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Medidas para facilitar alos arrendadores recuperar sus viviendasy agilizar los
desahucios

El Anteproyecto de Ley de medidas para dinamizar €l mercado del alquiler de viviendas establece una serie de medidas como la
reduccion de los plazos de duracién del contrato, mejora de la seguridad juridicaatravés de lainscripcion registral de los
arrendamientos y la agilizacion del procedimiento de desahucio. El Consegjo de Ministros del pasado 12 de mayo, harecibido un
informe de la ministra de Fomento sobre el Anteproyecto de L ey de medidas para dinamizar el mercado del alquiler de
viviendas mediante su flexibilizacion con una reduccion de |os plazos de duracion del contrato, mejora de la seguridad juridicaa
través de lainscripcion registral de los arrendamientosy la agilizacién del procedimiento de desahucio. Ademas, se adoptaran
determinadas medidas en el ambito fiscal, con la misma finalidad de impulsar el mercado de alquiler. Se modificaran al respecto la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994, y la Ley de Enjuiciamiento Civil, ademas de aquellas Leyes tributarias, como laLey
IRPF, que se puedan ver afectadas por estas medidas. Para conseguir este objetivo, lareformaincide sobre los siguientes aspectos
fundamentales, que a continuacion exponemos.  Flexibilizacion del mercado de alquiler Sefortalece la libertad de las partes
parallegar atodos aquellos acuerdos que, razonablemente, no deban formar parte de un régimen impuesto directamente por laLey,
preservando en todo caso un adecuado equilibrio entre los intereses de arrendador y arrendatario. Se garantiza que el arrendador
pueda recuperar su vivienda, sin necesidad de que esté previsto en el contrato de arrendamiento ni hubieran transcurrido 5 afios
desde su firma, siempre que necesite la vivienda para si, sus familiares en primer grado o su cényuge tras el divorcio o nulidad
matrimonial. Se permite que €l arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento, siempre que lo comunique con
un mes de antelacion, pudiendo preverse en el contrato unaindemnizacion especifica para el arrendador en caso de producirse dicho
desistimiento anticipado. Reduccion de los plazos de duracion del contrato Se reduce de 5 a 3 afios la denominada " prérroga

forzosa" del contrato, que es aquellaque permiteque el inquilino, sea cual fuera el tiempo de duracién pactado en el contrato,

