Universidad deValladolid

FACULTAD DE DERECHO

ESTUDIO SOBRE ALGUNOS ASPECTOS DE LA
RECIENTE REFORMA DE LA LEY 29/1994, DE 24
DE NOVIEMBRE DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS DERIVADA DE LA LEY 4/2013, DE 4 DE
JUNIO

Grado en Derecho
AUTOR: Luis Alberto Garcia Arribas
TUTOR: Jacobo B. Mateo Sanz

CONVOCATORIA: septiembre de 2014



Reconocimiento-No comercial-Sin obras derivadas.

WM&

Jatledrtin




ABREVIATURAS

AAAP

Art. /Arts.
ATS]
BOCG
BOE
CC
Cfr.
Coord.
DA
DF
Dir.
DT
FD

F]

GP

LEC
LH
Num.
RD
R]
RP
SAP
STS
STSJ
TSJ

Autos de la Audiencia Provincial
Auto de la Audiencia Provincial
Articulo/Articulos

Auto del Tribunal Superior de Justicia
Boletin Oficial de las Cortes Generales
Boletin Oficial del Estado

Codigo Civil

Confrontese

Coordinador

Disposicion Adicional

Disposicion Final

Director

Disposicion Transitoria

Fundamento de Derecho
Fundamento Juridico

Grupo Parlamentario

Ley de Arbitraje

Ley de Arrendamientos Urbanos

Ley de Enjuiciamiento Civil

Ley Hipotecaria

Nuamero

Real Decreto

Repertorio de Jurisprudencia

Registro de la Propiedad

Sentencia de la Audiencia Provincial
Sentencia del Tribunal Supremo
Sentencia del Tribunal Superior de Justicia
Tribunal Superior de Justicia

Véase

WM&

Jatbdsti,




RESUMEN

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos ha sufrido una
modificacién sustancial en diversos aspectos de su contenido fruto de la entrada en vigor
de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Metrcado del
Alquiler de Viviendas. Tales cambios se basan, entre otros, en una mayor presencia de la
autonomia de la voluntad de las partes contratantes de arrendamientos, se reduce la
duracién de las prorrogas legales a la vez que se amplia el derecho de desistimiento, y se
pretende dotar de una mayor seguridad dentro del trafico juridico inmobiliario a aquellos
arrendamientos de vivienda que se inscriban en el Registro de la Propiedad, para asi poder
oponerse frente a terceros, todo ello con la finalidad primordial de conseguir flexibilizar y
dinamizar el mercado de alquiler y considerarlo como una alternativa seria a la vivienda en
propiedad. No obstante, las medidas adoptadas pueden conllevar a ciertos desajustes en las
relaciones entre arrendadores y arrendatarios y a un presumible aumento de los costes si se
opta por la protecciéon que genera la inscripcion, que en definitiva, se presentan como un

verdadero obstaculo al objetivo fundamental marcado por el Legislador.
Abstract

The Law 29/1994, stablished on the 24th of November, on Urban Poperty
Leaseholds has experienced a substantial modifications in several areas of its content, due
to the coming into force of the Law 4/2013, stablished on the 4th of June, on Measures for
the Flexibilisation and Promotion of the Lease Market. Such reorganisations are based,
mainly in a bigger presence of the autonomy of the parties to the lease contract, reducing
the duration of the legal extensions and increasing the right of abandonment of action. All
of this intends to guarantee a higher legal security to those urban leasings registered on the
Land Office, in order to be able to confront third parties and aiming mainly to achieve
flexibility and give a further movement to the Leasing Market so that it can be considered
as a serious alternative to purchasing a dwelling. However, the measures introduced could

result in certain imbalances in the relationship between lessors and lessees and a likely rise
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in the costs, if they choose the protection granted by the registration, which, in fact, it

means they will become serious obstacles to the goal intended by the policy maker.

PALABRAS CLAVE

Arrendamientos de viviendas, voluntad de las partes, prorrogas legales e inscripcion

registral.
Key words

Property Leasehold, good will of the parts, legal extensions and registration on the

TLand Office




SUMARIO

ABREVIATURAS .....ooooevoeeesveees e sssesesesssssssessssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssneees 2
RESUMEN ... rvttreeeereeeeeeeeeeeseessoeses s ssssssssssssssssssssssssssssessssesssssssssssssssssnsssssasssssessssssssssssnssnns 3
PALABRAS CLAVE w....oooiooeceoeeeeeeeeeoeeeeeeessssessesssssssssssssssesssssssssssssssssssssnsssssssssesssesassssssnsonns 4
SUMARIO ..o soesseessss s sess s ssss s ssss s sss e sssssssssssses s asssssssesssnsneees 5
INTRODUCCION ......ooooeveeeeeeeeeseeesesoeieeseessssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssasssssnsonns 9

1 PRECEPTOS QUE HAN SUFRIDO MAYOR MODIFICACION Y CON

MAYOR RELEVANCIA MATERIAL ..ottt eseseeeeeesesenes 12
1.1  Régimen juridico aplicable: articulo 4 LAU.......ccccoviiiivniicininiiciiniccieecceneenes 12
1.1.1 CUESHIONES PIEVIAS....cuiuiuiuiiiiiiciciiitiieiet bbb 12
1.1.2 Las fuentes establecidas en la LAU ..o 13
1.1.3 La voluntad de las partes “en el marco de lo establecido en el Titulo II”..... 13
1.1.4  Los apartados 3° y 4° del articulo 4 LAU ..o, 18
1.1.5 La incorporacién de mecanismos extrajudiciales de resolucion de conflictos
ALTENAATICIOS wouvuiiiiiiiiiiiic bbb 18
1.1.6 La direccion EleCtONICA ....vuvveuriririririririrerete ettt 21
1.2 Efectos frente a terceros: articulo 7 LAU c.c.ccecieiiiinninnnrrrrseereeeccceeienes 22
1.3 La duracién del arrendamiento y las prorrogas: articulos 9 y 10 LAU ................... 27
1.3.1 CUCSHONES PIEVIAS....cuiuiuiiiiiiiiiriiieieieieietetet ittt s 27
1.3.2 La prorroga obligatoria de los tres afios y su excepcion: articulo 9 LAU...... 28
1.3.2.1 La prérroga forzosa. El nuevo plazo minimo .......cceevvivivivivininicininicccnnes 29
5

