Universidad deValladolid

FACULTAD DE DERECHO

Grado en DERECHO

Titulo del Trabajo Fin de Grado:

“LA SITUACION DE LOS ARRENDATARIOS
EN LOS ARRENDAMIENTOS DE
VIVIENDAS TRAS LAS SUCESIVAS
REFORMAS LEGISLATIVAS”

Presentado por:
MARIA RIVERA CALDERON

Tutelado por: )
FERNANDO CRESPO ALLUE

Valladolid, 14 de julio de 2021



INDICE
1. INTRODUCION.
2. REGIMEN APLICABLE.
3. ¢:QUE ES UN ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA?

2.1.  FElementos determinantes del arrendamiento para uso de vivienda.
Edificacion habitable.

La vinculacion del arrendamiento al uso de vivienda.

Destino primordial.

La necesidad de vivienda.

El caracter permanente de la necesidad de vivienda.

moow>

2.2, Arrendamientos de vivienda excluidos del ambito de aplicacién de las
normas de arrendamientos para el uso de vivienda.

2.3.  Arrendamientos de habitaciones, con o sin mobiliatio.

2.4, Los accesorios de la finca.

4. LOS DISTINTOS TIPOS DE CONTRATOS.

5. ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA QUE QUEDAN EXCLUIDOS DEL
REGIMEN DE LA L.AU.

Uso de la vivienda por razén de puesto de trabajo.
Viviendas militares.

Casa-habitacion en predio rustico.

Viviendas universitaria.

o oe

6. LA SITUACION DEL ARRENDATARIO EN LAS DIFERENTES
REFORMAS LEGISLATIVAS.

6.1.  Duracién del contrato.
6.1.1 Contratos celebrados antes de la entrada en vigor de la reforma
de la LAU por la Ley 4/2013.
A) Plazo minimo.
B) La prorroga del articulo 9 LAU.
C) Terminacién del plazo y desalojo del arrendatario.

6.1.2  Contratos celebrados después de la entrada en vigor de la Ley
4/2013.
A) Plazo minimo.
B) La improcedencia de la prorroga art. 9.3 LAU.

6.1.3  El régimen de los contratos de arrendamiento celebrados a partir
del 19 de diciembre de 2018.



6.2.
6.3.

6.4.

6.5.

A) Contratos desde el 19 de diciembre de 2018 hasta el 23 de enero
de 2019.
B) Contratos suscritos desde 24 de enero de 2019 hasta 5 de marzo
de 2019.
C) Contratos suscritos desde el 6 de marzo de 2019.
D) La prorroga excepcional de los arrendamientos por el Real
Decreto Ley 11/2020 de 31 de marzo.
La prérroga del contrato.
Cesion y subarriendo.
6.3.1 La Cesion.
6.3.2  El subarriendo.
La subrogacion.
La renta.
6.5.1. La determinacioén de la renta.
6.5.2. El tiempo, lugar y forma de pago.
6.5.3. En reemplazo del pago de la renta por el compromiso del
arrendatario de rehabilitaciéon o reforma del inmueble por el
arrendatatio.

6.5.4. Actualizacién de la renta.

7. DERECHOS Y DEBERES DELL ARRENDATARIO.

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.

7.6.

Desistimiento del contrato.
Enajenacion de la vivienda.
Consetrvaciéon de la vivienda.
Obras de mejora.
Obras del arrendatario.

A. Arrendatarios con discapacidad.

Derecho de adquisicién preferente.

8. PACTOS NULOS.
9. CONCLUSIONES.

10. BIBLIOGRAFIA.

11. JURISPRUDENCIA.



1. INTRODUCION.

El tema a tratar tiene una gran trascendencia en la actualidad y esta constantemente en
cambio. Hay que partir de que la vigente ley que regula los arrendamientos urbanos entr6 en
vigor el 1 de enero de 1995, Ley 29/1994 de 24 de noviembre y desde entonces ha
experimentado varias reformas, esto supone que sea un tema bastante complejo dado su
amplia legislacion y dependera de la fecha en la que se realizo el contrato lo que marcara que
se aplique una ley u otra.

Hace que hoy en dia sigan coexistiendo muchos contratos de arrendamientos de viviendas y

cada uno tenga una regulacion distinta.

Previamente a esa ley hubo un Texto Refundido sobre la ley de Arrendamientos Urbanos de
24 de diciembre de 1964 y un Real Decreto Ley 2/85 de 30 de abril de Medida de Politica
Econémica que tenfa por objeto liberalizar los contratos de arrendamientos urbanos y

finalizar con la prorroga para el arrendador.

Lo que se busca con este trabajo es analizar la situacion de los arrendatarios tras todas esas

reformas legislativas, y saber si la situacion ha ido a mejor o se ha visto empeorada.



2. REGIMEN APLICABLE.

La ley regula los arrendamientos que tienen la calificacion de fincas urbanas y aun asf hay una

serie de arrendamientos que siendo edificaciones estarfan excluidos de su aplicacion.

El articulo 4 de la LAU dice cual es el régimen aplicable, articulo que se ha visto reformado

enlaLey 4/2013 y en Reales Decretos Ley del 2018 y 2019.

En la redaccién originaria de 1994, el articulo 4.1 establece el régimen comun a todo tipo de
arrendamientos. En el segundo apartado afiade normativa para los arrendamientos de
viviendas, las viviendas “suntuarias”, el tercero para los arrendamientos de uso distinto del

de vivienda y el ultimo sobre los supuestos de exclusion de aplicacion de la ley.

Respecto a los arrendamientos de viviendas lo que dice, es que se regira imperativamente por
el contenido de la LAU permitiendo solo la libertad de pacto en lo que no afecte a lo regulado
por esos titulos ni perjudique al arrendatario, yendo al Cédigo Civil de manera supletoria.

“La 1.AU 29/ 1994 hacia una excepcion a los arrendamientos que se conocen como viviendas “suntuarias”
que son las que tienen una superficie superior a 300 metros cuadrados o cuya renta supere el computo annal
de 5,5 veces el salario minimo interprofesional del momento. Siendo en este tipo de arrendamientos, preferente
la voluntad de las partes y en lo no previsto se acude a la ley, pudiendo el arrendador y arrendatario modificar

las reglas de forma clara™.

Los arrendamientos se rigen: a) sobre la materia de los titulos I, IV y V de la ley, lo que en
ellos contengan. b) de la materia del titulo II se rigen en primer lugar por pactos entre las
partes siempre que suponga un beneficio para el arrendatario y por lo no pactado, o en
defecto del arrendatario por lo dispuesto en ese precepto. c) en las materias que quedan se

rigen por la voluntad de las partes y en su defecto por el Titulo 11, Cédigo Civil o legislacion.

Con la reforma del 2013 el articulo queda de la siguiente manera: el apartado primero deja

de incluir el Titulo V que regulaba los procesos arrendaticios para todo tipo de contratos,

I LOSCERTALES FUERTES, D.: comentario al articulo 4 LAU en “Arrendamientos urbanos:
legislacién y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pag.63



pasan a estar regulados por el Titulo I y IV, dejando clara la imperatividad de estos. Significa
que ninguno de los atrendamientos se pactara en contra del régimen establecido en la ley™.
Y el apartado 2:

“los arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos, clansulas y condiciones determinados por la voluntad
de las partes, en el marco de lo establecido en el Titulo 11 de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto
en el Codigo Civil.”

Parece que deja una plena libertad de pactos ya que dice que se regiran por los pactos,
clausulas, etc. Es una intenciéon de devolver la regulacion de los contratos de arrendamientos
a la autonomia de la voluntad, cuando en la Ley de 1994 lo que decia, era que en defecto del
Titulo II se regiran por la voluntad. Pero no es del todo asi, pues dice que tendra que ser
dentro de lo establecido en el Titulo II y los articulos en él recogidos incluyen normas de
obligado cumplimiento, en especial, el que considera nulas las estipulaciones en perjuicio del
arrendatario (articulo 6 LAU).

Por lo tanto, solo sera posible la libertad de pactos en aquello que no perjudique al

arrendatario, la situacioén es similar a la que ya se contemplaba en la primera redaccion.

Lo mas significativo es la retirada de la segunda parte de este articulo que se referfa a las
viviendas “suntuarias”.

El resto del precepto se mantiene igual que en la Ley de 1994, lo unico, que introduce una
mencion acerca del arbitraje y la mediacion como medio de solucién de conflictos que hasta
ahora no habfa tenido impedimento alguno, pero tampoco se regulaba especificamente. Y

otro acerca de las notificaciones electronicas.

La unica introduccién que realiza la reforma del Real Decreto Ley 21/2018 es una aclaracién
acerca de las viviendas suntuarias, la reforma anterior se basaba en no mencionatrlas y en esta
lo que hace es volver a mencionarlas.

Como ya se sabe la vigencia de esta reforma fue muy breve por lo que después de ella se

vuelve a lo anteriormente dicho.

Y por dltimo la reforma del Real Decreto Ley 7/2019 lo que hace es volver a la redaccion
original del articulo 4.2, incluyendo de nuevo las viviendas suntuarias que se regularan de

manera preferente por la voluntad de las partes.

2 LOSCERTALES FUERTES, D.: comentario al articulo 4 LAU en “Arrendamientos urbanos:
legislacién y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pags.67 y 68.



3. ¢QUE ES UN ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA?

La Ley de Arrendamientos Urbanos regula, como su nombre indica solo las “fincas urbanas”
y se entiende por ellas, como dicen los articulos 2 y 3 aquellos arrendamientos que tengan
por objeto una edificacién habitable o no.

Pero sobre el objeto de estudio, los arrendamientos de vivienda vienen regulados en el

articulo 2.1 de la LAU, diciendo lo siguiente:

“1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion
habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del

arrendatario”

De este articulo se deducen los requisitos imprescindibles para que un arrendamiento sea
calificado como de vivienda, pero se puede decir que es incompleto, ya que necesitarfamos
del articulo 1 y 7 de la LAU para una mejor calificacién puesto que el articulo 2.1 habla del
“destino primordial...” pero puede haber otros, como seria el de satisfacer la necesidad del

conyuge no separado legalmente o de hecho, o hijos dependientes del arrendatario.

3.1.  Elementos determinantes del arrendamiento para uso de vivienda.
A. Edificacion habitable.

Cuando se hace referencia a la habitabilidad, quiere decir que la edificacién cuente con los
requisitos necesarios para poder vivir en ella. Debe reunir las condiciones minimas para servir
de habitat personal o familiar.

La SAP de Cordoba de 5 de abril de 2000 dice “Gue la habitabilidad no tiene que centrarse en el
cumplimiento de requisitos administrativamente impuestos, o en la declaracion de la Administracion a través
de la concesion de la cédula de habitabilidad. Pero si es un requisito del objeto de arrendamiento para uso de

vivienda”.



Se entiende de la Sentencia que “¢/ arrendador estd obligado a mantener la vivienda en condiciones de

habitabilidad y si en el momento del contrato no es habitable tendra que convertirla en habitable’.

La SAP de Valencia de 5 de junio de 2006 dice que ‘%o es necesaria la “calificacion” de vivienda o
como “cédula de habitabilidad” para que un arrendamiento se trate para uso de vivienda.” Porque se ve
como algo obvio que una vivienda para arrendar para uso de vivienda sea como minimo

habitable, digna para el desarrollo de la vida.

Si se arrienda para uso de vivienda una edificaciéon que carece de esa habitabilidad, es decir
“que no sea una residencia apta para desenvolvimiento vital y familiar”, ese arrendamiento puede ser
extinguido, no pudiendo alegar el arrendador la idoneidad para evitar la prorroga obligatoria,
y el arrendatario si podra obligar al arrendador a realizar obras para que sea idénea para su

habitabilidad.

Todo esto lleva a considerar “Ya habitabilidad un requisito, unido al de edificacion, para asi excluir del
dambito de aplicacidn aquellos arrendamientos que son edificables, pero siendo utilizados de manera transitoria

0 permanente no son habitables”*.

B.  La vinculacion del arrendamiento al uso de vivienda

Esto quiere decir que es necesario que el uso que se dé a la edificacion sea el de vivienda.

Se entiende que una edificacion habitable tiene como destino primordial satisfacer la
necesidad de vivienda, pero no tiene porque ser el uso que luego se les dé, ya que pueden
servir de oficina, consulta, etc.

De ahi que tengan un tratamiento diferente los arrendamientos para vivienda y de uso
distinto de vivienda.

Tradicionalmente, la distincién que se hacia era de arrendamientos de viviendas y de locales

de negocio, ha sido abandonada para diferenciar entre arrendamientos de viviendas y de uso

SVALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 2” en © Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Urbanos” Coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ — CANO, R., Cizur Menor,
Thomson Reuters — Aranzadi, 2020, Navarra. Pag.81

4 VALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 2" en.. .Op. cit. Pag.83



distinto de la vivienda y dentro de estos dltimos se han incluido los arrendamientos de locales
de negocio, de segundas viviendas, etc.

De esta manera el art. 3.1 de la Ley define lo que es un arrendamiento para uso distinto de
vivienda: “se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel que recayendo sobre una

edificacion tenga como destino uno distinto del anterior”

La SAP de Santa Cruz de Tenerife de 14 de julio de 1993 discute en el caso de autos si el
arrendamiento era de vivienda o de local, sefala que W que define la naturaleza del

arrendamiento. .. es el destino principal que, segiin lo pactado por los contratantes, haya de darse al mismo”.

No es el hecho de que arrendar una vivienda determine aplicarle esta normativa, sino lo
primordial es que el destino de la edificacion sea la vivienda, dejandolo claro en el pacto entre
partes en el contrato ya que puede ser un arrendamiento de vivienda, pero el uso que quede
pactado en el contrato sea otro y por tanto no podria aplicarse esta normativa. Si por otro
lado no se pacta nada, la utilidad que se debera dar a ese arrendamiento es el que se derive

de la propia naturaleza de la cosa arrendada.

C. E/ destino primordial

El articulo 2.1 de arrendamiento de viviendas dice que el destino ha de ser primordial a
satisfacer la necesidad de vivienda, pero “eso no quiere decir que sea el sinico destino que tenga, sino
que tiene que ser el primordial. De tal manera que, si no se fija el destino primordial del arrendamiento o se

fijan varios usos, habria que seialar cual es el primordial””.

Se cuestiona si el arrendatario podria ejercer en la vivienda ademas una profesion o actividad.
Sobre este tema dio una respuesta la LAU 1964, si en el contrato no se decia nada, realizar
ese tipo de actividades eran una facultad del inquilino siempre y cuando la actividad a
desarrollar no suponga un cambio de la condicién de la vivienda.

De la LAU 1994 nos lleva al mismo resultado, siempre y cuando las actividades no sean
molestas, peligrosas, ilicitas ... se podran realizar, aunque no se haya pactado en el contrato
y no supondria una causa de resolucion del mismo, pero ello no impide que el arrendador

pueda reclamar el cumplimiento del uso exclusivo pactado.

5 VALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 2" en.. .Op. cit. Pag. 89



Se entiende que ese destino primordial también tiene que ser el uso que se haya pactado en
el contrato, por tanto, ha de ser primordial satisfacer la necesidad de vivienda y ademas se

tiene que haber pactado asi.

D. La necesidad de vivienda

No es suficiente para que se rija por esta norma que esté pactado el uso de vivienda, sino que
ademas debe “satisfacer la necesidad” del arrendatario de “fener una vivienda”.

Se llega a excluir aquellos supuestos en los que la finca se utiliza como vivienda, pero no
satisface esa necesidad de vivienda.

Otro supuesto en los que queda excluida la aplicacion de esta norma es en los arrendamientos
de vivienda de segunda residencia.

De este criterio de necesidad permanente, no se entiende que se esté refiriendo a la necesidad
de contar con una vivienda familiar, ni necesitar techo, sino a aquellos casos en los que se
necesita la vivienda por desplazamientos de un miembro de la familia por razones de trabajo

o estudios.

E. E/ cardcter permanente de la necesidad de vivienda

Se dice que esa necesidad de vivienda del arrendamiento ha de ser “permanente”, siendo lo
contrario a “temporal”. No se aplicara las normas de esta ley a aquellos arrendamientos de

viviendas que la necesidad sea temporal.

“No pudiendo contraponerse de manera absoluta porgue se dejaria de aplicar esta normativa a algunas
sitnaciones como, los traslados por tiempo determinado o mientras esti en obras tu casa, etc. Cosa que no

parece ldgica porque el inquilino si necesita de vivienda.
Ademas, hay varios preceptos en esta ley que hacen ver que esto tampoco es imperativo, como es el caso del

articnlo 11 “el arrendatario podra desistir del contrato una vez que hayan transcurrido al menos 6 meses”,

Y i lo hiciera no pareceria indicar que la necesidad es permanente. También en el articnlo 7, que da la

10



condicion de arrendamiento de vivienda a aquellos arrendamientos en los que el arrendatario no tiene en la
finca su “vivienda permanente” siempre que en ella habite el conynge no separado”’.

Con el mencionado articulo 7:

“El arrendamiento de vivienda no perderd esta condicion, aungue el arrendatario no tenga en la
finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su conyuge no separado

legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.”

Se abre la posibilidad de que un arrendatario disponga de varias viviendas, aunque él
personalmente no tenga en ellas su residencia estarfan a su nombre, pero seran el conyuge,

no separado y los hijos dependientes los ocupantes.

Este supuesto se podria llegar a entender como una de las causas de resolucion del contrato
previstas en el articulo 27.27, en el sentido de que la no ocupacion efectiva de la vivienda por
el arrendatario podtia ser considerada como prueba de que esta habfa dejado de destinarse

de forma primordial a satisfacer su necesidad de vivienda.

El hecho de que el arrendatario no ocupe materialmente la vivienda durante gran parte del
afio por razones de trabajo o similares queda al amparo del articulo 2.1, pues la necesidad de
contar con una sede para su persona y para los bienes mas cotidianos no cesa por el hecho
de que no puede ocuparla de forma continuada, la vivienda seguirfa estando dedicada a

satisfacer la necesidad de vivienda del arrendatario.

La redaccion de este articulo cambid varias veces a la par que las reformas, pero lo relevante

a estos efectos, la condicion de arrendamiento de la vivienda, sigue intacta.

Lo que se deduce, es que lo que es “permanente” es la necesidad® ya que esta siempre existe,

no la sede, la vivienda. Puesto que un arrendamiento no es permanente como asi se deja claro

¢ VALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 2” en...Op. cit. Pag.
100

7 Articulo 27.2 LAU: incumplimiento de obligaciones.

8 La SAP de Navarra de 21 de mayo de 1992 lo deja claro cuando dice que “e/ inguilino no estard protegido
por la ley de arrendamientos cuando destine la vivienda no a su necesidad permanente sino a desarrollar de manera

accidental’

11



en su definicién, de hecho, se fija una duracion minima de los contratos, debiendo
abandonarla al concluir el plazo. El arrendatario puede usar la vivienda como la suya principal
pero nunca como permanente.

Y lo que protege la LAU es la necesidad permanente y no el hecho de que una persona ocupe

la vivienda regularmente.

3.2. Arrendamientos de vivienda excluidos del ambito de aplicacién de las

normas de arrendamientos para el uso de vivienda.

Aunque ya se ha mencionado algunos de ellos anteriormente, una breve recopilacion.

“1°) Por no constituir una edficacion, se excluyen: arrendamiento de caravanas, tiendas de campana, et.

Aungue puedan ser ntilizadas como vivienda habitual
2°) Los arrendamientos de vivienda destinadas a segundas residencias (arrendamientos de vivienda ocupadas
por temporadas), incluso si la duracion por la que se ha concertado es mayor a la de cualquier temporada. Y a

que este arrendamiento no estd destinado a satisfacer la necesidad de vivienda.

3°) Aquellos arrendamientos que sean de vivienda pero que su destino primordial no sea satisfacer la necesidad

de vivienda, sino realizar otras actividades.

4°) En los supuestos en los que el arrendamiento obedezca a razones de conveniencia del inquilino, por ejemplo:

cercania al trabajo, pero teniendo éste otra vivienda.

