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Caso practico contable de la NIIF 16. Arrendamientos. 444
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. 444

TALLER DE TRABAJO 455
Caso practico contable de alquiler de oficinas con aplicacion de la NIIF 16.
Arrendamientos. 455
PARTE CUARTA 457
Practica en la redaccion de contratos. 457
TALLER DE TRABAJO 458
Consejos en la redaccion del contrato de arrendamiento para uso distinto de
vivienda. 458
1. Consejos para el propietario. 458
2. Consejos para el arrendatario. 459
TALLER DE TRABAJO 461
Clausulas abusivas en el contrato de arrendamiento de local de negocio. 461
1. Transmisioén del local objeto de alquiler 461
2. Cesion del contrato y subarriendo 462
3. Indemnizacion al arrendador por resoluciéon anticipada del contrato. 462
TALLER DE TRABAJO. 463
Modelos de clausulas favorables al arrendador y al arrendatario. 463
A. FAVORABLES AL ARRENDADOR. 464
1. Plazo 464
2. Gastos Comunes/Impuestos 464
3. Renta 465
4. Actualizacion de la renta para adecuarla a las condiciones de mercado. 466
B. FAVORABLES AL ARRENDATARIO. 469
1. Plazo 469
2. Subarriendo y cesion 469
3. Derechos de adquisicion preferente. 470
4. Obras de conservacion 470
C. CASOS ESPECIALES. 471
1. Centros comerciales y de ocio. 471
2. Oficinas o naves industriales 471
PARTE QUINTA. 473
Formularios. 473
1. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda 474
Modelo 1. ] 474
1. OBJETO, CONTENIDO Y REGIMEN APLICABLE 474
2. PLAZO DE DURACION 475
3. RENTA ] 476
4. ACTUALIZACION DE LA RENTA 476

©n
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5. GASTOS E IMPUESTOS 477
6. OBRAS i 477
7. DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE (art. 31) 479
8. CESION (art. 32) Y SUBROGACION (art. 29) 479
9. INDEMNIZACION AL ARRENDATARIO (art. 34) 481
10. FIANZA (art. 36) 481
11. SUSPENSION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO (art. 30) 481
12. CAUSAS DE TERMINACION 482
13. ARBITRAIJE 482
Modelo 2 483
PRIMERA.- Objeto del arrendamiento 483
SEGUNDA.- Plazo de arrendamiento 484
TERCERA.- Destino del local arrendado 484
CUARTA.- Precio del arrendamiento 484
QUINTA.- Repercusién del Impuesto sobre el Valor Afiadido 485
SEXTA.- Actualizacion de la renta 485
SEPTIMA.- Pago de la renta 485
OCTAVA.- Fianza 486
NOVENA.- Obras 486
DECIMA.- Renuncia de los derechos de tanteo y retracto 487
UNDECIMA.- Subarriendo y traspaso del local arrendado 487
DUODECIMA.- Reglas de uso y solidaridad 488
DECIMOTERCERA.- Resolucion de este contrato 488
Modelo 3 489
Primera.- Objeto del arrendamiento 490
Segunda.- Plazo del arrendamiento 490
Desistimiento 490
Tercera.- Destino del local arrendado 490
Cuarta.- Precio del arrendamiento 491
Quinta.- Repercusion del Impuesto sobre el Valor Afiadido 491
Sexta.- Actualizacién de la renta 491
Séptima.- Pago de la renta 492
Octava.- Fianza 492
Novena.- Obras 492
Décima.- Renuncia de los derechos de tanteo y retracto 493
Undécima.- Subarriendo y traspaso del local arrendado 494
Duodécima.- Reglas de uso y solidaridad 494
Decimotercera.- Resolucion de este contrato 494
Modelo 4. 496
Primera. Legislaciéon aplicable.- 496
Segunda. Destino.- 496
Tercera. Duracion.- 496
Cuarta. Renta.- 497
Quinta. Gastos generales.- 497
Sexta. Gastos de conservacion y obras.- 497
Séptima. Renuncia de derechos.- 498
Octava. Cesién y Subarriendo-. 498
Novena. Fianza.- 498
Décima. 498
Modelo 5 499
Modelo 6 503
Contrato de arrendamiento de local comercial 503
1. Objeto 504
2. Entrega 504
3. Renta 504
4. Actualizacion del Precio 504
5. Elevacion de renta por mejoras 504
6. Duracion 504
7. Destino del local 505
8. Cesion y subarriendo 505

