GA_P

Gbémez-Acebo & Pombo

Modificaciones introducidas

por Real Decreto-ley 21/2018,

de 14 de diciembre, de medidas urgentes
en materia de vivienda y alquiler

Enrique Isla Alvarez de Tejera
Socio coordinador del Area de Inmobiliario y Urbanismo de GA_P

Ramén Martin-Ambrosio
Abogado del Area de Inmobiliario de GA_P

Con fecha 18 de diciembre de 2018 se ha publicado en el BOE el Real Decreto-ley 21/2018, de 14
de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler (el “Decreto”) que entrard en
vigor para los contratos celebrados a partir del 19 de diciembre de 2018.

El decreto deberd convalidarse por el Congreso en el plazo méximo de 30 dias desde su publica-

cién. En caso contrario, el Decreto quedaria sin efecto una vez cumplido dicho plazo.
Resumimos a continuacién las principales disposiciones del Decreto:

En materia de arrendamientos de vivienda
1. Ampliacion del plazo para prérroga obligatoria.
Se amplia el plazo minimo de tal manera que, si llegada la fecha del vencimiento del
contrato el arrendatario no ha manifestado lo contrario, el arrendador estard obligado a
soportar prorrogas anuales hasta que el arrendamiento alcance la duracién minima:
a) de cinco aios, si el arrendador es persona fisica.

b) de siete aiios, si el arrendador es persona juridica.

Anteriormente el plazo era de tres anos cualquiera que fuera el arrendador.

Advertencia legal: Este andlisis sélo contiene informacién general y no se refiere a un supuesto en particular. Su contenido no se puede
considerar en ningin caso recomendacidn o asesoramiento legal sobre cuestién alguna.

N. de la C.: En las citas literales se ha rectificado en lo posible —sin afectar al sentido— la grafia de ciertos elementos (acentos, mayusculas,
simbolos, abreviaturas, cursivas...) para adecuarlos a las normas tipogrdficas utilizadas en el resto del texto.
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Ampliacién del plazo de prérroga tacita

Se amplia el plazo para el caso en que, tras el periodo de prérroga obligatoria, ni el arren-
dador o el arrendatario manifiesten su voluntad de no renovarlo, de tal manera que el
contrato quedard prorrogado por un nuevo plazo de tres anos.

Anteriormente el plazo de la prorroga tdcita era de un aio.

Limites a la actualizacién de la renta en contratos de renta reducida

En los contratos de arrendamiento de renta reducida (entendiéndose por tal la que se en-
cuentre por debajo de la establecida, para el conjunto del Estado y con cardcter general,
en el Real Decreto que regule el plan estatal de vivienda vigente a los efectos de tener
habilitada la posibilidad de acogerse a algin programa de ayudas al alquiler) durante
el plazo minimo obligatorio el incremento producido como consecuencia de la actualizo-
cién anual de la renta no podrd exceder del resultado de aplicar la variacién porcentual
experimentada por el indice Precios al Consumo a fecha de cada revisién.

Anteriormente no existia ninguna limitacidn en este sentido

Posibilidad de realizacién de obras de mejora antes del plazo minimo

Se establece que, en cualquier momento desde el inicio de la vigencia del contrato de
arrendamiento y previo acuerdo entre arrendador y arrendatario, podrdn realizarse obras
de mejora en la vivienda arrendada e incrementarse la renta del contrato, sin que:

a) interrumpa el periodo de prérroga obligatoria o de prérroga tdcita

b) impligue un nuevo inicio del cémputo de tales plazos.

Anteriormente no existia ninguna prevision al respecto, pero podia pactarse.

Cargo al arrendador de gastos de gestion inmobiliaria y formalizacién

Se establece por Ley que los gastos de gestidon inmobiliaria y de formalizacién del contra-
to serdin a cargo del arrendador, cuando este sea persona juridica, exceptuando aquellos

servicios que hayan sido contratados por iniciativa directa del arrendatario.