5°) El inquilino utilice el arrendamiento de forma esporddica, siempre que ello se pueda probar”.’

3.3. Arrendamiento de habitaciones, con o sin mobiliario.

Tras encontrar jurisprudencia sobre el tema, hay alguna que considera que debe dejarse fuera

del arrendamiento para uso de vivienda.

9 VALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 2” en ...Op. cit. Pag.
107
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Segun la SAP de Barcelona de 8 mayo 2008 “/o caracteristico del contrato de arrendamiento para unso
de vivienda es que la edificacion sea adecuada para servir las necesidades de morada o residencia, donde la
persona o la familia desarrolla en la intimidad de su existencia. Por ello, una habitacion, que carece de los
servicios minimos indispensables, los cuales se suplen por el derecho a utilizar de forma compartida la cocina
"y el baso, carecen del requisito de la habitabilidad”. Y en este sentido ha habido muchas sentencias

de audiencias provinciales como la SAP Madrid (seccion 97) de 28 de marzo de 2019.

Pero también hay sentencias que consideran que el hecho de que existan zonas comunes no
excluye el arrendamiento para uso de vivienda. La SAP de Cadiz de 18 de julio de 2007 “gue
entiende que el arrendaniento de un salon cocina en la parte baja de un edificio, de dos dormitorios y un baso

en la planta superior constituye arrendamiento de vivienda, aunque existen Jonas comunes” .

34. Los accesorios de la finca.

Las normas que regulan el arrendamiento de vivienda también se aplicaran a los “accesorios
de la finca” que son aquéllos que vienen recogidos en el articulo 2.2 de la LAU.
(3

. mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios

arrendados o servicios cedidos como accesorios a la finca”

Uno de los problemas que estos accesorios plantean es que se encuentren o no situados en
la propia finca, lo normal es que el mobiliario y trasteros suelan encontrarse en el mismo
lugar, pero otras veces el arrendador puede arrendar plazas de garaje, trasteros, etc. que estén
en otra finca proxima.

Pero siempre lo importante sera la intencion de las partes, que tiene que ser “cedidos como
- ) . . . -
accesorios”. Por lo que tendran el mismo tratamiento y son considerados objetivamente
como accesorios tanto si estan en la propia finca como en fincas proximas que les permite

presumir que se arrendaron con ese fin.
Otra cuestion es la de si esos accesorios se pueden arrendar por separado a la vivienda en

otro contrato para que tengan un tratamiento de “uso distinto a la vivienda” o tengan que

formar parte del mismo.

13



En definitiva, los trasteros y garajes pueden ser un complemento de la vivienda, pero también
siendo propiedades independientes con capacidad individual que pueden ser arrendados por
separado e incluso a personas distintas.

Debiendo acordar en el contrato que es lo que integra el mismo, dejando claro los elementos

que arrienda.

4. LOS DISTINTOS TIPOS DE CONTRATOS.

Como se ha mencionado en la introduccién, la situacién de los arrendamientos de vivienda
esta recogido en 3 regimenes distintos.

Distinguiéndose el Texto Refundido sobre la Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de
diciembre de 1964, el Real Decreto Ley 2/85 también conocido como “Decreto Boyet” y la
Ley de Arrendamientos Urbanos, a partir de ahora LAU. Siendo esta ultima la que

experimenta diversas reformas, encontrandose a su vez distintos tipos de contratos.

Por tanto, podemos decir que son siete los tipos de contratos distintos que podemos

encontrar sobre arrendamientos de viviendas:

1. Los contratos a los que se aplican el TRLAU/1964, con anterioridad al Real Decreto
Ley 2/85 y en ningtn caso los arrendamientos postetiores al 1 de enero de 1995, que
se rigen por la LAU 29/94, salvo lo que se diga en sus Disposiciones Transitorias.
Siendo todavia gran parte de los contratos que estin en vigor'. Es sabido que la
finalidad de este texto fue moderar el movimiento liberalizador de la propiedad a las

situaciones economicas del pafs.

2. Los contratos regidos por el Real Decreto Ley 2/85.

3. Los contratos a partir de la entrada en vigor de la LAU 29/1994, firmados desde el
1 de enero de 1995. Es una regulacién mas imperativa sobre todo en beneficio de los
arrendatarios. Basado en actualizar las rentas y establecer un plazo minimo de

duracién del contrato.

10 https://www.confer.es /982 /activos/texto/7999-3.pdf.
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4. Los contratos tras la entrada en vigor de la reforma de Ley 4/2013, se celebran a
partir del 6 de junio de 2013. Sin embargo, la Disposicién Transitoria Primera de la
ley prevé que si las partes asi lo acuerdan y no es contrario a las previsiones legales
los contratos que preexistian podran adaptarse al régimen juridico de la Ley 4/2013.
Esta ley tiene por objetivo flexibilizar el mercado del alquiler para lograr asi su
dinamizacion.

Se pasa como dice QUICIOS MOLINA, de “una legislacion wultra protectora del
arrendatario durante un plazgo de 5 arnos a una legislacion que solo le garantiza el uso de la vivienda
durante 3 aios si el arrendador no necesita antes la vivienda para s o algin familiar™".

La principal caracteristica de esta ley es que recomienda inscribir en el Registro de la

Propiedad los contratos dando una mayor proteccion a los arrendadores, y cambios

en la rentas, duracion, etc.

5. Los contratos tras el Real Decreto Ley 21/2018 del 14 de diciembre, sobre medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler, que solo estuvo vigente 34 dias, del 19 de
diciembre de 2018 al 24 de enero de 2019, al negar el congreso su convalidacion. El
motivo por el que se formul6 esta reforma fue la gran vulnerabilidad econémica que
se demostré que tenfan muchas familias espafolas, en donde mas del 40% de los
ingresos se destinaban al pago del alquiler en el 42% de las familias. Se pretendia

dotar de mayor proteccion a los arrendatatios.'?

6. Los contratos que se celebran después del 24 de enero de 2019 hasta la entrada en
vigor del dltimo Real Decreto Ley, se les aplica la legislaciéon anterior con la

modificacion del afio 2013.

7. Por ultimo, los contratos celebrados en vigor del Real Decreto Ley 7/2019 de 1 de
marzo, sobre medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. “Ta Disposicion

Transitoria Primera afiade gue cuando las partes lo acuerden y no resulte contrario a las previsiones

11 QUICIOS MOLINA, S. “La reforma de los arrendamientos urbanos, segin el proyecto de ley de
medidas de flexibilizacién y Fomento del mercado del alquiler de viviendas, de 31 de agosto de 20127,
revista Aranzadi Civil-Mercantil, num. 8/2012, Pig.31-74

12 MARIN LOPEZ, J y COLAS ESCANDON, A. “Comentario al art. 9” en “Comentarios a la 1.ey de
Arrendamientos Urbanos” Coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ — CANO, R., Cizur Menor, Thomson
Reuters — Aranzadi, 2020, Navarra. Pag.366
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legales, los contratos preexistentes podrin adaptarse al régimen juridico de dicho Real Decreto
L ¢). 2913
Volviendo en parte a la regulacién anterior a la del 2013, anadiendo una serie de

aspectos que suponen mas proteccion sobre el arrendatario de la vivienda.

5. ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA QUE QUEDAN
EXCLUIDOS DEL REGIMEN DE LA LAU.

Vienen fijados en la Ley los arrendamientos urbanos excluidos, algunos incluso se mantienen
desde la LAU /1964, como es el caso de las viviendas y locales que usan los porteros, guardas,
asalariados, empleados y funcionarios que tuvieran asignadas por razén del cargo que
desempefian.

Asi como los tipos de viviendas que vienen recogidas en la Ley, en el apartado b), ¢) y d) del
articulo 5 LAU 1994, que se mantienen igual desde la LAU 1964. Se puede hacer una clara

distincion en 4 tipos de viviendas.

También se puede hablar de un quinto tipo de vivienda que queda excluida tras la reforma

de Ley 4/2013 que la introdujo por primera vez, son los arrendamientos de viviendas

turisticas. Hasta que no entré en vigor esta reforma, estos arrendamientos no formaban parte

de los arrendamientos de vivienda del articulo 2 LAU, eran de los “uso distinto del de

vivienda”, pero a partir de ella quedan excluidos completamente de la LAU.

Para que esto ocurra deben darse las condiciones recogidas en el articulo 5.¢) LAU

“la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amuneblada y equipada en condiciones de uso

inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad

lucrativa...”

Esta redaccion se mantiene asi hasta la reforma del Real Decreto Ley 7/2019 que incluy6
»

ademas de “comercializada o promocionada en canales de oferta turistica”, “por cualquier

otro medio de comercializacién o promocién”.

13 QUICIOS MOLINA, S. “Las reformas de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 2013 y 2019...” en
?Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos” Coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ — CANO, R.,
Cizur Menor, Thomson Reuters — Aranzadi, 2020, Navarra. Pag.33
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5.1.  Uso de la vivienda por razén de puesto de trabajo.

Dentro de este tipo de vivienda, se tiene que excluir la vivienda que el trabajador ocupa de
forma complementaria al puesto asignado, segun la norma laboral, administrativa o el
contrato de trabajo. Porque si se ceden de forma independiente, sin relacién con el cargo o

puesto estaremos ante un arrendamiento urbano.

Hay que diferenciar entre porteros de los demas empleados como jardineros, guardias, etc.
Porque para que los primeros tengan tal calificacién es necesario que tengan atribuida una
vivienda destinada a ese fin, mientras que los demas no tienen esa condicién. Pueden llegar
a tener labores similares, pero se diferencian en que no pueden disponer de una vivienda y si

llegan a tener una deberfa ser fruto de otro compromiso.

Para los porteros la vivienda al ser una concesion fruto del contrato de trabajo, debe ser
entendida como una mejora voluntaria del salario. Lo mismo ocurre con trabajadores en
otros sectores.

Hay que saber si la concesion de la vivienda es fruto del contrato de trabajo sino serfa un

contrato o cesion distinto.

En resumen, se tiene que dar dos condiciones para que se produzca la exclusion, la primera,
que el ocupante de la vivienda sea un empleado, y la segunda que el uso que de a la vivienda

venga fijada por razén del cargo.

El uso de vivienda por razén de cargo o puesto de trabajo no puede estar sometido a la LAU
porque forma parte del salario en especie, solo cuando estos trabajadores celebran un

contrato pero no tiene causa en la relacion laboral, se regira por la LAU.

Mencionar también a los funcionarios que tienen el mismo tratamiento que los anteriores. Si
tienen una vivienda oficial por razén del cargo, se la asignan con el propio nombramiento, a
quien se les facilita esta vivienda oficial bien como concesiéon especial o con descuento de la
némina, estan excluidos de la LAU. Cuando dejan de ostentar el cargo tienen la obligacion
de desalojar la vivienda.

Del mismo modo que sila vivienda se concede sin relacion alguna con el puesto, la exclusion

de la LAU no tendria lugar.
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5.2. Viviendas militares.

“El uso de viviendas militares también se puede asignar por razon del cargo, es decir, sin contraprestacion,

que no se rige por el Cddigo civil.

E/ arrendamiento de viviendas militares se regird por su legislacion especial la 1.ey 26/ 1999 de medidas de
apoyo a la movilidad geografica de los miembros de las Fuerzas Armadas y el Real Decreto 1980/2017
por el que se aprueba el Estatuto del organismo auntonomo Instituto de Vivienda, infraestructura y

equipamiento de la Defensa » 1

La finalidad perseguida por esta ley es garantizar la movilidad geografica de los miembros de
la Fuerzas Armadas para lo que se les adjudica viviendas en régimen de arrendamiento
especial al personal militar. Apoyando asi sus necesidades de vivienda cuando tienen que
cambiar de destino. Generalmente se realiza a través de una compensacion econdémica que
tienen que pagar los militares, “canon”.

En este tipo de arrendamientos se habla de “cesién de uso” del que se beneficiaran los
militares de carrera de las fuerzas armadas. Por unos “canones de uso” que consistira en
abonar mensualmente unos canones o tasas cuyas cuantias seran fijadas por el Ministerio de

Defensa, recogido en el articulo 7 de la Ley 26/1999.

La extincion al uso de estas viviendas puede deberse a dos motivos, uno mas subjetivo que
afectan al titular del derecho, conocidas por “perdida del derecho de uso de las viviendas
militares no enajenables”, es decir, que por afectar a los aspectos de su vida profesional como
perder alguno de los requisitos, perderfan el uso de la vivienda. Y en segundo lugar unas
causas por relaciones juridicas “uuter parfes’ que supongan incumplir con el contrato,

perderian el derecho a uso de vivienda.

5.3.  Casa-habitacion en predio rustico.

Este tipo de arrendamiento se calificara en funcién al destino primordial del mismo, si es

agricola, ganadero, etc. y forma parte de las denominadas “fincas mixtas”. Solo si lo que se

14 VALLADARES RASCON, E y ORDAS ALONSO, M.: “Comentario al art. 5" en....Op. cit. Pag.190
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ha alquilado es una vivienda con terreno sin apenas o nula explotaciéon se podria aplicar la
LAU.
Se ha suprimido la presuncién de destino que establecia el art. 2.4" de la LAU 1964, en todo

lo demas supone una continuacién de dicho texto refundido de 1964.

5.4. Viviendas universitarias.

Exclusion que se produjo en el Senado, tras la aprobaciéon de la enmienda num. 246 del
Grupo Socialista. Como todos los casos anteriores, se excluye este tipo de arrendamientos
cuando tengan su consecuencia en el puesto de trabajo que desempefie la persona, si es fruto
de un contrato de arrendamiento, si se regira por la LAU.
Para que todo esto ocurra se tiene que dar los siguientes requisitos:

- Que la vivienda sea calificada “universitaria” por la Universidad.

- Que la Universidad sea “responsable” o propietaria de la vivienda.

- Que el arrendatario sea personal docente, alumno o personal administrativo.

- Y que el arrendamiento se celebre por razén del vinculo que hay entre arrendatario

y universidad.

6. LA SITUACION DEL ARRENDATARIO EN LAS
DIFERENTES REFORMAS LEGISLATIVAS.

El principio de la autonomia de la voluntad entra en juego en esta materia para todo aquello
que no esta previsto en la ley. Teniendo siempre claro lo dispuesto en el art. 4.2 1 LAU “..

los arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos, clansulas y condiciones determinados por la voluntad

15 ART. 2.4 LAU 1964 “Asimismo quedan excluidos de esta ley y se atemperaran a lo dispuesto en la
vigente legislacion sobre arrendamientos risticos aquellos contratos en que, arrendandose una finca
con casa habitacién, sea el aprovechamiento del predio con que cuente la finalidad primordial del
arriendo. Se presumird, salvo prueba en contrario que el objeto principal del arrendamiento es la
explotacién del predio cuando la contribucién territorial de la finca por rustica sea superior a la

urbana.”
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de las partes, en el marco de lo establecido del Titulo 11 de la presente ley y supletoriamente por lo dispuesto
en el Codigo Civil” de tal forma habra que estar a lo pactado por las partes ya que lo relacionado

con el contrato, duracién, prérrogas, etc. se encuentra en el Titulo I1.

6.1. Duracion del contrato.

6.1.1 Contratos celebrados antes de la entrada en vigor de la Reforma de la 1. AU por la ey 4/2013.

A) Plazo minimo.
El gran cambio de los arrendamientos de vivienda se ha experimentado en el plazo minimo.
Es conveniente distinguir entre duracion inicial y duracion prorrogada y dentro de la primera hay
subclases, duracion contractual o pactada y duracion legal.
Por duracién inicial se entiende el tiempo por el que, en principio, se prolonga todo contrato
arrendaticio, lo normal es que venga fijado en el contrato. Una vez transcurrida la duracion
inicial, ya sea pactada o legal, puede ser que el contrato continue produciendo los efectos en

virtud de la prorroga del articulo 9.1 LAU o prérroga del articulo 10.

Se queria fijar un término medio entre la “prorroga forzosa” del TR 1964 y la total libertad
de pacto del Real Decreto Ley 2/1985. “Mientras estuvo vigente la 1. AU/ 1964 saber cual era la
duraciin del contrato no era de gran importancia porque no se solia distinguir si se estaba en la prorroga que
gozaba el arrendatario o en la duracidn pactada del contrato. De hecho las prorrogas tenian un cardcter
indefinido y las mismas cansa que valian para denegar la prorroga también servian par suspender la
duracion™®.

Cuando se promulgé el Real Decreto Ley 2/1985 supuso un gran cambio y confusién sobre
todo en como se encontraria ahora el derecho de prorroga del arrendatario. El art. 9 del Real
Decreto Ley 2/1985 suprimi6 la prérroga forzosa para los arrendamientos celebrados a partir

del 9 de mayo de 1985. La jurisprudencia del TS no ha sido clara y mantiene posturas

16 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A. “Comentario art. 9” en ...Op. cit. P4g.287
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diferentes sobre la duracion de los contratos y las prorrogas; STS 12 de mayo 19897, STS 13
de junio 2002", STS de 30 de mayo 2011", STS 9 de enero de 2013%.

También sigue esta doctrina alguna audiencia provincial, SAP de Barcelona 29 de julio 2020%".

Las partes podran fijar la duracién que estimen, pero siempre sabiendo que el arrendatario
gozara del derecho a llegar hasta los cinco afilos minimo, ain cuando la duracion pactada sea
inferior, mediante las prérrogas. Esta es la redaccion de la LAU 19/1994 sobre la duracion
del plazo minimo.

“En esta primera redaccion se dice que tendrda que llegar como minimo a los cinco aios de duracion asin

cuando lo pactado por las partes sea menor. Nada dice sobre que lo pactado sea superior a los cinco asios, no

17STS 12 de mayo 1989 (R] 1989,3762): entiende que si hay prérroga.

18 STS 13 de junio 2002 (R] 2002, 4893): dice que los contratos de arrendamiento de vivienda tendran
la duracién que las partes hayan pactado, pero que si quisieran someterse a la prorroga forzosa del
articulo 57 LAU 1964 tendria que existir un acuerdo o pacto, porque sino tendran que someterse a la
norma general del momento y es que el contrato durara lo pactado y las prorrogas seran las
convencionales.

19 STS de 30 de mayo 2011 (ROJ 3136/2011): debe de existir en el contrato el acuerdo de las partes
a favor de la prorroga forzosa, aunque si se puede deducir implicitamente el sometimiento del
arrendatario a la prérroga. Reitera la posibilidad de someterse al régimen de prorroga forzosa explicita
o bien implicitamente, siendo en este ultimo caso cuando no haya clausula, el sometimiento tiene que
ser claro y terminante.

20 STS 9 de enero de 2013 (ROJ 660/2013): un contrato celebrado con la entrada en vigor del Real
Decreto Ley 2/1985, 1a voluntad de las pattes fue someterse a la prorroga forzosa aun cuando en su
art. 9 establece la desaparicion de la prorroga. Considera que silas partes asi lo pactaron expresamente
se respete su voluntad de someterse a la prorroga forzosa, pero para este caso se mantiene que no se
puede considerar que las partes pactaran someterse al régimen de la prérroga forzosa.

21 SAP de Barcelona 29 de julio 2020 (ROJ 6889/2020): “conforme reiteradamente declaro el TS, permite
coneluir gue a partir de la vigencia del RDL. 2/ 1985 hay dos clases de arrendamientos urbanos: los anteriores sujetos
a prorrogas forgosas y los posteriores que Sea de aplicacion la tdcita reconduccion del art. 1566 CC, a no ser que los
contratantes hubieran sometido el contrato implicita o explicitamente a prorroga forzesa”. Para el caso presente
considera la sala que las partes no pactaron expresamente la sumision al régimen de la prérroga

forzosa, rigiéndose el contrato por la legislacién aplicable, que incluye el art. 9 del Real Decreto Ley

2/1985.”
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habria ningsin inconveniente, de hecho se considera que seria lo aconsejable para que asi estuvieran equiparadas
las condiciones del arrendador y arrendatario™.

