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     Traducción ESP                    

 

                        CONTRATO DE ARRIENDO PARA RESIDENCIA PRINCIPAL 

                                                                  Casa 

 

 

 

Entre los abajo firmantes : 

 

 

Correo electrónico :   

Móvil : 

Dirección :  

En lo sucesivo, el "arrendador” 

 

Y 

 

La Embajada de Chile ante el Reino de Bélgica, del Gran Ducado de Luxemburgo y 

Misión ante la Unión Europea, sede Rue des Aduatiques 106, 1040 Bruselas  
 

 

La Embajadora Sra Gloria Navarrete, Pasaporte domiciliada en rue des 

Aduatiques 106 a 1040 Bruselas, firmará como representante del Estado chileno 

Correo electrónico: echilebelgica@minrel.gob.cl  

Teléfono 02 743.36.60 o 02 788.99.00 

En lo sucesivo, "el arrendatario". 

 

 

Los datos personales confiados por las partes del presente contrato se utilizan únicamente 

para garantizar el buen funcionamiento del alquiler y el cumplimiento de las obligaciones 

legales por parte de la agencia inmobiliaria. En este contexto, pueden ser transmitidos a 

terceros que deben intervenir directa o indirectamente en el curso del alquiler.  La 

confidencialidad de las informaciones es garantizada individualmente por las partes y su 

conservación se realiza durante los plazos legales exigidos por la normativa a la que están 

sujetas.  Toda la información útil sobre el derecho de acceso, rectificación, supresión, 

visualización, corrección, portabilidad y modificación de los datos personales confiados a 

la agencia inmobiliaria puede consultarse en la siguiente dirección:   u 

obtenerse con una simple solicitud en formato papel. 

 

El arrendador consiente el tratamiento de sus datos personales con la única finalidad de dar 

cumplimiento a las obligaciones establecidas en las letras e) y g) del artículo 7 de la Ley 

20.285, sobre acceso a la información pública, de acuerdo a lo establecido en los números 

1.5 y 1.7 de la Instrucción General Nº 11 del Consejo para la Transparencia de Chile. 

Se acuerda lo siguiente: 

 

mailto:echilebelgica@minrel.gob.cl
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Art. 1 OBJETO - DESCRIPCIÓN - FINALIDAD 

 

El arrendador arrienda al arrendatario, que acepta, una casa, en adelante denominada 

"inmueble", para su uso exclusivo como vivienda principal, situada en:

 
 

 

 

 

 

De acuerdo con el estado de los lugares. 

 

El arrendatario reconoce que el inmueble alquilado puede ser utilizado para el fin previsto y 

que se entrega en buen estado de reparaciones de todo tipo y que cumple con los requisitos 

básicos de seguridad, salubridad y equipamiento de la vivienda contemplados en el Código 

de la Vivienda de Bruselas o adoptados en ejecución de dicho Código. 

 

El arrendatario declara haber recibido previamente una copia del certificado de eficiencia 

energética exigido y válido antes de la celebración del presente contrato de arriendo: 

 

 

 

Los gastos de elaboración de este certificado correrán a cargo del arrendador.    

 

 

Art. 2 DURACIÓN 

 

El presente contrato de arriendo se celebra por un período de nueve años que 

comienza el 1 de septiembre de 2022 y finaliza de pleno derecho el 31 de agosto de 

2031, de conformidad con la ley (Código de la Vivienda de Bruselas) 

 

Cláusula de rescisión : 

 

El arrendatario puede rescindir el contrato de arriendo en cualquier momento, con un plazo 

de preaviso de tres meses, que comienza el primer día del mes siguiente a la notificación.  

No obstante, si el arrendatario rescinde el contrato de arriendo durante el primer período de 

tres años, además del plazo de preaviso, deberá pagar una indemnización. Esta 

indemnización será igual a tres meses, dos meses o un mes de alquiler, dependiendo de si el 

contrato de arriendo se termina durante el primer, segundo o tercer año. 

Cuando el arrendador hace uso de su facultad de rescisión anticipada, el arrendatario 

también puede rescindir el contrato en cualquier momento, avisando con un mes de 

antelación y sin indemnización.  

 

 

Cláusula diplomática: 



3 

 

  

El arrendatario tendrá derecho a rescindir anticipadamente el presente contrato mediante 

notificación escrita enviada al arrendador con una antelación mínima al menos dos meses 

antes de la fecha de entrada en vigor, si por razones de orden institucional del país 

acreditador, por razones de seguridad o por razones de fuerza mayor, o debido al fin de las 

relaciones diplomáticas o consulares entre Bélgica y la República de Chile, la Embajada de 

Chile en Bélgica debe cerrarse. En este supuesto, el arrendatario sólo será responsable de 

las rentas debidas hasta el último día de ocupación efectiva del respectivo inmueble, sin que 

el arrendador tenga derecho a indemnización alguna por esta terminación anticipada del 

contrato. 

Si las rentas han sido pagadas por adelantado, el arrendador tendrá que reembolsar las 

correspondientes a las mensualidades posteriores a la fecha en que comience a correr dicho 

plazo anticipado. 

 

 

Art. 3 ALQUILER 
 

La renta básica mensual se fija en la cantidad de 5.300 euros (cinco mil trescientos euros) 

que el arrendatario está obligado a pagar por adelantado para acreditar al arrendador el día 

1 de cada mes. 

Hasta nuevo aviso, los pagos se efectuarán en la cuenta : 

 

 

De acuerdo con la ordenanza de Bruselas "Comisión paritaria de alquileres (CPL)", que 

tiene por objeto la creación de una comisión paritaria de alquileres y la lucha contra los 

alquileres abusivos, aprobada el 28 de octubre de 2021 y publicada en el Monitor belga el 

22 de noviembre de 2021, se informa al arrendatario de que el alquiler de referencia 

indicativo de la vivienda alquilada puede calcularse consultando el sitio web 

 

 

Art. 4 INDEXACIÓN DE ALQUILERES 

 

Una vez al año, en la fecha aniversario de la entrada en vigor del contrato de arriendo, el 

alquiler se ajustará al coste de la vida en función de las fluctuaciones del índice salud según 

la siguiente fórmula: 

 

Nuevo alquiler = Alquiler base (5300) x nuevo índice  

         Índice de base (121,02) 

 

La renta básica es la que se establece en el artículo 3. El nuevo índice será el del mes 

anterior al aniversario de la entrada en vigor del contrato de arriendo.  

El índice base es el índice "salud" del mes anterior al de la celebración del acuerdo, es 

decir, el índice de junio de 2022, es decir, 121,02 (base 2013 - índice salud). El índice en 

cuestión es el nombrado y calculado de acuerdo con la legislación. 
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Art. 5 IMPUESTOS 
 

Todos los impuestos y tasas de cualquier tipo relacionados directa o indirectamente con el 

inmueble arrendado (como la tasa de recogida de basuras) serán a cargo del arrendatario, a 

excepción del impuesto inmobiliario, que es a cargo del arrendador. 

El arrendatario no podrá utilizar la propiedad arrendada, en todo o en parte, para cualquier 

actividad profesional sin el consentimiento previo y por escrito del arrendador, quedando 

expresamente prohibida cualquier actividad comercial que pueda entrar en el ámbito de 

aplicación de la ley de arrendamientos comerciales. 

 

Si el arrendatario utiliza el inmueble arrendado, total o parcialmente, para fines 

profesionales o comerciales sin el consentimiento del arrendador, el impuesto adicional que 

pueda recaer sobre el arrendador como consecuencia del uso del inmueble para fines 

profesionales por parte del arrendatario, será cobrado al arrendatario por el arrendador y se 

pagará al mismo tiempo que el alquiler del mes siguiente al de la solicitud del arrendador. 

