Luis Miguel Lobato, Juan Lépez-Contreras y Miguel Angel Sanchez Fraile durante la conferencia. :: Mauricio PERA

Una nueva ley de los alquileres
que esconde «luces y sombras»

Los letrados de laCémara ¥ /

de la Propiedad Urbana
analizaron ayer por la tarde
la dltima reforma de los
arrendamientos, la cual
entro en vigor el 6 de marzo

V.SV.

Ayer por la tarde se celebré la til-
tima de las sesiones del ciclo de confe-
rencias sobre arrendamientos que orga-
nizo la Camara de la Propiedad Urbana
en colaboracion con este periédico. Bajo
eltitulo ‘Consecuencias practicas de la
reforma de la Ley de Arrendamientos
Urbanos’, Juan Lopez-Contreras y Luis
Miguel Lobato, letrados de la entidad,
analizaron con sendas ponencias las cla-

ves de la nueva legislacion y la mane-  Los asistentes se pusieron al dia sobre la reforma de la normativa. :: Mauricio PERA
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Lépez-Contreras analiz6
los aspectos generales de la
ley, mientras que Lobato se
centro en los desahucios

Elhecho de haber estado
vigentes tres normativas
en unos meses no aporta
«seguridad juridica»

raen la que afecta a propietarios e in-
quilinos de viviendas de alquiler en la
provincia de Ledn.

Esta ultima jornada comenzé con la
intervencion del gerente de la Cdmara
de la Propiedad, Miguel Angel Sinchez
Fraile, quien apunt6 que el hecho de
que en unos pocos meses hayan sido va-
lidos tres regimenes de arrendamien-
tos diferentes no aporta «seguridad ju-
ridican a los propietarios. Del mismo
modo, Sdnchez Fraile asegur6 que la l-
tima reforma, la cual entré en vigor el
pasado 6 de marzo, esconde «lucesy
sombrasy.

Lopez-Contreras analizé en profun-
didad los efectos mas novedosos de la
reforma normativa, al tiempo que Lob-
to explico a los asistentes las modifica-
ciones que el real decreto implica en el
procedimiento de los desahucios y que
suponen una dilatacion en el tiempo en
el caso de que sea alegado un riesgo de
exclusién social. «Es importante tener
un conocimiento generalde laley y que
nos pongamos al dia, aunque no tenga
efectos retroactivos a contratos firma-
dos antes de su entrada en vigor», apun-
taron al comienzo de sus ponencias.

El ciclo comenzo en el mes de enero
con el director general de Vivienda, Fran-
cisco Javier Martin Ramiro, y continud
con las ponencias de Juan Carlos Sudrez-
Quifones y Ana Franco, como conseje-
ro de Fomento y concejala de Urbanis-
mo. Asi, se abordo la cuestion del alqui-
ler desde el ambito estatal, autondémico
y local. Ademas de los conferenciantes
de ayer, también participaron en estas
sesiones Sergio Nasarre y Nuria Lambea
de la Universidad Rovira i Virgili.
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Luis Miguel Lobato y Juan Lépez-Contreras, letrados de la Cdmara de la Propiedad y ponentes en la conferencia de esta tarde. :: saoL aren

(Esconde lanueva reformadelos
alquileres un ‘efecto bumeran™?
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“ON. Esta tarde Juan Lopez-Contre-
ras y Luis Miguel Lobato, letrados de la
Camara de la Propiedad Urbana de Ledn,
cerraran el ciclo de conferencias sobre
arrendamientos que organiza la enti-
dad en colaboracién con La Nueva Cré6-
nica. La conferencia tendrd lugar en su
sede de Santa Nonia, a partir de las 20:00
horas, y analizara las consecuencias prac-
ticas de la reforma de la legislacién en
materia de alquileres.

Lopez-Contreras se centrard en las ge-
neralidades de la reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU), mien-
tras que su compafiero reflexionara so-
bre los cambios en el procedimiento de
desahucio. «Eldecreto, por la manera en
laque ha sido hecho, tiene unas lagunas
y unas imprecisiones importantes que
van a dar lugar a controversias en su in-
terpretacién. Todos los dias en el juzga-
do habra mas conflictosy, indica Lobato.

En la reforma se contempla la posi-
bilidad de que el arrendatario pueda am-
pliar su contrato hasta cinco afios a per-
sonas fisicas y hasta siete afios en el caso
de que el arrendador sea una persona ju-
ridica o una sociedad. De esta manera,
elinquilino cuenta con «una mayor pro-
tecciony por siquiere estar mas tiempo
en elinmueble. «Se estd castigando y
encorsetando mas a los contratos cor-
tosy, valora Lopez-Contreras.