Por otro lado, para aquellos contratos que no se hubieran fijado un plazo de duracién o sea
indeterminada o indefinida, se entenderan celebrados por un afio pudiendo de igual manera
aplicar las prorrogas anuales hasta los cinco afios. Para subsanar la laguna contractual se
equiparé los contratos con duraciéon indeterminada a los de duracion indefinida. (art. 9.2
LAU)

Los que hayan fijado una duraciéon de cinco afos, llegado el dia de vencimiento podran
prorrogar, pero en virtud del art. 10 LAU.

Por regla general el “dies a guo” del computo del plazo de duracion es desde la fecha del
contrato si la vivienda estaba a disposicion del arrendatario, o en contra si no estaba a

disposicion el dia que se celebra el contrato, empezara a contar a partir de la puesta a

disposicion.

En aquellos contratos celebrados con posterioridad al 9 de mayo de 1985 que es cuando
entra en vigor el Real Decreto Ley 2/1985, se regiran por lo dispuesto en LAU 1964, tendran

la duracién que hayan fijado las partes.

B) La prorroga del articulo 9 1. AU.
Una vez llegado el vencimiento del contrato, si es inferior a los cinco afios, se extendera
mediante prorrogas anuales, conocida como la prorroga obligatoria, y seran todas las
necesarias hasta llegar a los 5 afos. El afio de duraciéon de la prorroga empieza a contar a
partir del dia siguiente a la fecha de vencimiento del plazo inicial del contrato.
La prérroga opera de forma automatica, no es necesario que el arrendatario manifieste su
voluntad de continuar, de hecho el silencio del arrendatario se interpreta como voluntad de

prorrogar.

La proérroga esta vista como un derecho que se otorga al arrendatario, del mismo modo la
LAU le reconoce el derecho a renunciar a él o silo desea a no volver a celebrar mas prorrogas,
en cualquier caso, tendra que manifestar esta voluntad “con 30 dias de antelacion al terminar el

plazo de duracion del contrato inicial o de alguna de las prorrogas”.

22 LOSCERTALES FUERTES, D.: Comentario al articulo 9 LAU en “Arrendamientos urbanos:
legislacién y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pag.105
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Acerca del preaviso, la LAU no aclara la forma en la que deba realizarse, solo producira
efectos una vez haya sido recibido por el arrendador, “adensis es posible una reduccion del plazo de

preaviso pero en ningin caso una ampliacion™.

Se anadi6 que la prorroga no procedera en los casos en que el arrendador alegue la necesidad
de contar con la vivienda al finalizar el contrato para sus familiares o conyuge, destinandola
siempre a vivienda permanente™. Se presenta el problema de sefialar las posibles causas de
necesidad al momento de celebrar el contrato, cosa que no tiene mucho sentido porque no
sabes cuando estas firmando el contrato que puede pasar que te haga necesitar la vivienda en
un futuro, se trata de circunstancias acaecidas con posterioridad.

Se ha llegado a considerar que no es necesario alegar el motivo, bastara con que conste que
no habra proérrogas si el propio arrendador, hijos, conyuge ... la necesitan, “szendo
posteriormente cuando tenga que acreditar el motivo de esa necesidad’™, idea que recogi6 la LAU tras la
Ley 4/2013.

Para que tenga lugar la improcedencia de la prorroga, la necesidad del arrendador debe ser
posterior a la celebracion del contrato, pero tiene que estar presente desde el inicio del
contrato antes de que transcurran los cinco afios. Si por el contrario la necesidad surge en un

momento posterior a los cincos afios no serd motivo que impida la prérroga del art. 9 LAU.

Esta necesidad solo es invocable por el arrendador cuando el contrato esté en situacién de
prorroga, como indica el art. 9.3 LAU, pero no si esta en duracion inicial. El arrendador

nunca podra recuperar la vivienda, aunque sea para si, sino transcurre la duraciéon inicial.

Ahora bien, si han transcurrido mas de 3 meses desde que termina el contrato o desde que
debian ocupar la vivienda los familiares o conyuge del arrendador y no la ocupan, salvo que
pueda demostrar que la ocupacion no pudo realizarse por fuerza mayor. “Surge e/ derecho del

arrendatario a exigir al arrendador la reposicion de la vivienda (derecho de retorno del arrendatario) en las

2 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 9” en ... Op. cit. Pags.320-321
24 8TS 22 dejunio de 2011: “considera que alegar como motivo el querer vivir una vida independiente de sus padres
en una vivienda, sin cansa justificada para gue se produzgca la resolucion del contrato por cansa de necesidad. Se entiende
que esta perfectamente acreditada esta necesidad y que ademds respeta la doctrina de la sala entorno al concepto
desarrollado de causa de necesidad”

25 LOSCERTALES FUERTES, D.: comentario al articulo 9 LAU en “Arrendamientos urbanos:
legislacién y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pag.107
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mismas condiciones que ya existian, por un nuevo periodo de hasta 5 asios e indemnizdndoles por los gastos
que el desalojo les hubiera ocasionado o bien una indemnizacion en cantidad ignal al importe de la renta por

los arios que quedaran hasta alcanzar los cinco”?

C) Terminacion del plazo y desalojo del arrendatario.
La finalizacion el contrato porque termina el plazo puede deberse a varios motivos:
- Haya trascurrido el plazo inicial y se manifieste voluntad de no prorrogar.
- Por trascurso del plazo inicial y de alguna de las prorrogas y se haya realizado
manifestacién de no proseguir.
- Trascurso del plazo inicial y de todas las prérrogas posibles hasta llegar a los cinco
aflos y se manifieste no querer aplicar la prérroga del articulo 10 LAU.
“En cualguiera de estas opciones, el arrendatario ya no se encontraria en derecho de ocupar la vivienda y
tendria que abandonar el inmueble. 87 no lo hace se produce el lanzamiento del juicio verbal para proceder al

227

desalojo’™’ .

6.1.2 Contratos celebrados después de la entrada en vigor de la 1ey 4/2013.
Hay que comenzar haciendo una mencion a la inscripcion® en el Registro de la Propiedad
que se exige para los contratos celebrados a partit del 6 de junio de 2013, sobre

. . . 9
arrendamientos de fincas urbanas, ‘s se guiere que este contrato surta efectos frente a terceros™.

Una inscripcion que favorece sobre todo al arrendatario, pero para que esto ocurra tendra
que ser primera la inscripcion y esto es asi porque se entiende que cuando ocurre alguno de
los supuestos (por ejemplo arts. 13 resolucion del derecho del arrendador y 14 enajenacion
de la vivienda arrendada LLAU), el arrendamiento se extingue sin que el arrendatario haya

podido oponerse.

A) Plazo minimo.

26 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 9” en ...Op. cit. Pag.332

27 MARIN LOPEZ, | y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 9 en... Op. cit. Pag.343

28 Art. 7.2 “En todo caso, para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan
efecto frente a terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberan inscribirse en
el registro de la propiedad”

29 LOSCERTALES FUERTES, D.: comentario al articulo 7 LAU en “Arrendamientos utbanos:
legislacién y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pag.98
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“Segrin la nueva regulacion, la duracion minima del contrato, obligatorio para el arrendador, baja de cinco a
tres anios, si asi le interesa al arrendatario, ya que a éste se le otorga la facultad de poder desistir del contrato
trascurrido el primer afio.

Pero en virtud del principio de libertad de pactos, si el contrato se hubiera pactado por una duracion inferior
a los 3 anos, cuando llegue el dia del vencimiento éste se prorrogard obligatoriamente para el arrendador por
Pplazos anuales hasta que alcance la duracion minima de 3 afios. Esta prorroga obligatoria del art.9.1 L. AU
es la misma que se plantea en anteriores regulaciones.

Puede ocurrir que las partes no bubiesen fijado una duracion en el contrato, pues al ignal que en la Ley de

1994 se entenderi celebrado por un aio, con el mismo derecho de prérroga para el arrendatario”””

En resumen, el gran cambio que supone esta nueva regulacién es que el tiempo de duracion
minima pasa de 5 a 3 afios, pero lo demas se mantiene igual, el derecho del arrendatario a
prorrogar hasta llegar a la duracién minima, asi como su derecho de renunciar a la prérroga

o no continuar con ella, también se mantiene el “dies a guno”.

B) La improcedencia de la prorroga art. 9.3 L.AU.

El motivo fundamental puede deberse a la necesidad de la vivienda por el arrendador, sin
embargo, esta reforma introdujo nuevos cambios.

Trascurrido el primer afio, el arrendador puede notificar al arrendatario que necesita la
vivienda para si, sus familiares o para su conyuge, comunicacién que debe hacerse al menos
con dos meses de antelacion a la fecha que vaya a necesitar la vivienda. Y siempre respetando

ese primer afio aunque la necesidad surja antes’.

30 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 9” en ...Op. cit. Pag.357

31 SAP de Lleida 12 de marzo de 2021: “Contrato gue se concertd por el plago de un aiio a partir del 1 de enero
de 2018, se aplica el régimen de la 1ey 4/ 2013, la parte arrendadora cumple con los requisitos para la denegacion de
la prorroga del art. 9.3 1.AU. Sobre la prueba de la necesidad de la vivienda, la 1. AU no inpone ninguna restriccion
por lo que se admite cualquier medio de prueba. Para el caso presente el juzgador de primera instancia ha
otorgado verosimilitud a la declaracién del hijo de la actora y su expareja sentimental y ademads
teniendo que prevalecer la propiedad sobre el arriendo, se considera suficiente el motivo alegado

trascurrido el primer afio, se considera probada la situacién de necesidad”.
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Ya no sera necesario incluir en el contrato una clausula en la que se prevea que el arrendador

pueda necesitar la vivienda, ni tampoco tiene que especificar la causa de esa necesidad™.

Sobre las personas que pueden beneficiarse, el propio arrendador, familiares consanguineos
o adaptivos de primer grado e incluye el supuesto de separacion matrimonial firme y no solo
los de nulidad y divorcio.

Como senala QUICIOS MOLINA “/a solidaridad familiar puede facilitar que se antepongan los
intereses familiares del arrendador a los del arrendatario, a la hora de decidir si el contrato se prorroga o

no’®,

Es indiferente a efectos de la denegacion de la prorroga que el arrendamiento esté o no
inscrito. Como dice CARRASCO PERERA, “/a inscripcion y sus efectos protegen al titular registral
de las disfunciones que afectan al titulo del arrendador como cansante pero no al propio titulo que vincula a
arrendador y arrendatario’™.

En todo lo demas la situacion de improcedencia de la prorroga se mantiene idéntica, la
utilizaciéon de la vivienda, los plazos para ocuparla, asi como la indemnizacion del
arrendatario, etc.

Otro supuesto en el que se darfa la improcedencia de la prérroga es el caso de que el
arrendatario renunciara a la prérroga. Posibilidad que esta prevista en la ley, siempre que le
comunique al arrendador con treinta dias de antelacion su voluntad de no renovarla.

Y también en el caso de desistimiento del arrendatario (art. 11 LAU)

6.1.3. El régimen de los contratos de arrendamiento celebrados a partir del 19 de diciembre de 2018.

32 SAP de Leén 15 de noviembre 2019: “Para fundar la terminacion del arrendaniento por causa de necesidad
10 es preciso que la necesidad alegada constituya un imperativo categdrico o surja de una sitnacion irrvemediable, es
suficiente con que resulte razonable y justificada.

La sentencia impugnada respeta plenamente y ademas sigue la doctrina de esta Sala en torno al concepto de cansa de
necesidad capaz, de impedir la prorroga forzosa del arrendamiento...”

33 QUICIOS MOLINA, S.: “La reforma de los...” ... Op. cit. Pags.31-74

H#CARRASCO PERERA, A.: “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los arrendamientos de viviendas”,
revista CESCO de derecho de consumo, nam. 4, 2012, Pag. 130
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Una de las consecuencias de la reforma de la LAU en el 2013 fue la desproteccion en
numerosos aspectos del arrendatario, por ello es, que a finales de 2018 y principios del 2019

se realizaron dos reformas a la LAU.

A) Contratos desde el 19 de diciembre de 2018 hasta el 23 de enero de 2019, Real Decreto Ley
21/2018.

Con respecto a la duraciéon del contrato se optd por volver a la duracién que estaba vigente
con la LAU de 1994 y con la misma idea de libertad de pacto, pero quedando sometida a un
plazo minimo. Se introdujo una novedad y es que la duracién minima es diferente
dependiendo si el arrendador es persona fisica o persona juridica, si es una persona fisica la
duracién minima sera de 5 afios y si es juridica la duracion sera de 7 afios.
En todo los demas se mantiene igual, prorrogas obligatorias, etc. En el derecho de
desistimiento del arrendador por causa de necesidad, para que se pueda ejercitar tiene que
haber trascurrido el primer afio del contrato y el segundo requisito es que el arrendador tiene
que comunicar al arrendatario al menos con dos meses de antelacion a la fecha que vaya a

necesitar la vivienda, que tiene necesidad de la vivienda arrendada.

B) Contratos suscritos desde 24 de enero de 2019 hasta 5 de marzo de 2079.

Estos contratos se regiran por el texto de la LAU vigente antes del 19 de diciembre de 2018,

es decir, el aprobado tras la reforma por la ley 4/2013.

C) Contratos suscritos desde el 6 de marzo de 2019, Real Decreto 1ey 7/2019.

Sobre la duracién del contrato, atiende a la duracion de los contratos de arrendamientos del
Real Decreto Ley 21/2018. Que podra ser libremente pactado por las partes, pero siempre
con el limite minimo de 5 anos si se trata de persona fisica el arrendador o 7 afios si es una
persona juridica. De tal manera que, si se fija un plazo inferior o no se llega a fijar plazo
entendiéndose celebrado por un afio, cuando llegue el dfa de vencimiento del contrato sera

objeto de prorrogas obligatorias anuales hasta llegar a la duracion minima.
En todo lo relacionado con el coémputo de plazos, notificaciones, ejercicio del derecho de

desistimiento del arrendador, prorrogas, consecuencias de la no ocupacion de la vivienda por

el arrendador, etc. Se mantiene sin modificacién con la salvedad del derecho de desistimiento
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del arrendador en caso de necesidad que solo sera posible si el arrendador es persona fisica,
no siendo valido para personas juridicas. Que se haya hecho constar en el contrato esta
posibilidad, y que cuando vaya a necesitar la vivienda le notifique al arrendatario la causa, que
solo podra ser alguna de estas: destinar la vivienda para si, o sus familiares en primer grado
de consanguinidad o por adopcidn, o para su conyuge en los casos de sentencia firme de

separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

D) La prirroga excepcional de los arrendamientos por el Real Decreto 1.ey 11/2020 de 31 de marzo.

Para proteger a las familias mds vulnerables durante la vigencia del estado de alarma
decretado a consecuencia de la COVID-19, se promulgd este real decreto por el cual se
establece una prorroga extraordinaria, a los contratos de vivienda habitual que finalicen su
plazo durante la vigencia del estado de alarma o en los dos meses siguientes, por un periodo

maximo de 6 meses.

6.2. La prorroga del contrato.

La prorroga a la que aqui se hace referencia es la prérroga del contrato y no la tacita
reconduccién del art. 1566 CC».
La prérroga contractual supone una continuacion en el tiempo del mismo contrato mientras

que la ticita reconduccién es una novacién que da lugar a un nuevo contrato de trabajo™.

Una vez que ha llegado el vencimiento del contrato y siempre que haya transcurrido el plazo
minimo de duracion, sin que ninguna de las partes notifique a la otra su decision de no seguir

con el contrato, se prorrogara anualmente hasta un maximo de tres afos.

% Articulo 1566 CC “Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince dfas de
la cosa arrendada con aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tacita reconduccion por el

tiempo que establecen los articulos 1.577 y 1.581, a menos que haya precedido requerimiento”
36 STS 31 de marzo de 2021: “/a tdcita reconduccidn no provoca una prorroga o ampliacion del plazo del mismo

contrato anterior. La tdcita reconduccion en caso de producirse, da lugar a un nuevo contrato, a un nuevo arrendamiento”

y asi se afirma en mas sentencias de esta sala.
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Una diferencia con la prérroga del articulo 9.1 LAU es los legitimados para negarse a ella, en
la del art. 9.1 solo puede negarse el arrendatario y en la del art. 10 pueden ser arrendador y

arrendatario.

La regulacion de esta prérroga ha ido cambiando a lo largo de las sucesivas reformas, en la
redaccion original de la Ley 29/1994 para que tuviera lugar, las partes no tienen que
notificarse con al menos un mes de antelacién® su voluntad de no renovar el contrato. El
cual durard como maximo 3 afios mas, salvo que el arrendatario le comunique al arrendador

su voluntad de no seguir con las proérrogas un mes antes de que termine cualquiera de ellas.

Por regla general se entiende que solo sera valida la renuncia del arrendatario trascurrido esa

duracién minima de un mes y nunca antes™.

Como se indica, uno de los requisitos es que ninguna de las partes le notifique a la otra su
voluntad de no renovar, pues bien, “aando esto sucede y el contrato entre en la primera prorroga y
corvesponde al arrendatario decidir si quiere que se apliquen las tres prorrogas annales o no. El silencio por
el arrendatario se interpreta como voluntad de prorrogar, solo una voluntad expresa manifiestamente priva a

las prorrogas de su cardcter antomtico” .

Siempre se aplicara el mismo régimen juridico a la prorroga que al contrato pactado, lo tnico
que si entra en dicha prorroga el contrato pierde todas las garantias que se han otorgada por

terceros.

Con la reforma de la Ley 4/2013 se redujo la duracién maxima del contrato de

arrendamiento. Como ya se dijo, esta reforma buscaba flexibilizar el mercado del alquiler de

37 SAP de Barcelona 19 enero de 2017: “s7 Mlegada la fecha de vencimiento o de cualquiera de sus prorrogas,
ninguna de las partes hubiera comunicado a la otra su voluntad de no renovarlo, con 30 dias de antelacion, el contrato
se prorrogard durante maximo 3 aiios.” En el presente caso, no se denuncio con la debida antelacién su
voluntad de no renovar por lo que el contrato se prorrogd obligatoriamente para el arrendador por
plazos anuales hasta un maximo de tres.

3 LOSCERTALES FUERTES, D.: Comentatio al articulo 10 LAU en “Arrendamientos urbanos:
legislacion y comentarios” Dykinson S.L. 2020, Madrid. Pag. 122

3 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 10” en...Op. cit. Pag.387
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viviendas, siendo esta la intencion se entiende que Y disminucion de la duracion para el
arrendatario supone una menor proteccion”™.
Pues bien, para que tenga lugar la prorroga tacita en los contratos regidos por esta ley tiene
que darse unas condiciones:
1. Que haya llegado a su vencimiento el plazo fijado para el contrato o sus prérrogas.
2. Que haya trascurrido como minimo 3 afios, el plazo minimo. Esta afirmacién
también incluye a los contratos cuya duracion inicial pactada sea superior, porque el
hecho de que la duraciéon pactada supere los tres afios no significa que no pueda
aprovecharse de estas prorrogas.
3. Y que ninguna de las partes le notifique a la otra con 30 dias de antelacion a la

terminacion del contrato su deseo de no renovar el contrato.

Si se dan estos tres requisitos el contrato se renovara solo por un afio a diferencia de lo que
ocurria antes, que se podia renovar hasta tres afios.

El legislador en esta reforma promueve la inscripcion de los contratos en el registro de la
propiedad cuya finalidad es otorgar mayor proteccion y seguridad a los arrendatarios, una
vez inscrito el derecho sobre la vivienda, la prorroga obligatoria y la tacita de un afo se

impondran frente a terceros adquirientes.

Para los contratos suscritos al Real Decreto Ley 7/2019, la redaccion es similar a las
anteriores, llegada la fecha de vencimiento y habiéndose cumplido el plazo minimo, si no se
han notificado nada se procedera a la prérroga. Del mismo modo tanto el arrendador como
el arrendatario pueden impedir que se produzca, siempre que lo comuniquen con la
antelacion fijada por la ley. Estos plazos si se han visto modificados, el arrendador lo tendra

que notificar con cuatro meses de antelacioén y dos si fuera el arrendatario.