 

Art. 6 CONSUMOS PRIVADOS 
 

Las suscripciones privadas de agua, electricidad, gas, teléfono, radio, televisión, internet u 

otros servicios, así como los costes relacionados, como los de conexión, consumo, 

provisiones y alquiler de contadores, correrán a cargo del arrendatario. Para estos gastos, el 

arrendatario deberá pagar las lecturas de los contadores de los establecimientos 

correspondientes a su vencimiento. 

 

Los contadores se identificarán y leerán en el momento del inventario de las instalaciones a 

su llegada. 

 

Art. 7 GARANTÍA 
 

El arrendatario estará obligado a entregar una de las formas de garantía previstas a 

continuación para asegurar el cumplimiento de sus obligaciones, que no podrá exceder de 

una cantidad equivalente a dos o tres meses de renta, según la forma de la garantía de 

arriendo. 

 

La garantía se constituirá, a elección del arrendatario: 

 

A. mediante el pago de una suma de 10.600 euros en una cuenta bloqueada, abierta a 

nombre del arrendatario, en una institución bancaria belga, correspondiente a dos meses de 

alquiler. 

 

B. una garantía bancaria por un importe de 15.900 euros correspondiente a 3 meses de 

alquiler (máximo tres meses) o por una garantía de un tercero. 

 

La garantía se devolverá al finalizar el contrato de arriendo, una vez comprobado el buen y 

total cumplimiento de todas las obligaciones del arrendatario y que éste haya acreditado los 

pagos debidos de acuerdo con los artículos 5 y 6 de este contrato de arriendo. En caso de 
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cambio de arrendador, el nuevo arrendador se subrogará en los derechos y obligaciones del 

arrendador actual. La garantía se transferirá tras la notificación de los datos del nuevo 

arrendador a la persona titular o deudora de la garantía. 

 

Salvo acuerdo en contrario de las partes, la devolución de la garantía no supondrá la 

liquidación de los eventuales saldos de cargas pendientes, a excepción de las liquidadas al 

final del arrendamiento. Mientras tanto, la garantía no puede utilizarse para pagar uno o 

varios alquileres o cargas. 

 

El arrendatario no puede, sin el acuerdo del arrendador, disponer de los locales hasta 

que la garantía haya sido válidamente constituida. 
 

Art. 8 CANTIDADES NO PAGADAS EN LA FECHA DE VENCIMIENTO 
 

Toda suma adeudada por el arrendatario en virtud del presente contrato de arriendo y no 

pagada en la fecha de vencimiento, devengará automáticamente intereses en beneficio del 

arrendador, sin previo aviso, a razón del 1 por ciento mensual a partir de la fecha de 

vencimiento, siendo los intereses correspondientes a cualquier mes iniciado, adeudados por 

todo el mes. 

Estas penalizaciones por demora serán recíprocamente aplicables al arrendador en caso de 

incumplimiento de sus propias obligaciones. 

  

Art. 9 SEGURO - ACCIDENTES - RESPONSABILIDAD - REPARACIONES - 

MANTENIMIENTO 
 

a) Durante toda la duración del arrendamiento, el arrendatario tendrá asegurada su 

responsabilidad civil por incendio, daños por agua y antenas colocadas por él. Este seguro 

incluirá la prohibición de que el asegurador rescinda la póliza sin avisar al arrendador. El 

arrendatario deberá entregar la prueba de este seguro antes de entrar en el inmueble y, 

posteriormente, en cada aniversario del contrato. 

 

b) El arrendatario deberá informar inmediatamente al arrendador de cualquier accidente del 

que éste pueda ser responsable. Deberá hacer lo mismo por los daños en el techo o en 

marcos de ventanas y en la estructura del edificio, cuya reparación es responsabilidad del 

arrendador; de no hacerlo, el arrendatario será responsable.  

El arrendatario tolerará que el arrendador lleve a cabo obras urgentes de reparación 

importantes a cargo de éste, aunque le causen molestias y aunque se vea privado del uso de 

parte del inmueble mientras duren las obras. Sin embargo, si las obras duran más de 

cuarenta días, se aplicará el artículo 1724 del Código Civil. 

 

En los contratos de arriendo de nueve años o más, el arrendador puede, sin el acuerdo del 

arrendatario, como máximo una vez cada tres años, realizar obras no urgentes en los locales 

alquilados destinadas a mejorar la eficiencia energética del edificio. En este caso, el 

arrendador debe informar al arrendatario por carta certificada con al menos un mes de 

antelación. 
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c) El arrendatario será responsable de las reparaciones de arriendo y de los trabajos de 

mantenimiento menores durante la vigencia del contrato de arriendo, así como de las 

reparaciones mayores que normalmente corresponden al arrendador, pero que se derivan de 

un comportamiento indebido por su parte o por parte de un tercero en el local alquilado. 

 

El arrendatario será responsable, a título no limitativo, de la sustitución de las ventanas 

agrietadas o rotas, del correcto mantenimiento de las terrazas, persianas o dispositivos 

similares, del corte del pasto y mantenimiento del jardín, del mantenimiento e inspección 

periódica de todos los aparatos e instalaciones de la vivienda alquilada, incluyendo, pero 

sin limitarse a ello, los aparatos de agua, gas, electricidad, calefacción central, 

ventilación/doble flujo, aire acondicionado, sistema de alarma, instalaciones sanitarias, 

timbre e instalaciones telefónicas, campana, deshollinado de las chimeneas. 

El arrendatario deberá hacer reparar y sustituir, en su caso, cualquier aparato o instalación 

que se haya deteriorado durante la vigencia del contrato de arriendo, salvo que el deterioro 

se deba a la vetustez, a un defecto propio o caso de fuerza mayor. 

Deberá preservar las instalaciones de los efectos de las heladas y asegurarse de que los 

aparatos sanitarios, las tuberías y los desagües no sean obstruidos por él.  

 

Por lo demás, las partes se remiten expresamente al decreto del Gobierno de la Región de 

Bruselas-Capital de 23 de noviembre de 2017 por el que se establece una lista no restrictiva 

de reparaciones y trabajos de mantenimiento que debe realizar el arrendatario o el 

arrendador, que se adjunta al presente contrato. 

 

Cualquier daño resultante del incumplimiento de las obligaciones especificadas 

anteriormente será reparado a expensas del arrendatario.  

 

d) El arrendador no se responsabiliza de los inconvenientes o daños que puedan derivarse 

de las citadas distribuciones o instalaciones, por cualquier motivo. 

No será responsable de la interrupción accidental o del mal funcionamiento imputable a él 

de los servicios y aparatos que sirven a los locales alquilados, a menos que se demuestre 

que, habiendo sido notificado de ello, no tomó todas las medidas posibles para remediar la 

situación lo antes posible. 

 

e) El arrendatario se compromete a mantener la vivienda según el principio del buen padre 

de familia y a mantenerla limpia.  

 

f) El arrendatario no podrá dañar o mover los detectores de humo sin el previo 

consentimiento por escrito del arrendador. No podrá utilizar las baterías para ningún otro 

fin. El arrendatario se compromete a notificar al arrendador cuando las baterías se 

descarguen o cuando haya un mal funcionamiento. 

 

 

Art. 10 TRANSFERENCIA - SUBARRIENDO - MODIFICACIÓN DE LA 

PROPIEDAD  
 

El arrendatario no puede ceder sus derechos sobre la propiedad sin el consentimiento previo 

y por escrito del arrendador. 
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El arrendatario sólo puede subarrendar la propiedad con el acuerdo del arrendador. 

 

Los locales arrendados sólo podrán ser modificados con el consentimiento previo y por 

escrito del arrendador.  

Salvo acuerdo en contrario, las modificaciones serán adquiridas sin compensación por el 

arrendador. A falta de acuerdo escrito por parte del arrendador, éste podrá exigir que los 

locales se repongan a su estado original. 