Anteriormente no existia esta disposicién imperativa por lo que podia pactarse li-
bremente.
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6.

7.

Posible derecho de tanteo y retracto a favor de la administracién

Se establece que, en los supuestos en que se excluye el derecho de adquisicién preferente
(venta conjunta con las restantes viviendas o locales propiedad del arrendador o venta
conjunta por distintos propietarios a un mismo comprador de totalidad pisos y locales)
la legislacién sobre vivienda podrd establecer un derecho de tanteo y retracto, respecto
a la totalidad delinmueble, en favor del érgano que designe la Administracién competen-
te en materia de vivienda.

Anteriormente no existia ninguna prevision al respecto de esta posibilidad.
Limitacidén de la cuantia de garantias adicionales a la fianza
Se fija en dos mensualidades de renta la cuantia mdxima de las garantias adicionales a la
flanza que pueden exigirse al arrendatario de vivienda, ya sea a través de depdsito o de
aval bancario, y salvo que se trate de contratos duracién superior a 5 anos si el arrendador

es persona fisicay 7 aios si el arrendador es persona juridica.

Anteriormente las garantias adicionales se regian por la libertad de pacto entre las
partes.

Exclusion de los arrendamientos de viviendas suntuosas

Se establece que los contratos de arrendamiento de viviendas cuya superficie sea superior
a 300 m2 o en los que la renta inicial en cémputo anual exceda de 5,5 veces el salario
minimo interprofesional en cémputo anual, se regirdn por la voluntad de las partes y solo

supletoriamente por lo dispuesto en el Titulo Il Ley 29/1994.

Anteriormente, estos arrendamientos, como los de cualquier vivienda se regian por la vo-
luntad de las partes en el marco imperativo seialado por el Titulo Il Ley 29/1994.

Exclusién de las viviendas de uso turistico
Se excluyen del dmbito de aplicacién de la LAU 29/1994, la cesidén temporal del uso que
comporta la actividad de las denominadas viviendas de uso turistico, remitiendo especifi-

camente a lo establecido en la normativa sectorial turistica aplicable.

Anteriormente la exclusidon dependia de comercializarse por canales de oferta turistica.
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Otras materias
10. Modificacion de la Ley de Propiedad Horizontal

Se introducen modificaciones en el régimen de propiedad horizontal con objeto
de impulsar la realizacién de obras de mejora de la accesibilidad.

1. Seincrementa hasta el 10% del Ultimo presupuesto ordinario la cuantia del fondo de
reserva de las comunidades de propietarios.

2. Se extiende la obligacién de realizar obras de accesibilidad en aquellos supuestos en
los que las ayudas publicas a las que la comunidad pueda tener acceso alcancen el
75% del importe de las mismas.

Se recoge la mayoria cualificada necesaria para que las comunidades de propietarios
puedan limitar o condicionar las viviendas de uso turistico
11. Reforma del procedimiento de desahucio de Hogares vulnerables

Se incorpora una modificacién del procedimiento de desahucio de vivienda cuando afec-
te a hogares vulnerables, estableciendo que la determinacién de la situacién de vulnera-
bilidad producird la suspensién del procedimiento hasta que se adopten las medidas que
los servicios sociales estimen oportunas por un plazo mdximo de
un mes, o de dos meses cuando el demandante sea persona juridica.

Régimen transitorio

Como se indicaba al principio de este informe, las modificaciones introducidas por el presente

Real Decreto Ley, solo se aplicardn a los contratos que se formalicen desde su entrada en vigor, es

decir, desde el 19 de diciembre 2018.

Los contratos celebrados con anterioridad a esta fecha seguirdn rigiéndose por la normativa vi-
gente a la fecha de su celebracién.

Para mas informacién, consulte nuestra web www.ga-p.com, o dirfjase al siguiente e-mail de contacto: info@ga-p.com.
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