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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9. Subrogacién por fallecimiento del Arrendatario 505
10. Gastos a cargo del Arrendatario 505
11. Propiedad horizontal 505
12. Fianza 505
13. Renuncia al derecho de adquisicion preferente 505
14. Eviccién y saneamiento 505
15. Resolucion del contrato 506
16. Ley aplicable y jurisdiccion competente 506
17. Notificaciones 506
18. Gastos e impuestos 506
Modelo 7 508
Primera. Objeto 509
Segunda. Precio 509
Tercera. Estabilizacidon de la renta 510
Cuarta. Aval 510
Quinta. Duracién del contrato 510
Sexta. Impuestos 510
Séptima. Gastos generales 510
Octava. Reparaciones 511
Novena. Fianza 511
Décima. Obras iniciales 511
Undécima. Normativa aplicable 512
Duodécima. Terminacion y resolucion del contrato 512
Decimotercera. Sometimiento a arbitraje 512
Decimocuarta. Elevacién a escritura publica 512
Modelo 8 514
Modelo 9 521
Modelo 10 529
Modelo 11 547
PRIMERA. Objeto del contrato. 547
SEGUNDA. Cesion y subarriendo. 547
TERCERA. Duracién del contrato. 548
CUARTA. Renta. 548
QUINTA. Fianza. 549
SEXTA. Gastos. 549
SEPTIMA. Conservacion. 549
OCTAVA. Obras. 549
NOVENA. Derecho de adquisicion preferente. 549
DECIMA. Notificaciones. 550
DECIMOPRIMERA. Jurisdiccion aplicable. 550
CLAUSULA OPCIONAL DE ACTUALIZACION DE LA RENTA DE LOCAL A PRECIOS DE MERCADO
551
Modelo 12 558
PRIMERA.- Legislacién aplicable. 554
SEGUNDA.- Duracion del contrato. 554
TERCERA.- Renuncia a indemnizacién. 554
CUARTA.- Destino. 555
QUINTA.- Licencias. 555
SEXTA.- Objeto. 555
SEPTIMA.- Estado actual del local. 555
OCTAVA.- Renta. 556
NOVENA.- Revision de renta. 557
DECIMA.- Gastos asumidos por la arrendataria y la arrendadora. 557
UNDECIMA.- Interés de demora. 557
DUODECIMA.- Fianza. 557
DECIMOTERCERA.- Servicios y suministros. 558
DECIMOCUARTA.- Obras y gastos de conservacion. 558
DECIMOQUINTA.- Obras del arrendatario. 559
DECIMOSEXTA.- Obras del arrendador. 559
DECIMOSEPTIMA.- Dafios. 560

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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DECIMOCTAVA.- Obligaciones de la parte arrendataria.

DECIMONOVENA.-Derecho de adquisicion preferente.

VIGESIMA.- Cesién y subarriendo.

VIGESIMOPRIMERA.- Extincidon del arrendamiento y restitucion del local.

VIGESIMOSEGUNDA.- Notificaciones y comunicaciones.
VIGESIMOTERCERA.- Jurisdiccion 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

IT) Devolucion del LOCAL arrendado

I1.1) Penalizacién por retraso en la devolucion del LOCAL

Cuarta. Desistimiento

Quinta. Resolucidn

I) Resolucién por ruina

II) Resolucién por expropiacion forzosa

IIT) Incumplimiento de obligaciones

Sexta. De la renta

I) Renta inicial

IT) Actualizacion de renta.

Séptima. Del pago

Octava. De la fianza

I) Actualizaciéon

II) Expiracion del contrato

Novena. Garantia Adicional

Décima. Obras, reparaciones y mejoras

I) De conservacion

IT) De mejora

III) Del ARRENDATARIO

Undécima. Gastos, tasas e impuestos

Duodécima. Tanteo y retracto

Decimotercera. Cesion y subarriendo

Decimocuarta. Coeficiente de participacion.

