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VIVIENDA

;60mo gueda la regulacion

EL CONSEJO DE LOS EXPERTOS

(e los contratos de alguiler? o | FONT&YILDIZ | % TARINAS

Con efectos desde el pasado 6 de marzo de
2019, se ha aprobado el Real Decreto-ley 7/2019
de medidas urgentes en materia de vivienda

y alquiler, que pretende mejorar el acceso a la
vivienda y favorecer el alquiler asequible.

0 obstante, los contratos

e Para la prorroga técita, lle-

o siete afios en el caso del

e Se mejora y aclara la remi-

ABOGADOS

EIRDL 7/2019 de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler pretende impulsar
el mercado del alquiler, potenciando
la proteccién integral del arrendatario,
con unas mayores garantias, pero
limitando para ello el margen de

Las modificaciones introducidas en

la Ley 29/1994, de arrendamientos
urbanos pretendidamente tienen

como finalidad mejorar el acceso a la
vivienda, favorecer el alquiler asequible
y trasladar un mayor niimero de
obligaciones a los arrendadores.

Derecho & Economia

El Decreto Ley de la Generalitat de
Catalunya 9/2019 de 21 de mayo
pretendia regular el precio de los
arrendamientos de viviendas, pero no
ha sido convalidado por el Parlamento
de Catalunya.

dearrendamientoante-  gadalafechadevencimiento  arrendadory con dosmeses  sion de los contratos de actuacion del arrendador, lo que Por ello, la duracién minima de los Los arrendamientos de viviendas
riores al Real Decreto-  del contrato o de cualquiera  de antelacién en el caso alquiler turistico de vivien- puede cuestionar la propia eficacia del contratos para el arrendador de se regulan generalmente por la Ley
Ley continuaranrigién-  de sus prorrogas y una vez  del inquilino, se prorroga- da a la normativa sectorial objetivo pretendido. vivienda vuelve a ser de 5 afios en vez de Arrendamientos Urbanos que no

dose por el régimen juridico
que les era de aplicacion. Sin
perjuicio de ello, cuando
las partes lo acuerden y no
resulte contrario a las previ-
siones legales, los contratos
preexistentes podran adap-
tarse al régimen establecido
en este Real Decreto-ley.

PRINCIPALES NOVEDADES
Entre otras novedades,
destacan:

e Se amplia el plazo de pro-
rroga obligatoria de 3 a 5
afos (o 7 afos si el arren-
dador es persona juridica).
Es decir, aumenta el plazo
legal minimo en el que el
inquilino puede permanecer
en la vivienda arrendada.

transcurrido el periodo de
prorroga obligatoria, si no
existe comunicacion de algu-
na de las partes en la que se
establezca la voluntad de
no renovarlo, realizada con
cuatro meses de antelacion
a la finalizacion de los cinco

3 nUeva normativa
regula los indices
(e referencia del
DIecio de alguiler,

con la creacion de un
sistema estatal de
indices

DESPACHOS RECOMENDADOS:

rd anualmente el contrato
durante tres afios mas.

e Se fija en dos mensuali-
dades de renta la cuantia
maéxima de las garantias adi-
cionales a la flanza que pue-
den exigirse al arrendatario,
ya sea a través de deposito
o de aval bancario, y salvo
que se trate de contratos de
larga duracién. Seran a cargo
del arrendador, cuando sea
persona juridica, los gastos
de gestion inmobiliaria y de
formalizacién del contrato.
e Se facilita la adopcién de
acuerdos entre el propie-
tario y el inquilino para la
renovacion o mejora de la
vivienda en el transcurso de
un mismo contrato.

turistica aplicable.

e Se regulan los indices de
referencia del precio del
alquiler de vivienda, para lo
que se crea el sistema estatal
de indices de referencia del
precio del alquiler de vivien-
day se recoge la posibilidad
de la creacion de sistemas de
indices autonémicos, a los
efectos de disefiar las politi-
cas y programas publicos en
materia de vivienda.

e Exencion del Impuesto
sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados
(ITPy AJD) en la suscripcién
de contratos de arrenda-
miento de vivienda para
uso estable y permanente.

La norma introduce varias medidas
tan novedosas como controvertidas:
ampliacion del plazo de duracién
minima y prérroga técita, limitacién
en la actualizacién de rentas y en la
prestacion de garantias adicionales,
no necesidad de inscripcion registral
para la eficacia del arriendo frente

a terceros, imposicion de gastos de
gestion al arrendador, etc.

En la practica, estos cambios en
perjuicio del arrendador pueden
traducirse en una reduccién de la
oferta inmobiliaria, asi como en una
tension al alza de los precios de
alquiler, lo que a la postre también
terminara perjudicando a los
arrendatarios.

de los 3 que regian hasta ahora.
Asimismo, cuando el arrendador es una
persona juridica, amplia la duracién
minima hasta los 7 afos.

Otras novedades son la limitacién

de las garantias adicionales a la
fianza, ahora quedan establecidas en
2 mensualidades de la renta como
méaximo, y la prohibicién de sufragar
gastos de gestion e intermediacion
por parte del arrendatario cuando el
arrendador sea persona juridica.

Asimismo, entre otras medidas
de caracter fiscal, se establece la
exencion del ITP en la suscripcion
de contratos de arrendamiento
de vivienda para uso estable y
permanente.

JOANA RODRIGUEZ
Coordinadora del Area Procesal en Férum Juridico

HECTOR GONZALEZ CEDRUN
Abogado en Font & Yildiz

impone mas limites en la renta que el
pacto entre las partes. La Ley permite
que cada afo la renta se actualice, si
asi se ha pactado; dentro del limite del
indice de Precios al Consumo, en el
caso de viviendas.

Los poderes publicos querian
intervenir en el mercado mediante un
sistema que a mi juicio Gnicamente
propiciaria el encarecimiento de los
alquileres que todavia estaban en

un margen de precios razonables,

y una contencion temporal de los
arrendamientos caros. En mi opinion,
el fracaso de las politicas publicas de
la vivienda ha provocado que nuestros
gobernantes quieran enmendar sus
errores trasladando esta carga a los
particulares.

SANTIAGO TARINAS
Presidente en Tarinas
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