WM&

Jatbdsti,




1.3.2.2 La excepcion a la prorroga obligatoria por necesidad del arrendador ....... 30

1.3.2.3 Arrendamientos sobre fincas no inscritas en el Registro de la Propiedad. 33

1.3.3 La proérroga tacita y la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la
Propiedad: articulo 10 LAU ..o 37
1.3.3.1  La profrroga anual......iiiii s 39
1.3.3.2 La prorroga tacita y la inscripcion re@istral ... 41
1.4 Desistimiento: articulo 11 AU ...c.cioiiiiiiiiiircccee et 45
1.41 CUESTIONES PIEVIAS....cuiuiriuiriuiicicteteteietete ettt eas 45
1.4.2 La nueva extension general del derecho de desistimiento ..........ccocevvvvinnenen. 47
1.4.3 EL PIEAVISO w.uvuieiiiiiiiiccic s 49
1.4.4 La influencia de la reforma en el pacto indemnizatofio .......cccocevvecevricinnnnn. 49
1.4.5 Naturaleza de 12 NOTMA c.coveveveveuiiriiriciccc e 50

1.5 Resolucién del contrato de arrendamiento por extincioén del derecho del

arrendador: articulo 13 LAU ..., 51
1.5.1 CUESHIONES PIEVIAS....cuiuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiett et 51
1.5.2 Supuestos donde opera la resolucion del derecho del arrendador ................. 53

1.5.2.1 Finca arrendada inscrita y arrendamiento 00 iNSCLILO ...ovvveerevveeeerevrencennnn. 54

1.5.2.2  TFinca arrendada inscrita y arrendamiento inscrito “con anterioridad a los

derechos determinantes de la resolucion del derecho del arrendador™...................... 56

1.5.2.3 Finca arrendada no inscrita, y en consecuencia, el arrendamiento tampoco

ESTA TNISCIIEO tuvveeereeeteeeetteeeteeeeteeesueeseseeseseesesaeeesseesastesassesansesaseeesseesastesassesanseessseesaseesassesannes 57

1.6 El contrato de arrendamiento tras la enajenacion de la vivienda arrendada: articulo




1.6.2 La enajenacion de una vivienda arrendada inscrita en el Registro de la

Propiedad y sus consecuencias sobre el arrendamiento que se encuentra insctito...... 61
1.6.3 La enajenacién de una vivienda arrendada no inscrita en el Registro de la
Propiedad y sus consecuencias sobre el arrendamiento que tampoco esta insctito ..... 65

1.7 Resolucién del contrato y la cancelacion en el Registro de la Propiedad: articulo

27 AU ettt bbbttt 67
1.7.1 CUESTIONES PIEVIAS....cuiuiuitiiiiiiiiciiiiiitct bbb 67
1.7.2 Aplicacion limitada a los arrendamientos inscritos en el Registro de la
Propiedad.......cciiiiiiiii s 68
1.7.3 Premisas necesarias para que entre en juego la resolucion ... 68
1.7.4 La cancelacién del arrendamiento en el Registro de la Propiedad.................. 69
1.7.5 La cuestion de las cargas POSLEIIOLES. .....cvuiiiuiriiiiiniriiiiiiiniiceseesesesscaenes 70

2 OTRAS MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA LEY 4/2013, DE 4 DE

JUNIO ettt 72
2.1 CUESHONES PLEVIAS ..cuvuieiiisiaiiiiisiicicicieieieie ittt s 72
2.2 Arrendamientos excluidos de la LAU: articulo 5 LAU .couveovvveieeieeeeeeeeeeeeeeeeeenn 72

2.3 Atribucién del uso de la vivienda al conyuge en caso de separacion, divorcio o

nulidad del matrimonio: articulo 15 LAU ..o, 73
2.4 Muerte del arrendatario: articulo 16 LAU ..o, 73
2.5  Cuestiones relativas a 1a £eNtA.....cccciieeireiiiiiiiiieeeeeeeeee s 74
2.5.1 Sustitucion de la renta por obras: articulo 17 LAU ... 74
252 Nuevo sistema de actualizacion de la renta: articulo 18 LAU ..., 74
253 La elevacion de la renta por obras de mejora: articulo 19 LAU...................... 75
2.5.4  Los gastos generales: articulo 20 LAU.......ccccovviiiiiniiinniciiiccniccans 75

7

WM&

Jatbdsti,




2.6 Cuestiones 1ElatiVas 2 1S ODTAS.c.uiiciiiiiieeeeeeeeeeeee ettt ettt e eteeeaeeesreeeeeeseraesennees 75

2.0.1 Obras hechas por el arrendatario: articulo 23 LAU.......cccccvviciviviicrcininnne. 75
2.6.2 Obras hechas por los arrendatarios con discapacidad: articulo 24 LAU ....... 76

2.7 Larenuncia al derecho de tanteo y retracto: articulo 25 LAU.......cccccceieveenennnne. 77
2.8 Resolucion del contrato: articulo 35 LAU ..o 78
2.9  Actualizacion de la fianza: articulo 36 LAU ..o 78
210 AMDItO teMPOTAl coovvvvveeereeeeosiresssese s sssssss st sssss s 79
2.11  Periodo de adaptacion del Registro de la Propiedad........cccooveiciviviicinivnicicnninaee. 80

3 CONCLUSIONES .....coostitietcntete ettt sttt seae 80
BIBLIOGRAFTA...ccooooeiiicmmvvrrressssssmmmsessessssssssssssesessssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssess s 84
JURISPRUDENCTAL.....ccoiteitieintieintctieintiettietstieiseieistiesseie ettt sttt sessesssaesesacsesacsens 87




