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La inversién inmobiliaria en Alemania sigue presenténdoéeicomo una alternativa
interesante para el inversor espafiol. Los nefastos resultados de los denominados
productos financieros, tan complicados que apenas quienes los introdujeron en el
mercado han lograde reaimente comprender estos productes, han levado a un
gran nimero de inversores a buscar valores reales

En Europa, pocas personas conocen el térmi-
no “crisis” en chino. Sin embargo, en relacion
con la crisis actual, a menudc s& menciona
que el simbolc chino del término crisis también
significa  oportunidad. Propuestas optimistas
comac concebir la crisis como oportunidad y
salir fortalecido de a crisis, que aparecen con
frecuencia en los medios, necesitan un conte-
nido realista para ofrecer una salida de la crisis
a empresarios e inversares, Los nefastos resul-
tados de los denominados productos finan-
cieros, tan complicados que apenas quienes
los introdujeron en el mercado han logrado
realmente comprender estos producios, han
levado a un gran nimero de inverscres a bus-
car valores reales. Esta tendencla, unida a
Seterminados factores econdémicos, ha logra-
Qo que el mercado inmobiliario aleman, y en

particular el mercado de alquiler de locales
industriales, de oficinas y negocio, se haya
mantenido estable a pesar de la crisis interna-
cional, ofrecisndc una rentabilidad segura,
por lo gque contindia disfrutando de la confian-
za de los inversores, tanto alemanes como
extranjeros,

El régimen legal aleman de
arrendamiento de oficinas, locales y
naves industriales y logisticas,
regulado en el Cédigo Civil aleman,
otorga una amplia autonomia a las
partes contratantes

La inversidn inmobiliaria en Alemania sigue pre-
sentandose como una alternativa interesante
para el inversor espafiol. En comparacion con
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las economias de otros paises, la economia
aglemana ha demostrado que incluso en épo-
cas dificiles logra mantenerse relativamente
fuerte. A pesar dg la crisis que atravesamos en
ta actualidad, en Alemania no ha descendido e
consumo, i& actividad de inversores y consu-
midores inclusc ha aumentado respecto a los
dos Ultimos afios, y la confianza en una pronta
salida de la crisis es fuerte.

Para 2010 se espera una evolucién muy positi-
va de la economia aemana. Bl Instituto de
lnvestigaciones Econdmicas de Renania del
Norte-Westfalia (“Rheinisch-Westfalische Institut
flr Wirtschaftsforschung — RWIY) anuncid en
diciembre de 2009 un crecimiento del Preducto
Intericr Bruto de 1,6%, v no de 1,2%, come habia
pronosticade con anterforidad.

A pesar de la estabilidad de la economia ale-
mana y de las previsiones positivas réspeoto a
su evolucion, para el invarsor espafiol es
importante canocer v aprovechar las posibili-
dades que ofrece el régimen aleman de arren-
damiento para uso distinio def de vivienda, con
el fin de dotar a la relacion arrendaticia de flexi-
bilidad y determinar en qué medida se debera
adaptar a nuevas circunstancias v necesidades
de las partes, pudiendo asi convertir una posi-
ble situacion de crisis en una oportunidad.

El régimen legal aleman de arrendamiento de
oficinas, iocales y naves industriales y logisti-
cas, regulado en el Coédigo Civil aleman
("Blrgerliches Gesetzbuch”, en adelante BGB),
oterga una amplia autonomia a las partes con-
fratantes, Los arrendamientos de este tipo de
inmusbles se rigen principalmente, como en
Espana, por la voluntad de las partes,.y en
defecto de pacto, por lo previsto en la ley.

Una proteccion dptima de los intereses del
propietario requiere gue se exciuya la aplica-
cion de determinados preceptos legales, gue,
en principia, buscan la proteccion del arrenda-
tario, y que se alcance un acuerdo expreso al
respecto en el contrate. La ley establece, por
gjemplo, la facuftad del arrendatario para resol-
ver el conirato con un preaviso corto, no prevé
la entrega de una fianza u otra garantia, y pro-

hibe al arrendador elevar la renta sin el consen-
timiento del arrendatario. No obstante, la ley
permite en muchas ocasicnes el pacto en con-
trario, siendo para el propigiario muy importan-
te que dicho acuerdo quede reflejado en el
contrato. Para el propietario sera por lo tanto
esencial disponer de un contrato elaborado
para regular todos los aspectos relevantes de
la relacion arrendaticia.

La ley establece la facultad del
arrendatario para resolver el
contrato con un preaviso corto, no
prevé la entrega de una fianza u
ofra garantia, y prohibe al
arrendador elevar la renta sin el
consentimiento del arrendatario

A continuacion resumimos los aspectos mas
relevantes para el arrendador en e marco de la
contratacion. Asimismo, resaltaremos aguellos
aspectos que permitirdn al inversor adaptar
economicamente un contrato celebrado en la
dificil situacion econdmica aciual, a una situa-
cidn de recuperacion econdémica.