 

Art. 11 ESTADO DE LOS LOCALES A LA ENTRADA Y A LA SALIDA 
 

Antes de que el arrendatario entre en la vivienda, se elaborará entre las partes, de forma 

conjunta y de gastos compartidos, un inventario detallado de los locales, así como, en su 

caso, un inventario del bien. 

 

Las partes nombran como experto a este efecto :  

 

Nombre : 

  

Tel :   

Correo electrónico :  

 

Este experto es designado para que proceda también, de forma contradictoria y con gastos 

compartidos, a inventariar la vivienda a la salida del arriendo, salvo que una de las partes 

notifique los datos de su propio experto, al menos 30 días antes de la fecha prevista para el 

acta.  

 

Este inventario de la casa se elaborará después de que el arrendatario haya desalojado el 

local y antes de la entrega de las llaves al arrendador. 

 

Si las partes no se ponen de acuerdo, el juez competente, que se encargará antes de la fecha 

de entrega de las llaves, nombrará a un experto para que realice el inventario de la casa.  

 

Tanto a la entrada como a la salida, las partes quedarán vinculadas por la decisión del 

experto o expertos, salvo en caso de fraude, error material o de hecho, o contradicción. 

 

A falta de intervención de un experto a la salida, el arrendador y el arrendatario visitarán 

los locales de manera contradictoria, tras la retirada del mobiliario en el caso de una 

vivienda sin muebles. 

 

Si el inmueble está equipado con contadores individuales, estos inventarios de entrada y 

salida incluirán la lectura de los índices de consumo, así como la indicación de los números 

de los contadores, así como los códigos EAN o cualquier otro código de identificación de 

los contadores de agua, gas y electricidad. 

El experto o, en su caso, las partes, determinarán también, si es necesario, los importes que 

deberán pagar el arrendatario a la entrada y el arrendador a la salida por las cantidades 

sobrantes de combustible privadas y existentes en el edificio valoradas al tipo vigente. 
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Determinarán los daños y gastos, así como las indemnizaciones por incumplimiento de 

obligaciones por parte del arrendatario o por desocupación de la renta y fijarán las 

cantidades que deberá pagar el arrendatario. 

 

Art. 12 PANELES - VISITAS 
 

En caso de que el inmueble arrendado se ponga en venta o tres meses antes de la 

finalización del arrendamiento, el arrendatario tolerará, hasta el día de su salida, que se 

coloquen paneles publicitarios en lugares visibles y que las personas interesadas puedan 

visitar el inmueble libre y completamente tres días a la semana a razón de dos horas 

consecutivas por día, que se determinarán de común acuerdo. 

Durante toda la duración del arrendamiento, una vez al año, el arrendador o su delegado 

podrá visitar la vivienda arrendada previa cita con el arrendatario. 

 

Art. 13 EXPROPIACIÓN 
 

En caso de expropiación del bien arrendado, el arrendatario no podrá reclamar ninguna 

indemnización al arrendador; sólo podrá hacer valer sus derechos frente al expropiador. 

 

Art. 14 ELECCIÓN DEL DOMICILIO - ESTADO CIVIL 
 

El arrendatario elige el domicilio en el local arrendado durante toda la duración del 

contrato. Lo mismo se aplicará a partir de entonces para todos los períodos subsiguientes 

del arrendamiento, si el arrendatario no ha notificado al arrendador la existencia de un 

nuevo domicilio. 

 

El arrendatario está obligado a notificar sin demora al arrendador cualquier cambio en su 

estado civil y en la residencia de las personas con derecho al contrato de arriendo. 

 

Art. 15 USO 
 

El arrendatario usará la vivienda arrendada como un buen padre de familia.  

No puede poseer animales sin el consentimiento previo del arrendador.  

 

Art. 16 RESOLUCIÓN POR CULPA DE UNA DE LAS PARTES 
 

En caso de rescisión por culpa del arrendatario, según lo previsto en el artículo 1760 del 

Código Civil, el arrendatario deberá al arrendador una indemnización fija e irreducible por 

rescisión equivalente a 3 meses de renta. Además, el arrendatario correrá con todos los 

costes, desembolsos y gastos derivados de esta rescisión, además del alquiler actual y de 

todas las cargas. 

 

Estas sanciones serán recíprocamente aplicables al arrendador en caso de incumplimiento 

de sus propias obligaciones. 

 

Art. 17 FALLECIMIENTO DEL ARRENDATARIO 
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El fallecimiento del arrendatario no pone fin al contrato de arriendo. 

 

En caso de fallecimiento del arrendatario, si la vivienda queda desocupada por los 

miembros de la unidad familiar tras el fallecimiento del arrendatario y si el alquiler y/o los 

gastos permanecen impagados durante un período de dos meses a partir de la fecha del 

fallecimiento del arrendatario, el arrendador podrá considerar resuelto el contrato de 

arriendo sin previo aviso ni indemnización.  

 

Art.18 INSCRIPCIÓN 
 

La obligación de registrar el contrato de arriendo corresponde al arrendador. Los costes de 

cualquier registro tardío correrán íntegramente a cargo del arrendador.  

 

Art. 19 LEY APLICABLE  
 

Los derechos y deberes mutuos de las partes se rigen por el presente acuerdo, 

complementado por la legislación belga en todo lo no especificado. La aplicación de los 

términos de este contrato estará sujeta a la jurisdicción de los tribunales competentes en 

Bélgica 

 

Art. 20 ANEXOS LEGALES OBLIGATORIOS 
 

El arrendatario y el arrendador declaran haber recibido y firmado los anexos legales 

adjuntos al contrato de arriendo. 

 

Art. 21 CLÁUSULAS VARIAS 
 

Antes de la entrada del arrendatario: 

 

 

 limpiar la casa; 

 proporcionar certificados de mantenimiento recientes (máximo 6 meses) de los 

siguientes elementos, si procede: calefacción/calentador de agua, alarma, equipo de 

ventilación, deshollinado de chimenea, etc.  

 proporcionar una copia del manual de instrucciones de los electrodomésticos, la 

caldera, la alarma, etc., en función del equipamiento del inmueble; 

 los detectores de humo están instalados de acuerdo con la legislación. 

 el arrendatario se compromete a recurrir únicamente a los proveedores o 

instaladores para cualquier intervención, incluido el mantenimiento, ya sea : 

 

 

 Para el mantenimiento y reparación de los equipos sanitarios: (caldera, agua 

caliente, bomba de agua de lluvia, llaves de agua y ventilación): la empresa 
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 Para el descalcificador: 

 

 

 

Para el mantenimiento del sistema de alarma: A elección del arrendatario, por 

cualquier empresa homologada para el mantenimiento de un sistema de alarma.    

Los costes de cada servicio de mantenimiento a cargo del arrendatario no superarán 

la cantidad de 9.000 euros 

 

Art. 22 CLÁUSULAS PARTICULARES  
 

La entrega de las llaves por parte del arrendador al arrendatario se realizará bajo las 

siguientes condiciones: 

1) Entrega de los documentos relativos a la garantía de arriendo  

2) Entrega de los documentos relativos al seguro de riesgo de arriendo  

3) Comprobante de pago de alquileres/cargas 

 

Hecho en Bruselas, el 12 de julio de 2022.       

 

El arrendador      El arrendatario 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXOS  
 

Anexo 1: El Monitor belga del 8 de junio de 2018 publica el decreto de aplicación del 

Gobierno de la Región de Bruselas-Capital que establece un anexo explicativo en 

aplicación del artículo 218, § 5 del Código de la Vivienda de Bruselas. 

 

Anexo 2: inventario de la casa 

 

Anexo al decreto de aplicación del Gobierno de la Región de Bruselas-Capital por el 

que se establece un anexo explicativo en aplicación del artículo 218, § 5 del Código de 

la Vivienda de Bruselas. 
 