INTRODUCCION

La situaciéon en Espafia del mercado inmobiliario actual, caracterizada por el alto
indice de viviendas en propiedad y un mermado mercado del alquiler, ha impulsado al
Gobierno de la presente legislatura a promover una serie de medidas encaminadas a
fomentar el acceso a la vivienda mediante la busqueda de alternativas destinadas a la
consecucion de un mayor equilibrio entre la vivienda en propiedad y la vivienda en alquiler,
mas acorde con la media europea. Tal situacién ha provocado, por un lado, que nos
encontremos con un escenario en el que existe una gran cantidad de viviendas en
propiedad inhabitadas y sin usar, y por otro, a ciudadanos con la necesidad de acceder a
una vivienda que no se plantean como alternativa a la vivienda en propiedad la opcion del
arrendamiento. Para ello, y en la busqueda de fijar como alternativa real y eficaz el
arrendamiento de viviendas, se han ejecutado una serie de medidas encaminadas a este fin,
entre ellas, y la que sera objeto de analisis de este trabajo, la promulgaciéon de la Ley
4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Mercado del Alquiler
de Viviendas', que entré en vigor el 6 de junio de 2013. Esta Ley, basicamente, integra su
contenido esencial en tres articulos, el primero de ellos que modifica sustancialmente la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, el segundo, se centra en la
agilizacién de los procesos de desahucios dentro de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, y un tercero que crea un Registro de sentencias firmes de impagos de

rentas de alquiler.

El contenido del presente trabajo tendrda como nucleo central, desde una 6ptica
civilista, el analisis sobre determinados aspectos de la reforma que han incidido en la
modificacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994. Concretamente, su articulo
primero es el que engloba el elenco de preceptos que, en algunos casos, modifican
profundamente determinados aspectos de la LAU que hace que, en esencia, cambie
significativamente el sentido de la Ley. En definitiva, sera este articulo primero y su
contenido, el precepto sobre el cual se centrard el estudio de este trabajo atendiendo a

alguno de los aspectos mas relevantes que de algin modo afectan a los contratos de

I BOE, nim. 134, de 5 de junio de 2013.

verigdasd A uv
Vutt iz IR




arrendamientos de viviendas, y en particular, a los derechos y obligaciones de los

arrendadores y arrendatarios.

La Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del
Mercado del Alquiler de Viviendas, atendiendo a su Preambulo y a pesar de su corta
redaccion, especifica como fin primordial la flexibilizacion y dinamizacién del mercado del
alquiler a través de la busqueda de la necesaria proporcionalidad entre la demanda social de
viviendas en alquiler y las medidas garantizadoras que incentiven a los arrendadores a
introducir sus viviendas en propiedad dentro del débil mercado de alquiler. Para ello,
resulta necesaria para el Legislador la modificacion de ciertos aspectos esenciales de la LAU
de 1994. Tales aspectos, considerados fundamentales, son mencionados en el apartado
segundo del Preambulo, y este hecho no hace mas que reafirmar cuales son aquellas
materias que han sufrido mayor alteracion, asi por ejemplo, en lo referente al régimen
aplicable, donde se da mayor presencia a la voluntad de las partes, o en cuanto a la
reduccion de la duracion y prérrogas de los arrendamientos para evitar el estancamiento de
estos contratos y a la vez dinamizar esta modalidad de acceso a la vivienda, o la opcién que
se le da al arrendador de recuperar el inmueble en caso de necesitarlo para vivienda
permanente, sin necesidad de expresar esta circunstancia en el contrato, o en su caso, la
opcidn que se le da al arrendatario de desistir del contrato en cualquier momento, una vez
transcurridos un minimo de seis meses, y en este sentido, la libertad de pactos que se
otorga a las partes para determinar una posible indemnizacién por ejercer este derecho, o
por ultimo, y no por ello menos importante, el asentamiento dentro del régimen general de
inscripciones registrales inmobiliarias de los contratos de arrendamientos y asi otorgatles de
la necesaria seguridad del trafico juridico de la cual venian careciendo, por lo que mediante
la inscripciéon en el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos de
viviendas, éstos puedan surtir efectos frente a terceros adquirentes que inscriban su
derecho y asi establecerse como modo de proteccion de los derechos adquiridos, o que el
tercero adquirente que reuna los requisitos establecidos por el articulo 34 de la Ley

Hipotecaria no sea mermado en sus derechos por la no inscripciéon de un arrendamiento.

Pues bien, de acuerdo con la linea planteada por el Legislador en el Preambulo,
mencionando de forma expresa cuales han sido los aspectos fundamentales que han sufrido

mayor modificacion cualitativa para ser el instrumento que lleve a la consecucién de su
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objetivos, y atendiendo también, al orden de numeracién de los articulos modificados, ésta

sera la linea que se va a mantener en este estudio para moldear la estructura a seguir.

El cuerpo de este trabajo se sostendra, sobre una base estructural conformada por
dos partes, la primera, mas amplia y detallada, sobre aquellos articulos de la reforma
atendiendo a la importancia y amplitud en que la modificacion afecta a los derechos y
obligaciones de los sujetos que forman parte del contrato de arrendamiento —arrendadores
y arrendatarios—, que viene a identificarse con lo expresado en el Preambulo, y la segunda,

una breve referencia al resto de modificaciones articuladas dentro de la Ley.

La primera parte tendra su eje fundamental en los articulos de la LAU de 1994 que
mayor modificacién han sufrido respecto a la regulaciéon que la precede, no tanto
cuantitativa o en su aspecto formal, sino cualitativamente o en su aspecto material, asi, en
este apartado se atendera a materias como el régimen aplicable (art. 4), los efectos frente a
los terceros una vez inscrito el contrato de arrendamiento (art.7.2), la duracién y prérrogas
(arts. 9 y 10), el desistimiento (art.11), la resoluciéon del derecho del arrendador (art.13), la
enajenacion de la vivienda arrendada y sus efectos (art. 14), y la resolucion del contrato (art.

27).