Duracién del contrato y relevancia

de la forma escrita para su
determinacion

Los contratos de arrendamiento de oficinas,
locales y naves industriales v logisticas tienen
habitualmente una duracién de entre uno vy
diez afos, y a menudo prevén prorrogas auto-
maticas o facultades de prérroga del arrenda-
tario. En principio, durants el pericdo de dura-
cién acordado, la modificacion del contrato o
SuU resolucion reguieren un acuerdo entre las
partes. Por este motivo es importante para el
arrendador garantizar la adapiacién periédica
de ciertas condiciones del contrato, en espe-
clal el importe de la renta.

En relacion con contratos de duracién superior
& un afio, y en especial con ios contratos de
larga duracion y en los casos en los que el
arrendador haya ejecutado obras de acondi-
cionamiento del inmueble para su arrenda-
miento, serd esencial para el arrendador que
éstos se formalicen per escrito. En casc con-
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traric, el contraic se puede considerar de dura-
cion indefinida, quedande el arrendatario facul-
tado para resolver el contrato cen un preaviso
minimo de seis meses y con efecios al final de
un trimestre natural.

El requisitc de la forma escrita requiere una
aspecial atencion en relacion con acuerdos pos-
teriores o modificaciones del contrato, y con la
inclusion de anexcs al mismo. En caso de
incumplimiento de la forma escrita existe el ries-
go de gue el contrato se considers de duracion
indefinida, a pasar de haber sicc suscrito inicial-
mente por varios anos, estande por lo tanto el
arrendatario facultado para resolver el contrato
con la dnica condicion de respetar el preaviso
establecido legalmente mencicnado mas arriba.

La forma escrita requiere que todas las condi-
ciones esenciales del contrato se plasmen an
un dnice documento suscrito por las partes:

¢ | os anexos deberan estar unides fisicamen-
te al contrato o el contrato dsbera hacer
referencia expresa a los mismos,

s Cualguier modificacion del contrato deberd
formalizarse mediante un documento firma-
do por las partes, en el que se haga referen-
cla expresa al contrato y a la vigencia del
resto de las condiciones no modificadas por
la adenda o suplemento. La modificacién del
contrato mediante el intercambic de corres-
pondencia representaria un incumplimiento
de dicho reguisito, con el riesgo de que el
contrato se pueda considerar de duracion
indefinida.

La renta y la repercusidn de gastos
al arrendatario

En Alemania es habitual acordar una renta lla-
mada “neta fria” (“Nettokaltmiete”), entendién-
dose como tal &l precic del arrendamiento, sin
incluir los gastos de suministro de calefaccion
ni la contribucién a los gastos generalss del
edificio, como el impuesto de bienes inmue-
bles, gastos de limpieza, de agua stc. En este
caso, los gastos generales se repercuten por
separado y Unicamente en la medida an que
efectivamente hayan' surgido, por lo gue no
suponen una fuente de ingresos para el propie-
tario, Igualmente, los costes de administracion
del inmueble, asf como, dentro de ciartos limi-
tes, los gastos de mantenimiento v de repara-
Ciones necesanas, por sjemplo, pueden ser
repercutidos al arrendatario. La repercusion de
gastos del edificio requiere en cualquier caso
un acuerdo expreso entre las partes.

Revision y elevacion de la renta
arrendaticia

La autonomia que el régimen de arrendamien-
to de uso distinto del de vivienda aleman otor-
ga a las partes, ofrece diversas posibilidades
para alcanzar una ravision y en especial la ele-
vacion de la renta acordada inicialmente entre
las partes. A continuacion exponemos brave-
mante algunas de estas alternativas:

¢ Resolucion y oferta de renegociacion:

Siempre gue el arrendador esté facultado
conforme al contrato o segun ley para resol-
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ver el mismo con un preaviso minimo, el
arrendador podréd anunciar su voluntad de
gjercer dicho derecho, ofreciendo al mismo
tiermpo al arrendatario 'a posibilidad de nego-
ciar una nueva renta y de continuar el arren-
damiento. En caso de que las partes no llega-
ran a un acuerdo, el arrendamiento finalizaria
una vez transcurrido el plazo de preaviso.

* Renta escaionada;

La liertad de pacto permite asimismo acordar
una renta escalonada, estableciendo diferentes
importes pera determinados periodos de Iz
relacion arrendaticia. De este modo, siempre
gue comienza uno de los periodos estableci-
dos a estos efectos, la renta se incrementa
automaticamente.