Si las partes no manifiestan nada, guardan silencio, el contrato se prorrogara automatica y
anualmente por tres aflos. Y, como en la redaccion original, el contrato podra finalizarse
estando en algunas de las prorrogas si el arrendatario comunica su voluntad de no continuar

con un mes de antelacién a que termine cualquiera de las prorrogas™.

6.3. Cesion y subarriendo.

4 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 10” en...Op. cit. Pag.394
4 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 10” en ...Op. cit. Pags.401-403
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Hay que partir de la diferencia entre cesién del contrato y subarriendo.

La cesion del contrato produce una novacioén subjetiva de la relaciéon arrendaticia, donde el
cedente (arrendatario) quedara al margen de la relacién al ser sustituido por el cesionario. En

el subarriendo, el arrendatario-subarrendador no abandona la relacion.

Un requisito necesario para la validez de ambos negocios es el consentimiento escrito del
arrendador (art.8 LAU). Aspecto que cambia del TR 1964, donde el inquilino podia acceder
parcial o totalmente la vivienda sin el permiso del arrendador.

Sin embargo, se puede llegar a considerar suficiente una autorizacién tacita del arrendador,
cuando de su comportamiento se desprenda de forma clara y sin duda, es decir, que consiente
la cesion o subarriendo. En cuanto al momento para presentar ese consentimiento hay una
diferencia entre los dos, para la cesiéon no se dice que tenga que ser previo a la cesion, pero
es a la conclusién que se llega, a diferencia del subarriendo que admite la validez del

consentimiento prestado con posterioridad a la constituciéon del contrato.

Para que el arrendador pueda instar en alguno de los contratos la resolucién del mismo por
cesion o subarriendo inconsentido, es necesario que una vez que conozca esta situacion

manifieste su oposicién al mismo.

6.3.1 Cesion del contrato.

“La Cesidn del derecho arrendaticio supone el cambio de la persona del arrendatario y la consiguiente
excclusion del cedente en relacion arrendaticia mediante la entrega del goce o uso de la cosa arrendada al
cesionario en cualesquiera de las formas de que sea susceptible, estableciéndose una relacion de servicios entre
la cosa y el sujeto, cual sugiere el art. 1543 del Codigo Civil al describir la obligacion del arrendador de dar
al arrendatario el goce uso de una cosa, qué es lo que constituye la esencia del arriendo...” (STS 16 de

octubre de 2009)

En caso de que se produzca la cesion, el cesionario se subroga en la posicién del cedente
frente al arrendador. Se trasmite a un tercero la posicién contractual que el cedente ocupaba
en la relacion, le cede su conjunto de deberes y obligaciones, pero no implica una asuncion

automatica de las obligaciones que el arrendatario contrafa con el arrendador.
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La regulacion de la cesion del contrato no ha variado desde la Ley de 1994 pero si podemos
apreciar diferencias con la LAU 1964. En esta ultima se prohibia la cesién a titulo oneroso
por contra la LAU de 1994 no la prohibe. Ambas exigen consentimiento expreso del
arrendador para que tenga validez, sin embargo, la LAU/1964 recoge algunos supuestos en
los que no es necesario, en su art. 24.1.

La LAU/1964 aplica el régimen de la cesion al subartiendo cosa que la ley vigente no hace.
Pero lo que, si desaparece con esta ley e incluso deja de tener efecto para los contratos
anteriores, es la subrogacion “inter vives” de algunos parientes del arrendatario que la LAU

1964 permitia.

La LAU/1994 no prohibe la cesién parcial de la vivienda, que también esta sujeta al
consentimiento del arrendador, en estos casos lo que se produce es que se introduce un
nuevo arrendatario a la relacion.

Dentro de las diversas variantes de la cesién parcial nos encontramos con el supuesto de
cuando solo se trasmiten al cesionario parte de los derechos u obligaciones, es una situacion
diferente a la que regula el art. 8.1 LAU, pero no serfa contraria.

Otro tipo de cesion parcial serfa la de ingresar a la relacion arrendaticia otros coarrendatarios,
asumiendo la posicién de inquilino, pero compartida con el primer arrendatario. Aqui se
planteé dos debates, el primero, que, si estuviésemos ante un caso de cesion parcial o el de
un subarriendo parcial, no existiria cesiéon si no se produce el traspaso de alguno de los
derecho u obligaciones y como siempre, se exigirfa el consentimiento del arrendador. Si no
se presta el consentimiento se presenta el problema de si se esta en una cesién o subarriendo

parcial.

El segundo planteamiento ya se hizo en la LAU 1964 de si debfan incluirse en el art. 24.1
LAU otras personas, sobre todo las que convivan en régimen marital o debia considerarse
cesion inconsentida®. Por ejemplo, el hecho de considerar que si siguen conviviendo los

hijos con el matrimonio en la vivienda no implica la existencia de una cesion.

42 STS del 17 de noviembre 2011: en el presente caso se esta ante un recurso de casacion de la
sentencia dictada en la AP y falla que, estima que si se esta produciendo una cesién inconsentida a
favor del familiar que reside en la vivienda que se habia dado a D* Martina fruto de la sentencia de
divorcio, por estar ausente dos afios por motivos de trabajo. La sala desestima el recurso porque

considera que “D* Martina cedid, sin el consentimiento de la arrendadora la vivienda durante al menos dos arios,
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Si se va a considerar cesion, cuando la sentencia de nulidad de matrimonio, separacion o

divorcio atribuya el uso de la vivienda al conyuge del arrendatario. Al igual que cuando se
. ., . 43 . .

produce una sustitucion real y efectiva™ del arrendatario por un tercero para el goce y disfrute

de la finca.

El arrendador ha debido tener total conocimiento del cambio de arrendatario, la ausencia del
consentimiento faculta al arrendador para ejercer la accion resolutoria (art. 27.2.c LAU). Este
consentimiento como exige la ley tiene que ser por escrito, la norma excluye el requisito que
en su Exposicion de Motivos si expresaba que el consentimiento ha de ser previo, aunque se
deduce de la l6gica de las situaciones. Del mismo modo cabe pensar que un consentimiento
ulterior conmuta la cesidén anterior, frenando la accion resolutoria si se inicié o evitindola
directamente.

Hay que diferenciar entre la autotizacién o consentimiento y la eventual convalidacion®.
Siendo la primera escrita y cumpliendo los requisitos que exige la ley y faltando se puede
iniciar la accién resolutoria. La convalidacion permite sanar los efectos resolutorios, si
posteriormente a la cesiéon se producen actos por el arrendador que demuestran que renuncia

a la accién resolutoria, sin documento escrito.

Cuando se produce el cambio de arrendatario el contrato no experimenta modificaciones,
ninguna que no haya sido autorizada por el arrendador, en principio se exige que el arrendador

presente su consentimiento de forma pura, sin aiiadir ni suprimir nada del contrato®.

en los cuales residid en la localidad de Torrevieja por razomes de matrimoniales”. Demuestra que se ha
considerado cesion inconsentida el hecho de que el arrendatario cesa en el uso de la vivienda.

43 STS 16 de octubre de 2009: se trata de una sentencia de local de negocio pero dice “/o que la ley
sanciona con la resolucion del contrato es una trasmision real y efectiva del uso o goce de la cosa arrendada hecha por el
arvendatario a 1/ 3 sin cumplir las formalidades legales exigidas para su validez, coberente con la naturaleza juridica
del contrato de arrendamiento”. Es decir, que no ha lugar a la resolucién pues lo que determina la
resolucion del contrato de arrendamiento por cesién consentida es la sustitucion real y efectiva del
arrendatario.

#4 GUILARTE GUITIERREZ, V.. “Estudio teérico-prctico articulo 8” en “Arrendamientos
Urbanos” Editorial Lex Nova, nim. 86, noviembre 2017, Valladolid. Pag.12

“ REGLEDO, F y COSTAS, L.: “Comentario al art. 8” ...Op. cit. Pag.256
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6.3.2 El Subarriendo.

“En el subarriendo, una de las partes que serd el arrendatario esti obligado a ceder, total o parcialmente a
otra (subarrendatario) el goce y uso por tiempo determinado y a cambio de un precio cierto. El subarriendo es

un contrato principalmente oneroso lo que le diferencia de otras figuras”*’.

Del mismo modo que en la cesion, el subarriendo no ha experimentado modificaciones desde
laLAU 1994, pero si cambios con respecto de la LAU 1964. Ambas leyes exigen autorizacion
expresa y por escrito del arrendador para que el contrato tenga validez, pero en la LAU 1964
se admitfan excepciones en algunos casos.

En la ley actual solo se regula el subarriendo parcial, a diferencia de la antigua que regulaba
tanto el parcial como el total. Sobre el precio del subartiendo en la ley actual se limita a decir
que no podra exceder de la cuantia de la renta mientras que en la ley antigua fijaba reglas para
su calculo. Para el subarriendo total la falta de regulacion por la LAU 1994 permite afirmar

que la fijaciéon del precio sera libre.

La LAU 1994 no alude a los criterios de actualizacién de la renta, las consecuencias juridicas
del incumplimiento sobre la renta, etc. En definitiva, la regulaciéon de LAU 1964 es mucho

mas detallada que la vigente.

La ley actual solo admite como ya se ha dicho el subarriendo parcial pero no quiere decir que
el total esta prohibido, lo que ocurte es que e/ subarriendo total se regird por las normas generales,
primero por la voluntad de las partes y lnego por el Codigo Civil. Porque se entiende que la LAU solo

quiere recoger aquellos supuestos en donde es necesaria la vivienda del arrendatario®’.

Pues bien, el subarriendo regulado es aquel contrato en virtud del cual una de las partes,
arrendatario de la cosa (subarrendador), cede parcialmente a otra, subarrendatario el uso de
la cosa, por tiempo determinado y a cambio de un precio.

Aligual que en la cesién se requiere el consentimiento del arrendador por escrito, en principio
cualquier autorizacion previa que no se refleje por escrito no supone el consentimiento,

parece privar de eficacia el consentimiento que se manifieste de otra forma pero no es un

4 REGLEDO, F y COSTAS, L.: “Comentario al art. §” en...Op. cit. Pag.265
47 REGLEDO, F y COSTAS, L.: “Comentario al art. 8” en ...Op. cit. P4g.268
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impedimento para que, siendo previo pueda considerarse que cualquier otro documento

escrito por el arrendador donde ahi lo manifieste, otorgue el consentimiento.

Sin constar la voluntad explicita del consentimiento, el arrendador se aprovecha de los
beneficios que le proporcione el subarrendamiento, se debe considerar plenamente valido y

eficaz.

Sobre el caracter previo del consentimiento hay divergencias doctrinales. DAVILA
GONZALEZ® considera “no es posible adoptar la solucion prevista para la cesion, un consentimiento

emitido a posteriori ni siquiera el reconocimiento posterior de la condicion de subarrendatario”.

En sentido opuesto GUILARTE ZAPATERO" aprecia que “e/ consentimiento podra otorgarse

antes, al tiempo o después de celebrado el subarriendo si bien en todo caso deberd observar la forma escrita”.

Para que el arrendador pueda instar resolucion del contrato por subartiendo inconsentido™,

debe ser conocida por esta situaciéon y manifestar oposiciéon al mismo.

De tal manera que arrendatario-subarrendatario seran las partes de este nuevo contrato, el
subarrendatario va a estar protegido de forma similar que el arrendatario por la ley. El
contrato de subarriendo tendra caracter accesorio, por lo que su duracién esta condicionada
a la del contrato de arrendamiento y extingue de forma automatica cuando se extingue el
arrendamiento cualquiera que sea la causa. Por este caricter accesorio también se vera
afectado por el desistimiento del contrato del arrendatario.

Los mismos derechos que tiene el conyuge del arrendatario los tiene el del subarrendatario.

# DAVILA GONZALEZ, J. “La nueva ley de arrendamientos urbanos” dir. V. Guilarte Gutiérrez,
Lex Nova,1994, Valladolid. Pag.70

4 GUILARTE ZAPATERO. V. “Comentarios a la ley de arrendamientos” dir. X. O Callaghan,
Edersa, 1995, Madrid. P4gs.98-101.

50 SAP de Barcelona 22 de marzo de 2021: en un supuesto de resolucién de contrato de arrendamiento
de vivienda por incumplimiento contractual, segin el demandante por un subarriendo inconsentido.
“es doctrina consolidada del Tribunal Supremo, que la introduccion de un tercero en el vineulo arvendaticio, de faltar
la antorizacion del arrendador, lldmese cesion, traspaso o subarriendo, genera la cansa resolutoria prevenida en la

LAU, siendo irrelevante a estos efectos que la cesion haya sido onerosa o a titulo gratuito”
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Sobre las obligaciones, el subarrendador tendra las mismas que corresponden al arrendador
respecto del arrendatario y por su parte, el subarrendatario tendra las mismas que tendria el
arrendatario frente al arrendador. Del deber de conservacion, responde frente al
subarrendador y frente al arrendador y se plantea la cuestiéon de que el pago de la renta pueda
ser realizada directamente por el subarrendatario al arrendador, en el caso de que el
arrendatario incumpla la obligacion.

El subarrendatario puede tener mas obligaciones frente al arrendador para lo cual habra que

remitirse al Cédigo Civil.

Es necesario que la parte que se subarrienda se destine por el subarrendatario a satisfacer su
necesidad permanente de vivienda. Si lo destina para un uso distinto “se regird por lo pactado
entre las partes” (art. 8.2 11 LAU) ya que asi es lo que ocurre en los arrendamientos para uso
distinto de la vivienda y esto se prevé para los casos en donde ese uso distinto se haya previsto
en el contrato y haya sido aceptado por el arrendado. “Pero cuando se produzea un cambio de
destino no consentido, el subarrendador podra instar la resolucion del contrato del subarriendo™".

No entran en este ambito los segundos y sucesivos subarriendos sobre una misma parte de
la vivienda, pero realmente la ley no excluye los casos de pluralidad de arrendamientos sobre
partes distintas de la vivienda, en todo caso siempre el arrendatario debera de reservar para

sf una parte de la vivienda.

6.4. La subrogacion.

“El derecho de subrogacion es un derecho potestativo de adguisicion, intransferible a terceros que no pertenecen
al cirenlo de las personas beneficiadas por la norma’’.

La mayor parte de la norma conserva su redaccion original de 1994, encontrando alguna
diferencia con respecto a los articulos 58 y 59 LAU 1964 que son sus precedentes, diferencias
no tanto en la regulacion sino de la filosofia que se tenia de la duracién arrendaticia.

La primera novedad es que “ya no existira limite en el niimero de subrogaciones y desaparecen las

limitaciones personales de subrogacion’® (art. 59 LAU 1964).

M REGLEDO, F y COSTAS, L.: “Comentario al art. 8” en ...Op. cit. Pag.272
52 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 16” en...Op. cit. Pag.577
>3 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 16” en...Op. cit. Pag.571
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“El derecho de subrogacion nace con la mmerte del “arrendatario”, mientras que en el texto anterior se
producia con la muerte del arrendatario “titular”. Hoy puede subrogar el arrendatario, sea o no el contratante

original’™”.

“La subrogacion en el arrendamiento no es colacionable, no se imputa a la herencia, ni puede ser excluidas
por causa de indignidad o desheredacion del beneficiario legitimario. Siendo el vindo el primer beneficiario de
la subrogacion hay que saber que el usufructo hereditario de que disponga no se extenderd a este derecho.

A falta de beneficiarios o renunciando éstos a sus derechos, es licito el pacto entre arrendador y arrendatario
por el que el derecho arrendaticio pase por via sucesoria a los herederos del arrendatario, habra que disponerse

o . » . . o ]

mortis causa” de este derecho por medio de testamento, contrato sucesorio o capitulaciones, segin el caso,
debido a que el contrato de arrendamiento no es un titulo sucesorio admitid en Derecho espasiol. Este derecho

1o puede ser pactado mortis cansa a favor de terceros distintos de los mencionados en la norma’™.

Seran beneficiarios de la subrogacion el conyuge del arrendatario, la pareja de hecho que ha
sido introducida en la nueva regulacién, sus descendientes en linea recta, ascendientes,
hermanos y parientes hasta el tercer grado colateral, siempre que estos dltimos sufran una

minusvalia superior al 65%. (Art. 16 LAU).

De caracter general se exige que el beneficiario conviva habitualmente con el arrendatario, la
habitualidad no se exige para el conyuge y la convivencia no sera requisito necesario para los
hijos sujetos a patria potestad o tutela, si se exigira para los hijos mayores de edad o menores
emancipados. Nada se dice de que esta convivencia haya tenido que ser en la vivienda
arrendada como si se exigfa en el derogado art. 58. Y sera necesario un tiempo de convivencia
minimo de 2 afios con antelacion al fallecimiento salvo para el conyuge y los hijos sujetos a

patria potestad o tutela.

“El articulo 16.2 1.AU deja a la autonomia de la voluntad de los beneficiarios resolver la concurrencia

entre ellos. A falta de acuerdo undnime, el orden que signe serd el siguiente: conyuge, padres septuagenarios,

5 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 16” en ...Op. cit. Pag.571

55 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 16” en...Op. cit. Pags.577-578

56 Artfculo 16.2 LAU “si existiesen varias de las personas mencionadas, a falta de acuerdo unanime
sobre quién de ellos era el beneficiario de la subrogacion, regira el orden de prelacién establecido en

el apartado anterior, salvo en que los padres septuagenarios seran preferidos a los descendientes.
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hijos con minusvalias igual o superior al 65%, hijos con mayores cargas familiares, hijo mds joven, nietos (con
el mismo criterio que el del hijo), otros descendientes, padre/ madre con la minusvalia referida, padre/ madre
con mayores cargas familiares, padre/ madre que sea mayor, hermanos de doble vinculo ... Este orden es
antomatico y excluyente. De los criterios de preferencia desaparecen los de legitimidad de filiacion, sexo y
estado civil, manteniéndose el grado, vinculo y las cargas familiares.

S7 concurren mas de dos con un mismo criterio de orden, (¢j. dos padres con minusvalia) se pasa al segundo

criterio, las mayores cargas familiares y asi sucesivamente””’.

Las circunstancias que definen el orden tienen que concurrir en el momento del fallecimiento

del arrendatario, siendo irrelevantes las modificaciones posteriores.

Ahora bien, si en el plazo de tres meses desde la muerte del arrendatario el arrendador no
recibe notificaciéon del hecho de fallecimiento, certificacion registral de defuncién y la
identidad del subrogado, se producira la extincién del arrendamiento. De esta notificacién
en la primera regulaciéon bastaba la “fehaciencia” y ahora como se puede comprobar es
necesario el caricter escrito y la aportacion de pruebas. Una modificacion desafortunada

empeorando la situacion anterior, introduciendo mas elementos de conflicto.

En caso de producirse la extinciéon del arrendamiento, todos los que hubieran tenido el
derecho a subrogarse y no renuncien, tienen el deber de pagar la renta de los 3 meses
solidariamente. ILa formulaciéon de este articulo 16.3 LAU ha dado lugar a interpretaciones
sobre si es posible cobrar antes de que transcurran esos tres meses, la respuesta serd negativa
el arrendador solo tiene derecho a cobrar desde el fallecimiento, también de el momento de
liberarse aquellos que renuncian al derecho, se entiende que esta notificacion debe hacerse

en el plazo de un mes al fallecimiento.

Doctrina de la Sala 1* del Tribunal Supremo:
- STS 3 de abril de 2009°*: “La subrogacién en la posicion del arrendatario forma parte del
contenido del contrato de arrendamiento y no tiene relacion con el régimen de bienes. Las razgones

[...] 1% Las posiciones contractuales de cada uno de los conyuges en los contratos de

Entre los descendientes y entre los ascendientes, tendra preferencia el mas proximo en grado, y entre
los hermanos, el de doble vinculo sobre el medio hermano”.
57 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 16” en...Op. cit. Pags.583 y 584

58 Fundamento posteriormente reiterado (STS de 10 de marzo de 2010 y 24 de marzo de 2011)
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arrendamiento que hayan concluido no forman parte de la sociedad de gananciales, porque, ademis
se trata de derechos personales. 2° El derecho a la subrogacion por causa de muerte forma parte
del contenido del contrato de arrendamiento, que es independiente del régimen de bienes que ostente
el titular de la posicion del arrendatario. 3° Para que se produzca la subrogacion, es imprescindible
que se cumplan los requisitos exigidos en el articulo 16 LAU, por remision de lo preserito en la
DT 2°1.AU.