opte por prorrogar su duracion, prérroga que debe respetar €l arrendador. Se reduce de 3 a1 afio la denominada " prérroga
tacita automatica" del contrato, que es aguellaque permite que,  unavez transcurrido el tiempo pactado parala duracion del
contratoy su  posible prérroga forzosa, el contrato pueda entenderse prorrogado  tacitamente si las partes no sefialan no
contrario. De estaforma, el limite legal parala duracion de los contratos de arrendamiento se reducira de los 8 (5+3) afios actuales,
a4 (3+1) afios, es decir, exactamente lamitad. Mejora dela seguridad juridica. Inscripcion delos arrendamientos en el
Registro de la Propiedad Para preservar el necesario equilibrio de derechos e intereses entre las partes del contrato de
arrendamiento y |os terceros con derechos sobre la vivienda objeto de dicho contrato resultaimprescindible que el arrendamiento
esté sometido al régimen general de seguridad del trafico juridico inmobiliario. Lainscripcion en el Registro de la Propiedad
impedirala comision de fraudes, tanto en la adquisicion de viviendas o locales comerciales como en la gjecucion hipotecaria. En este
apartado se introducen las siguientesreformas. Un  comprador que adquiera una vivienda, siempre que sea un adquirente de
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buenafe, estaraobligadoa permitir que el arrendatario continlie con su contrato sempreque  dicho contrato de
arrendamiento esté inscrito en €l Registro. S €l contrato de arrendamientono  estainscrito, € comprador de buena fe no
estard obligado arespetar el arrendamiento concertado por el anterior propietarioy el arrendatario  perderd su derecho.
Este criterio, que se aplicaen este momento paralos  arrendamientos de locales de negocio, modifica la situacion actual, en la
gue los compradores de una vivienda arrendada deben permitir la  continuacion del arrendamiento al menos hasta el periodo de
cincoaflosque  exigelaley vigente. Por  su parte, unavez inscrito el derecho del arrendatario, la transmision a un tercero de
la vivienda arrendada no podré afectar a sus derechos legales (prorroga  forzosay prérrogatacita) derivados del contrato de
arrendamiento, pues €l tercero adquirente tendra que respetar el contrato.  Agilizacién del procedimiento de desahucio por
impago de rentas L os procedimientos de desahucio por impago de rentas, pese alas reformas introducidas en 2009 y 2011, son
lentos e ineficaces. Por €ello, resulta necesariala agilizacién de este procedimiento, reduciendo laintervencién judicial a minimo
imprescindible. En lalinea de favorecer lainscripcion en el Registro de la Propiedad, se prevé un procedimiento mas sencillo de
actuacion en caso de impago de rentas siempre que se trate de arrendamientos inscritosen el mismo. En  ese caso, siempre que
asi se sefide en el contrato, la falta de pago delarenta podra dar lugar alaresolucion del  arrendamiento, sin més exigencia
gue un previo requerimiento notarial o judicial, sin necesidad de obtener una sentencia declarativa. Una  vez canceladala
inscripcion del arrendamiento, se podra ordenar la gjecucion, lo queimplicalarestitucion  del inmueble a su propietario. Se
crea, ademas, un procedimiento  judicial acelerado para que en el plazo de 10 diasse procedaa pago  delarentadebiday
se simplifican los procedimientos judiciales para  efectuar los desahucios, duplicando la capacidad de los juzgados. Medidas de
carécter fiscal Las medidas en el ambito fiscal se centran en la modificacion del régimen fiscal de las Sociedades Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y en nuevas exenciones para equiparar el Impuesto sobre la renta de no residentesy
el IRPF. Las Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmabiliario (SOCIMI) nacieron en el afio 2009 con lafinalidad
de crear un nuevo instrumento de inversion destinado a mercado inmobiliario del arrendamiento, no solo de viviendas, sino de
cualquier inmueble urbano; pero su régimen juridico y fiscal se ha demostrado inoperante. Los cambios introducidos buscan
flexibilizar los requisitos exigidos a este tipo de entidades, entre los que cabe destacar: - Se reduce el plazo exigido para que los
bienes inmuebles que hubieran sido  promovidos por |a entidad se mantuvieran en arrendamiento, desieteatres  afios. -
Se eliminan losrequisitos de diversificacion (que la Sociedad tengaa menos  tresinmuebles en su activo) - Se
reducen las obligaciones de distribucion de beneficios con el objeto de  favorecer lareinversion. - Se  flexibilizan los
requisitos minimos exigidos para acceder alanegociacion  en un mercado regulado. - Se  reduce lacifra de capital
social minimo exigido, de quinceacinco  millonesdeeuros. - Se  eliminael requisito de que lafinanciacion genadela
entidad no supere el 70 por 100 del activo delamisma. Ademés, las SOCIMI tributaran en funcién del resultado del
gjercicio, seincrementan las rentas exentas del 20 al 25 %y € tipo de gravamen se fijaen el 19%. Por otra parte, paraincentivar la
adquisicion de activosinmobiliarios se establece, en el Real Decreto-ley 18/2012 sobre saneamiento y venta de los activos
inmobiliarios del sector financiero publicado en el BOE del 12-05-2012, y del que yale hemos informado, una exencion del 50% de
las rentas derivadas de la transmision de inmuebl es urbanos que sean adquiridos hasta el 31 de diciembre de 2012, siempre que no
existavinculacion entre las partes.  Puede poner se en contacto con este despacho profesional para cualquier duda o aclaracion
que pueda tener al respecto. M. Romero Consultores Consultoria de Empresas Marqués de la Ensenada, 2 1° D 18004 Granada
Telf.: 958 259 704 Fax.: 958 254 907 asesoria@mromeroconsultores.es www.mromeroconsultores.es
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