Decimoquinta. Compromiso de mediacién y clausula arbitral.

Decimosexta. Seguro de responsabilidad civil

Decimoséptima. Notificaciones

Decimoctava. Normativa de aplicaciéon

Modelo 14.

PRIMERA: TITULARIDAD.

SEGUNDA: OBJETO.

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.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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SEXTA.— DERECI—!OS INDEMNIZATORIOS DEL ARRENDATARIO. 580
SEPTIMA.- CESION Y SUBARRIENDQ. 581
OCTAVA.- DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. 581
NOVENA.- SUBROGACION DE LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIO. 581
DECIMA.- OBRAS DE CONSERVACION. 581
DECIMO PRIMERA.- PEQUENAS REPARACIONES. 581
DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DE MEJORA. 581
DECIMO TERCERA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO. 582
DECIMO CUARTA.- GASTOS GENERALES Y SUMINISTROS Y OTROS. 582
DECIMO QUINTA.- FIANZA. 582
DECIMO SEXTA.- GARANTIAS ADICIONALES. 583
DECIMO SEPTIMA.- EXENCION DE RESPONSABILIDAD. 583
DECIMO OCTAVA.- INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES. 583
DECIMO NOVENA.- DESISTIMIENTO 583
VIGESIMA.- CLAUSULA PENAL 584
VIGESIMO PRIMERA.- ELEVACION A PUBLICO 584
VIGESIMO SEGUNDA.- REGISTRO 584
VIGESIMO TERCERA.- DOMICILIQ A EFECTO DE NOTIFICACIONES. 584
VIGESIMO CUARTA.- LEGISLACION APLICABLE. 584
VIGESIMO QUINTA.- SUMISION. 584
Modelo 16. Arrendamiento de oficina o despacho profesional 586
PRIMERA.- OBJETO 587
SEGUNDA.- DESTINO ] 587
TERCERA.- ESTADO Y SITUACION ADMINISTRATIVA. 587
CUARTA.- DURACION. ] 587
QUINTA.- RENTA Y ACTUALIZACION DE RENTA. 588
SEXTA.- DERECHOS INDEMNIZATORIOS DEL ARRENDATARIO. 588
SEPTIMA.- CESION Y SUBARRIENDO. 588
OCTAVA.- DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. 589
NOVENA.- SUBROGACION DE LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIO. 589
DECIMA.- OBRAS DE CONSERVACION. 589
DECIMO PRIMERA.- PEQUENAS REPARACIONES. 589
DECIMO SEGUNDA.- OBRAS DE MEJORA. 589
DECIMO TERCERA.- OBRAS DEL ARRENDATARIO. 590
DECIMO CUARTA.- GASTOS GENERALES Y SUMINISTROS Y OTROS. 590
DECIMO QUINTA.- FIANZA. 590
DECIMO SEXTA.- GARANTIAS ADICIONALES. 591
DECIMO SEPTIMA.- EXENCION DE RESPONSABILIDAD. 591
DECIMO OCTAVA.- INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES. 591
DECIMO NOVENA.- DESISTIMIENTO 591
VIGESIMA.- CLAUSULA PENAL 592
VIGESIMO PRIMERA.- ELEVACION A PUBLICO 592
VIGESIMO SEGUNDA.- REGISTRO 592
VIGESIMO TERCERA.- DOMICILIQ A EFECTO DE NOTIFICACIONES. 592
VIGESIMO CUARTA.- LEGISLACION APLICABLE. 592
VIGESIMO QUINTA.- SUMISION. 592
Modelo 17. Contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda con prohibicién expresa
de cesion o subarriendo 594
Modelo 18. Contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda con pactos de cesion y
subarriendo 598
Modelo 19. Contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda y con opciéon de compra
603
Modelo 20. Contrato de arrendamiento de solar destinada a uso industrial 607
PRIMERA.- Régimen aplicable 608
SEGUNDA.- Duracién del contrato 608
TERCERA.- Objeto 608
CUARTA.- Licencias 608
QUINTA.- Estado actual del solar 608
SEXTA.- Renta 609
SEPTIMA.- Gastos asumidos por la arrendataria 609

