¢, Qué cambia el decreto de alquiler? 10 claves

Los contratos tendran una duracidon minima de cincaen
vez de tres afos (El Periodico, 1-03-2019)

Sara Ledo / Gabriel Ubieto
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Carteles de pisos de alquiler en BarcelokRERRAN NADEU

El Gobierno ha aprobado en el Consejo de Minislesste viernes ueal decreto
ley que modifica la actual legislacion de los diepeis Este no incorpora
mecanismos para que las administraciones publegslen los precios, pero si
incluye algunas mejoras para los intereses detpslinos.

1. De tres hasta cinco o siete afnos

Una de las principales novedades eangliacion de la duracion minima de los
contratos. Si ambas partes no pactan una vigencia infdosrcontratos minimos
en caso de gque el propietario sea una persona fiagara de tres a cinco afios. Si e
arrendatario, en cambio, es una persona juridicaulacion minima seran siete
anos. El precio del alquiler durante la duraciom cmntrato se actualizara en
funcion del IPC.



Ademas, se amplia tambiénpadrroga tacita, es decir, el periodo de proérroga si
ninguna de las dos partes dice nada antes dealizéinion del contrato. Esta pasa
de uno a tres afos.

2. Preaviso de un mes a cuatro

Con la legislacion actual, un casero que tuvieranfancion de no renovarle el
contrato de alquiler a su inquilino tenia la obdiga legal de notificarselo
formalmente con 30 dias de antelacion. Dicho pseaesta obligatorio y su omision
se traducia en una prérroga obligatoria equivalante cuantia de pago en la que
estaba fijado el alquiler. Es decir, si esta ssbijmensualmente, la prérroga era de
un mes. Y si esta se fijaba anualmente, se amplialaégo.

El nuevo real decreto del Gobierno concedemayor tiempo de planificacion
para los inquilinos. Ahora el arrendatario debera notificar formalmeefd via mas
frecuente es el burofax- con cuatro meses de anirlantes del vencimiento del
contrato su intencién de no renovarlo. En sentidatrario, los derechos del
propietario también se ven reforzados en caso desqa el inquilino quien tenga
intencidn de marcharse antes de finalizar el ctotfan dicho caso, el inquilino
deberda avisar con dos meses de antelacion (aatese@) a su casero.

3. Fianza maxima de tres meses

La modificacién establece un tope paraflaszasde hasta tres meses. Es decir, s¢
fija en dos mensualidades de renta la cuantia n@agerias garantias adicionales a
la flanza que pueden exigirse al arrendatario, ggesuman a la primera
mensualidad de la fianza en sentido estricto. Estapodran abonar a través de
depdsito o de aval bancario, salvo que se trat®diatos de larga duracion.

4. Fin de los desahucios abiertos

Una practica que ha proliferado en los ultimos aio#s juzgados de toda Espaia
son los conocidos comdesahucios abiertosEs decir, aquellos que se fijan sin
concretar la hora y la fecha en la que se persdaaréamitiva judicial y, si fuera
necesario, un dispositivo policial que les permitiejecutar el lanzamiento. Ello
provocaba que las familias debieran gestionar uiog® de incertidumbre, sin
saber cuando iban a ser desahuciadas. Y, paralgiame los movimientos en
defensa de los derechos de la vivienda les difibaltpoder organizarse para
pararlos.

El actual real decreto de alquiler de viviendagibla los juzgados @ncretar y
comunicar a los servicios sociales la fecha y hocancreta del lanzamiento



5. Los costes de la inmobiliaria los asume el pragario

Otro elemento a favor de los intereses de los iimgsi es el que determina que los
gastos de gestion inmobiliaria y de formalizaci@h contrato "seran a cargo del
arrendador, cuando este ggasona juridica'. Hasta ahora, este podia cargarselo:
al inquilino si ambas partes lo acordaban. No oltstasi el propietario ggersona
fisica, esta puede trasladarlos al pagador.

6. Indice de precios publico

Una de las principales peticionesldeidos Podemosque tumbd la convalidacion
del real decreto ley anterior, es el control de poscios de los alquileres. El
mecanismo que ha elegido el Gobierno para tratanmodeenerlos esta relacionado
con la politica fiscal. En vez de modificar el emto 17 de la Ley de

Arrendamientos Urbanos (LAU), que dicta que "lataesera la que libremente
estipulen las partes"”, el Ejecutivo ha apostado ypolindice de precios, que el
Ministerio de Fomento se compromete a elaboraremptdéximos ocho meses, a
partir del cual cada comunidad autbnoma podra ddkar o, en su defecto,

acogerse al estatal.

Actualmente este mecanismo de indices de preciosxigie en comunidades
autbnomas como Catalunya o Valencia, aunque naneslante. A partir de este
indice, el decreto pretende "facilitar la aplicaco® medidas deolitica fiscal'. Es
decir, abre la puerta iacentivos o penalizaciones, pero no a la regulacide
precios

7. Bonificaciones fiscales a la vivienda de protaéa oficial

Otro de aspectos que introduce el nuevo decretta gmsibilidad de que los
ayuntamientos, si asi lo deciden, puedan concemtefidaciones de hasta el 95%
del impuesto del IBI a aquellos propietarios de uwéenda de proteccion oficial
(VPO) gque decidan alquilar su vivienda. EI municipioega subordinar este
incentivo a sus politicas publica de vivienda, cqpuoejemplo, actualizar el precio
futuro en funcién del indice de precios publico.

8. Penalizaciones a la vivienda vacia

La vivienda vaciatambién es objeto de la regulacion del documente,habilita a
los ayuntamientos a aplicar gravamenes a las da®vacias, con el objetivo de
incrementar el parque de vivienda de alquiler digge. Actualmente dicho
mecanismo ya es competencia de los municipios yoleedad que introduce el
decreto es que ahora las comunidades autbnomasldieapacidad de determinar



gue es una vivienda vacia y que no. Hasta ahota, hedia sido competencia
exclusiva de la Administracion General del Estado.

9. ¢ Qué pasa si mi piso lo compran mientras todaviango contrato?

Las modificaciones del decreto vuelven a la caslth 2013. Los contratos de
arrendamiento deben respetarse siempre por lesdsrcompradores del inmueble,
especialmente en el periodo de prorroga obligatddiaa medida que, segun
sefialan fuentes del Ministerio de Fomento, es maeieepara prevenir posibles
practicas de fondos de inversion (0 comunmente @das como "fondos buitre™)

gue adquieran viviendas arrendadas y decidan noiafs plazos y condiciones
de los contratos vigentes.

10. Mayor control a los pisos turisticos

Hasta ahora los vecinos tenian capacidad de vataprversion de un piso de
alquiler de la finca a un piso turistico. Para alobloqueo debia contar con la
unanimidad de los vecinos. Ahora, con el nuevo etecrel veto precisa menos
consenso y con el voto negativo de 3/5 de los ptapos ya se impide el
establecimiento de un nuevo piso turistico.



