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NUEVA REFORMA DE LOS CONTRATOS DE ALQUILER DE VIVIENDA
(Real Decreto-Ley 7/2019)

La aprobacion del Real Decreto-Ley n° 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que entré en vigor el
pasado dia 6 de MARZO (BOE. num. 55 de 5/3/19) supone la modificacion
de cinco normativas (algo parecido al derogado Real Decreto-Ley n°
21/2018, de 14 de diciembre): Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), Ley
de Propiedad Horizontal (LPH), Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley Reguladora
de Haciendas Locales y Ley de Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

A) Requlacion de los contratos de alquiler de vivienda:

Modificacion la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos
urbanos (LAU), introduciendo las siguientes modificaciones que afectan a los
contratos del alquiler de vivienda (mantiene gran parte de las medidas que ya
contemplaba el RDLey de diciembre):

1. Se recupera la vivienda suntuaria (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 en computo anual y el
arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda), cuyos
arrendamientos se regiran por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo
dispuesto en el Titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por las
disposiciones del Codigo Civil.

2. Se vuelve a dar efectos frente a terceros a los contratos de
arrendamiento que no estén inscritos en el Registro de la Propiedad,
volviendo a la situaciéon anterior a la reforma de 2013.

3. Se amplia el plazo de duracién obligatoria de los contratos de
arrendamiento de vivienda de 3 a 5 afos, si el arrendador es persona fisica;
0 a 7 afos si el arrendador es persona juridica. Es decir, aumenta el plazo
legal minimo en el que el inquilino puede permanecer en la vivienda
arrendada.

4.- Para que el arrendador pueda recuperar la vivienda por necesidades
propias o familiares, tiene que ser persona fisica (no es posible para los
arrendadores personas juridicas), hay que comunicarlo con dos meses de
antelacion y tiene que haber transcurrido al menos el primer afio de
duracion del contrato, siendo necesario hacer constar en el contrato de
forma expresa esta posibilidad.
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5. Se amplia el plazo de prérroga tacita de 1 a 3 afios mas. Se trata del
plazo temporal por el que se amplia el contrato una vez transcurrido el
periodo de prorroga obligatoria, en el caso de que el arrendador o el
arrendatario no manifiesten su voluntad de no renovarlo. El plazo para
notificar la voluntad de no renovar el contrato transcurrido la duracion
obligatoria, sera de cuatro (4) meses de antelacion para el arrendador, y
de dos (2) meses para el arrendatario, es decir, se amplia el preaviso para
resolver el contrato.

6. El adquirente de una vivienda quedard subrogado en los derechos y
obligaciones del arrendador durante los 5 6 7 primeros afios de duracién
del contrato, aun cuando concurran los requisitos del articulo 34 LH

7. Durante la duracion del contrato, las rentas no se podran actualizar por
encima del IPC. Sera necesario pactar expresamente la actualizacion de la
renta, pues en caso contrario, no se aplicara actualizacion al contrato.

8. Se establece que los gastos de gestién inmobiliaria y formalizacion
del contrato correran a cargo del arrendador, cuando este sea persona
juridica (una sociedad o empresa) en todos los casos (se suprime la
excepcion que contemplaba el Decreto de diciembre: “salvo aquellos
servicios que hayan sido contratados por iniciativa directa del arrendatario”).

9.- Se puede seguir pactando la renuncia del arrendatario al derecho de
adquisiciéon preferente. Si la vivienda arrendada se vende conjuntamente
con las restantes viviendas o locales propiedad del arrendador que formen
parte de un mismo inmueble, no habra lugar a los derechos de tanteo y
retracto, si bien se crea la capacidad de ejercer el derecho de adquisicién
preferente de las administraciones publicas en los casos de venta total
de la vivienda.

10. Se limitan las garantias adicionales a la fianza, hasta un maximo de
dos mensualidades, salvo que se trate de contratos de larga duracién que
superen los 5 6 7 afios.

11. Se facilita la adopcidén de acuerdos entre el propietario y el inquilino
para la renovacion o mejora de la vivienda en el transcurso de un mismo
contrato de arrendamiento.

12. Se mejora y aclara la remision de los contratos de alquiler turistico
de vivienda a la normativa sectorial turistica que resulte aplicable.

13.- La principal novedad del nuevo decreto, ademas de la fijacion al IPC de
las subidas de los contratos en vigencia, es el compromiso de crear en
ocho meses un sistema estatal de indices de referencia de los precios
del alquiler. Se tratara de una estadistica publica coordinada por el
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Ministerio de Fomento, que proporcionara datos segmentados por capitales
e incluso distritos.

B) Medidas en favor de las comunidades de propietarios ante el
fendmeno del alquiler turistico de viviendas:

Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal, para habilitar la posibilidad de que, por mayoria cualificada de
tres quintas partes de los propietarios, en las comunidades de vecinos
puedan adoptarse acuerdos que limiten o condicionen el ejercicio de la
actividad del alquiler turistico de vivienda, para, de esta forma, favorecer la
convivencia en los edificios de viviendas.

C) Medidas procesales civiles en los procedimientos de desahucio de
viviendas:

Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.
En cuanto a los desahucios, se obliga a que en los procedimientos en curso
se comuniguen las circunstancias a los servicios sociales de las
administraciones publicas correspondientes.

En el caso de los procedimientos especificos para atender a las
situaciones en las que el desahucio afecte a personas u hogares
vulnerables, el real decreto amplia de dos a tres los meses de suspension en
caso de personas juridicas y establece la notificacién sistematica de los
procedimientos de desahucio a los servicios sociales competentes. Ademas,
se clarifica la obligacion de sefialar dia y hora exacta del lanzamiento, con lo
gue se acaba con los desahucios con fecha abierta.

D) Medidas fiscales en favor del alquiler de vivienda:

1.- Se establece la exencion del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados en la suscripcion de
contratos de arrendamiento de vivienda para uso estable y permanente,
de manera que se reducen las cargas fiscales que conlleva el mercado del
alquiler de vivienda habitual.

2.- Modificacion de la regulaciéon del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)
contenida en el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
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Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
incorporando medidas que favorecen el mercado de alquiler de vivienda:

a. Se elimina la obligacion de repercutir el IBI al arrendatario en el alquiler
social de vivienda por parte de Administraciones o entes publicos.

b. Los Ayuntamientos con superavit podran destinarlo a promover su parque
de vivienda publica.

c. Recargo por parte de los Ayuntamientos de hasta el 50% de la cuota
liquida del IBI para aquellos inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados.

d. Se habilita a los Ayuntamientos la posibilidad de establecer una
bonificacién de hasta el 95 por ciento en la cuota del IBI para las viviendas
sujetas a alquiler a precio limitado.

e. Se establecen las bases y garantias para la definicion del concepto de
inmueble de uso residencial desocupado con caracter permanente, para la
aplicacién por parte de los Ayuntamientos del recargo en el IBI establecido
en el afio 2002.

NOTA FINAL: Este Real Decreto-Ley fué convalidado por la Diputacion
Permanente del Congreso de los Diputados por resolucion del pasado
dia 3 de abril de 2.019 (BOE N° 86, de 10/4/19).
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