®

>Para aprender, practicar. 1
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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OCTAVA.- Interés de demora 609
NOVENA.- Fianza y garantia 610
DECIMA.- Servicios y suministros 610
UNDECIMA.- Obras y gastos de conservacion 611
DUODECIMA.- Obras del arrendatario 611
DECIMOTERCERA.- Obras del arrendador 611
DECIMOCUARTA.- Dafios 612
DECIMOQUINTA.- Obligaciones de la parte arrendataria 612
DECIMOSEXTA.- Resolucién 612
DECIMOSEPTIMA.- Extincidn del arrendamiento 613
DECIMOCTAVA.- Inscripcion del contrato 613
DECIMONOVENA.- Jurisdiccion 613
VIGESIMA.- Notificaciones 613
2. Contrato de arrendamiento de local con opcion de compra 614
I.- OBJETO DEL ARRENDAMIENTO. 614
II.- ACTIVIDAD 615
III.- DURACION 615
IV.- RENTA 615
V.- OBRAS 615
VI.- IMPUESTOS, GASTOS Y SERVICIOS 616
VII.- OBLIGACIONES EXPRESAS 617
VIII.- FIANZAS Y DEPOSITOS. 617
IX.- (,:ESION O SUBARRIENDO 618
X- REGIMEN APLICABLE 618
XI.- OPCION DE COMPRA 618
A. - Datos Registrales de la Finca 618
B.- Precio de la Opcion. 619
C.- Plazo para el ejercicio de la opcidn V condicidon suspensiva. 619
D.- Precio de la compra para el caso de ejercicio de la opcion. 619
E- Otorgamiento de la escritura publica. Gastos e impuestos de la operacion. 620
D.- Notificaciones. 620
XI.- SUMISION EXPRESA 620
3. Modelo de contrato de subarriendo parcial de local. 622
PRIMERO. Objeto y duracion. 622
SEGUNDO. Precio. 622
TERCERO. Destino. 623
CUARTO. Estado de la finca. 623
QUINTO. Gastos. 623
SEXTO. Fianza. 623
SEPTIMO. Renuncia al derecho de adquisicién preferente. 623
OCTAVO. Cesién o subarriendo. 624
NOVENO. Contrato principal. 624
DECIMO. Domicilio de notificaciones. 624
4. Modelos basicos de centros comerciales. (Hay una guia especifica de
arrendamientos de centros comerciales). 625
a. Modelo de contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda en centro comercial625
Primera. Objeto del arrendamiento. 625
Segunda. Destino del local. 626
Tercera. Duracion del contrato. 626
Séptima. Precio del arrendamiento. 628
Octava. Revision de renta. 628
Novena. Obras reparar. 628
Duodécima. Estado finca. 629
Decimotercera. Repercusion impuestos. 629
Decimocuarta. Seguro. 629
Decimoquinta. Permiso de obras. 630
Decimosexta. Servicio porteria. 630
Decimoséptima. Obras de mejora. 630

>Para aprender, practicar. 20
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Decimoctava. Tanteo y retracto. 630
Decimonovena. Subarriendo y cesion. 631
Vigésima. Subrogacién por muerte. 631
Vigésimo primera. Reparaciones necesarias. 631
Vigésimo segunda. Servicios y suministros. 631
Vigésimo tercera. Publicidad. 632
Vigésimo cuarta. Fianza. 633
Vigésimo quinta. Obras de acondicionamiento. 633
Vigésimo sexta. Obras de innovacién y reforma. 633
Vigésimo séptima. Obligaciones del arrendatario. 633
Vigésimo octava. Ruina. 634
Vigésimo novena. Expropiacion. 635
Trigésima. Seguros. 635
Trigésimo primera. Penalizaciones y demora. 635
Trigésimo tercera. Indemnizacién al arrendatario. 636
Trigésimo cuarta. Rescisidon unilateral contrato. 636
Trigésimo quinta. Iluminacion del local. 636
Trigésimo sexta. Restitucion del local. 636
Trigésimo séptima. Maquinas recreativas. 637
Trigésimo octava. Notificaciones. 637
b. Modelo de contrato de arrendamiento de local comercial ubicado en galerias comerciales.638
PRIMERO.- OBJETO DEL ARRENDAMIENTO. 639
SEGUNDO.- DURACION. 639
TERCERO.- USO. 640
CUARTO.- RENTA. ] 641
QUINTO.- PROHIBICION DE SUBARRENDAR. 641
SEXTO.- ENTREGA DEL LOCAL. 641
SEPTIMO.- OBRAS. 641
OCTAVO.- CESION DE CONTRATO. 641
NQVENO.— FIANZA. 642
DECIMO.- HORARIO. 642
DECIMO PIRIMERO.- GASTOS DE SUMINISTROS. ] 642
DECIMO SEGUNDO.- GASTOS DE MANTENIMIENTO DE LAS GALERIAS COMERCIALES. 643
DECIMOTERCERO.- ZONAS COMUNES. 643
DECIMO CUARTO.- POLIZA DE SEGUROS. 643
DECIMOQUINTO.- ROTULO. 644
DECIMOSEXTO.- FUNCIONAMIENTO INTERNO: ASAMBLEA. 644
DECIMOSEPTIMO.- RESOLUCION CONTRACTUAL 645
c. Modelo de subarriendo en centro comercial. 647