El segundo punto a tratar estara relacionado con materias que también han sufrido
modificacién, pero que podrian incardinarse dentro de un grupo donde tal modificacion,
aunque si importante, no llega a la magnitud material que los aspectos tratados en el primer
apartado, no obstante, el propio Legislador no menciona estos aspectos en el Preambulo,
circunstancia que hace restar trascendencia a tales alteraciones. Aun asi, no deja de ser
materia que requiera de un breve repaso y de alguna puntualizacién en determinadas
cuestiones, como por ejemplo, en materia referida a la separacién, divorcio o nulidad
(art.15); la referida a los arrendatarios con discapacidad en cuanto a la realizacién de obras
(art. 24); la renuncia al derecho de adquisicién preferente (art. 25); o la mencion referente al
ambito temporal de la Ley reformadora (DT 1%). En otros casos, son meros retoques, que
en lo esencial, no determinan un cambio sustancial en lo que es el régimen juridico de los
arrendamientos, es decir, son preceptos que no han sufrido alteraciones o cambios
significativos, tales como; aquellos arrendamientos que quedan excluidos del ambito de la
Ley (art.5); se reduce la duracion inicial del contrato para admitir la posibilidad de pacto

entre las partes para que no haya derecho de subrogaciéon en caso de fallecimiento del
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arrendatario (art. 16); materia referida a la renta y gastos (arts. 17, 18, 19 y 20); se explicita
que en ningun caso el arrendatario podra realizar obras que provoquen una disminucién en
la estabilidad o seguridad de la vivienda (art. 23); se introduce otra causa de resolucién de
pleno derecho en los arrendamientos que no son para vivienda (art. 35); el ajuste efectuado
en cuanto al tiempo en el cual se actualiza la fianza, en concordancia con el resto de ajustes
temporales que se hacen en la Ley (art. 36); o finalmente, la mencién referente al periodo
de adaptacion del Registro de la Propiedad en determinadas materias referentes a los

arrendamientos (DF 2%).

1 PRECEPTOS QUE HAN SUFRIDO MAYOR MODIFICACION
Y CON MAYOR RELEVANCIA MATERIAL

1.1 Régimen juridico aplicable: articulo 4 LAU

1.1.1  Chuestiones previas

El régimen juridico aplicable viene regulado en la LAU dentro del articulo 4. Este
articulo, respecto de su anterior redaccion, pasa de contener 4 apartados a estar integrado
por 6 apartados en su nueva redacciéon®. Este precepto viene a determinar cuales son las
normas aplicables a los contratos de arrendamientos en sus distintas modalidades, as{ como
aquéllos limites que la voluntad de las partes —que el propio Preambulo enfatiza— debera
de respetar. Hay que destacar, por un lado, la supresion que hace la reforma del parrafo 2°
del apartado 2° referente al régimen aplicable a los arrendamientos sobre viviendas
suntuarias’, pues si anteriormente se regfan preferentemente por la voluntad de las partes, la

reforma no hace ningin tipo de distinciéon respecto a ellos, lo cual los incluye dentro del

% Art. 1. Uno, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Mercado del
Alquiler de Viviendas.

* MARTIN CONTRERAS, L., Ley de Arrendamientos Urbanos, 2* ed., Bosh, Barcelona, 2013, p. 80. En este
patticular “se establecia que una vivienda se calificard de suntuaria cuando tenga una supetficie de mas de 300
m? o su renta de alquiler sea superior a 5,5 veces el salario minimo interprofesional en cémputo anual. En
estos supuestos, la LAU, en base al principio de libertad de contratacién, permitia que fueran las partes
quienes establecieran las condiciones del contrato, excluyendo el sistema de proteccion al arrendatario,

tradicional en los contratos de viviendas no suntuarias”.
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régimen aplicable a los arrendamientos de viviendas sin exclusion, y por otro lado, y en el
mismo apartado, tras la medida novedosa de dar prioridad a la voluntad de las partes como
fuente normativa por la que se regiran los contratos de arrendamientos de viviendas, cabe
preguntarse hasta qué punto esa libertad de pactos alcanza tal prioridad jerarquica
normativa respecto de las demas fuentes, es decir, si resulta efectiva. Destacar también la
introduccién novedosa de un apartado 5° a este articulo donde se plantea a las partes la
posibilidad de pactar la sumisién de resolucion de conflictos a los mecanismos de
mediacion y arbitraje dentro de ciertos limites, asi como la inclusién del apartado 6°, el cual
permite a las partes la opcion de indicar una direccion electronica con la finalidad de

realizar las notificaciones previstas en la Ley.

1.1.2 Las fuentes establecidas en la 1. AU

En el apartado 1° del articulo 4 se establecen las fuentes de los contratos de los
arrendamientos urbanos de manera general donde se mantiene el caracter imperativo de lo
dispuesto en los Titulos I (arts. 1 a 5), referente al ambito de aplicacion de la Ley, y IV (arts.
36 y 37), el cual atiende a las disposiciones comunes de todos los arrendamientos que se
someten a la Ley, ya sean las normas aplicables a los arrendamientos de viviendas, como a
las de arrendamientos para usos distintos del de vivienda. No obstante, el legislador a través
de la reforma, procede a efectuar lo que se puede considerar una correccion meramente de
sentido técnico, pues desaparece aquél sometimiento imperativo que la LAU 29/1994 hacia
al Titulo V, el cual se dedicaba a la regulacion de los procesos arrendaticios. Ello es debido
a que los tres articulos que lo integraban (arts. 38 a 40) fueron derogados por la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil!, pues se introdujeron en la actual Ley de
Enjuiciamiento Civil integrando de esta manera aquellos procedimientos referentes a la

materia arrendaticia dentro de la citada ley procesal.

1.1.3  La voluntad de las partes “en el marco de lo establecido en el Titulo 11

Respecto a las fuentes aplicables a los arrendamientos de vivienda regulados en el
Titulo II de la LAU (arts. 6 a 28), destaca un cambio significativo, pues, respetando lo

dispuesto en los Titulos I y IV, “los arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos,

4 , . . .. . .., .
El Titulo V, dedicado a los procedimientos arrendaticios, fue derogado por la Disposiciéon Derogatoria

Unica, apartado 2.6°, de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.
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clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo
establecido en el Titulo II de la presente ley vy, supletoriamente, por lo dispuesto en el

Codigo Civil”.

La modificaciéon de este precepto parece el fiel reflejo de cual es el objetivo
fundamental marcado por el Legislador en el Preambulo de la Ley 4/2013, de 4 de junio,
que no es otro que flexibilizar el mercado de alquiler para lograr la necesaria dinamizacion
del mismo, y en lo que se refiere a cémo afecta al régimen aplicable, “reforzando la libertad
de pactos y dando prioridad a la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el

Titulo 11 de la Ley™.