Igualmente, el ponente de este mat-
tes en la Camara de la Propiedad tam-
bién analizara los cambios en el siste-
ma de fianzas que, con la nueva norma-
tiva, tendrdn una obligatoriedad de un
mes y se podran solicitar dos mensua-
lidades afiadidas. De esta manera, se eli-
minan las garantias adicionales para los
propietarios como la peticién de un aval
bancario para ceder el inmueble en al-
quiler o el pago por adelantado de un
buen nimero de rentas.

Un argumento mas para que Juan Lo-
pez-Contreras considere que se estd plan-
teando un escenario en el que el arren-
dador hard contratos mas largos. Tam-
bién porque el real decreto ley limita la
subida de la renta como maximo a la del
IPC. Una cuestion que para este letrado
rompe con el principio de libertad de
pacto entre particulares que sustenta el
Cédigo Civily el Derecho Romano.

Procesos de desahucio mas largos
Por su parte, Luis Miguel Lobato cen-
trard su ponencia en las modificaciones
en materia de desahucios y en la elimi-
nacién del ‘desahucio exprés’, que pa-
sara de los tres o cuatro meses hasta los
ocho o diez. Esa novedad implica que
en casos de vulnerabilidad social, como
pretendida proteccion a los arrendata-
rios, el juzgado pedira a los servicios so-
ciales un informe de la situacién. En el
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caso de confirmarse el riesgo de exclu-
sion el procedimiento se dilatarfa, du-
rante un mes mas siel arrendador es per-
sona fisica y un trimestre sies juridica,
hasta que se encuentre unasolucion.
«Laley dice que los servicios sociales
contestardn inmediatamente, pero de
forma imprecisa sin establecer un pla-
zo de dias ;Y si por razones de urgencia
el inmediatamente no es hasta dentro
de seis meses?y, se pregunta el letrado.

Una «desprotecciény al propietario
que, a juicio de los ponentes, puede ge-
nerar un ‘efecto bumeran’ logrando una
«discriminaciény ya que muchos arren-
dadores puedan rehusar de poner suin-
mueble en alquiler. «Entonces el arren-
dador, que no esla Seguridad Social, se
pregunta por qué tiene que apechugar
con ello. Tendra que esperar a que la Ad-
ministracién encuentre una solucién a
su costa, porque no va a cobrar niahora
nidespuésy, reflexiona Lobato.

Una cuestion respecto a la cual Lé-
pez-Contreras recuerda, aunque esta
ley no tenga efectos retroactivos, que
en Leodn la mayor parte de los arrenda-
dores son particulares y sino tienen ga-
rantias podran tener «miedo a alquilary.
«Todo indica a que la vivienda en alqui-
ler se va air hacia grandes sociedades,
fondos y empresas porque a ellos, glo-
balmente, todo esto no les afecta casi
naday, considera el letrado.

La reforma normativa que ha entrado
en vigor es similar a la planteada en di-
ciembre y que fue echada para atréds por
las Cortes. No obstante, y bajo la figura
del real decreto, el Gobierno de Pedro
Sanchez logré aprobarla una vez disuel-
tas las Cortes. La Constitucién refleja que
los temas de vivienda deberan ser saca-
dos para adelante de la mano del poder
legislativo y no el ejecutivo. Una cues-
tién que para sortearla el Gobierno recu-
11i6 ala urgencia de la cuestion. «En Le6n
se extingue un alto porcentaje de con-
tratos de arrendamiento en su primer
afio de vigencia. En los tres primeros afios,
el 67 por ciento de los contratos se han
extinguido. La realidad es que esta pro-
teccion de cinco afios o siete no es tan
necesarian, apunta Lopez-Contreras.

Lacitatendralugarenla
Camara de la Propiedad,
con entradallibre, a partir
delas 20:00 horas

Lobato propone que, para vencer este
posible miedo en el arrendador que de-
sencadene un problema en el acceso a
la vivienda, se ayude al propietario con
las rentas dejadas de percibir, porque a
veces es «quien requiere de protecciony.
«Alomejor lo que tiene que hacer el le-
gislador es también proteger al arren-
dador pagandole las rentas que pueda
perder o con otras garantias, como una
entidad que avale a personas en riesgo
de exclusion socialy, comentan a modo
de alternativa. Diferentes lecturas y
planteamientos de la reforma de la LAU
que estos dos especialistas analizardn
en profundidad con todos aquellos que
seacerquen esta tarde alaCamaradela
Propiedad Urbana.
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