1) ¿Cuáles son los requisitos básicos de seguridad, salud y equipamiento? 
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Son requisitos que deben cumplir todas las viviendas de Bruselas. 

 

El Código de la Vivienda establece tres categorías de normas imperativas que deben 

cumplir las viviendas arrendadas en la región de Bruselas-Capital. 

 

En primer lugar, la vivienda debe cumplir las normas de seguridad. 

 

Esto se refiere a la estabilidad del edificio (escaleras, cimientos, techo, suelo, etc.), pero 

también a la conformidad de las instalaciones eléctricas y de gas con las normas vigentes, 

que la vivienda esté conectada a la red de alcantarillado (o eventualmente presencia de una 

estación de depuración), y la conformidad del sistema de calefacción con las normas. 

 

En segundo lugar, la propiedad debe estar sana. 

 

Esto significa que debe ser hermética, no estar infestada de parásitos (como insectos, 

roedores, hongos) que puedan ser perjudiciales para la salud, tener una cierta cantidad de 

luz natural y ventilación suficiente, y tener una superficie mínima en función del número de 

ocupantes. 

 

En tercer lugar, la propiedad debe tener un nivel mínimo de equipamiento. 

 

Esto significa que : 

 

 la propiedad debe estar provista de conexiones de electricidad, agua y tuberías de 

gas; - la propiedad debe tener instalaciones sanitarias mínimas; - debe estar 

equipado con : 

 

o un número mínimo de enchufes y puntos de luz ; 

o un sistema de calefacción o conexión que permita calentar hasta 19 grados 

en caso de heladas a -10 grados (y 22 grados en el baño); 

o un suministro de gas; o un suministro de electricidad para la cocina. 

 

 

Para más información, consulte :  

 

 el Código de la Vivienda (artículos 4 y 219);  

 

 el texto del decreto del Gobierno de la Región de Bruselas-Capital de 4 de 

septiembre de 2004 por el que se determinan los requisitos básicos de seguridad, 

salubridad y equipamiento de las viviendas;  

 

  

 

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital 
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En la práctica:   

  

El inmueble alquilado debe cumplir los 3 requisitos de seguridad, salud y equipamiento 

básico. No obstante, las partes pueden celebrar un contrato de renovación para subsanar 

determinados incumplimientos de las normas. En el caso de un contrato de renovación, 

deben cumplirse las condiciones definidas por el Código de la Vivienda.  

  

Además, a continuación se enuncian algunos ejemplos más específicos de requisitos 

básicos:  

  

Ejemplo 1: En cuanto al requisito de equipamiento básico de calefacción, el arrendador 

está obligado a alquilar una vivienda que disponga del sistema en sí o de una conexión 

necesaria para que el arrendatario pueda calentar la vivienda alquilada de forma adecuada.  

  

Ejemplo 2: En cuanto al requisito de seguridad relativo a la electricidad de la vivienda, las 

instalaciones eléctricas del edificio deben permitir una vida segura en la vivienda, una 

circulación segura en las zonas comunes y en los alrededores, y no presentar ningún riesgo 

en caso de uso adecuado de las instalaciones. En cuanto al equipamiento, debe haber un 

enchufe y un punto de luz por habitación y un punto de luz en la cocina.  

  

Ejemplo 3: En cuanto al requisito de seguridad relativo al gas, las instalaciones de 

distribución de gas del edificio, así como los aparatos conectados a ellas, deben permitir 

una vida segura en la vivienda, una circulación segura en las zonas comunes y los 

alrededores y no presentar ningún riesgo en caso de uso normal por parte del inquilino.   

  

Ejemplo 4: Con respecto al requisito de salubridad, la vivienda debe: 

 

 1. tener una superficie de iluminación de 1/12ª de la superficie total de cada 

 habitación;  

 2. tener una superficie de al menos:  

 

 18m² (1 persona);  

 28m² (2 personas) ;  

 33m² (3 personas); - 37m² (4 personas)  

 44m² (5 personas);  

 12m² de superficie adicional por cada persona adicional.  

 

 

 

 

 

2) ¿Qué es una norma imperativa? ¿Qué es una norma supletoria?  

  

Una norma imperativa es una norma que debe respetarse necesariamente en el contrato. 

Por lo tanto, las partes no pueden insertar una cláusula contraria a esta norma.  
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Las disposiciones relativas a los arrendamientos de viviendas son, en principio, 

obligatorias, a menos que dispongan lo contrario.    

 

Por el contrario, una norma supletoria es una norma que puede ser derogada en el 

contrato.  

 

 Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículo 216);  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital  

 

  

  

 

En la práctica:   

  

Las normas sobre los contratos de arriendo de viviendas establecidas en el Código de la 

Vivienda son generalmente obligatorias.  

  

Por lo tanto, las partes deben cumplirlas, a menos que estas disposiciones prevean 

expresamente la posibilidad de derogarlas.    

  

Si se deja una opción a las partes o si el texto del Código de la Vivienda permite 

expresamente una cláusula en sentido contrario, esto significa que la disposición es 

supletoria y el contrato puede apartarse de ella.  

  

Ejemplo de disposición obligatoria: el artículo 223 del Código de la Vivienda establece 

que el arrendatario es responsable de las reparaciones del arriendo, a excepción de las 

causadas por vetustez o fuerza mayor, y de los trabajos de mantenimiento menores. Todas 

las demás reparaciones son responsabilidad del arrendador. Esto significa que, aunque el 

contrato establezca que el arrendatario es responsable de las reparaciones importantes, 

puede exigir al arrendador que las lleve a cabo.  

  

Ejemplo de disposición supletoria: en un contrato de arriendo de vivienda principal, el 

alquiler puede revisarse al cabo de tres años (artículo 240 del Código de la Vivienda). En 

un contrato de arrendamiento vitalicio las partes pueden excluir esta posibilidad.   

  

Otro ejemplo de disposición supletoria: la facultad de indexación puede excluirse en el 

contrato de arriendo (artículo 224 del Código de la Vivienda).  

  

 

 

3) ¿Qué forma debe adoptar el contrato de arriendo?   
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 Los contratos de arriendo de viviendas deben necesariamente redactarse por escrito. Este 

escrito debe contener: 

 

 1° la identidad completa de las partes;  

 2° la fecha de inicio del arrendamiento; 

 3° la designación de todos los locales y partes del edificio objeto del arrendamiento; 

 4° el importe del alquiler, que puede no incluir las cargas; 

 5° una lista y una estimación del importe de las cargas relativas a las zonas privadas 

 y/o comunes que se cobrarán al arrendatario, mencionando si los importes 

 reclamados como cargas se basarán en los costes reales (eventualmente con pago de 

 provisiones periódicas) o en una cantidad fija (que se presume que cubre el importe 

 de las cargas). También se especificará el método de cálculo, así como el número de 

 cuotas en los inmuebles en copropiedad;   

 6° la indicación de la existencia o no de contadores individuales de agua, gas y 

 electricidad y, en caso afirmativo, la indicación de los números de los contadores, 

 así como los códigos EAN o cualquier otro código de identificación.  

 

El contrato debe ser firmado por las partes y redactado en tantos ejemplares como partes 

con intereses distintos, más una copia adicional para la oficina de registro. Por ejemplo: una 

pareja no debe recibir dos copias ya que cada arrendatario tiene el mismo interés. Sin 

embargo, en un arrendamiento compartido, cada uno de los arrendatarios tiene un interés 

individual separado y, por lo tanto, se requiere una copia por arrendatario.  

 

Un contrato de arriendo realizado al principio sin un acuerdo por escrito (contrato de 

arriendo verbal) no es inválido, pero cualquiera de las partes puede exigir que el acuerdo 

sea por escrito. Si esta solicitud no prospera, la parte interesada puede dirigirse al juez de 

paz para obtenerla.  