Por tanto, al no haberse subrogado la vinda del arrendatario en el periodo establecido en el art
16 1LAU, procede declarar la inexistencia de subrogaciones. ..”.

STS de 22 de abril de 2013: “para que tenga lugar la subrogacion es imprescindible el
cumplimiento de los requisitos contenidos en el art. 16. En este caso producido el fallecimiento no
se hizo la notificacion del dbito ni la peticion de su subrogacion por el conyuge viudo sino
transcurridos los 90 dias fijados por la LAU de 1964 lo que impide la subrogacion arrendaticia
[...] En definitiva, una vdlida subrogacion exige la communicacion formal, en el plazo de 3 meses
desde el fallecimiento del arrendatario, del hecho mismo de su muerte y de la persona que desea
subrogarse, pues es muy posible gue sean varias las personas que puedan ejercer este derecho de
subrogacion y que de hecho lo ejerciten’.

SAP de Barcelona 19 de enero de 2021: “se entendio que no era imprescindible que se
cumplieran rigurosamente los requisitos formales del precepto indicado para entender que la
subrogacion se habia producido, ya que, si el arrendamiento mismo puede incluirse sin sujecion a
Sforma alguna, incluso en forma verbal, no es logico que algo que tiene una menor importancia si
se sujete a un  rigorismo formal, siendo lo fundamental es que el arrendador tenga conocimiento
de que la subrogacion se ha producido.

[...Jla sala de lo civil del Tribunal Supremo en sentencia de 30 de mayo de 2012 [...] los
arrendamientos de vivienda celebrados bajo la vigencia de la 1.AU 1964, producido el
fallecimiento de su titular, para que se produzea la subrogacion, es imprescindible que se cumplan
los requisitos exigidos en el articulo 16 |...]. La sentencia del pleno de la sala de lo civil del
Tribunal Supremo de 20 de julio de 2018: “ en atencion al casoy las exigencias de la buena fe,
entendiendo gue el efecto estimativo del contrato puede ser un resultado injusto cuando, a pesar de
no haberse llevado a cabo una notificacion formal por escrito, el arrendador tiene un conociniento
efectivo de que se ha producido el fallecimiento del arrendatario y de la voluntad de su rogacion de
quién tiene derecho a ello [...]la sala considera que la doctrina anterior resulta rigida y que no
puede ser mantenida de manera inflexible sin entender en cada caso a las exigencias que imponga

la buena fe. Por razin de la buena fe, el efecto estimativo del contrato puede ser un resultado
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injusto cuando a pesar de no haberse llevado a cabo la notificacion al arrendador por escrito el
arrendador tiene un conocimiento efectivo de que se ha producido el fallecimiento.

En el caso que es objeto de la sentencia del 20 de julio de 2018 tras los hechos probados habia
quedado acreditado que el arrendador a pesar de que el video no le remitid una comunicacion por
escrito para comunicarle la subrogacion tuvo pleno conocimiento de la voluntad.” En el presente
caso sin embargo no puede entenderse probado por la parte demandada a quien correspondia

hacerlo el conocimiento efectivo por la arrendadora del fallecimiento del arrendatario”.

Si, por el contrario, el arrendador recibe notificaciéon y ademas varias, podra considerarles a
todos los beneficiarios, deudores solidarios. Pueden darse distintos escenarios, que uno
notifique y después no se subroga por falta de algin presupuesto, su notificacién no supone
“interrupcién del plazo” que beneficia a los demas que hayan hecho la notificacién en plazo.
Si varios notifican y luego uno de ellos renuncia, sera deudor de las obligaciones arrendaticias

surgidas hasta el momento.

La subrogacién produce la continuidad del contrato, estando el nuevo titular sujeto a las
mismas condiciones del contrato anterior, contindan corriendo los plazos de prescripcion
por acciones nacidas, se extinguen las garantfas prestadas por terceros...

“No parece que el nuevo arrendatario pueda annlar el contrato por concurrir en su celebracion alguna de las
cansas que lo hacen impugnable, debido a que el nuevo titular no ha pagado nada por acceder a la titularidad

del contrato™.

Se ha hablado de la subrogacién del contrato por el conyuge para el caso de que muera el
arrendatario, pero también puede producirse una subrogacion a su favor en los casos de
desistimiento o renuncia del contrato por parte del arrendatario cuando haya matrimonio o
convivencia del arrendatario.

Los efectos de este tipo de subrogacién seran los mismos que para cuando se produce por

muerte.

% CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 12” en...Op. cit. Pag.446
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LLa norma admite pacto en contrario en cuanto a la subrogacién en arrendamientos de larga
duracion, art. 16 apartado 4 introducido por el Real Decteto Ley de 7/2019. Tiene que haber

trascurrido los cinco o siete afios de duracion.

6.5. La renta.

Puede definirse como la contraprestacion que tiene que pagar el arrendatario por el uso y
disfrute del inmueble. Y se puede decir que es la obligacion principal del arrendatatio, en
cambio “no tendrd el arrendatario la obligacion de pago cuando no haya podido disfrutar de la vivienda en
las condiciones que se habian fijado en el contrato por cansas imputables al arrendador o por riesgos que no

le corresponda asumir.

E/ arrendador no podri exigir el pago si no cumple con su obligacion de mantener al arrendatario en el goce
del inmueble, es decir si el arrendatario no la puede utilizar para el fin de vivienda. La falta de disfrute de la

vivienda por perturbaciones ocasionadas por terceros no justificar el impago de la renta’™.

6.5.1.  Determinacion de la renta.

Para determinar la renta inicial del arriendo se consagra la libertad de pactos que ya existia
desde el TR 1964 art. 97. No significa que la renta inicial, en el momento de perfeccionarse
el contrato sea inalterable puesto que cabe su actualizacién conforme al art. 18 LAU.

En cualquier caso, debe de tratarse de una renta cierta, que sea una cantidad determinada o
determinable. Y siempre debe de existir porque sino su inexistencia lo convierte en un
contrato de préstamo.

6.5.2.  Eltiempo, lugary forma de pago.

El pago de la renta debe hacerse por regla general, mensualmente y debera de hacerse en los
primeros siete dias del mes, estos primeros 7 dias se refieren a la renta del mes en curso, no

a la del mes siguiente, pero hay quien entiende que la obligacion surge por meses vencidos y

0 LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 17" en ... Op. cit. Pags.598 y 599
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la renta se pagari en los primeros dias del mes siguiente®. En cualquier caso, se tratard de
dias naturales excluyendo los dias inhabiles.

Con todo, se trata de una norma dispositiva ya que el art. 17.2 LAU permite a las partes
pactar otra cosa distinta en el contrato en relacién con el plazo. El impago de la renta en el

plazo previsto puede dar lugar a la resolucion del contrato por parte del arrendador.

Se establecieron unas limitaciones en protecciéon del arrendatario ya que no podra el
arrendador exigir el pago anticipado de mas de una mensualidad de renta. Con esto “se #rata
de evitar que el arrendador pueda condicionar la celebracion del contrato al desembolso de grandes cantidades
de diners””. Ahora bien, junto al pago en los siete primeros dias del mes corriente el

arrendador podra exigir una mensualidad mas, lo que constituirfa el adelanto.

El pago debera efectuarse en el lugar y en el procedimiento que hayan acordado las partes.
Si el arrendador y el arrendatario no han pactado nada sobre el lugar o la forma de pago,
debera hacerse en metalico y en la vivienda arrendada (art.17.3 LAU).

“Si el arrendatario no se encuentra en el lugar pactado para el pago o en la vivienda arrendada en el momento,
se producira un incumplimiento del contrato por falta de pago. Si el arrendador se presenta en la vivienda
arrendada sin haberse pactado el momento y el arrendatario no estd, no incurre en incumpliniento contractual
pues tiene los 7 primeros dias del mes para cumplir con su obligacion de pago. Si lo que ocurre es que, llegado
el momento el arrendador no acude al lugar del pago, el arrendatario podra consignar la renta para liberarse

9563

de la obligacion de pago™.

En cuenta al medio de pago, el lugar donde se pague condicionara la forma de hacerlo. Si se
hace en la vivienda arrendada u otro lugar fisico lo normal es que se lleve a cabo en metalico.

En otros casos lo normal es que las partes acuerden la domiciliacién bancaria.

Por su parte el arrendador tiene la obligacién de entregar al arrendatario recibo del pago,
documento que acredite que ha pagado la renta correspondiente, conteniendo este

documento el hecho de que el arrendador ha recibido la prestaciéon debida, la cantidad

61 En ese sentido, GARCIA CANTERO, G. “Articulo 177, en “comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos” dir. X. O’Callaghan, Editorial de Derecho Financiero, 1995, Madrid. Pag.
190

2 LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 17" en ...Op. cit.Pag.602

63 LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 17” en... Op. cit. Pags.603 y 604
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pagada, el periodo al que se corresponde el pago y la firma del acreedor. Sin embargo, esta
obligacién de entregar el recibo decae cuando las partes han pactado que se lleve a cabo a

través de un procedimiento que acredite por si mismo el cumplimiento de la obligacién de

pago.

0.5.3.  En reemplazo del pago de la renta por el compromiso del arrendatario de rebabilitacion o

reforma del inmueble por el arrendatario.

Dentro del pago de la renta esta la posibilidad de que las partes del contrato acuerden el
reemplazo de la obligaciéon de pago por el compromiso del arrendatario de reformar o
rehabilitar el inmueble. Se introdujo con la reforma de la Ley 4/2013, supuesto en el que la
obligacién principal deja de ser el pago de la renta y ocupa su lugar el compromiso del

arrendatario de realizar la reforma o introducir mejoras en la vivienda.

Pero “esa prestacion se debe pactar por un tiempo determinado porque debemos estar ante un contrato donde
la causa sea la cesion temporal de la vivienda a cambio del pago y durante un plazgo de tiempo se sustituye
éste por la prestacion de obra del arrendatario. Y no en el supuesto de que esa prestacion sea la cansa del

contrato’®*.

La LAU no determina el momento en el que pueden hacerse las obras. De esta manera podra
tener lugar al comienzo del contrato, al final o en algin momento del desarrollo.

Sobre la forma en la que este reemplazo tiene que acordarse, la LAU no sefiala nada. Pero
por la seguridad juridica es conveniente que se lleve a cabo por acuerdo escrito entre las

partes dejando claro los términos del acuerdo.

El reemplazo puede ser total, si sustituye el pago integro de la renta, o parcial, si solo abarca
una parte de esta. Lo normal es que las partes pacten un presupuesto de gasto de obra por
lo que si el coste de la obra es inferior a la renta mensual el arrendatario deberd de abonar la
diferencia. Por el contrario, si el coste es superior se iran reduciendo las mensualidades

posteriores hasta conseguir la compensacion.

¢ LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 17” en.. .Op. cit. Pag.607
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El supuesto habla de reforma o rehabilitaciéon de la vivienda, por reforma se entiende, lado
las obras de mejora que podran ser mejoras utiles, las que aumentan el valor de la cosa, o
mejoras suntuarias que aumentan la comodidad o conveniencia para el arrendatario.

Y por rehabilitacion se entiende aquellas “obras que sean necesarias para asegurar a los ciudadanos

una adecnada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda *.

De tal manera que el arrendatario se puede obligar a hacer obras de cualquier naturaleza
siempre y cuando no provoque una disminucién de la estabilidad o seguridad de la vivienda.
Sin embargo, las consecuencias de hacer un tipo u otro de obras seran distintas y afectan de

manera distinta a la hora de compensar la renta.

El articulo concluye diciendo que el incumplimiento por parte del arrendatario de su
obligacién de llevar a cabo las obras conforme se ha pactado, podra entenderse como causa

de resolucion del contrato de arrendamiento y se aplicar lo dispuesto en el art. 23.2 LAU®

6.5.4.  Actnalizacion de la renta.

“E/ objetivo de todo sistema de actualizacion es que las partes puedan revisar la renta en todo el periodo de

2567

duracidn del contrato para ponerla al dia segin las circunstancias del momento™'. El acuerdo sobre la

actualizacion se puede fijar tanto en el contrato inicial como en un momento posterior.

En la LAU viene recogido en el art. 18 y es un precepto que se ha visto modificado con
ocasion de las reformas, salvo la parte de la notificacion y el contenido de la misma. “En /a
primera redaccion de 1994 distinguia dos sistemas, uno que se aplicaba durante los primeros cinco arios de

contrato y el otro que se aplicaba a partir del sexto aio. Se permitia la actnalizacion por el arrendador y el

65 Tal como apunta el articulo 1.1 B) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo y rehabilitacion urbana.

66 ART. 23.2 LAU “sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya
autorizado la realizacion de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario reponga
las cosas al estado anterior o conserva la modificacién efectuada sin que éste pueda reclamar
indemnizacion alguna.”

TLOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 18” en * Comentarios a la 1ey de Arrendamientos Urbanos” Coord.
BERCOVITZ RODRIGUEZ — CANO, R., Cizur Menor, Thomson Reuters — Aranzadi, 2020,
Navarra. Pag.627.
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arrendatario durante la duracidn minima del contrato pero cuando se cumpliera cada asio y la forma de
realizar la actualizacion viene fijado en la ley.
A partir del sexto aiio la actnalizacion estaba en manos de las partes, que podian pactar lo que considerasen

y a falta de pacto se aplicaria lo previsto para los cinco primeros asios 08

Con la reforma por la Ley 4/2013 ya no se va a distinguir este doble sistema, sino que el
arrendador y el arrendatario podian solicitar la actualizaciéon de la renta durante toda la
vigencia del contrato siempre que se cumpliera cada afio de vigencia en los términos fijados
por las partes. Posteriormente fue modificado por la Ley 2/2015 que recogia 3 posibilidades
sobre la actualizacion de la renta, la 1) falta de pacto entre las partes, 2) el pacto entre las
partes sobre la actualizacién, con mecanismo de revision. 3) pacto entre las partes, pero sin
mecanismo de revision.

En el primero de ellos no era posible revisar la renta. La falta de pacto se entendia como
voluntad del arrendador y del arrendatario de no revisar la renta durante todo el contrato.
En el segundo caso las partes tenfan libertad para fijar el sistema de revision y actualizar la
renta en cualquier momento del contrato. En el dltimo caso la renta es revisada para cada
anualidad por referencia a la variacién anual del indice de garantia de competitividad a la

fecha de la revision.

Este sistema se aplicara a los contratos de arrendamiento celebrados entre el 1 de abril de

2015 y el 18 de diciembre de 2018.

El Real Decreto Ley 21/2018 mantuvo el triple sistema de la Ley 2/2015 pero introdujo una
regla especial para los arrendamientos de renta reducida, para proteger a los arrendatarios

que no disponfan de medios econdémicos como para permitirse un alquiler con renta elevada.

La dltima modificacién vino con el Real Decreto Ley 7/2019, en el cual las partes si
expresamente dicen que el contrato no tendra actualizacion la renta no se revisara nunca.
Puede ocurrir también que las partes no pactan expresamente la posibilidad de actualizacion
o que pacten la actualizacion. “En este siltimo supuesto la actualizacion se podra llevar a cabo durante

todo el contrato, pero sdlo se efectuard cuando se cumpla cada anio de vigencia.

6 LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 18” en... Op. cit. Pag.624
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Y si las partes han pactado la actualizacion puede ocurrir dos cosas, la primera, que hayan fijado el indice y

el sistema de referencia y la segunda que no hayan detallado este indice o metodologia de referencia™.

Sobre aquellos aspectos que no han cambiado a lo largo de todas las reformas, sefalar que la
notificacién de la actualizacién es un requisito fundamental para proceder. La parte
interesada debera notificar a la otra por escrito, con al menos un mes de antelacién, que se

empezara a revisar la renta.

7. DERECHOS Y DEBERES DEL ARRENDATARIO.

7.1 Desistimiento del contrato.

“E/ derecho de desistir es una declaracion de voluntad unilateral que consiste en el ejercicio de un derecho
potestativo cancelatorio, no se requiere justificacion para ejercerlo y es indiferente la cansa que se alegue, si es
que se alegd””. Ta ley permite al arrendatario desistir del arrendamiento siempre que se

cumplan los requisitos exigidos y es un derecho irrenunciable para él.

Derecho que no puede cederse a terceros al margen de la cesion del contrato de

arrendamiento y es un derecho que no se pierde, aunque la finca esté subarrendada.

El requerimiento de ejercer este derecho puede ser verbal o escrito, en documento publico
o privado. Parece razonable considerar que dicha peticion del derecho sea revocable, siempre
que llegue a conocimiento del arrendador antes o al tiempo de la solicitud y si, acepta la

revocacion de la denuncia.

En la LAU de 1994, el arrendatario solo podia desistir en los contratos cuando la duracion
pactada fuera superior a 5 afos, siempre que hubiera transcurrido ese plazo y teniendo que

realizar un preaviso al arrendador de su voluntad con una antelacién minima de 2 meses.

¢ LOPEZ MAZA, S.: “Comentario al art. 18” en... Op. cit. Pag.626
0 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 11” en...Op. cit. Pag.413
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Mientras que el contrato esté en la fase de duracion pactada, inferior a los 5 afios, no cabe el
desistimiento de los arrendatarios, debe cumplirse esa duracién pactada. El art. 11. I LAU
resulta inaplicable a los arrendamientos con duracién pactada inferior a cinco afios”' y en el
supuesto de que se produzca un abandono injustificado de la vivienda se incurre en

incumplimiento contractual.

En la nueva redaccién con reforma de la Ley 4/2013 el arrendatatio podra desistir a partir
de que transcurran 6 meses de duraciéon del contrato, teniendo que comunicarselo al
arrendador con una antelacion de 30 dfas (art. 11 LAU). La diferencia esta en que ahora el
desistimiento esta permitido durante toda la vida del contrato, a partir de los seis meses sin
necesidad de agotar el periodo contractual ni la prérroga en curso.

En el caso de que se produzca el abandono antes de los cinco afios en la regulacién anterior

o de los seis meses se tendra que acudir al derecho comun.

En aquellos contratos cuya duracién pactada sea inferior a un ano, no cabe el desistimiento
por parte de los arrendatarios salvo que asi se haya pactado. De tal manera que si se llega a
producir el desistimiento de los arrendatarios es un incumplimiento contractual que obliga a
la indemnizacién de los dafios y petjuicios causados al arrendador, generalmente suele ser el

pago de las mensualidades pendientes ™.

Las partes podran pactar anticipadamente una indemnizacién de una mensualidad de renta

por cada afio de contrato que quede por cumplir, para el caso de desistimiento”. En la version

7 SAP de Castellén, de 16 de marzo de 2001: “en contratos como el presente, de duracion pactada ignal o
inferior a 5 anos, el que nos ocupa es de 11 meses de duracion, la ley de arrendamientos nurbanos no contiene referencia
algnna al desistimiento, por lo que la doctrina mds consolidada entiende que a falta de referencia expresa al entenderse
que no existe la posibilidad, en aplicacion del principio general antes expuesto, por ello el arrendador le esti
imposibilitado el prender la resolucion antes del plago pactado y del mismo modo al arrendatario desistir, y si ellos lo
hacen debe considerarse un incumplimiento que facnlta al actor a hacer uso de las posibilidades que ofrece el articulo
27...” Un caso de imposibilidad de desistir unilateralmente el contrato por el arrendatario en
contratos de duracién inferior a cinco o menos afios.