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. 652
1.- OBJETO DE LA CONVOCATORIA ] 652
2.- LUGAR Y PLAZO PARA LA PRESENTACION DE LAS SOLICITUDES 653
3.- UNIDADES Y PRECIOS OBJETO DE ESTA CONVOCATORIA 653
4.- INTERMEDIARIOS INMOBILIARIOS 653
5.- FORMA DE PRESENTACION DE LAS SOLICITUDES 653
DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD A DESARROLLAR EN EL LOCAL COMERCIAL 655
6.- RESOLUCION DE SOLICITUDES 655
7.- CARENCIA DE LA RENTA 655
8.- GARANTIA DE LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES 656
9.- OPCION DE COMPRA 656
a) Plazo y ejercicio de la opcién 656
b) Precio de la compraventa y forma de pago 656
c) Gastos e impuestos de la compraventa 657
ANEXO VI.- MODELO DE CONTRATO A SUSCRIBIR 658
PRIMERA.- CONSENTIMIENTO. TOMA DE POSESION.- 658
SEGUNDA.- USO O DESTINO DEL (DE LOS) INMUEBLE(S) ARRENDADO(S).- 658

>Para aprender, practicar. 21
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TERCERA.- SUBARRIENDO, TRASPASO O CESION.- 659
CUARTA.- PLAZO.- 659
QUINTA.- RENTA.- 659
SI?XTA.— CARENCIA DE LA RENTA.- ] 660
SEPTIMA.- COMPROMISO DE INSTALACION 660
OCTAVA.- OBRAS Y REFORMAS.- 660
NQVENA.- SERVICIOS, SUMINISTROS Y GASTOS DE COMUNIDAD.- 661
DECIMA.- REPARACIONES.- 661
UNDEC,IMA.- RESPONSABILIDAD CIVIL.- 661
DUODECIMA.- RENUNCIA AL DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO Y A OTROS RESPECTO AL
ARRENDAMIENTO.- ] 661
DECIMOTERCERA.- GARANTIA DE LAS OBLIGACIONES CONTRACTUALES.- 662
DECIMOCUARTA.- RESOLUCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.- 662
DECIMOQUINTA.- CLAl;JSULA PENAL.- 662
DECIMOSEXTA.- OPCION DE COMPRA 662
a) Plazo y ejercicio de la opcién 662
b) Precio de la compraventa y forma de pago 663
c) Gastos e impuestos de la compraventa 664
DECIMOSEPTIMA.- GASTOS Y COSTAS JUDICIALES.- 664
DECIMOCTAVA.- ADICIéN, SUPRESION O MODIFICACION DE CONDICIONES.- 664
DEC,IMONOVENA.- DOIV[ICILIOS PARA NOTIFICACIONES.- 664
VIGESIMA.- PROTECCION DE DATOS.- 664
VIGESIMOPRIMERA.- FUERO.- 665
ANEXO VII.- MEMORIA DE CALIDADES 665
ANEXO VIII.- ESTATUTOS DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS 665
6. Modelo de arrendamiento de moddulo de la Nave Multiservicios en mercado
publico. 666
7. Modelo de pliego de condiciones econémico administrativas para arrendamiento
de local. 673
8. Contrato de arrendamiento de oficina. 679
9. Modelo de promesa de arrendamiento 686
Modelo a 686
8.2.0 Estado de entrega. 688
8.3.9 Recepcidn. 688
8.4.9 Obras a cargo del arrendatario. 688
9. Del uso del local. 688
9.1.0 Actividades autorizadas. 688
9.2.9 Autorizaciones y licencias administrativas. 688
9.3.9 Explotacion comercial. 689
9.3.01.9 La explotacién comercial del local deberd comenzar a partir de la fecha de apertura
del centro comercial. 689
9.3.92.9 Direccion y logotipo. 689
9.4.9 Mantenimiento y reparaciones. 689
9.5.0 Responsabilidad y reclamaciones. 690
9.6.° Normas de la comunidad de propietarios. 691
9.6.0.1.9 Normas generales. 691
9.6.02.0 Aparcamiento. 691
9.7.°2 No concurrencia. 692
9.8.0 Accesibilidad al local. 692
9.9.0 Restitucion del local. 693
10. Renta variable. 693
10.1.9 Definicion de la cifra de ventas. 693
10.2.9 Obligaciones del arrendatario. 694
a) Entrega de documentos. 694
b) Cajas registradoras. 694
c) Contabilidad. 694
d) Control contable. 694
10.3.9 Sanciones. 695