 

Más concretamente, en cuanto a la descripción del inmueble arrendado, se propone 

especificar la superficie habitable del mismo. La superficie habitable es la superficie total 

del suelo (es decir, excluyendo paredes y tabiques) de la vivienda. Este concepto debe 

distinguirse del concepto de "superficie del piso". La superficie del piso es, de hecho, la 

superficie útil de la vivienda.  

 

Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículo 218);  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital 

 

  

 

En la práctica:   

  

El contrato de arriendo debe contener la siguiente información:  

 

 Identidad de las partes;   
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 Descripción del contrato de arriendo ;  

 Duración del contrato de arriendo ;  

 Alquileres y ; - Gastos y cargas.   

   

Las partes deben firmar el contrato de arriendo en los espacios previstos (última página).  

 

 

  

4) ¿Cuál es la formalidad de registro? ¿Cómo afecta a la enajenación del inmueble 

arrendado?   

  

 El registro del contrato de arrendamiento por escrito es una formalidad obligatoria que 

corresponde al arrendador.  

Esta formalidad implica que el contrato se comunique a la oficina de registro del lugar 

donde se encuentra la propiedad. Este trámite gratuito debe realizarse en un plazo de 2 

meses desde la celebración del contrato de arrendamiento. Si se sobrepasa este plazo, 

pueden aplicarse multas.  

 

Si el arrendador no cumple esta obligación de registro, el arrendatario puede enviarle una 

notificación formal por carta certificada. Si el arrendador no responde a la notificación 

oficial en el plazo de un mes, el arrendatario puede rescindir el contrato sin previo aviso ni 

indemnización.  

 

La formalidad del registro ayuda a evitar las antefechas.   

 

Por ejemplo, si el contrato de arrendamiento se firma el 30 de enero pero tiene fecha de 30 

de diciembre y se registra el 15 de febrero, sólo cuenta la fecha de este registro de cara a 

terceros. Se dice que esta fecha hace que el contrato de arrendamiento sea ejecutable frente 

a terceros. Esto tiene importantes consecuencias en caso de venta.   

 

En este sentido, son posibles varios escenarios:  

 

 el contrato de arriendo ha sido registrado: el comprador se subroga en los derechos 

y obligaciones del arrendador. En otras palabras, ocupa el lugar del arrendador;  

 

 El contrato de arriendo no ha sido registrado y el arrendatario ha ocupado el local 

desde hace 6 meses o más: el comprador se subroga en los derechos y obligaciones 

del arrendador. En otras palabras, ocupa el lugar del arrendador. No obstante, el 

comprador puede rescindir el contrato de arrendamiento dentro del plazo de 6 meses 

a partir de la firma de la escritura (y sólo durante este período), avisando con 6 

meses de preaviso.   

 

 El contrato de arrendamiento no ha sido registrado y el arrendatario lleva menos de 

6 meses ocupando el local: el contrato no es oponible al comprador. Por lo tanto, 

puede ordenar la liberación de los locales.   
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 Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículos 227 y 229) ;  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital, 

 

 

 

En la práctica:   

  

Para encontrar la oficina de registro correspondiente:   

  

  

La inscripción también puede hacerse en línea.  

 

   

  

5) ¿Cuál es la duración del contrato de arriendo? ¿Qué posibilidades hay de rescindir 

el contrato de arriendo?   

  

a. Nota general sobre el inicio de los plazos de preaviso  

  

Cuando el preaviso puede entregarse en cualquier momento, el plazo de preaviso comienza 

el primer día del mes siguiente al mes en que se entrega el preaviso.   

  

b. Arrendamiento de derecho común  

  

El arrendamiento de derecho común se celebra por un plazo libremente acordado entre las 

partes.  

 

c. Arrendamiento de una vivienda principal  

  

 1° Nueve años - duración de principio  

  

El contrato de arriendo de una vivienda principal se considera celebrado por un plazo de 

9 años, incluso si el propio contrato de arriendo establece un plazo inferior.   

  

También es posible celebrar un contrato de arriendo por un plazo fijo superior a 9 años. 

Este contrato de arriendo se rige, en general, por las mismas disposiciones que las 

aplicables al contrato de arriendo de 9 años. Debe registrarse ante un notario en una 

escritura autentificada para garantizar que su duración sea ejecutable frente a terceros. 

Finaliza al término del plazo acordado por las partes.  

  

Al final del período de 9 años, o al final del plazo acordado para un arrendamiento de más 

de 9 años, el arrendatario y el arrendador pueden rescindir el contrato cada uno, sin motivo 
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y sin tener que pagar una indemnización, siempre que lo notifiquen con al menos 6 meses 

de antelación a la fecha de vencimiento.  

  

Si ninguna de las partes rescinde el contrato de arrendamiento al final del período de 9 años 

o al final del plazo acordado para un arrendamiento a largo plazo, el contrato se prorroga 

por otros 3 años en las mismas condiciones. Cada parte tiene entonces la posibilidad, cada 

tres años, de rescindir el contrato de arriendo prorrogado, sin motivo y sin tener que pagar 

una indemnización.   

  

Durante el período de 9 años, el arrendador tiene, en los tres casos siguientes y según lo 

previsto en los artículos 237 y 239 del Código de la Vivienda, la posibilidad de rescindir, 

en determinadas condiciones, el contrato de arriendo. Estas normas no son obligatorias, por 

lo que el contrato de arriendo puede excluir o limitar el derecho del arrendador a 

rescindir el contrato en estos tres casos. Por lo tanto, el contrato de arriendo puede prever 

posibilidades de rescisión más restrictivas para el arrendador, o éste puede decidir renunciar 

a una o varias de ellas.  

  

1. El arrendador puede rescindir el contrato de arriendo en cualquier momento para ocupar 

la propiedad personalmente mediante notificación escrita de preaviso (preferiblemente 

por carta certificada) con 6 meses de antelación. Para que sea válida, la notificación debe 

indicar el motivo y la identidad de la persona que va a ocupar el inmueble arrendado de 

forma personal y efectiva, así como su relación de parentesco con el futuro ocupante.   

  

La persona que ocupa el inmueble puede ser el propio arrendador, su cónyuge, sus 

descendientes y los hijos de su cónyuge, sus ascendientes (padre, madre, abuelos) y los de 

su cónyuge, sus hermanos, tíos, sobrinos y los de su cónyuge.  

 

Si el arrendatario lo solicita, el arrendador deberá acreditar el parentesco en el plazo de dos 

meses.  

 

Esta ocupación debe ser efectiva durante dos años y comenzar como máximo un año 

después del desalojo efectivo de los locales.  

 

Cuando el arrendador, sin justificar una circunstancia excepcional, no realice la ocupación 

personal en las condiciones y plazo previstos, el arrendatario tendrá derecho a una 

indemnización equivalente a dieciocho meses de renta.  

  

2. Al final de cada período de tres años, el arrendador puede, mediante un preaviso por 

escrito de seis meses, rescindir el contrato de arrendamiento para realizar determinadas 

obras. Cuando el arrendador tiene varias viviendas en el mismo edificio, puede rescindir 

varios contratos de arrendamiento en cualquier momento mediante un preaviso por escrito 

de seis meses, siempre que el contrato no se resuelva durante el primer año.   