En el apartado 2° de este articulo 4, que determina las fuentes normativas y el orden
de prelacion de las mismas, anteriormente la voluntad de las partes s6lo operaba cuando no
habfa disposiciéon en el Titulo II, exceptuando los arrendamientos de las denominadas
viviendas suntuarias, donde si cabia la operatividad de la voluntad de las partes de forma
preferente, supletoriamente, a lo dispuesto en las normas del Titulo II, y en ausencia de
regulacion de las dos anteriores fuentes, de forma residual, a lo establecido en el Codigo
Civil en materia arrendaticia. Dado que la reforma hace que desaparezca tal excepcion, los
contratos de arrendamiento de vivienda celebrados a partir del 6 de junio de 2013 deberan
regirse por lo establecido en este apartado 2° de la redaccion vigente, incluso aquellos que

tengan por objeto de arrendamiento las denominadas tradicionalmente viviendas

* La primera redaccién que se dio al art. 4.2 en el Proyecto de Ley de 7 de septiembre de 2012, era el
siguiente: «Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de vivienda se regiran por
los pactos, clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, dentro de los limites
expresamente establecidos en el Titulo II de la presente Ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo
Civil». (BOCG. Congteso de los Diputados, X Legislatura, Num. A-21-1 de 07/09/2012, p.4. Iniciativa). La
actual redaccion del art. 4.2 viene a raiz de la incorporacién de una enmienda transaccional, propuesta por la
Ponencia encargada de redactar el Informe sobre el Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacién y fomento
del mercado de alquiler de viviendas, a las enmiendas nim. 4 del GP de La Izquierda Plural, 84 del GP Vasco
(EAJ-PNV) y 131 del GP Socialista, los cuales proponen que quede tal cual la redaccién del antiguo art. 4.2
LAU, precepto que permitia la operatividad de la autonomia de la voluntad unicamente en defecto de
regulacion en el Titulo II. (BOCG. Congteso de los Diputados, X Legislatura, Num. A-21-3 de 27/02/2013,

p. 1. Informe de la Ponencia).
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. 6 . . , - .
suntuarias’, extendiendo y equiparando el caracter tuitivo que se daba en la anterior LAU al
arrendatario de vivienda que entraba dentro de su ambito de aplicaciéon (las denominadas
de forma vulgar viviendas “normales”) a este tipo de viviendas que pueden considerarse

como “de lujo”.

Asi, este apartado 2° del articulo 4, inicia su redaccion reiterando el respeto a la
aplicaciéon imperativa a los arrendamientos de vivienda de los Titulos I y IV que se
proclama en el apartado 1°, sin dar opciéon a la voluntad de las partes, para después,
establecer que “los arrendamientos de vivienda se regirain por los pactos, clausulas y
condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el
Titulo II de la presente Ley”. Puesto que el Legislador parece resaltar la inclusion de la
voluntad de las partes como uno de los mecanismos para conseguir el objetivo de la
flexibilizacién y dinamizacion del mercado inmobiliario, resulta apropiado entrar a valorar
hasta qué punto esta libertad de pactos tiene cabida dentro del sistema regulador del Titulo
II, y por otro lado, si tal medida resulta efectiva, puesto que no hay que olvidar que se
establece como marco limitador las disposiciones recogidas dentro del mencionado Titulo
II. Asi pues, como afirma MERINO ESCARTIN, “surge la necesidad de interpretar la
expresion «en el marco de lo establecido en el Titulo II». Parece que el acuerdo de las

. ., . .. . 7
partes no debe de entrar en contradiccién con los principios que infunden la ley”'.

Pues bien, para llegar a la conclusion de cémo influye la prioridad de la voluntad de
las partes como régimen de los arrendamientos de vivienda en el nuevo texto de la LAU,

hay que tener en cuenta lo establecido en el articulo 6 LAU, referente a la naturaleza de las

e Cfi. MARTIN CONTRERAS, L., gp. ¢it., pp. 80 y 81. Este autor, a los meros efectos histéricos, hace
mencioén de este tipo de viviendas denominadas suntuarias acerca del sistema de fuentes que se les aplicaba

antetiormente a su supresion por la Ley 4/2013, de 4 de junio.

7 . . . o
Se hace un breve resumen de la reforma desde la perspectiva registral inmobiliaria en

www.notariosyregistradores.com., MERINO ESCARTIN, J. F., «Resumen de la reforma de la Ley de
arrendamientos urbanos». Registrador de la Propiedad de Fuenlabrada (Madrid). 21 de junio de 2013, sin
paginar, (consulta: 13 de mayo de 2014). Disponible en:
http:/ /www.notariosyregistradores.com/doctrina/resumenes/2013-reforma-ley-arrendamientos-

urbanos.htm.
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normas y que abre el Titulo II de la Ley, el cual no ha sufrido ningin tipo de modificacion
por la reforma, donde se dispone que “son nulas, y se tendrin por no puestas, las
estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o subarrendatario las normas
del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma expresamente lo autorice”. Con
lo cual, de este precepto cabe deducir que lo establecido en las normas del Titulo II podra
ser modificado por la voluntad de las partes siempre y cuando resulte lo estipulado en
beneficio del arrendatario, o incluso, caben aquellos pactos, acuerdos o clausulas que
pudieran ir en su petjuicio siempre que la propia Ley asi lo permita. La importancia de este
articulo 6 radica en que es el que dota del caracter protector en favor de los arrendatarios
de vivienda a las normas que integran el Titulo II de la LLAU (duracién del contrato,
prorrogas, subrogacion, renta, derechos de adquisicion preferente, suspension, resolucion,

extincion, etc.).