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

>Para progresar, luchar.
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11. Revision de la renta minima garantizada. 695
11.1.9 Indices. 695
11.2.9 Momentos de la revision. 696
11.3.9 Caracter esencial de la revision. 696
12. Pago de la renta. 696
12.1.9 Comienzo y modalidades generales. 696
12.2.9 Periodo precedente a la apertura. 697
12.3.9 Ejercicio del afio de apertura. 697
12.4.0 Ejercicios siguientes. 698
13. Reembolso de las cargas comunes. 698
13.1.° Definicién de las partes comunes. 698
13.2.9 Definicion de los gastos comunes. 698
13.3.9 Reembolso o pago. 699
13.4.9 Coeficiente. 699
14. Promocién del centro comercial. 699
14.1.9 Asociacion de comerciantes. 699
14.2.0 Aportaciones a la promocién del centro. 700
14.2.01.0 Cuantias y fechas de pago. 700
14.2.02.0 Presupuesto de promocion. 700
14.2.03.0 Gestidn del presupuesto. 701
14.3.0 Incompatibilidad de aportaciones. 701
15. Seguros. 701
A) Durante el periodo de construccion. 701
B) Durante la explotacion del centro comercial. 702
a) Seguros colectivos. 702
b) Seguros complementarios. 702
16. Cesidn, subarriendo y traspaso. 703
16.1.9 Cesion y subarriendo. 703
16.2.9 Traspaso. 703
17. Modificaciones contractuales. 704
18. Indivisibilidad y solidaridad. 704
19. Incumplimiento. 704
19.1.0 Clausula general. 704
19.2.9 Condiciones resolutorias. 705
20. Sanciones generales. 705
20.1.9 Retraso en la apertura del local. 705
20.2.9 Incumplimiento de las condiciones establecidas en el anexo «Técnico». 706
20.3.9 Incumplimiento de las normas de la comunidad. 706
20.4.9 Intereses de demora. 706
21. Renuncia de derechos. 706
22. Preaviso de resolucion. 707
23. Gastos, derechos e impuestos del contrato. 707
25. Documentos anexos. 708
26. Jurisdiccion. 709
Modelo b 710
10. Contrato de cesidén de local de negocio. 713

Modelo a. Cesion de contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda sin existencias.713
Modelo b. Cesién de contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda con existencias.716

Modelo c 719
NOTIFICACIONES 723
1. Notificaciones entre arrendador y arrendatario. 723

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) 724
3. Notificacion de la actualizacion de la renta en los contratos de arrendamiento
para uso distinto del de vivienda en la LAU 1994 725

>Para aprender, practicar. 23
>Para ensefiar, dar soluciones.
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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 726