Las obras deben cumplir las siguientes condiciones:  

  

- deben, en particular, respetar el destino del inmueble arrendado, afectar al cuerpo de la 

vivienda ocupada por el arrendatario y costar más de tres años de renta para el inmueble 

arrendado o, si el edificio en el que se encuentra el inmueble comprende varias viviendas 
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arrendadas pertenecientes al mismo arrendador y afectadas por las obras, costar más de dos 

años de renta para todas estas viviendas;   

  

- comenzar en un plazo de seis meses y terminar en un plazo de veinticuatro meses a partir 

de la devolución del local por parte del arrendatario;  

  

- el arrendador debe proporcionar al arrendatario, bien la licencia urbanística de obras 

concedida, bien un presupuesto detallado, bien una descripción de las obras con una 

estimación detallada de su coste, bien un contrato de empresa;   

 

- A petición del arrendatario, el arrendador está obligado a facilitarle gratuitamente los 

documentos que justifiquen la realización de las obras.  

 

3. Al final del primer o segundo trienio, o, en el caso de un arrendamiento de larga 

duración, de un trienio posterior, el arrendador puede, sin motivo, rescindir el contrato de 

arriendo notificándolo por escrito con seis meses de antelación y pagando al arrendatario 

una indemnización equivalente a nueve o seis meses de renta, según se haya notificado al 

final del primer o segundo trienio. Si el contrato de arriendo tiene una duración superior a 

nueve años y el arrendador rescinde el contrato al final del tercer trienio o del siguiente, 

deberá al arrendatario una indemnización equivalente a tres meses de alquiler.  

  

El arrendatario puede abandonar el contrato en cualquier momento, siempre que avise al 

arrendador con tres meses de antelación. El arrendatario nunca está obligado a justificar su 

salida.   

  

No obstante, durante los tres primeros años del contrato de arriendo, debe pagar al 

arrendador una indemnización equivalente a 3, 2 o 1 mes de alquiler, dependiendo de si se 

va durante el primer, segundo o tercer año.  

  

Si el arrendador rescinde anticipadamente el contrato de arriendo mediante un preaviso de 6 

meses por querer ocupar él mismo la vivienda, realizar obras en ella o incluso sin motivo 

alguno (el arrendatario puede presentar un contraaviso de 1 mes, sin tener que pagar 

indemnización, aunque el preaviso se realice durante los tres primeros años de su contrato.  

  

También hay que destacar el derecho especial de rescisión en los casos en que el contrato 

de arriendo no ha sido registrado (véase el punto 4).  

  

    

 2° Arrendamiento a corto plazo  

  

o Las partes podrán celebrar un contrato de arrendamiento a corto plazo por un 

período total no superior a 3 años. Puede prorrogarse una o varias veces, pero 

sólo mediante un escrito incluido en el contrato de arriendo, una enmienda del 

mismo o cualquier otro escrito posterior.  
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o Un contrato de arriendo de menos de seis meses finaliza en su fecha de vencimiento 

sin previo aviso. Ninguna de las partes puede rescindirlo anticipadamente. No se 

puede terminar de manera anticipada.  

  

o Para un arriendo de más de seis meses:   

 

 El arrendador puede rescindir el contrato de arriendo a partir del final del 

primer año de ocupación para la ocupación personal. El plazo de preaviso es 

de tres meses y se debe pagar una indemnización de un mes de alquiler al 

arrendatario.  

  

 El arrendatario puede rescindir el contrato en cualquier momento avisando 

con tres meses de antelación y pagando una indemnización equivalente a un 

mes de alquiler.  

  

 Si no se ha notificado con 3 meses de antelación a la fecha de vencimiento o 

si el arrendatario ha seguido ocupando el inmueble al vencimiento del plazo 

acordado sin oposición del arrendador, el arrendamiento original continúa 

en las mismas condiciones (es decir, la renta y las demás condiciones del 

contrato), pero se considera que se ha celebrado por un período de 9 años a 

partir del inicio del primer contrato de corta duración.  

  

 

 3° Arrendamiento de por vida  

  

También es posible celebrar un contrato de arriendo por la vida del arrendatario.  

 

El arrendador de este tipo de arrendamiento vitalicio no puede, en principio, rescindirlo 

anticipadamente, salvo que el contrato disponga lo contrario.   

 

Por lo tanto, las partes son libres de prever una o varias de las opciones de rescisión para el 

arrendador tal y como existen en el contrato de arrendamiento de nueve años o de larga 

duración (rescisión por ocupación personal, rescisión por trabajo, rescisión sin motivo). En 

este caso, se aplicarán las normas establecidas en el punto c) 1. de este Anexo.  

 

El arrendatario puede rescindir el contrato en cualquier momento con un preaviso de 3 

meses.  

 

 

 4° Contrato de arriendo para estudiantes  

  

El contrato de alquiler para estudiantes se celebra por un período máximo de 12 meses.   

  

El arrendador puede rescindir el contrato de arrendamiento a su vencimiento mediante un 

preaviso notificado con una antelación mínima de tres meses antes del plazo del contrato. 
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A su vencimiento, el arrendatario podrá abandonar los locales sin previo aviso. También 

puede rescindir el contrato de manera anticipada, con un preaviso de dos meses. Sin 

embargo, si el contrato de arriendo se celebra por un período de 3 meses o menos, no puede 

rescindirse anticipadamente.    

  

  

  

Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículos 237 a 239 y 256) ;  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital  

 

 

 

 

 

 

En la práctica: 

 

Las partes: 

 

 eligen la duración del contrato de arriendo – en caso de contrato de arriendo para 

vivienda principal se considera que se celebra para al menos 9 años, salvo contrato 

de arriendo de corto plazo; 

 

 El cuadro siguiente enuncia en síntesis las opciones de rescisión del contrato de 

arriendo para vivienda principal: 

 

                        

                               Opción 

Duración 

 

 

Rescisión anticipada por el 

arrendador 

 

Rescisión por el 

arrendatario 

 

Contrato de arriendo de 9 

años 

(principio) 

 

- Ocupación personal (en 

cualquier momento) 

- Obras (fin del trienio) 

- Sin motivos pero mediante 

indemnización (fin del 

trienio) (9 años si rescisión 

al fin del primer trienio, 6 

meses si rescisión al fin del 

2º trienio 

 

 

- En cualquier momento 

- Preaviso de 3 meses 

- Indemnización (3, 2, 1 

mes(es)) si durante los tres 

primeros años 

En los otros 3 casos: preaviso de 6 meses y condiciones 

específicas a cumplir 

 

Contrato de arriendo de   
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corto plazo 

(máx. 3 años) 

- Si menos de 6 meses, 

rescisión no es posible 

- Si más de 6 meses, sólo 

por ocupación personal – 

preaviso de 3 meses – 

después del primer año de 

ocupación – indemnización 

de 1 mes 

 

- Si menos de 6 meses, 

rescisión no es posible 

- Si más de 6 meses, en 

cualquier momento, 

preaviso de 3 meses, 

indemnización de 1 mes 

Contrato de arriendo de 

largo plazo 

 

Indemnización reducida a 3 

meses si rescisión sin 

motivo al final del 3º trienio 

o trienio posterior 

 

 

- En cualquier momento 

- Preaviso de 3 meses 

- Indemnización (3, 2, 1 

mes(es)) si durante los 

primeros 3 años 

 

Contrato de arriendo de por 

vida 

 

Excepto acuerdo en 

contrario, rescisión no es 

posible 

 

- En cualquier momento 

- Preaviso de 3 meses 

- Indemnización (3, 2, 1 

mes(es)) si durante los 

primeros 3 años 

 

 

 

6) ¿Qué normas se aplican a las revisiones del alquiler?  

  

En el caso de los contratos de arriendo de derecho común, la renta se ajusta libremente.  

  

En el caso de los contratos de arriendo a corto plazo de viviendas principales, el alquiler es 

fijo aunque se prorrogue el contrato.  

  

En los contratos de arrendamiento de vivienda principal de nueve o más años, la renta no 

puede modificarse durante el período de trienio, salvo que las partes acuerden dicha 

modificación por la realización de obras para mejorar las prestaciones energéticas del 

inmueble arrendado o para adaptar la vivienda a una situación de discapacidad o pérdida de 

autonomía del arrendatario.  