2 Aplicable a los contratos celebrados antes de la entrada en vigor de la Ley 4/2013

73 SAP de Maélaga 10 de septiembre de 2020 : ““/z arrendadora interpone una demanda en reclamacion de : 1)
las rentas de dos meses manifestando que el contrato se resolvid por voluntad de los arrendatarios, 2) la indemnizacion

por resolucion anticipada dado que se pacto una duracion de 3 anios, y se resolvid dos arios antes de terminar, habiéndose
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original de 1994, se trata de multa penitencial por un importe maximo, que no puede ser

aumentada por contrato.

“Para los arrendamientos sometidos a la L AU 1994, una vezg desaparecida la mencion del art. 56 L. AU
1964, era procedente aplicar por analogia el art. 11 1.AU 1994, y limitar la indemnizacion por el
desistimiento realizado durante el periodo contractual inferior a cinco aiios a una mensualidad de renta por
cada anio de contrato que quede por cumplir, al menos cuando no se ponian de manifiesto por el arrendador
circunstancias que hicieran previsible una especial dificultad para encontrar un nuevo arrendatario. Por lo
tanto, la novedad se limita en la prictica a dotar de seguridad al arrendatario en el montante de la
indemmizacion y a la imposibilidad de exigir una indemnizacion no pactada, con independencia del momento

del desistimients”™™

Se ha visto “esta reforma como el precepto que esta diseiiado para favorecer al arrendatario. Puede que se
deba a que en esta misma reforma, el art. 9 introduce nuevos casos en los que el arrendador puede poner fin
al contrato por causas de necesidad. Pensando que al ignal que el arrendador tiene nuevas posibilidades de

terminar la relacion, el arrendatario también las tendria””.

Pero se ha ido viendo que la reforma de 2013 no ha sido la mejor, el hecho de que se tenga
que inscribir el derecho para que los arrendamientos surtan efecto frente a terceros
encarecerfa el ejercicio del derecho de desistimiento, ya que los costes de inscripcién y

titulacion iran devenidos para el arrendatario.

pactado en la clansula 3 del contrato una indemnizacion en caso de que se abandonara la vivienda antes de la fecha en
una cantidad de un mes por cada ano no cumplide. 3) perdida de la fianza porgue no se cumplio con el preaviso de dos
meses pactado en la clansnla novena del contrato” la sentencia falla y estima la impugnacion efectuada por la
demandante y condena al pago de las mensualidades. Se debe a que esta indemnizacién se pacto en
el contrato y la clausula fija una penalidad pura, produciéndose el incumplimiento que castiga.

7 GONZALEZ CARRASCO, C: “cl nuevo régimen de los arrendamientos de vivienda tras la ley de medidas de
Slexcibilizacion y Fomento del mercado del alguiler” en Revista CESCO de Derecho de Consumo N° 6/2013.
Pag. 176.

7> CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 11" en ®Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos”
Coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ — CANO, R., Cizur Menor (Navarra): Thomson Reuters —
Aranzadi, 2020. Pag.408.
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Una vez ejercitado el desistimiento, el efecto que produce es que el contrato se extingue y
libera al arrendatario del pago de futuras rentas y al cabo de los 30 dias ya no tendra la

posesion del titulo, pudiendo llegar a ser desahuciado.

También se puede observar un caso de desistimiento o vencimiento del contrato, pero para
cuando haya matrimonio o convivencia con el arrendatario. Esta regulacion es una forma de
proteger al conyuge del arrendatario que desiste de continuar con el contrato. Se trata de un
derecho de subrogacion del conyuge.

Esta norma es imperativa y se refiere a una situaciéon conyugal en la que no hay separacion
de hecho antes del desistimiento o abandono y se aplicard tanto los supuestos de no
renovacion del contrato por el arrendatario como los de renuncia a la prorroga de los
articulos 9 y 10. Es decir, primero tiene que producirse el desistimiento o renuncia por el
arrendatario y en caso de que conviva con el conyuge, este podra o continuar con el contrato

o desistir del mismo.

7.2.  Enajenacion de la vivienda.

Por esta enajenacion se entiende la transmision de derecho que el arrendador tiene sobre la
vivienda, bien a titulo oneroso o gratuito. También son enajenacién los actos o negocios
asimilados a una trasmisién dominical. No constituye enajenacion, los negocios juridicos
divisotios, como disoluciéon de gananciales, etc.”.

Mas bien es un problema que se intenta solucionar en el art. 14 LAU, consiste en saber que
pasara con la vivienda arrendada cuando el arrendador le ceda una tercera persona. Y por
tanto si el arrendatario tiene frente al nuevo adquiriente el derecho de hacerle respetar el
arriendo que ya habia o si el nuevo inquilino desconociendo el arrendamiento puede solicitar

su desalojo.

Tras la LAU de 1994 el derecho del arrendatario cuando la vivienda es enajenada esta
condicionada a tres aspectos:
- Cuanto tiempo del contrato ha trascurrido antes de verificarse la enajenacion.

- Si el adquiriente tiene la condicién o no de tercero hipotecario.

76 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 14” en ...Op. cit. Pag.526
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- Constancia registral del arrendamiento.

“§i la enajenacion se produce en un momento anterior al transcurso de los primeros 5 anios el adquiriente
quedard “subrogado en la posicion del arrendador, en todos sus derechos y obligaciones” por el tiempo que
reste hasta llegar a la duracion minima”"". Luego a él le corresponde decidir si autoriza la prérroga
del articulo 10 o si da por concluido el contrato.

Lo que ocurre es un desplazamiento de la posicion que tenfa el transmitente del contrato.
Se exige que se comunique al arrendatario el cambio producido y mientras esto no ocurra y
no sepa de la identidad del nuevo arrendador, el pago de las rentas que realice al transmitente

es liberatorio.

Si por el contrario la enajenacion se produce una vez transcurridos los primeros 5 afios de
duracién del contrato, el adquiriente se subrogara en la posicion contractual del vendedor
por el tiempo que reste hasta completar la duracion pactada si fuera superior a 5 afios o bien
a que terminase el plazo de prorroga del articulo 10.

Sien el adquiriente concurren las circunstancias del art. 34 de la Ley Hipotecaria, no ha lugar
a la cesion de la posicion contractual, ya que como dice el art. 1411 LAU “En este caso, e/
adquiriente solo deberd soportar el arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de
5 anos”. Quiere decir, que el adquiriente esta obligado a respetar el plazo una vez transcurran

los cinco anos.

Surge el derecho de indemnizaciéon del arrendatario no en todos los supuestos de
enajenacion, sino en aquellos casos en los que ademas de producirse la enajenacion, el
adquiriente hace uso de su derecho de no continuar con el arriendo y que la terminacién del
arriendo suponga para el arrendatario una minoracion de la duracion pactada. Cuando esto
suceda surgira un derecho indemnizatorio en favor del arrendatario por incumplimiento
contractual.

Es el enajenante el que tiene que indemnizar al arrendatario con una mensualidad de la renta
en vigor por cada afio del contrato que excediendo del plazo de cinco afios, quede por

cumplir.

77 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 14” en ...Op. cit. Pag.528

50



“Derecho indemnizatorio para el inquilino no es renunciable por anticipado, siendo nulo el pacto que asi lo

prevea”. ”*

Ahora bien, para los contratos de viviendas que siguen la reforma producida por la Ley
4/2013 el contenido de este articulo cambid.

Se puede distinguir varios supuestos:

1) Enajenacion de la vivienda arrendada, cuando la finca esta inmatriculada y el derecho de

arrendamiento ha sido inscrito en el registro de la propiedad.

“Cuando el adquiriente de la vivienda resina los requisitos del art. 34 de la ey Hipotecaria, y su derecho de
arrendamiento se inscribid en el registro con anterioridad a su adquisicion, quedard subrogado en los derechos
y obligaciones que tuviese el arrendador, el nuevo arrendador deberd respetar el arrendamiento por el siguiente

tiempo” (art. 14.1 LAU):

- Si el arrendamiento se ha pactado por una duracién inferior a 3 afios, se debera
respetar el plazo pactado y también las prorrogas anuales hasta llegar a esos 3 afios.
- Si el arrendamiento se ha pactado por 3 afos o un plazo inferior pero no se ha
hecho uso de las prorrogas, al término de esos 3 afios el nuevo arrendador tiene

que manifestar su voluntad de si prolonga o no la duracion.

2) La enajenacion recaiga sobre una vivienda, cuando el derecho de arrendamiento no haya
sido inscrito en el registro de la propiedad. Es decir, que el propietario decida enajenar una
vivienda que no esta inscrita.

Para este supuesto, el arrendamiento no se resuelve automaticamente, sino que ‘Serd e/
adquiriente el que tendrd derecho a decidir si concluye el contrato o desabucia al arrendatario. Si opta por
concluir el contrato el arrendatario tendrd dos derechos: el primero es permanecer en la vivienda durante un
plazo de 3 meses desde que se le notifica que da por terminado el contrato y el segundo seria el derecho a
solicitar al arrendador original una indemnizacion por los dasos y perjuicios que la enajenacion la haya

causado”™.

78 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 14” en ...Op. cit. Pag. 536
79 MARIN LOPEZ, | y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 14” en ...Op. cit. Pag, 542
8 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 14” en ...Op. cit. Pag. 544
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Con esta nueva redaccion solo el arrendamiento inscrito puede imponerse al adquiriente de
un inmueble arrendado, cuando la finca no esté inscrita en el registro de la propiedad la
reforma se remite a la normativa del Cédigo Civil que permite al adquiriente poner fin al
arrendamiento y, a fin de garantizar de algin modo la situacién del arrendatario, se ha
previsto la continuidad de éste en el arrendamiento durante un maximo de 3 meses desde

que le fuera comunicada la voluntad del adquitiente de poner fin al arrendamiento™.

Para los contratos celebrados después de la entrada en vigor del Real Decreto Ley 7/2019,
en esta regulaciéon se optd por volver al régimen instaurado con la LAU 1994 donde ya no
se diferencia si el inmueble estd o no inscrito. Se retorna en todo, a lo regulado
originariamente, que se entiende por enajenacion, a la situaciéon del derecho del arrendatario,
etc. Siempre distinguiendo la duraciéon de los contratos si se celebra con persona fisica o

juridica.

7.3. Conservacion de la vivienda.

Es una obligaciéon del arrendador llevar a cabo todas las reparaciones que sean necesatias
para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso pactado, sin
que el cumplimiento de esta obligacién le otorgue derecho a elevar la renta (art. 21 LAU).
Este articulo encuentra sus antecedentes en los arts. 107 a 111 y 113 del TR de LAU 1964 y
en los arts. 1554.2°, 1558 y 1559 CC.

De esta obligaciéon impuesta al arrendador de realizar las obras necesarias tiene un doble
limite: por un lado, que la obra tenga su origen en deterioros causados por culpa del
arrendatario o persona que conviva con él, y por otro lado, no tendra la obligacién de realizar

la reparacién cuando la vivienda arrendada se destruya por caso fortuito o fuerza mayor.

La responsabilidad contractual prevista en el articulo 21 LAU se extiende al arrendatario
cuando los deterioros son causados por las personas de su casa, es decir esta obligado a

reparar los dafios causados por culpa suya o de las personas que con él convivan, o abonar

81 De ANDRES HERRERO, A. “Ley de arrendamientos urbanos: comentada, con jurisprudencia
sistematizada y concordancias” (3a ed.). Lefebvre-El Derecho. 2019.Madrid Pag.99
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el importe de las reparaciones el arrendador, a elecciéon de éste. Pudiendo incluso solicitarle
la resolucién del contrato segun el art. 27.2 d) LAU si los deterioros obedecen a una conducta

dolosa del arrendatario.

Dentro de las obras necesatias® cabe distinguir entre las obras de reparacion y las de
conservacion, las primeras son las imprescindibles para que la vivienda recupere el estado
pactado. Y las obras de conservacion son aquellas que buscan prevenir la vivienda de una posible
destruccién o pérdida de sus cualidades®. “Pero los gastos de reparacién necesarios son aquellos que
resultan indispensables para conservar la cosa, de ahi que pueda abarcar tanto a las obras de reparacion y de

conservacion”™*.

La jurisprudencia ha considerado que son obras de reparacién necesaria las que se realizan
en la techumbre, impidan infiltraciones en los edificios y las necesarias en puertas y ventanas
para que la vivienda y las diferentes piezas que la componen estén cerradas y que el
arrendatario pueda estar alli seguro. STS 10 de enero 2018: “a realizar las obras necesarias para
restablecer la situacion del inmueble al estado dptimo para el wuso convenido de vivienda habitnal del
demandante [...]. Se trata de una obligacion por parte de la arrendadora de realizar las reparaciones de

manteniniento de la vivienda y en concreto en lo que se refiere a los cerramientos exteriores (puertas de

balcones) ...”

82 SAP de Murcia de 30 de mayo de 2000: “merecen dicha conceptuacion de reparaciones necesarias, segin la
doctrina de esta sala, son aquellas gue hacen referencia tanto a las obras u operaciones encaminadas a la restanracion
de los deterioros o menoscabo sufridos en la vivienda o local arrendados, cuanto a la conservacion de los mismos, es decir,
aquellas que deben realizarse ineludiblemente y no aumenten el valor ni la productividad de la cosa arrendada. en
definitiva, el concepto de reparacion hace referencia a aquel gasto obra sin la cnal guedaria la cosa arrendada inservible
para su uso incluso legaria a destruirse...”

83 SAP de Barcelona 12 de marzo de 2021: “... En este sentido, debiendo interpretarse las normas segin el
sentido propio de sus palabras, de acuerdo con el articnlo 3.1 del Codigo Civil, segiin el diccionario de la lengna espaiiola
se entiende por “reparacion”, la accion y efecto de reparar cosas materiales mal hechas o estropeadas; y se entiende por
“Conservar” mantener una cosa o cuidar de su permanencia.

Es decir que la reparacion y conservacion implica la idea de preexistencia en la vivienda arrendada de los elementos
mal hechos o estropeados que es necesario que la Renovador repare para que la vivienda pueda seguir sirviendo al nso
convenido.”

8 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 21" en ..Op. cit. Pag.720
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En cambio hay jurisprudencia que considera que no son reparaciones necesarias, aquellas
que exceden de la mera correccion de deterioros y llevan a la reconstruccion de edificios en
ruina, STS 10 de noviembre 2017: < /a sentencia 1072/1993, de 11 de noviembre declara que esta
fuera de todo logica y de la equidad entender que las reparaciones necesarias que los articulos imponen a los
arrendadores a fin de conservar la vivienda o el local en estado para servir al nso convenido tengan aleance tal

que oblignen a reconstruir edificios en ruina patente y manifiesta. ..”

En resumen, el arrendador no esta obligado a llevar a cabo “Yas obras locativas, es decir, las
pequeiias reparaciones, de poco alcance y costo, las obras de reconstruccion porque tienen su origen en
un siniestro y no consiste en un mero reparo. La obligacion de reparar se debe limitar a la
correccion de los deterioros sin que se extienda a la reconstruccion, asi lo refleja también la
SAP de Valladolid 21 de mayo de 2019%. Se exceptuari el caso de la destruccién cuando sea
imputable al arrendador. Las obras que no afecten al edificio y las reparaciones que se imputan al

arrendatario ™.

La delimitacién de las reparaciones necesarias con respecto de otro tipo de obras permite
distinguir obras de adaptacion, se ha entendido que viene implicito en el contrato la autorizacion
de que el arrendatario pueda realizar las obras de adaptacién al destino pactado.

El arrendatario debe poner en conocimiento del arrendador en el plazo mas breve posible,
la necesidad de las reparaciones®” que se contemplan en el articulo 21.1 LAU, no puede el
arrendatario decidir unilateralmente sobre la necesidad de la reparacién de la vivienda.

Se ha visto como una carga para el arrendatario la de poner en conocimiento del arrendador
la necesidad de las reparaciones, pero también se considera como el deber de colaborar en la

conservacion de la vivienda.

85 SAP de Valladolid 21 de mayo de 2019: aunque se trata de un arrendamiento de local de negocio
el tema a tratar es la situacién que se plantea en el tema.

86 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 21" en ...Op. cit. Pag.731

87 SAP de Barcelona 12 de marzo 2021: “e/ art. 21.3 de la LAU... obliga al arrendatario a poner en
conocimiento del arrendador la necesidad de las reparaciones necesarias en la vivienda arrendada, lo cnal no es una
mera obligacion formal sino un presupuesto necesario para que el arrendador pueda verificar directamente por si misno

0 por los técnicos que designe, ¢l estado de la vivienda.”
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“Si el arrendador se opone a realizar las reparaciones que le ha advertido el arrendatario, este podria acudir
a los tribunales y solicitar la resolucion del contrato y la indemnizacion de los dasios y perjuicios cansados o,

la ejecucion de las reparaciones por el arrendador y la indemmnizacion de los dasios causados™.

A juicio de RODRIGUEZ MORATA, “estas opciones suponen una novedad respecto del régimen
derogado del art. 110 LLAU 1964, en esté el arrendatario podia realizar las reparaciones necesarias que
fueran ordenadas por la antoridad priblica competente si, habiéndolas requerido el arrendar llevar a cabo, deja

trascurrir 30 dias sin comenzarlas o tres meses sin terminarlas’.

Tras la comunicacién previa al arrendador, podra el arrendatario realizar las que sean urgentes
. s . . o . .

para evitar un “dafio inminente o una incomodidad grave” y exigir de inmediato su importe

al arrendador (art. 21.3 LLAU). La realizacion de estas reparaciones de urgencia por el

arrendatario no supone una obligacion para ¢l sino una sustituciéon de la actividad del

arrendador.

SAP de Melilla de 26 de marzo de 2021: “de/ conjunto de los preceptos citados podemos extraer las
siguientes conclusiones:

- El arrendador esta obligado a realizar todas las reparaciones que sean necesarias para conservar
la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido.

- El arrendatario esta obligado a poner de inmediato en conocimiento del arrendador, la necesidad
de las reparaciones, debiendo facilitar al arrendador la verificacion directa, por si mismo o por los
técnicos que designe, del Estado de la vivienda.

- El arrendatario, comunicindolo al arrendador, podra realizar las que sean urgentes para evitar

un dasio inminente o una incomodidad grave y exigir de inmediato su importe al arrendador”

No obstante, el arrendador esta facultado para llevar a cabo las reparaciones que sean
urgentes, siempre y cuando la reparacion no pueda esperar a terminar el contrato. En la
realizacion de las reparaciones urgentes por el arrendador, el arrendatario tiene la obligacion
de soportarlas, aunque le supongan una incomodidad grave y solo tendra derecho a la
indemnizacién cuando los que ejecuten las obras de reparacion urgente por falta de cuidado
produzcan algin dafio o deterioro en los objetos de su propiedad, etc. Para el resto de

supuestos no tiene ese derecho a pedir indemnizacién por la sola molestia de la reparacion.

88 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 21” en ..Op. cit. Pig.738
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El arrendatario solo podra pedir una disminuciéon de la renta cuando por causa de las
reparaciones se vea privado del uso de una parte de la vivienda, inhabilitacién parcial, por un

periodo de mas de 20 dias.

Por ultimo, la norma menciona las reparaciones que se deban al desgaste por el uso ordinario
de la vivienda, estas seran a cargo del arrendatario™. Este tipo de reparaciones son las que no

suponen una gran entidad econémica, son simples o pequefios reparos u obras.

Esta regulacion viene a facilitar la actuacion de quien se propone realizar las reparaciones de
la vivienda, pero cuida de no desproteger al arrendador, que es quien soporta la obligacion

de satisfacer su coste.

7.4.  Obras de mejora.

LLa mejora es el resultado de aquella conducta o operaciones materiales o juridicas que tienen
por objeto aumentar de manera estable y relevante el valor de una cosa. Como senala
MORENO QUESADA * “las mejoras pueden ser definidas como un resultado apreciable econdmica,
social o estéticamente que, como consecuencia de una intensa material o juridica, anmenten el valor, la ntilidad
0 el rendimiento de una cosa”.