Considerando entonces este precepto en relacion con el articulo 4.2 LAU, cabe
entender que el margen de libertad que se confiere a las partes para introducir aquellas
estipulaciones que consideren oportunas no difiere mucho del que se concedia en la
anterior regulacion. Asi pues, se puede llegar a esta reflexion considerando el sistema de
fuentes anterior a la reforma en comparacién con el sistema vigente después de la entrada
en vigor de la Ley 4/2013, de 4 de junio, y en este sentido, atendiendo a la opinién que
ofrecla VALLADARES RASCON acerca de la interpretacién originaria del articulo 4.2 en
relacién con el articulo 6, el régimen de prelacion de fuentes normativas era, para las
materias recogidas en los Titulos I, IV y V, las normas que integren estos titulos; las
materias recogidas por las normas imperativas en el Titulo II, primeramente la voluntad de
las partes siempre y cuando lo acordado resulte en beneficio del arrendatario, o incluso si lo
pactado perjudica al arrendatario pero resulta permitido por algun precepto de la Ley, y si
no se pacta, por lo recogido en tales normas imperativas; en cuanto a la materia dispositiva
del Titulo II, prevalecera lo pactado por las partes, y a falta de pacto, por lo expresado en
las normas dispositivas; por ultimo, en el resto de materias, prevalecera la voluntad de las
partes, en su defecto, las disposiciones contenidas en el Titulo II, y en lo no recogido por lo

anterior, por el Cédigo Civil o la legislacién autonémica, si se diera el caso’.

8 Cfi. VALLADARES RASCON, E., «Comentario al art.4.2» en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R.), 4* ed., Aranzadi, Pamplona, 2005, pp. 84 y 85.
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Si se pone en relacion la clasificacion de fuentes de la anterior regulacion con la de
la vigente, parece correcta la opinién de ORDAS ALONSO, por la cual, no cabe entender
que la promulgacion de la Ley 4/2013, de 4 de junio, haya influido de manera notable en el
régimen de prelacion de fuentes, y en particular, en la preferencia que se otorga a la
autonomia de la voluntad, pues, si bien el articulo 6 no se ha modificado, ello implica que
la voluntad de las partes encontrara su limite en lo dispuesto en las normas de los Titulos I
y IV, dado su caracter imperativo, y en aquellas normas imperativas contenidas en el Titulo
I1, con la excepcién de aquellos pactos entre las partes que lleven consigo un beneficio para
el arrendatario o que la propia ley los permita en alguna de sus normas, incluso en perjuicio
del arrendatario. Dicho de otro modo, el ambito de operatividad de la autonomia de la
voluntad queda acotado a todo aquello donde la materia regulada tenga caracter dispositivo,
ambito en el cual, efectivamente primara lo estipulado por las partes, en defecto de pacto,
las normas dispositivas del Titulo II, y supletoriamente, el Cddigo Civil. Como puede
observarse, no difiere mucho la regulacion vigente de la regulacién anterior, pues el juego

. .. . . ., . q
de la imperatividad de las normas se sigue manteniendo en la regulacién vigente’.

No obstante, se puede y se tiene que admitir que con la reforma ha habido cierta
flexibilidad dentro del propio Titulo II, pues, “si bien es cierto que en lo relativo al médulo
de actualizacion de renta y a la exclusiéon del tanteo/retracto se admiten hoy
«expresamente» pactos en contrario, es incierto de todo punto que las normas del Titulo II
de la ley se hayan hecho (mds o menos) dispositivas. Alli donde el texto singular no haya
prevenido la posibilidad de este pacto, el régimen sigue correspondiendo al hoy vigente, sin
mas alteracion resefiable que la reduccién de plazos de cinco a tres afios”'".Con lo cual, si

bien se ha ampliado el margen a la voluntad de las partes sobre materia dispositiva, no es

? Cfr. ORDAS ALONSO, M., «Comentatio al att. 4.2», en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R.), 6* ed., Aranzadi, Pamplona, 2013, pp. 125 y ss.

© CARRASCO PERERA, A., «Comentarios al Proyecto de Ley de Reforma de los Arrendamientos de
Vivienda». CESCO de Derecho de Consumo, nam. 4, 2012, p. 124, (consulta: 13 de mayo de 2014). Disponible
en: https://cesco.revista.uclm.es/index.php/cesco/article/view/160. Se hace un critico andlisis al proyecto
de reforma de la LAU en donde el autor analiza el alcance de la autonomia de la voluntad de las partes

partiendo de unos “limites (de imperatividad) expresamente establecidos” dentro del Titulo II.
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menos cierto que tal aumento no es lo suficientemente amplio como el Legislador en el

Preambulo quiere dar a entender.

1.1.4  Los apartados 3°y 4° del articulo 4 L. AU

El apartado 3° del articulo 4, dedicado al régimen aplicable a los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda, no sufre ninguna alteracion, con lo cual, no resulta
necesario hacer ninguna valoracién significativa al respecto. Simplemente recordar que
estos tipos de arrendamientos continuan rigiéndose de forma preferente por la voluntad de
las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo III de la LAU vy, supletoriamente, por
lo dispuesto en el Codigo Civil, siendo aplicable imperativamente, eso si, el contenido de
los Titulos I y IV, como asi recuerda el propio apartado 3° cuando habla de “sin perjuicio

de lo dispuesto en el apartado 17

Lo mismo se debe de sefalar respecto del apartado 4°, dado que queda exactamente
igual respecto de la anterior redaccion, el cual se refiere a la exclusion de la aplicacion de los
preceptos de la LAU, pues cuando aquella exclusion sea posible, “debera hacerse de forma

expresa respecto de cada uno de ellos”.

1.1.5  La incorporacion de mecanismos extrajudiciales de resolucion de conflictos arrendaticios

La Ley 4/2013, de 4 de junio, introduce como novedad un apartado 5° dentro del
articulo 4 de la LAU, en sede del régimen aplicable a los contratos de arrendamientos
urbanos. En concreto, se afiade que “las partes podran pactar la sumisién a mediacién o
arbitraje de aquellas controversias que por su naturaleza puedan resolverse a través de estas
formas de resoluciéon de conflictos, de conformidad con lo establecido en la legislacion

reguladora de la mediacién en asuntos civiles y mercantiles y del arbitraje”.