  

Las partes sólo podrán negociar la revisión del alquiler entre el noveno y el sexto mes antes 

de la expiración de cada trienio.   

  

En el caso de un contrato de arriendo vitalicio, las partes pueden decidir, en el momento de 

la celebración del contrato, renunciar al derecho a solicitar una revisión del alquiler.  

  

Para más información, consulte: 
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 el Código de la Vivienda (artículo 240) ;  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital  

 

   

  

 

En la práctica:   

  

Si las partes no consiguen llegar a un acuerdo, el asunto se remite al juez. El recurso sólo 

puede interponerse entre el sexto y el tercer mes anterior a la expiración del trienio en 

curso. 

  

El juez puede conceder la revisión de la renta si se comprueba que, como consecuencia de 

nuevas circunstancias, el valor normal de la renta del inmueble arrendado es al menos un 

20% superior o inferior a la renta pagadera en el momento del recurso.  

  

También puede conceder un aumento de la renta al arrendador que demuestre que el valor 

normal del alquiler del inmueble arrendado ha aumentado al menos en un 10% de la renta 

pagadera en el momento de presentar el recurso, como consecuencia de las obras 

realizadas a su cargo en el inmueble arrendado.  

  

Sin embargo, las obras realizadas para adecuar el inmueble a los requisitos básicos (punto 

1. anterior) no se tienen en cuenta en la variación del valor del alquiler.  

 

 

 

 7) ¿Cuáles son las normas aplicables en materia de indexación?   

  

 Las partes acuerdan que podrán solicitar la indexación de la renta o que no podrán 

solicitarla.   

  

La indexación sólo puede realizarse una vez al año en el aniversario de la fecha de entrada 

en vigor del contrato de arriendo. Debe solicitarse expresamente por escrito.  

 

Sólo puede solicitarse para el pasado para los últimos tres meses anteriores a la solicitud de 

indexación.  

 

Si las partes optan por la opción de indexar el alquiler, la fórmula es la siguiente: 

    

 alquiler base x nuevo índice                 

   índice de base   

  

La renta de base es la acordada en el contrato de arriendo.  

  

El nuevo índice es el del mes anterior a la fecha de aniversario del contrato de arriendo.  
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El índice de base es el índice del mes anterior a la celebración del contrato.  

    

Las partes pueden elegir otra fórmula, pero ésta no puede dar lugar a una renta más alta que 

la resultante de la mencionada anteriormente.  

  

Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículo 224);  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital,  

 

   

  

 

En la práctica:   

  

Las partes eligen si permiten o no la indexación del contrato de arriendo.  

  

Para calcular el alquiler indexado:  

  

  

Ejemplo:  

  

El 15 de enero de 2018 se celebra un contrato de arriendo de 500 euros/mes, pero no entra 

en vigor hasta el 15 de marzo.  

La indexación puede tener lugar por primera vez, como muy pronto, el 15 de marzo de 

2019.  

  

Si se solicita la indexación el 15 de agosto de 2019, sólo tendrá efecto, para el pasado, del 

15 de mayo al 15 de agosto (y no para el período del 15 de marzo al 15 de mayo).  

  

La fórmula se aplica de la siguiente manera: 

  

      500 euros x índice de febrero de 2019  

              índice de diciembre de 2017  

  

 

 

 

8) ¿Cuáles son las normas aplicables en materia de cargas?   

  

 El arrendador comunica al arrendatario, antes y a más tardar a la conclusión del 

arrendamiento, la información relativa a la lista y estimación del importe de las cargas 

relativas a las zonas privadas y comunes que le serán imputadas, mencionando si los 

importes reclamados en concepto de cargas se basarán en los costes reales (eventualmente 
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con el pago de provisiones periódicas) o sobre la base de una suma fija (que se presume 

cubre el importe de las cargas).  

 

El método de cálculo debe especificarse en el contrato, así como el número de cuotas en las 

copropiedades;  

 

Si el arrendador ha omitido intencionadamente comunicar la información completa y exacta 

sobre las cargas comunes, el juez puede limitar el importe de las cargas debidas por el 

arrendatario a las comunicadas antes de la celebración del contrato, siempre que el 

arrendatario demuestre el perjuicio.  

  

En cualquier momento, cualquiera de las partes puede pedir al juez que revise los costes y 

cargas fijas o su conversión en costes y cargas reales. El juez se pronuncia en particular 

sobre la base de la evolución de los gastos reales.   

  

Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículos 217 y 224) ;  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital 

  

  

  

 

En la práctica:   

  

Las partes determinan si las cargas corresponden a gastos reales o a una cantidad fija que 

ellas mismas determinan.  

  

En cuanto a las cargas individuales, las partes toman nota de los contadores individuales 

(agua, gas, electricidad, calefacción). Si no hay contador individual, las partes determinan 

el importe que debe pagar el arrendatario y especifican si se trata de una cantidad fija o de 

una cuota. En este último caso, las partes especifican los factores que determinan esta 

cuota.  

  

Las partes hacen lo mismo con las cargas comunes.  

 

 

 

9) ¿Cuáles son las normas aplicables a las reparaciones de arriendo?   

  

 El arrendatario es responsable de las reparaciones de arriendo, a excepción de las causadas 

por vetustez o fuerza mayor. También es responsable del mantenimiento menor.   

  

Las reparaciones de arriendo y el mantenimiento menor son los designados como tales por 

el uso de los locales.   

De forma no limitativa, el arrendatario garantizará a su cargo:  
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- la descalcificación y mantenimiento anual de los calentadores y depósitos de agua 

caliente;  

- el mantenimiento anual y recargas de descalcificadores y ablandadores de agua;  

- el control periódico de los sistemas de calefacción y el deshollinado de las chimeneas 

conectadas a ellos, tal como exige la legislación regional. El mantenimiento se realizará al 

mismo tiempo que dicho control periódico, a menos que el instalador o el fabricante haya 

emitido otras prescripciones y a reserva de un mantenimiento más frecuente impuesto por 

la comunidad de propietarios o por el arrendador;  

- el mantenimiento anual de todos los sistemas de calefacción de combustible sólido; 

 - el deshollinado anual de todas las demás chimeneas.  

 

En ningún caso el arrendatario podrá realizar (o hacer realizar) por iniciativa propia obras o 

reparaciones que sean responsabilidad del arrendador y que no tengan carácter 

absolutamente urgente.  

 

El arrendador es responsable de todas las otras reparaciones que puedan ser necesarias. 

 

Esta asignación es obligatoria.  

  

El Gobierno ha elaborado una lista no restrictiva de reparaciones y trabajos de 

mantenimiento que deben ser realizados imperativamente por el arrendatario o por el 

arrendador.   

  

Si, durante el arrendamiento, el inmueble arrendado necesita reparaciones urgentes que 

no pueden ser aplazadas hasta el final del arrendamiento, el arrendatario deberá tolerarlas, 

aunque le resulten molestas, y aunque se vea privado de parte del inmueble arrendado 

durante su duración. Si estas reparaciones duran más de cuarenta días, el precio del 

arrendamiento se reducirá en proporción al tiempo y a la parte de la propiedad de la que se 

haya visto privado.  

 

Si las reparaciones son de tal naturaleza que hacen que la parte o partes del inmueble 

necesarias para el alojamiento del arrendatario y su familia sean inhabitables, el 

arrendatario puede pedir que se rescinda el contrato.  

 

Las partes también pueden decidir autorizar al arrendador a realizar obras destinadas a 

adaptar la vivienda a una situación de discapacidad o pérdida de autonomía del 

arrendatario. Decidirán, a más tardar un mes antes de la ejecución de las obras, si éstas 

darán lugar a un aumento del alquiler, que será proporcional al coste real de las obras y a la 

magnitud de la adaptación de la vivienda a la situación de discapacidad o pérdida de 

autonomía.  