“La norma sobre las obras de mejora supone una novedad en el derecho arrendaticio, la doctrina de que el
arrendador pueda realizar obras, de conservacion o de mejora, que no puedan diferirse a la conclusion del
contrato, no tienen precedentes en nuestro derecho. El art. 22 1. AU no bha sufrido alteraciones en ninguna de

las reformas recientes 1

“‘Serd el arrendador el encargado de realizar mejoras por su propia voluntad, sin necesidad de contar con el

consentimiento del arrendatario siempre que no varien la forma, estructura de la misma, ni perjudiquen su

89 SAP de Islas Baleares 10 de enero de 2019: “rechaza la pretension por no haber guedado demostrado que su
reparacion excediera de esas pequenias reparaciones que exige el desgaste por el uso ordinario de la vivienda cuyo pavo
el articnlo 21.4 LAU atribuye al arrendatario”

% MORENO QUESASA, R “La Mejora de bienes. Supuestos legales y Teorfa general”, editorial
Montecorvo,1990, Madrid Pag.169.

91 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 22” en ...Op. cit. Pag.752
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destino o impida su goce pacifico por el arrendatario, esto se deduce del Cidigo Civil al ser su norma
supletoria™”.
En definitiva, el arrendador no puede realizar obras de mejora sin autorizaciéon del

arrendatario si hacen inhabitable la vivienda.

Sin embargo, las obras descritas en el art. 22 son de realizacion obligatoria por el arrendador
que no pueden esperar a hasta la conclusién del contrato y que obligan al arrendatario a

tolerarlas aun cuando le ocasione graves molestias™.

El arrendador que se proponga realizar obras de mejora forzosas se lo tiene que notificar por
escrito al arrendatario con al menos tres meses de antelacién, con su duracion, comienzo,
coste, etc... Esta notificacién se ha desenvuelto como una formalidad previa y necesaria para
que nazca el derecho del arrendador. Si el arrendador no cumple con esta obligacién, podra

el arrendatario oponerse a que se realicen las obras hasta que cumpla con la obligacion.

Una vez recibida la notificacion, el arrendatario tiene que contestar en el plazo de un mes,
bien si desiste el contrato porque las obras afectan a la vivienda de tal forma que la hagan
inhabitable; si solicita la suspensién del contrato, sin indemnizacion; discutir la naturaleza
obligatoria o forzosa de la mejora; o aceptar la realizacion de las obras. Se entiende que habra

consentimiento tacito si trascurre un mes sin contestacion por el arrendatario.

Sial final decide desistir, el art. 22.2 LAU le reconoce el derecho a ocupar la vivienda durante
dos meses después del desistimiento. Y silo que decide es soportar la realizacion de las obras,
el art. 22.3 LAU le concede el derecho a obtener una reduccién de la renta proporcional a la
parte de la vivienda que se ha visto privada por causa de las obras, asi como a una
indemnizacién de los gastos que la obra le obligue a hacer. Solo si provocan una privacion

parcial de la vivienda tendra ese derecho, si es una simple molestia, no.

2 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 22” en ...Op. cit. Pag.761

93 SAP de Barcelona 21 de septiembre de 2018: “estas obras de mejora forzosa son obligatorias, vinculan al
arrendatario, guien deberd tolerarlas ann cnando le ocasionen graves molestias, y, por lo tanto, afecten a las condiciones
de habitabilidad predispuestas en la vivienda o local para servir al nso convenido. Estas mejoras previstas en el articulo
22.1 LAU, comprenden las obras impuestas al arrendador en la vivienda o en sus accesorios por la ley o por una
resolucion judicial o administrativa firme, es decir, aquellas obras cuya ejecucion escapa a la voluntad de los

particulares”.
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SAP Barcelona 21 de septiembre 2018 sefiala que “sz e/ arrendatario acepta o no discute las
condiciones de las obras de mejoras forzosas, el articulo 22.3 le concede el derecho a una reduccion de la renta
en proporcion a la parte de la vivienda o local de la que se vea privada por causa de aguellas, asi como a la
indemmizacion de los gastos que las obras le oblignen a efectnar. Asi pues, rinicamente si las obras provocan
una privacion parcial de la vivienda o local arrendado o en sus dependencias tendra derecho a la reduccion de

la renta por cansa de aquellas”

7.5. Obras del arrendatario.

Podri realizar obras en la vivienda arrendada o en sus accesorios, sin necesidad de contar

con el consentimiento o autorizacién del arrendador siempre y cuando no modifiquen la

configuracién de la vivienda o de los accesorios, o no disminuya la estabilidad o seguridad

de la misma. En efecto, “fendra probibido realizar sin el consentimiento escrito del arrendador aquellas
b

que provoquen los efectos ya comentados porque sino seria nuna causa de resolucion del contrato™*. Principio

que ya se recogia en el art. 144.7° LAU/ 1965, donde el art. 23 LAU encuentra el precedente

mas inmediato.

Ahora bien, esto es el contenido de la norma que estuvo en vigor hasta que se reformé con
la Ley 4/2013 pero a partir de este momento y hasta la actualidad lo que dice es que el
arrendatario no puede realizar sin el consentimiento por escrito del arrendador aquellas obras
que modifiquen la configuracion de la vivienda y sus accesorios, porque hayan sido o no
consentidas por el arrendador, todas aquellas que realice y provoquen una disminucion de la
estabilidad o seguridad de la vivienda, estaran prohibidas y sera causa de resolucion del

contrato.

Por tanto, esta autorizado a realizar las siguientes obras:
- Las obras de conservacion o reparacion urgentes (art.21.3 LAU): sobre estas obras

solo es necesario que el arrendatario le notifique su ejecucion al arrendador. No se

94 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 22” en ...Op. cit. Pag.781
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exige que presente consentimiento solo que tenga conocimiento de la urgencia de
su realizacion™.

- Las obras de adaptacion, instalaciéon o acondicionamiento de la cosa arrendada,
incluidas las que sean necesarias para adecuar esta a la condicién de minusvalido
del arrendatario o de la persona del art. 24 LAU. Se tendra que poner en
conocimiento del arrendador la necesidad de realizar esas obras y no podra llevarlas
a cabo hasta que no cuente con la autorizacién expresa y escrita del arrendador.

- Las pequenas reparaciones (art. 21.4 LAU) debidas al uso ordinario de la vivienda.

“En definitiva, las obras consentidas por el arrendador para su realizacion por el arrendatario, aungue
puedan modificar la configuracion de la vivienda no son causas de resolucion contractual. Si se trata de obras
de reparacion urgente o de obras de adaptacion que puedan modificar la configuracion del mismo, la falta de
consentimiento por el arrendador no es un motivo suficiente para resolver el contrato porque se entiende que

hay una causa justa’”.

Para el caso de que el arrendatario realice obras que modifiquen la configuracién de la
vivienda o sus accesorios, el art. 23.2 LAU faculta al arrendador que no haya autorizado la
realizacion de las obras, para que exija al arrendatario sin petjuicio de la posibilidad de
resolucion del contrato, la reposicion de las cosas al estado anterior de la modificacion.

“S7 bien es verdad que tratandose de este tipo de obras para que alcance transcendencia, a efectos de aplicar
el art. 23.2 1.AU, se debe de tratar de las llamadas “obras fijas o de fabrica”, empotradas al suelo y techo

y practicadas con materiales de construccion™’

% SAP de Salamanca de 24 de abril de 2018: “Se legitima al arrendatario en casos de urgencia a levar a efecto
las reparaciones urgentes, pero dando cuenta de inmediato al arrendador, entendiéndose que tal comunicacion debe ser
Jfebaciente, a fin de que legado el caso el arrendatario pueda acreditar que se hizo la obra voluntariamente, sino
ampardndose en ¢l art. 21.3 LAU. En sentido contrario, la realizacion de obras por el arrendatario sin autorizacion
del arrendador puede dar Ingar al desabucio.

Abora bien, al tratarse de obras de reforma urgentes no se exige nada mas que la mera comunicacion pero no la
antorigacion de las obras por el arrendador. De suerte que en caso de duda sobre la nygencia deberd acreditarse

convenientemente la cuestion relativa a la urgencia o no de las obras llevadas a cabo por el arrendatario.”

9% RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 23” en ...Op. cit. Pags.783-787
9 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 23” en ...Op. cit. P4g.802
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A) Arrendatario con discapacidad.

El precepto en el que se encuentra, art. 24 LAU no tiene precedentes anteriores en nuestra
Ley, “supone la plasmacion del principio de proteccion de las personas discapacitadas y de las personas

mayores de setenta anos’”®

(novedad introducida en la reforma Ley 4/2013). Se trata de una
prevision tnica para los arrendamientos de viviendas.

Una excepcion al régimen de obras que el arrendatario puede realizar en la vivienda de
conformidad con el art. 23 LAU, en la medida que los arrendatarios con discapacidad o

mayores de 70 pueden realizar las obras sin el previo consentimiento del arrendador, serd

suficiente la notificacién previa de la ejecucion de las mismas.

La Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Convencién Internacional
sobre los derechos de las personas con discapacidad en su art. 1.2 dice “son personas con
discapacidad aquellas que presenten deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales a largo plazo que,
al interactuar con diversas barreras, puedan tmpedir su participacion plena y efectiva en la sociedad coma en
sgualdad de condiciones con los demids.”’

Una persona para poder beneficiarse de los derechos que se conceden en el art. 24 LAU tiene

que acreditar su condicién y su grado de discapacidad.

“Las obras que son necesarias para adecuar la vivienda a la condicion de discapacitado en el arrendatario o
personas mayores de setenta arios son obras que tienen que ser calificadas de adaptacion o de reforma interior
de la vivienda. Se caracterizan por su inmediatez a la firma del contrato de arrendamiento y que debe

entenderse antorizadas implicitamente, por lo que no necesariamente tiene que ser notificadas al arrendador™ .

Sera el arrendatario, tras notificar previamente por escrito al arrendador, el que podra realizar
a su costa obras de reforma en la vivienda para adecuarla a su condiciéon de discapacitado o
a la de cualquiera de las personas que convivan con él. La reforma de 2013 afiadié que estas

personas debfan de convivir “permanentemente”.

9% RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 24” en ...Op. cit. Pag.814
% RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 24” en ...Op. cit. Pags.823 y 824
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“La previa notificacion al arrendador es una obligacion ineludible para el arrendatario, su incumpliniento
supondria una accion resolutoria del arrendamiento y la reposicion de la vivienda al estado anterior si asi lo

exige el arvendador, dicha notificacion tiene gue hacerse antes de que se inicie la ejecucion de las obras.””

El arrendatario estard obligado a reponer la vivienda al estado anterior cuando concluya el
contrato si asf se lo exige el arrendador. Si el arrendador no opta por exigir la reposiciéon de
la vivienda a su estado anterior, el arrendatario podra reclamar que le reintegre el importe o

coste efectivo de la obra, ya que en su momento se la coste el mismo.

7.6.  Derecho de adquisicion preferente.

El arrendatario, en caso de venta de la vivienda arrendada, tendra un derecho de adquisicion
preferente sobre la misma. Pudiendo ejercitar tanto el derecho de tanteo como el de retracto,
este ultimo en defecto del anterior. (art. 25 LAU)

Con este derecho se pretende que el arrendatario llegue a ser duefio de la vivienda si el

arrendador la decide enajenar a un tercero.

Las diferencias entre la regulacion de los derechos de adquisicion preferente concedidos a
los arrendatatios en la LAU/1964 y en la ley vigente, se desarrolla en base a dos ideas: un
mayor respeto y protecciéon al derecho de propiedad en la nueva LAU y la menor relevancia

que tiene la prorroga forzosa en la nueva ley.

“La 1LAU/ 1964 concedia estos derechos a los arrendatarios en los casos de transmision de la vivienda por
compraventa, cesion o adjudicacion por division de la cosa comiin, mientras que la nueva 1.AU sdlo en el
supuesto de compraventa. Mientras la L AU 1964 exigia como condicion de la notificacion del tanteo y
retracto que constase, el nombre, domicilio y circunstancias del comprador, en el vigente art. 25 1. AU sdlo se

requiere que se notifigue de forma fehaciente la decision de vender la vivienda.

La LAU /1964 preveia un supuesto de caducidad de la notificacion y era que una vez se caducaba la
notificacion no podia volver a intentarse la trasmision basta que trascurrieran dos anos de la notificacion del

tanteo y la ley vigente no prevé efecto alguno para la caducidad de la notificacion.

100 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 24” en ...Op. cit. P4g.828
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Mientras la 1AU 1964 dispone una prohibicion de enajenar la vivienda durante dos arios para quien
hubiera adquirido por tanteo o retrayente, la nueva LAU elimina esta probibicion. Mientras la 1. AU 1964
autorizaba el pacto de renuncia a los derechos de tanteo y retracto la novedad introducida por la vigente I AU
permite que las partes puedan pactar la renuncia del arrendatario de vivienda el derecho de adguisicion
preferente arrendaticio.

La nueva L AU tiene un mayor respeto y proteccion al derecho de propiedad, tiende a desaparecer probibiciones

que habia en legislaciones anteriores™".

Este derecho de adquisicion preferente que se recoge en el art. 25 de LAU “se aplica sélo a los
contratos celebrados con posterioridad a la entrada en vigor de la nueva ley, e incluso a los inscritos con
posterioridad al 9 de mayo de 1985 si hay tdcita reconduccion”. Detrecho previsto para los

arrendamientos de vivienda.

El derecho de tanteo y retracto constituyen “/imites concretos al derecho de propiedad, mejor dicho, a
la libre disposicion de los bienes juridicos, ya que el propietario no es libre de vender a quien quiera””. 1.0s

derechos de adquisicion preferente constituyen una limitacion a esa libertad de contratacion.

Solo cuando se viole el derecho de tanteo, se producira la conversién legal del tanteo en
retracto ya que este segundo se concede subsidiariamente al del tanteo y no hay opcién de
ejercitarlos de forma cumulativa. El derecho de tanteo surge a favor del arrendatario y con
preferencia a cualquier otro adquiriente, en el instante en el que el propietario de la vivienda
arrendada y el comprador de la misma perfeccionan la venta. Por el contrario, una vez
consumada la venta acaba la competencia del tanteo y se deja paso al derecho de retracto si
concurren las circunstancias previstas en el art. 25.3 LAU. Estas son: a) que no se hubiera
hecho al arrendatario la notificacién prevista en el art. 25.2 o se hubiese omitido en ella
cualquiera de los requisitos. b) que se hubiese vendido por un precio inferior al que se notifico

0 ¢) que sean menos onerosas las restantes condiciones esenciales de la transmision.

El que pretenda aprovecharse de estos derechos tendra que probar su titularidad, es decir,

que era arrendatario en el momento de nacer el derecho de adquisicion preferente.

100 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 25” en ...Op. cit. Pags.838 y 839
12 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 25” en ...Op. cit. Pag.841
13 RODRIGUEZ MORATA, E.: “Comentario al art. 25” en ...Op. cit. Pag.847
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“En el tanteo, el tanteante se “subrogar” en el puesto del tercero con quien el duesio habia celebrado el contrato
de compraventa, y adquiere directamente del propietario. En cambio, en el retracto, el arrendatario recibe la

cosa siempre del comprador y no del propietario”. '

Para que tenga lugar el derecho de tanteo la legislacion de los arrendamientos urbanos exige:

a) Que se trate de la venta o cesién voluntaria de la vivienda arrendada.

b) Que la accién se ejercite por el arrendatario de la vivienda, caracteristica que ha de
tener al momento de producirse la transmision onerosa.

¢) Que el arrendatario ocupe efectivamente la vivienda arrendada, de forma mediata o
inmediata'”.

d) Quelaaccion se ejercite dentro de treinta dias a partir del siguiente que se le notifique
las condiciones en las que se realizé la venta.

e) Que el que retrae, para hacer uso del derecho, reembolse al comprador el precio de

la venta.

Y para que tenga lugar el derecho de retracto, en primer lugar es necesario que se haya
consumado el contrato de compraventa, diferencia con el derecho de tanteo, en cuanto a los

requisitos exigidos son los mismos que para el tanteo.

STS de 17 de diciembre de 2010, sobre el requisito de que “ la accion se ejercite dentro de
los treinta dfas siguientes a partir del siguiente que se le notifique las condiciones en las que
se realiz6 la venta”: « debe modularse el rigor del mandato contenido en el art. 25.3 1.AU, en el sentido
de que pese a que el precepto establece el derecho de retracto caduca a los treinta dias naturales, contados desde
el siguente en que se notifica de forma fehaciente el adquiriente al arrendatario las condiciones esenciales en

que se efectnd la compraventa, tal notificacion no resulta necesaria cnando aparezca probado que el

104 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 25” en ...Op. cit. P4g.849

105 STS de 21 de noviembre de 2016: se trata de un asunto sobre el derecho de retracto pero es igual
de valido porque se exigen los mismos critetios “Aungue el arrendatario no ocupe fisicamente el inmueble al
tiempo de ejercitarse el derecho de retracto, ello no implica la perdida de la condicion de ocupante del mismo, pues detenta
la posesidn mediata y por ello tiene derecho a ejercer tal derecho como cnalquier otro arrendatario. . .

E/ motivo a de ser estimado ya que ann cnando el art. 47 de la LAU 1964 exigia la ocupacion efectiva de la vivienda
0 local para poder ejercer el derecho de retracto, y asi se reconocid por esta sala en otras sentencias, siempre en referencia
a contratos celebrados bajo la vigencia de esa ley, no asi a partir de la entrada en vigor de la LAU 1994 que no se

refiere expresamente a la ocupacion, como condicion necesaria.”
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arrendatario ba tenido pleno y exacto conocimiento de la venta o trasmision_y de sus condiciones. Este serd el

momento de inicio de computo del plazo de caducidad que establece el art. 25.3 1.AU”. '

Estos derechos de adquisicion preferente no tendran lugar cuando la vivienda arrendada se
venda conjuntamente con las restantes viviendas o locales que formen parte de un mismo
inmueble, salvo que en este exista una sola vivienda, y, por otro lado, la venta conjunta por
distintos propietarios a un mismo comprador de la totalidad de las viviendas o locales.
Novedad que fue introducida en las dltimas reformas de la ley Real Decreto Ley 21/2018 y
Real Decreto Ley 7/2019, en el art. 25.7 LAU.

En el apartado 5 del art. 25 de LAU, condiciona el acceso a los registros de la propiedad de
aquellas enajenaciones de la vivienda arrendada en que no conste debidamente justificada la
realizacion de las oportunas notificaciones. Es decir que para inscribir en el registro de la
propiedad los titulos de venta de las viviendas arrendadas debera justificarse que ha tenido

lugar las notificaciones en ellos exigidos.

8. PACTOS NULOS.

El articulo 6 LAU confirma la imperatividad de las normas del Titulo II salvo que la propia
norma permita lo contrario. Esta imperatividad opera de manera unilateral porque se refiere

solo a favor del arrendatario, restringiéndose asi la autonomia de la voluntad de las partes.

“Las clansulas contrarias a los derechos del arrendatario serdn nulas cualesquiera que sea la forma, bien
mediante formulas en las que se establezcan previsiones contrarias a sus derechos, bien mediante excclusion de
la aplicacion de los preceptos”’”” De manera general si se considerara valida la renuncia a
posteriori, cuando se ha producido la integracion del derecho al conjunto de derechos del

arrendatario.

- Uso dela vivienda:

106 Mismo sentido comparte la SAP de Madrid de 24 de abril de 2018.
107 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ... Op. cit. Pag.221
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Los destinos de los arrendamientos se encuentran regulados de forma imperativa, pero seran

las partes en funcién de lo que pacten, las que determinen que uso le quieren dar.

- Cesibn y subarriendo:

“Estas fignras estan recogidas expresamente en la ley y su eficacia se condiciona a la antorizacion del
arrendador. St fuera una finca que se destina a una actividad empresarial, profesional, el arrendatario puede
subarrendarla sin antorizacion del arrendador™”.

La figura del subarrendatario va a tener los mismos derechos que el arrendatario, si que hay

derechos especificos del subarrendatario, como el caso del precio del subarriendo que en

ningun caso podra ser mayor que el del arrendamiento considerandose nulo si as{ fuera.