Ciertamente, la introduccion del mecanismo del arbitraje como método de
resolucion de conflictos no es del todo novedoso, mas bien, puede decirse que se ha
reintroducido esta medida. Ya en la redaccion originaria de la LAU de 1994 se introdujo la
posibilidad de pactar por las partes la sumisién a este mecanismo arbitral, donde tal
posibilidad se recogfa al amparo del articulo 39.5 de la Ley, pero no es menos cierto que el
Titulo V, con sus tres articulos, incluido éste, quedé derogado por la Disposicion
Derogatoria Unica, en su nimero 2.6, de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento

Civil. No obstante, la propia jurisprudencia ha dejado claro que la finalidad de tal
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derogacién tenfa como objetivo primordial el de recoger en un solo texto todos aquellos
procesos especiales que se encontraban dispersos en nuestro ordenamiento juridico, y no
la de eliminar la posibilidad de que la materia arrendaticia pudiera someterse a este
mecanismo conflictual'. Dicho lo anterior, se debe tener en cuenta respecto a este
mecanismo —incluso en materia arrendaticia—, que la Ley 60/2003, de 23 de diciembre,

de Arbitraje”?, en su apartado 1° del articulo 9, permitia la posibilidad de “someter al

>
arbitraje todas o algunas controversias que hayan surgido o puedan surgir sobre una
determinada relacion juridica, contractual o no contractual”. Por tanto, se puede entender
que la reintroduccién de este mecanismo arbitral por el Legislador tiene como finalidad la
de reafirmar, mas si cabe, la posibilidad que tienen las partes de someter la controversia

. . . . . . .., 1
surgida, previo convenio y en aquellas materias de libre disposicién conforme a Derecho",

.., , . 1
a la decision de un arbitro™.

Cabe preguntarse, ¢cudles son aquellas materias de libre disposiciéon conforme a
Derecho que son susceptibles de someterse al arbitraje? Pues bien, existe una corriente

jurisprudencial® que no es partidaria de la actuaciéon del arbitraje en aquellas materias

" En términos similares, v. ATS]J de Catalufia de 7 de enero de 2013 (R] 2013, 3056), FJ2), donde en el litigio
se cuestiona si la mencion al arbitro que hace el art. 34 de la LAU, para determinar la renta de mercado,
cuando no la han acordado las partes, tal mencién conlleva la actuacién obligatoria de los tribunales arbitrales,
incluso cuando no se pact6é su designacién. Asi, la Sala de lo Civil y Penal concluye “que los conflictos
arrendaticios, por lo general, son aptos para el arbitraje, a condicién de que el sometimiento de los litigios a
los tribunales arbitrales sea pactado por las partes conforme a la LA (art. 39.5 LAU). Es verdad que la LAU
fue modificada por la LEC 2000 en cuanto al procedimiento -en concreto, todo el Titulo V de la LAU, en el
que se ubicaba el art. 39, fue derogado por la Disposicién Derogatoria Unica § 2.6 LEC 2000 -, pero, como
tecuerda el TS de Cantabtia (STS] Cantabria 9/2012 de 8 mayo), ello solo fue debido a la necesidad de
concentrar en la LEC todas las normas procesales hasta entonces dispersas, sin que haya venido a suponer la

negacion de la arbitrabilidad de las controversias arrendaticias”.
2 BOE nim. 309, de 26 de Diciembre de 2003.

® La materia objeto de atbitraje lo regula el art. 2.1 de la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Atbitraje: “Son

susceptibles de arbitraje las controversias sobre materias de libre disposicion conforme a derecho”.
" . ORDAS ALONSO, M., «Comentatio al art. 4.5», Comentarios. .., cit., pp. 137 y ss.

® En este sentido, v. AAP Madrid (Seccién 21%) de 2 de noviembre de 2011 (nim. 204/2011, FD2), en él se
plantea la posibilidad de someter a arbitraje cuestiones relativas a la LAU, en particular las que atafien al
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donde sus normas revisten caracter imperativo, dejando reducido su ambito de aplicacion a
todo aquello que hubiera sido regulado mediante derecho dispositivo, es decir, donde la
voluntad de las partes tiene cabida, encontrando el fundamento de esta interpretacion en la

. ., . .. 1
necesaria proteccion de los derechos del arrendatario de vivienda 6,

Sin embargo, este ambito tan restrictivo no es compartido por otro sector
jurisprudencial'” y doctrinal, destacando a BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO pues, ya
en su dia, entendia que el campo de actuaciéon del mecanismo del arbitraje en materia
arrendaticia se flexibiliza al entender que la libre disposicion se debe poner en relaciéon con
el articulo 6.2 del CC, estableciendo el orden publico o el petjuicio a terceros como barrera
a la materia objeto de arbitraje. Es decir, “no podran someterse a arbitraje cuestiones

litigiosas que afecten a derechos o titularidades a los que no se pueda renunciar o de los que

arrendamiento de vivienda, y muy especificamente una pretension de resolucioén del contrato y desahucio por
falta de pago de la rentas. L.a Audiencia expresa que “cuestién a resaltar es que se trata de una materia muy
delicada de nuestro ordenamiento, en la que la regulacién es de caricter imperativo, para proteger los
derechos del arrendatario de vivienda (articulo 4.2 de la ley ), de modo que no solo nos encontramos ante una
regulacién minuciosa de los derechos y obligaciones de las partes y de las demas circunstancias atinentes a la
relacién negocial, sino que la propia ley considera nulas las estipulaciones que modifiquen en petjuicio del
arrendatario las normas de la ley, salvo los casos en que la propia norma expresamente lo autorice”. En la
misma linea, AAAP Madrid (Seccion 21%) de 9 de diciembre de 2010 (nim. 287/2010, FD2), y de 22 de eneto
de 2008 (num. 29/2008, FD3).

16 crr, ORDAS ALONSO, M., «Comentatio al att. 4.5», Comentarios. .., cit., p. 141.

Y Asf, v. AAP Madrid (Seccién 10%) de 15 de diciembre de 2010 (num. 344/2010, FD2): “como declaré la
STS de 21 de marzo de 1985, el cardcter imperativo de las normas no convierte a las controversias surgidas en
torno a un derecho en no susceptibles de arbitraje y, en consecuencia, el limite de lo que puede ser objeto de
arbitraje debe situarse en aquellas materias que contrarien el orden publico. Segun esta sentencia: El arbitraje
no es materia de libre disposicién cuando la decisiéon que recaiga no afecta exclusivamente a las partes del
Convenio Arbitral, celebrado en el ambito de la autonomia de la voluntad negocial (articulo 1255 del Cédigo
Civil), sino a terceros, o al interés o al orden publico. No obstante, el interés y el orden puiblico no debe
identificarse con regulacion de derecho publico ni imperativo, porque existen materias que, aun participando
de este caracter, pueden ser objeto de libre disposicién de las partes”. Con el mismo fundamento, AAP de

Madrid (Seccion 10%) de 14 de julio de 2010 (num. 353/2010, FD3), entre otros.
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no se pueda disponer por ser la renuncia o disposicién contrarias al orden publico o

. . 1
petjudicar a terceros™".