 

Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículo 223) ;  

 el decreto del Gobierno de la Región de Bruselas-Capital del 23 de noviembre de 

2017; 
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 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital 

 

 

 

En la práctica: 

 

El Gobierno estableció una lista enunciativa de las obras a cargo de cada una de las partes. 

 

Las partes pueden completarla en el cumplimiento de los principios de repartición pero no 

pueden acordar una repartición contraria al decreto. 

 

Las partes determinan los equipos y elementos de la vivienda (aparatos, caldera, chimenea, 

jardín, …) para los cuales el arrendatario realizará un mantenimiento, así como su 

periodicidad. Las partes precisan también si el arrendatario debe presentar una atestación 

relativa a estos mantenimientos. 

 

 

 

 

10) ¿Cuáles son las normas en caso de transmisión de la propiedad? 

 

En caso de transmisión de bien arrendado, dos casos se pueden considerar: 

 

o O bien el contrato de arriendo tiene una fecha cierta (es decir, no sujeta a discusión) 

anterior a la enajenación, lo que ocurre cuando está registrado, cuando se ha hecho 

constar en una escritura autentificada o cuando ha adquirido dicha fecha tras el 

fallecimiento de una de las partes: en este caso, el contrato de arriendo es oponible 

al comprador, que debe respetarlo.  

  

o O el contrato de arrendamiento no tiene una fecha cierta anterior a la enajenación: 

en este caso, (i) si el arrendatario ha ocupado el local durante menos de seis meses, 

el comprador no está obligado a respetar el contrato de arriendo siempre que exista 

una cláusula de desahucio en el contrato o (ii) si el arrendatario ha ocupado el local 

durante más de seis meses, está protegido como arrendatario que tiene un título 

oponible frente al comprador (es decir, un contrato de arriendo con fecha cierta) 

incluso si el contrato contiene una cláusula de desahucio.  

 

 

En ningún caso el arrendatario podrá realizar (o disponer la realización de) obras o 

reparaciones que sean responsabilidad del arrendador y que no sean de carácter 

absolutamente urgente. 

 

No obstante, el comprador podrá rescindir el contrato de arriendo en un plazo de seis meses 

a partir de la fecha de la formalización de la escritura de transmisión de la propiedad, sin 

necesidad de notificarlo antes de esa fecha. Los motivos de la preaviso son: 
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 1. la ocupación personal 

 

 2. obras mayores (más de tres años de alquiler)  

  

 

El plazo de preaviso también es de seis meses.  

  

 

B. Derecho de información  

 

En el caso del arrendamiento de una vivienda principal, el arrendatario tiene derecho a ser 

informado antes de cualquier publicidad de la intención del arrendador de vender el 

inmueble arrendado mediante el procedimiento de adjudicación directa. Esta información 

debe darse a todos los arrendatarios si hay varios. La información debe darse por carta 

certificada o por aviso de agente judicial.  

  

 

Para más información:  

 

 el Código de la Vivienda (artículos 229 y 242 a 247);  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital  

 

 

 

11) ¿Cómo aseguran las partes el bien?  

 

 Las partes pueden asegurar la propiedad según las diferentes modalidades que elijan.  

 

De este modo, el arrendatario puede asegurar su responsabilidad sobre el inmueble 

arrendado y su mobiliario contra todos los riesgos del arriendo (incendio, daños por agua, 

tormenta, granizo, recurso de terceros, etc.).  

 

Las partes también podrán decidir que, para evitar la multiplicidad de siniestros, todos los 

seguros relativos al edificio sean contratados por el arrendador contra todos los riesgos que 

considere útil cubrir.  

 

Las partes podrán prever que, si las actividades del arrendatario o de sus responsables, 

incluidos los subarrendatarios, provocan un aumento de las primas de seguro del edificio a 

cargo del arrendador, dicho aumento será soportado exclusivamente por el arrendatario. 

 

El arrendatario también puede asegurar, a su cargo, todos los objetos situados en la 

propiedad arrendada, así como las mejoras inmobiliarias que haya realizado, contra los 

riesgos que considere útil cubrir.  

  

En el marco de las pólizas de seguro que suscriban, las Partes podrán renunciar 

recíprocamente a cualquier recurso que puedan tener contra la otra, así como contra todas 

las personas a su servicio y sus agentes, por los daños que puedan sufrir como consecuencia 
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de acontecimientos tales como incendios, daños por agua o cualquier otro inconveniente, 

daños cuya ocurrencia esté vinculada a la ocupación del edificio.   

  

También pueden decidir conservar un derecho de recurso contra la persona que ha 

cometido un acto doloso causante del daño.  

 

  

12) ¿Pueden las partes recurrir a métodos alternativos de resolución de conflictos 

como la mediación, el arbitraje o la conciliación?  

 

En principio, los litigios de arriendo son competencia exclusiva del juez de paz (artículo 

591 del Código Judicial).   

  

Sin embargo, hay otras formas de resolver un conflicto entre el arrendatario y el arrendador.   

  

El Código de la Vivienda establece que las partes pueden intentar resolver su conflicto de 

forma amistosa  (Artículo 233, §1).   

  

Así, las partes pueden recurrir a la mediación o a la conciliación.  

  

Ambos procesos son voluntarios e implican la designación de un tercero. El papel de este 

último es algo diferente según se recurra a la mediación o a la conciliación. Así:  

 

o El conciliador presenta a las partes -tras haberlas escuchado- una solución a su 

litigio;   

 

o El mediador trata de ayudar a las partes a encontrar una solución en su propio 

interés para resolver su desacuerdo; 

 

En el pasado, muchos contratos de arriendo estándar preveían automáticamente el arbitraje  

y a menudo designaban una cámara de arbitraje predeterminada.   

  

Este procedimiento es, de hecho, comparable a los procedimientos judiciales y el árbitro o 

árbitros tienen, en principio, los mismos poderes que un juez. Esta vía es rápida y eficaz. 

Sin embargo, hay que tener en cuenta que también es costosa, ya que los árbitros son 

remunerados, y que su decisión no puede ser recurrida. Además, las posibilidades de anular 

el laudo arbitral son limitadas.   

  

Las partes no siempre entendieron las implicaciones.   

  

Por ello, el artículo 233, apartado 2, del Código de la Vivienda prohíbe ahora la inclusión 

de esta cláusula en el propio contrato de arriendo.   

  

Sin embargo, las partes pueden elegir este procedimiento una vez que haya surgido el 

litigio.   
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 Para más información, consulte: 

 

 el Código de la Vivienda (artículo 233);  

 el folleto informativo de la Región de Bruselas-Capital 

 

 

En la práctica: 

 

Los litigios son competencia del juez de paz del lugar donde se encuentra el edificio. 

Ningún otro juez puede pronunciarse sobre un litigio de arriendo en primera instancia.  

  

El contrato de arriendo puede prever que las partes intenten resolver su conflicto de forma 

amistosa recurriendo a los servicios de un mediador o a cualquier otro proceso alternativo 

de resolución de conflictos. En caso de fracaso, las partes siempre pueden someter su 

disputa al juez de paz.   

 

Las partes no pueden incluir una cláusula de arbitraje en el contrato de arriendo (o en 

cualquier enmienda posterior). Sin embargo, pueden decidir recurrir al arbitraje una vez que 

haya surgido el litigio entre ellas.   

  

Visto para adjuntarse al decreto de aplicación del Gobierno de la Región de Bruselas-

Capital por el que se establece un anexo explicativo en aplicación del artículo 218, apartado 

5 del Código de la Vivienda de Bruselas. 






















