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 728

6. Repercusion al arrendatario de las obras necesarias o de conservacion 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 730

7. Comunicacion al arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones, en
arrendamientos sujetos a la LAU 1994. 731

8. Oposicion del arrendador a la realizaciéon de obras de reparacion en el inmueble 733

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

realizacion de obras de conservacion 734
10. Comunicacion al arrendatario de la realizacion de obras de mejora en la finca

en contratos sujetos a la LAU 1994 735
11. Solicitud del consentimiento del arrendador para realizar obras en la finca,

en arrendamientos sujetos a la LAU 1994 737
12. Notificacion de ampliacion de la actividad en local arrendado. 738

13. Notificacién para comunicar la no renovacion del contrato de alquiler de local 740

PARTE SEXTA 741
Formularios adicionales. 741
1. Venta de local arrendado 742
2. Arrendamiento de empresa. 745
3. Modelo de subarriendo total 747

Modelo 1 747
Modelo 2 751
PRIMERA.- Legislacién aplicable. 751
SEGUNDA.- Objeto. 752
TERCERA.- Duracidn del contrato. 752
CUARTA.- Destino. 752
QUINTA.- Licencias. 752
SEXTA.- Estado actual del local. 752
SEPTIMA.- Renta 753
OCTAVA.- Revisidn de renta. 753
NOVENA.- Gastos generales. 754
DECIMA.- Gastos asumidos por la subarrendataria. 754
UNDECIMA. - Fianza. 754
DUODECIMA.- Servicios y suministros. 754
DECIMOTERCERA.- Obras y gastos de conservacion. 755
DECIMOCUARTA.- Obras del subarrendatario. 755
DECIMOQUINTA.- Obras del subarrendador. 756
DECIMOSEXTA.- Dafios. 756
DECIMOSEPTIMA.- Obligaciones de la parte subarrendataria. 756
DECIMOCTAVA.-Derecho de adquisicion preferente. 757
DECIMONOVENA.- Extincidon del arrendamiento y restitucion del local. 757
VIGESIMA.- Notificaciones y comunicaciones. 757
VIGESIMOPRIMERA.- Jurisdiccion de Tribunales. 757
VIGESIMOSEGUNDA.- Inscripcién. 757
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VIGESIMOTERCERA.- Comunicacioén al arrendador. 757
4. Modelo de subarriendo parcial. 758
PARTE SEPTIMA 762
Modelos de Arrendamientos de oficinas y locales con la Administraciéon Publica.
Casos reales. 762
Modelo a. Pliego de condiciones para adjudicaciéon, en régimen de arrendamiento, de
determinados locales comerciales. 762

Pliego de condiciones para arrendamientos de edificaciones para uso distinto a vivienda._ 762
Informe sobre la posibilidad legal de que la Administracion pueda ocupar la posicion juridica de

subarrendataria. 762
Modelo b 768
Pliego de condiciones para arrendamiento de local de negocio en un museo. 768
Modelo c 774
Concurso arrendamiento de local de titularidad municipal. 774
Modelo d 784
Pliego de condiciones para subasta de locales en régimen de arrendamiento. 784
Modelo e 790
Pliego de condiciones para arrendamientos para uso distinto a vivienda. 790
Modelo f 804
Pliego de condiciones para arrendamiento en mercado municipal. 804
Modelo g 810
Pliego de adjudicacién de arrendamiento de local en mercado central. 810

Gl
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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.

RY
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Introduccion.

La LAU 1994 dividid los arrendamientos urbanos en dos tipos diferenciados: el
arrendamiento de vivienda y aquel para uso distinto del de vivienda (oficinas,
locales, etc.).

Los contratos de arrendamiento para uso distinto al de vivienda (arrendamientos
de locales comerciales o de oficinas) se rigen por la voluntad de las partes,
debiendo en todo caso respetar las disposiciones imperativas de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU) relativas a la fianza y a
la formalizacion del arrendamiento.

En defecto de previsiones por las partes, sus relaciones se rigen por lo dispuesto
en la LAU para los arrendamientos para uso distinto al de vivienda v,
supletoriamente, por lo establecido en el Cédigo civil.