- Duracién del contrato:
“En principio hay libertad de pacto sobre la duracion, pero la ley establece un plazo minimo legal a voluntad
del arrendatario. Plazgo que ha ido cambiando con las reformas y que empieza a contar desde que se entrega

la vivienda o se otorga el contrato.

Se considera nula la clausula que limite ese derecho de prorroga en favor del arrendatario hasta el guinto o
séptimo ano, para que ese pacto tenga validez, tendria que ser autorizado por la propia norma en el articulo
6 y no lo hace. Al ignal que la clansula que cambie el criterio del comienzo de plazo o le otorgue una duracion

diferente a la anual.

Con respecto a la prorroga forzosa, se puede decir gque es obligatoria para el arrendador, pero por ley se permite
una ddausnla que excluye esa prirroga del contrato cuando haya transcurrido un aso del contrato y el
arrendador sea persona fisica. Dicha clausula tiene que contener de forma expresa los motivos por los que el
arrendador necesita la vivienda” . Introducido en la tltima reforma de 2019 ya que en la reforma

por la Ley 4/ 2013 no habia es obligatoriedad de expresar el motivo pata excluir la prorroga.

Del mismo modo sera nulo todo pacto por el que en el momento de celebrar el contrato, el
arrendatario manifieste su voluntad de no prorrogarlo una vez vencido el plazo inicial ya que

constituye una renuncia a la prérroga anual, siendo nula en virtud del art. 6 LAU.

108 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ... Op. cit. Pag.223
109 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ... Op. cit. Pags.224 y
225
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“Es invilida la renuncia anticipada al derecho de prorroga, pero si es valido el hecho de que el arrendatario,

una vez que le pertenece el derecho, no lo ejercite en el momento en que estd facultado™"”.

“Por todo ello serd nula cualguier clausula que prive al arrendatario o le limite los siguientes derechos:

1. Derecho a permanecer en la vivienda arrendada durante el primer aiio del contrato aun cnando
durante ese plazo se produzca la necesidad de la vivienda arrendada por el arrendador.

2. Derecho de retorno a la vivienda arrendada en caso de falta de ocupacion de la misma por el
arrendador como vivienda permanente. = derecho del arrendatario cederd si la ocupacion no ocurrid
por causa de fuerza mayor.

3. No puede ampliarse el periodo de tiempo concedido por la ley para que el arrendador o los familiares
ocupen la vivienda.

4. Derecho de indemmizacion por los gastos que el desalojo hubiera supuesto al arrendatario hasta el
momento de la reocupacion.

5. Derecho del arrendatario a optar en el plazo de 30 dias a cualquiera de las soluciones del articulo
9.311.Au” "

6. Aquel que priva al inquilino del ejercicio de dicha prorroga.

Seran validos los pactos que sobre prorrogas mejoren la posicion del arrendatario.

- Otras prorrogas:
Se reconoce al arrendatario el derecho de prérroga tacita del contrato, prérroga voluntaria,
el Real Decreto Ley de 2019 lo amplia a tres afios ya que el Real Decreto Ley 2013 lo redujo
a un afno.
Sobre el pacto que altera la duracion de la prorroga a la alta, no es valido porque se considera
que menoscaba la libertad del arrendatario para decidir si la prérroga continta o no el afio

siguiente, pero en un principio si que se autoriza el pacto que las reduce.

“Se permite que en el momento en el que se celebra el contrato las partes excluyan la aplicacion de la prorroga

del art. 10 AU, pacto que también puede celebrarse en cualquier momento posterior y no seria nulo en

110 MARIN LOPEZ, | y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 9” en...Op. cit. Pag.338
111 REGLERO CAMPOS, F 'y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ...Op. cit. Pag.226
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virtud del art. 6 1.AU”'". Estas ultimas afirmaciones sobre los pactos permitidos y nulos se

extraen de la redaccién de LAU 1994.

Con la reforma de la Ley 4/2013, no se altera el caricter imperativo del plazo por el que se
prérroga el contrato, no pudiendo las partes pactar un plazo distinto. Ahora bien, se sigue
permitiendo el pacto por el que las partes excluyen la aplicacion de la prérroga al momento

de celebrar el contrato o en un momento posterior.

Con la promulgacién del Real Decreto Ley 7/2019; en los casos en el que ninguna de las
partes proceda al preaviso sefialado, que es de cuatro meses de antelacién por el arrendador.
Sera nulo el pacto por el que se pactara en el contrato un plazo de preaviso menor ya que ese
plazo de cuatro meses tiene caracter de minimo, pero si serfa posible un pacto que fijara un

plazo de preaviso mayor a cuatro meses'".

Y en caso del arrendatario serfa con dos meses de antelacién, que se consideraria nulo el
pacto por el que el arrendatario tenga que presentar el preaviso un plazo superior a dos meses

porque irfa en contra del articulo 6 LAU. Al revés si estarfa permitido.

Se sigue autorizando la clausula en el contrato en el que ambas partes renuncian en el

momento de celebrarse el contrato, la posibilidad de aplicar la prérroga.

Otro derecho que se reconoce al arrendatario en relacion con las prorrogas es el que aparece
en el articulo 2 del Real decreto ley 11/ 2020 de medidas urgentes complementatias en el
ambito social y econémico para hacer frente a la COVID-19, el cual otorga al arrendatario
una prorroga extraordinaria del contrato de arrendamiento esta prorroga es obligatoria para
el arrendador. Este derecho nace para el caso de que las prorrogas contenidas en el articulo
9 y 10 finalicen “dentro del periodo del de este Real Decreto hasta el dia en que hayan

transcurrido dos meses desde la finalizacidon del Estado de alarma”.

- Plazos de preaviso:
05 plazos para realizar notificaciones tienen cardcter imperativo para el arrendador y solo podrin ser
“Los plaz lizar not iz f 7 / dador y solo pod;

modificados si es en beneficio del arrendatario siendo nula toda dlansula contraria.

112 MARIN LOPEZ, | y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 10, en...Op. cit. Pag.388
113 MARIN LOPEZ, ] y COLAS ESCANDON, A.: “Comentario al art. 10”, en...Op. cit. Pag.402
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Entonces seran nulas las clausulas que:
1. Impongan al arrendatario un plazo superior al de 30 dias antes del vencimiento de cada annalidad
para notificar al arrendador su voluntad de no renovar.
2. Impongan al arrendatario un plazgo superior al de un mes antes del vencimiento de cada annalidad
posterior a los 5 anios de prorroga obligatoria para notificar al arrendador su voluntad de no renovar
¢l contrato.
3. Afecten derechos de terceros, los pactos que modifiguen en su perjuicio aquellos plazos.

4. Fijen unos plazos de preaviso inferiores a los establecidos legalmente para el arrendador.”"

- Derecho de subrogacion:

“En la subrogacion “Inter vivos”, son los derechos del conyuge del arrendatario y personas asimiladas, annque
no tengan esa condicion de arrendatario tiene derecho a continuar en el arrendamiento en los casos previstos
en el articulo 12 y 15 de la IAU. Se consideran normas imperativas por lo gue en principio seran nulos los

pactos por los que se limiten o supriman los derechos del conyuge, lo mismo se aplicard para las personas

asimiladas.

En la subrogacién “mortis cansa”, se consideran nulos todos los pactos o clausulas que limiten o supriman
en cierto modo los derechos de las personas recogidas en el articnlo 16.1 de la 1AU, los derechos de estas
personas se garantizan durante los primeros 5 o 7 arios de prirroga obligatoria.

Sin embargo, se consideran vdlidos los pactos por los cuales se suprima el derecho de subrogacion del conyuge
del arrendatario cnando éste haya fallecido en los primeros 5 0 7 afios y se trate de un contrato de mis de 5
0 7 aios.

También se permitira el pacto por el cual se extinga antomaticamente el arrendamiento a los 5 asos cuando
el fallecimiento del arrendatario se hubiera producido con anterioridad.

La nulidad de estos pactos proviene de que se trata de derechos que no puede renunciar el arrendatario ni

siguiera después, solo podran renunciar las personas favorecidas por ellos y dinicamente a posteriori.

114 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ... Op. cit. Pag.230
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Abora bien, tras la reforma del Real decreto ey 2019 no se podrd pactar la renuncia al derecho de
subrogacion para aquellas personas que puedan ejercerlo y se encuentren en situacion de vulnerabilidad o afecte

a menores, discapacitados o mayores de 65 aios™".

- Larenta:
Sobre la renta inicial hay plena libertad de pactos para fijarla y también para fijar la
periodicidad en el pago de la renta y el momento en el que ha de satisfacerse, asi como lugar
y modo de hacer el pago. Aunque la ley fija unas normas de caracter subsidiatio para el caso

de que en el contrato no fijen nada sobre estos aspectos.

Solo se permite que el arrendador exija al arrendatario el pago anticipado de una mensualidad
siendo nulo cualquier pacto que imponga al arrendatario la obligacién de pagar mas de una

mensualidad anticipadamente.

En cuanto a la forma de realizar el pago, “aunque no se dijera nada antes de la reforma por la Ley
4/ 2013, sobre que el precio hay que pagarlo en dinero toda la regulacion se basa en ello, en la actualidad se
admite pacto en virtud del cual el pago de la renta puede quedar sustituida por una obligacion de hacer por el

arvendatario”, '

Acerca de la prueba del pago de la renta se va a permitir el pacto por el que se autorice un
pago diferente siempre que quede acreditado el pago si esto no fuera asi, estara obligado el

arrendador a entregar recibo del pago.

Sobre la actualizaciéon de la renta y tras la tltima reforma del Real Decreto Ley 2019 queda
de la siguiente forma y es que en “defecto de pacto expresd no se aplicara actualizacion de renta, si gue
es verdad que la propia ley tiene un mecanismo de actnalizacion de la renta para cuando haya un pacto
favorable acerca de la actnalizacion, pero no se detalle nada mds.” '

Sobre esta materia si que se admiten pactos entre las partes sobre un sistema de actualizacion

distinto al previsto en la ley, pero solo sera admisible si su aplicacién no supone un

incremento superior de renta.

115 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ...Op. cit. Pags.231y
232

e REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ...Op. cit. Pag.233
WREGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ...Op. cit. Pag.235
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- Obras de reparacion, conservacion y mejora de la vivienda:

“Se va a considerar nulo el pacto por el que se prevea aumentar la renta cuando se realicen obras de reparacion
0 necesarias para la conservacion de la vivienda a las que esta obligado el arrendador, diferencia que ocurre
con las obras de mejora.
También serd nulo todo pacto por el que se haga cargo al arrendatario de los gastos por la realizacion de las
obras de reparacion o conservacion. Sin embargo, no serd vdlido el pacto que estipule que no corresponde al
arrendatario el pago de las obras de conservacion o reparacion cuando estas se deban a causas que se imputen
a su persona.” "’
“Se tendrin por nulas todas las estipulaciones que modifiquen las normas del Titulo 11 en relacion con la
Sfacultad del arrendatario a exigir el cumplimiento por el arrendador de su obligacion de ejecutar las

reparaciones necesarias en la vivienda arrendada’"”.

Quedara prohibido la renuncia previa o anticipada de los derechos que la ley reconoce a los
arrendatarios de vivienda en el art. 21 LAU, pero no la posibilidad de renunciar a esos

derechos en un momento posterior a la celebraciéon del contrato.

Si que es valido el acuerdo por el que le corresponda al arrendatario las obras de reparacion
o conservacion cuando se deba a causas imputables a su utilizaciéon. Para estos casos en los
que el arrendatario es el encargado de las obras tiene derecho a una disminucion de la renta
o un derecho a ser indemnizado, por tanto seran nulas todas aquellas clausulas que le
denieguen estas opciones.

Serd vdlido el pacto contractual por el que el arrendador antoriza durante toda la vida del contrato la
realizacion por el arrendatario de cualquier clase de obras en el inmueble arrendado, incluso si las mismas
modifican la confignracion de este. En cambio, el pacto que provoca una disminucion de la estabilidad de la

edificacion o de la seguridad de la vivienda sus accesorios son nulos de pleno derecho™.

Las partes podran pactar posteriormente a la celebracion del contrato qué si el arrendatario

no asume la obligacion relativa a poner la cosa en buen estado, se compromete a no reclamar

118 REGLERO CAMPOS, F y COSTAS RODAL, L.: “Comentario al art. 6” en ... Op. cit. Pags.238 y
239

119 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 21” en ...Op. cit. Pag.716

120 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 23” en ...Op. cit. P4g.783
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las reparaciones necesarias al arrendador. A juicio de RODRIGUEZ MORATA™! “Si ¢/ pacto
libera la obligacion prevista del art. 21 L. AU al arrendador pero tampoco la asume el arrendatario entiende
que el pacto explica que serdan a cargo del arrendatario las reparaciones que se deban a los deterioros por el
uso ordinario de la vivienda o por deterioros causados por el arrendatario. Por lo que el arrendatario no puede
excigir las reparaciones necesarias al arrendador, abora bien, hay que estar a la naturaleza del pacto y la

intencion de las partes’.

- Derechos de adquisicién preferente:
Tras la reforma por la Ley 4/2013 se convirtié en valido el pacto por el cual el arrendatario
renuncia a los derechos de adquisiciéon preferente independientemente de lo que dure el
contrato. Anteriormente “ex ¢/ derogado art. 25.8 1. AU solo se admitia la renuncia a los derechos de

tanteo y retracto en contratos superiores a 5 asios””.

- Suspension, resolucion, y desistimiento del contrato:
Sera nulo el pacto por el que se priva al arrendatario del derecho de retorno a la vivienda o
se fije un régimen de suspension del contrato diferente al establecido. Con respecto al
desistimiento del contrato, “wo podri excluirse por pacto el derecho de desistimiento ni podra ampliarse

la cuantia de la penalizacion, ni subordinarse al trascurso de un plazo superior al legal™.

9. CONCLUSION.

Una vez analizada la situacién de los arrendatarios en los arrendamientos de viviendas tras

todas las reformas legislativas se puede extraer las siguientes conclusiones:

1. La version originaria de la LAU aprobada en 1994, se basaba en una regulacion en
gran medida imperativa, en beneficio de los arrendatarios. Su finalidad dltima era potenciar
el mercado de los arrendamientos, como medio para garantizar el derecho que se reconoce

a todos los espafoles de disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

121 Catedratico de Derecho Civil de la Universidad de Castilla la Mancha.: “Comentario al art. 217 en
...Op. cit. Pag.719

122 RODRIGUEZ MORATA, F.: “Comentario al art. 25” en...Op. cit. Pag.883

123 CARRASCO PERERA, A.: “Comentario al art. 11” en...Op. cit. Pag.412
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2. ConlaLey 4/2013, los contratos quedaron sujetos a un mayor margen de la
autonomia de la voluntad, sobre todo en la actualizacion de la renta y la exclusién de los

derechos de adquisicion preferente.

Introduce reformas en los siguientes aspectos:

-Se refuerza la libertad de pactos, dando prioridad a la voluntad de las partes, en el

marco de lo establecido en el Titulo II de la ley.

-La duracion legal del contrato, se reduce de 5 a 3 afios y de 3 a 1 la de la prorroga
tacita, con objeto de fortalecer el mercado del alquiler y dotarlo de mayor flexibilidad. Hace
que el arrendador y el arrendatario puedan adaptarse con mayor facilidad a cambios en
aspectos personales.

Solo quedarfa el arrendatario protegido ante las incidencias de la posicion arrendadora, si

habia sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

-La recuperacion del inmueble por el arrendador para destinarlo a vivienda

permanente requiere que haya transcurrido al menos el primer afio de duracién del contrato.

-El arrendatario puede desistir del contrato en cualquier momento una vez que hayan
transcurrido los primeros seis meses y lo comunique con una antelaciéon minima de 30 dfas,

pagando una penalidad minima.

3. ElReal Decreto Ley 21/2018, que solo estuvo en vigor 26 dias, sigue estando
marcado por la necesidad registral de la reforma de 2013. Lo que buscaba esta reforma era
dotar de garantias minimas de seguridad y estabilidad a los arrendamientos de viviendas, pero
esto no podia alcanzarse sino reformaba preceptos, como el art. 7.2 o el 14 que garantizan
proteccion. De hecho, se segufa manteniendo el apartado 2 del art. 7 (necesidad de inscribir
el contrato para ser oponible frente a terceros) y mantienen su regulacién los arts. 13 y 14
que hablan sobre la suerte del arrendamiento en caso de resolucién del derecho del

arrendador y de la enajenacion de la vivienda.

Se impondra la prorroga trianual una vez inscrito el contrato, en relaciéon de terceros

adquirientes.
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4. El Real decreto ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler, tiene como objetivo recuperar el sentido social de la Ley, paliar el aumento
desproporcionado del precio del alquiler y con ello, intentar solucionar el problema que
tienen muchas familias para pagar la renta. Y la soluciéon fue desequilibrar la regulacién

arrendaticia a favor del inquilino, y por tanto desfavorece al propietario

Si se quisiera de verdad favorecer la oferta de inmuebles destinados a vivienda habitual, la

regulacion también deberia proteger de manera adecuada al arrendador.

Como se ha visto esta reforma afiade una serie de aspectos que atribuye mayor protecciéon a
los arrendatarios frente a la reforma de 2013:
- La duracién minima obligatoria se amplia, y sobre todo una mayor proteccion al
arrendatario cuando su arrendador es persona juridica, que tendra que alcanzar los
7 afios minimo de duracion, sin necesidad de inscribitlo.
- Limitacion de los incrementos de la renta. La renta pactada se tiene que mantener
durante el plazo minimo que dure el contrato y solo se podra incrementar en los
doce meses anteriores a cada actualizacion.

Se requerira ademas el pacto expreso en el contrato parala actualizacion de la renta.

- Elderecho de adquisiciéon preferente del arrendatario en caso de enajenacion de la
vivienda, se ha mantenido en 2019 tras su introduccién en 2013. No se extingue el
contrato si el propietario vende el piso, el nuevo propietario reemplazara al anterior
durante la vigencia del contrato y si el contrato dura mas, se le dara al arrendatario
una indemnizacion.

- Lano necesidad de inscribir el arrendamiento en el Registro de la Propiedad, para
que asi el arrendatario disfrute de toda la proteccion legal.

- Sevan a recuperar las viviendas “suntuarias”, en donde la autonomia de la voluntad

tiene menos limites que en el resto de los arrendamientos.
Recogera también medidas econémicas y fiscales en materia de vivienda y alquiler, se va a

crear el sistema de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda, que servira para

garantizar la transparencia y el conocimiento de la evolucién del mercado de los
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arrendamientos. Esto dltimo fue declarado constitucional por la STS 14/2020, de 28 de

€Nnero.

Sin haber entrado en detalle a toda la materia sobre los arrendamientos de vivienda, se ha
observado las tendencias sobreprotectoras que se han adoptado en las reformas de la LAU.
De por si, la primera regulacion de la LAU 1994 ya optaba por medidas que beneficiaran a
los arrendatarios. La version de 2013 supuso el paréntesis en la LAU mas protectora a las
arrendadores, ya que buscaba encontrar un equilibrio entre la oferta de la vivienda en alquiler
y las garantfas que se ofrecen a los arrendadores para que asi estos se animen a poner a

disposicion del mercado las viviendas.

La dltima reforma que es ademas la vigente, por el contrario vuelve a esa sobreproteccion de
los arrendatarios. Los arrendadores no tienen medios para garantizar la solvencia del
arrendatario y si a eso se une, que tiene como minimo que garantizar el contrato por cinco
aflos si es persona fisica o siete si es juridica, tendra que estar durante todo ese tiempo
comprometido a ofrecer la vivienda en condiciones para su habitabilidad y que en caso de
necesitar la vivienda tenga que demostrar esa necesidad con antelacion.

Obviamente que cuando se trata de un arrendatario solvente, que cumple con sus deberes y
obligaciones para con la vivienda, no sera un gran problema para el arrendador que el
contrato dure tanto. Pero en caso de que eso no sea asf, al no existir medios para comprobar
la solvencia y todas las garantias que se recogen en la Ley a favor del arrendatario, a el

arrendador no le queda de otra que mantener la relacion contractual con €l
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