. Actualizacién de la renta conforme al IPC de
Alemania:

Las partes pueden acordar la actuslizacion
periddica de ia renta conforme a la variacion
experimentada por el Indice de Precios al
Consumo alemén. La validez de un acuerdo en
este sentido requiere que se formalice por escri-
to vy que el contrato tenga una duracion minima
de obligade cumplimiento para &l arrendador de
10 afios, siendo suficiente que el arrendatario
tenga la facultad de prorrogar e! contrato hasta
que ste aicance una duracion de 10 afios.

El precio del arrendamiento,
no suele incluir los gastos de
suministro de calefaccién ni la
contribucion a los gastos generales
del edificio, como el impuesto de
bienes inmuebles, gastos de
limpieza, de agua etc

Las partes pueden acordar libremente la regu-
faridad con la gue se deba efectuar dicha
actualizacion, si bien la renta actualizada siem-
pre deberd estar vigente durante un periodo
minimo de un afio.

En estos casos, la actualizacién de la renta
serd automatica, no siendo necesaria ninguna

netificacion al respecio. No obstante, es reco-
mendable que el arrendador informe al arren-
datario sobre las condiciones que determinan
la actualizacion de iz renta.

e Renta variable:

Aligual que en Espafia, es posible acordar una
renta variable en funcién del volumen de factu-
racion o las cifras de ventas del arrendatario.
En estos supuestos, las partes establecen por
regla general una renta minima, que se daven-
garéd en cualquier caso, asl comoc una renta
variable, gue Unicamente se devengara si el
arrendatario logra alcanzar determinados cbje-
tivos de facturacion.

Esta aiternativa puede resultar muy interesante
en la actualidad, puesto gue ayuda al arrenda-
dor y al arrendataric a atravesar conjuntamen-
te una situacion econémica complicada, apos-
tando por la obtencion de mayores beneficios
mas adelante. En relacién con el acuerda de
unz renta variable sera muy relevante estabie-
cer un método claro de célculo de la renta, asl
come las posibilidades de control de los resul-
tados por parte del arrendador, las obligacio-
nes de informacién def arrendatario y ios pla-
z0S para ia enfrega de la documentacion
correspondients al arrendador.

Fianza y otras garantias

A pesar de gue la entrega de una flanza u otra
garantia por parte del arrendatario es absolu-
tamente habitual, la iey no establece una obli-
gacion en este sentido. En consecuencia, sl
arrendador Unicamente podré exigir una
garantia def cumplimiento de las obligaciones
del arrendatario s existe un acuerdo al respec-
t0. No obstants, y como veremos mas adelan-
te, la ley establece un derecho de prenda a
favor del arrendador en relacion con fos bien-
es que el arrendatario deposite en el iccal
arrendado.

Las partes pueden. constituir libremente una
obligacion de este tipo v determinar ef tipo de
garantia. Las garantias mds comunes en las
relaciones arrendaticias son las siguientes:
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¢ Ingreso efsctivo en una cuenia bancaria
especfiica, abierta por el arrendador exclusi-
vamente a estos efectos;

e |ngreso en una cuenta de ahorro del arren-
datario v constitucion ds una prenda sobre
la misma a favor del arrendador;

s Entrega de un aval;

En el marco de amendamientos de uso distinto
al de vivienda es habitual acordar unz fianza
por importe equivalente & tres mensualidades
de renta, incluide el imperie correspondiente a
ia contribucién de gastos generales. En caso
de que, en contra de lo acordado, el arrenda-
tario no entregue la fianza, el arrendador podra
rechazar la entrega del local arrendadoe & inclu-
so resclver el contrato.

La fianza permanecers durante la duracion del
contrato en posesion del arrendador, dado gue
en Alemania no existe la obligacion de depdsi-
to de la fianza ante la Administracion. El arren-
dacdior esta obligado a depositar la cantidad
recibida separada de su patrimonio, de modo
que en caso de concurse del arrendador, 1a
fianza del arrendataric nc se vea afectada. En
defecto de pacto en contrario, los infereses
generados por el depdsito de la iianza corres-
pondsran al arrendatario.

La flanza garantiza sl cumplimientc de todas
lag obligacionas contractuales del arrendatario.
El arrendador debera devolver la fianza en un
plazo maximo de seis meses a contar desde la
finalizacion del contrato. No obstante, en el
supuesto de gue a la finalizacion dal centrato
se establezca que af importe de las reparacio-
nes necesarias y el importe resultante de la
liquidacion de los gastos generales sean consi-
derablements inferiores al de la fianza entrega-
da, el arrendador deberd devolver parte de la
flanza en aese momeanto.