Si las partes no han pactado nada al respecto, las consecuencias de la extincién
del contrato de arrendamiento para uso distinto al de vivienda por haber llegado
a su término el plazo contractual (plazo inicial o sus prdérrogas), no vienen
reguladas en la LAU, sino en el Cddigo civil, que establece la instituciéon de la
tacita reconduccion del contrato.

Es frecuente que se pacte una renta fija junto con una renta variable en funcién
de los beneficios que obtenga el arrendatario (este aspecto es muy habitual en
los contratos de arrendamiento de locales que se encuentran en centros
comerciales) y que también, se puede pactar una renta escalonada, es decir, que
varie de importe a medida que avanza la duracién del contrato, de forma que
tenga un importe el primera afo, un importe mayor el segundo y asi
sucesivamente.

En los casos de los contratos de arrendamiento de local u oficina, el propietario y
el arrendatario pueden pactar la duracién que estimen conveniente. Se suele
pactar una duracién inicial que es de obligado cumplimiento para el arrendatario.
Esto quiere decir que el arrendatario no podra resolver el contrato durante ese
periodo de obligado cumplimiento y si lo hace deberd pagar una indemnizacion
(si asi se pacta) al arrendador.

>Para aprender, practicar. 27
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En este sentido es aconsejable para el arrendatario pactar una posibilidad de
resolucion del contrato en cualquier momento sin indemnizacion, de forma que el
arrendatario pueda resolver el contrato de arrendamiento en el caso en que el
negocio no funcione o simplemente quiera cambiar de ubicacion.

Generalmente se pacta en el contrato un preaviso de unos meses para que el
arrendatario pueda resolver el contrato, regulando ademds que en ese caso el
arrendatario no debera abonar indemnizacién alguna.

Un aspecto muy importante en todo contrato de arrendamiento de local u oficina
es la ejecucién de obras, puesto que es habitual que cuando se alquila un local u
oficina, se tengan que hacer obras para adaptarlo a la actividad a desarrollar.

En el contrato debe quedar muy claro las obras va a realizar el arrendatario con
detalle, para lo cual es aconsejable que un técnico elabore un informe de dichas
obras y se adjunte dicho informe al contrato. Si se va a variar la configuracién
del local u oficina también se tendran que adjuntar al contrato planos y fotos del
inmueble con el cambio que se quiere realizar de forma que quede clara la
configuracién del local antes y después de las obras.

Cuando hay obras es muy habitual que en los contratos de arrendamiento se
pacte una carencia durante el tiempo que duren las obras. La carencia es un
periodo de tiempo durante el cual no se va a abonar por parte del arrendatario la
renta pactada. De esta forma el arrendatario tiene un cierto desahogo al iniciar
su actividad.

e Un deposito en garantia. Es decir, una cantidad de dinero pactada
por las partes (generalmente suele ser de dos a seis meses de
renta) que entrega el arrendatario al propietario en garantia del
cumplimiento del contrato. Esta garantia tiene el problema para el
arrendatario de que es una cantidad de dinero inmovilizada por el
arrendador que es quien la custodia durante el periodo de
duracion del contrato.

e Un aval bancario que es una garantia que da una entidad bancaria
en virtud de la cual el banco paga en el caso de que el
arrendatario no lo haga. Esta es la garantia mas fuerte para un
propietario, sobre todo en el caso de que se trate de un aval a
primer requerimiento o primera demanda (es decir, aquel aval que
se puede ejecutar ante el banco sin necesidad de justificacion).
Para el arrendatario dar un aval supondra un coste que debera
abonar a la entidad bancaria avalista.
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En algunos casos se aporta la carta de patrocinio. Esta garantia se utiliza en el
caso de arrendatarios que son sociedades mercantiles que pertenecen a un grupo
de sociedades. La garantia consiste en un documento firmado por la sociedad
matriz del grupo, por el que dicha sociedad matriz se compromete a pagar o
cumplir el contrato en el caso en que la sociedad arrendataria no lo haga. Se
trata de una garantia algo débil para el propietario, sobre todo por las
dificultades de ejecucion en caso de que la sociedad matriz sea extranjera.

De estos temas se trata desde una perspectiva practica y profesional en la guia
practica de arrendamientos de oficinas y locales.
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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. Introduccioén
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