Derecho de prenda del arrendador
sobre ios bienes del arrendatario

El arrendador tiene un derecho legal de prenda
sobre los bienes que el arrendatario deposite

an el local arrendado. En caso de impago de la
renta, ademas de pceder ejecutar las garantias
gue el arrendatario le haya entregado o de
imerponer una demanda en reclamacion de las
cantidades pendientas, el arrendador podra
glercer su derecho de prenda e impedir que &l
arrendatario retire sus bienes de! local arrenda-
do, sin gue para ello sea necesario un procedi-
miento judicial. Por regla general, el arrendador
solicita que la pclicia precinte' el local arrenda-
do para evitar la retirada de los objetos por
parte del arrendataric. La actuacién ds la poli-
Gla requiere que concurra un riesgo fundado
respecto a la retirada de los biengs por parte
ciel arrendatario.

Resolucidon de pleno derecho por
falta de pago

En materia de arrendamientos de uso distinto
del de vivienda, el desahucio por falta de pago
representa uno de los conflictos mas comunes.
Conforme a la ley, el arrendador puede resoiver
de pleno derecho el contrate por falta de pago
en cualguiera de los siguientes supuestos:

e Flimpago de la enta o de un importe par-
cial relevante durante dos periodos de pago
consecutivos;

* [limpago de cantidades durante un periodo
superior a dos meses, siempre y cuando la
suma total sea equivalente a un minimo ce
dos mensualidades de renta,

En consecuencia, en caso de falta de pago de
dos 0 mas mensualidades de renta, el arrenda-
dor podra resolver el contrato. Es imporiante
resaltar, que el arrendador no estara cbligado a
aplicar el importe de la fianza arrendaticia o de
otra garantla percibida a las cantidades pen-
dientes. En caso de gue el arrendatario haya
efectuade pagos parciales vy haya indicado una
aplicacion dsterminada de los mismos, el
arrendador debera respetar dicha aplicacion.

En principio, la resclucion del contrato requiere
que el arrendador haya requerido previamente
al arrendatario para gue efectle el pago de las
cantidades pendientes. Sin embargo, dicho
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requerimiento no sera necesario, si an el con-
trato se han fijado las fechas exactas de venci-
miento o i éstas se calculan conforme al
calendaric (p. ej. dentro de los tres primeros
dias de cada mes). Por este motivo no sdlo es
habitual, sino altamente recomendable, fijar
expresamente las fechas ¢ periodes de venci-
miento en &l contrato.

En el ambito del arrendamiento de uso distinto
del de vivienda, la iegislacién alemana no prevé
la posibilidad del arrendatario de enervar 2l
desahucio y evitar la resolucién del contrato
madiante el pago de las cantidades reclama-
das. B arrendador Unicamente pierde el dere-
cho a resolver el contrato por la falta de pago,
si el arrendatario abona las cantidades pen-
dientes antes de recibir la notificacion de la
resolucidon del contraic, o si el arrendstario
exige la compensacion con crédites frente al
arrendador inmediatamente después de recibir
la notificacién de la resolucidn.

Notificacién de la resolucion de
pleno derecho por impago

El sjercicio de la accidon de desahucio requiere
una resolucion vaiida del contrato por parte del

arrendador. Por ests motivo, s muy importan-
te gue la notificacion de la resolucion se realicg
con la maycr diligencia posible, poniendg
méxima atencion en los requisitos vy el conteni-
do de la misma.

En la comunicacion de la resclucion del contrg-
10 por falta de pago, el arrendador deberg
dotallar las cantidades pendientes vy los pario-
dos a los que éstas correspondan. Por
supuesto, es conveniente notificar fa resolucion
de modo fehaciente, a ofectos de acreditar sy
recepcion por parte del arrendatario.

Como medida de precaucion, conviens incluir
an la notificacion, que, con caracter subsidiario
v Unicamente para ¢l supueste de gue la rese-
lucion de pleno derecho por falta de pago no
sea valida, el arrendador resuelve el contrato
con el preaviso previsto contractualmente, de
modo que la resolucion tendra efecto tan pron-
to como &l contrato lo permita.

Asimismo, conviene incluir un requerimiento al
arrendataric para que desaloje el inmusble
arrendado y para gue o deje libre y a disposi-
<ién del arrendador. A pesar de que la resolu-
cién de plenc dereche por incumplimierto no
requiere un preaviso, en la practica se sugle
otorgar al arrendatario un plazo aproximado de
una ¢ dos semanas para el desalojo. En este
sentido, es recomendable establecer una
fecha para la entrega del local v firmar un acta |-
sobre el estado del inmueble en el momento de
su entrega.

Finalmente, es recomendable excluir expre-
saments la tacita reconduccidén del contrato
por permanencia del arrendatario en el
inmueble, asi como advertir que en caso de
demora en la entrega del inmueble, el arren-
datario vendra obligado a abonar ura canti-
dad igual o superior a la renta en concepto
de indemnizacion,

En resumen, a pesar de que el régimen de
arrendamiento de uso distinte del de vivienda
es similar al espafiol, presenta ciertos aspecios
gspeclales que el arrendador debe conocer y
tener en cuenta en la contratacicn.