En cuanto al mecanismo de la mediacion, se debe estar a lo dispuesto en la reciente
Ley 5/2012, de 6 de julio, de Mediacion Civil y Mercantl, pues es la que regula este sistema
de resolucién de conflictos por via extrajudicial. Por lo que se refiere al ambito de
actuacion, se recoge en el articulo 2.1 de la mencionada Ley, y en cuanto a su analisis, no
difiere demasiado con lo anteriormente expuesto sobre el arbitraje, es decir, que sera de
aplicacion sobre aquellas materias civiles y mercantiles donde las normas que contenga su

., . , : : 19
regulaclon no revistan un caracter 1rnperat1vo .

Es posible que con la introduccién de este apartado 5° el Legislador pretenda
disminuir la saturaciéon por la que pasan los Juzgados en la actualidad, pero no es menos
cierto que, en verdad, “ni existe cultura de mecanismos alternativos de soluciéon de
contlictos, ni en el caso de los arrendamientos los conflictos mayoritarios sean otros que la
falta de pago de las rentas y otras cantidades y la resoluciéon del contrato, situaciones

conflictuales dificilmente imaginables de solucionar fuera del ambito jurisdiccional”zo.

1.1.6  La direccion electronica

Al articulo 4 se afiade un nuevo apartado 6° por el cual podran las partes “sefialar
una direccién electronica a los efectos de realizar las notificaciones previstas en esta ley,
siempre que se garantice la autenticidad de la comunicaciéon y de su contenido y quede
constancia fehaciente de la remisién y recepcion integras y del momento en que se

hicieron”.

La introduccién novedosa de este 6° apartado dentro del articulo 4 de la LAU

patece responder a lo que se prevé en la Ley 18/2011, de 5 de julio, Reguladora del Uso de

'® BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R., «Comentario al art. 1% en Comentario a la Ley de Arbitrage.
Tecnos, Madrid, 1991, pp. 20 y 21. En términos similares, efectia un analisis mas extenso sobre la cuestion
GAZQUEZ SERRANO, L., «LLas cldusulas arbitrales en los contratos de arrendamientos urbanos». Actualidad
Civil, nim. 21, diciembre 2012, (LA LEY 18019/2012), pp. 8 a 16.

v crr, ORDAS ALONSO, M., «Comentario al art. 4.5», Comentarios. .., cit., pp. 152y ss.
* MARTIN CONTRERAS, L., gp. cit., p. 82.
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las Tecnologfas de la Informacién y la Comunicacién en la Administracion de Justicia, que
eleva a la categorfa de derecho el que los ciudadanos se puedan dirigir a la Administracion
de Justicia mediante instrumentos tecnolégicos. Es un paso mas hacia el objetivo del
Legislador de introducir el procedimiento judicial electrénico de una manera generalizada
dentro del ambito jurisdiccional, sin embargo, en la actualidad, solo la Audiencia Nacional
contempla tal prevision, precisamente un 6rgano que no trata cuestiones pertenecientes al

orden civil*.
1.2 Efectos frente a terceros: articulo 7 LAU

El articulo 7 LAU, —referido a la condicién y efectos frente a terceros del
arrendamiento de viviendas— tras la reforma con ocasion de la entrada en vigor de la Ley
4/2013, de 4 de junio, pasa de contener un solo apartado en su regulacidn antetior, a estar
integrado por dos apartados™. En la regulacién vigente el primero de los apartados se
mantiene tal cual estaba redactado anteriormente el articulo 7, sin sufrir alteracién alguna,
transcribiendo su contenido respecto a la condiciéon de arrendamiento de vivienda, que
seguira considerandose as{ “aunque 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”.

Dejando de lado el apartado 1° y, haciendo honor al titulo que da lugar a este
trabajo, es decir, centrandonos en el analisis de algunos de los aspectos mas importantes de
la presente reforma, la introduccién de un nuevo apartado 2° al articulo 7 y la propia
referencia que hace el Legislador dentro del Preambulo de la Ley hacia los terceros que
inscriben su derechos, nos invita a reflexionar sobre la trascendencia de esta novedad y de
cémo puede influir en los contratos de arrendamientos de viviendas. Asi, perfilado el
estudio y la importancia nuclear de este apartado 2°, en ¢él se alude basicamente a los
efectos frente a terceros de los arrendamientos de viviendas, pues, “en todo caso, para que

los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efectos frente a terceros que

Y . 1dem, cit., pp. 83 y 84.

2 Art. 1. Tres, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacion y Fomento del Metcado del
Alquiler de Viviendas.
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hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberan inscribirse en el Registro de la
Propiedad”. Dicho de otro modo, si estos arrendamientos no estan inscritos, no surten

efectos frente a terceros™.

Otro de los objetivos que se marca el Legislador, de acuerdo con el Preambulo de la
Ley 4/2013, de 4 de junio, es el de normalizar el régimen juridico del arrendamiento de
viviendas para que la proteccion de los derechos del arrendador y del arrendatario no se
consiga a costa de la seguridad del trafico juridico, para lo cual, exige que el arrendamiento
de viviendas regulado por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, se someta al régimen general establecido por nuestro sistema de seguridad del
trafico juridico inmobiliario. Por lo que se refiere al apartado 2° del articulo 7, éste se
configura de forma general, pues solo surtiran efectos frente a terceros los arrendamientos
que hayan sido inscritos en el Registro de la Propiedad, mecanismo por el que se garantiza
al arrendatario la posibilidad de mantener cierta estabilidad y proteccion en el
arrendamiento inscrito ante situaciones como la resolucién del derecho del arrendador (art.
13 LAU) o la enajenacién de la vivienda arrendada (art.14 LAU), pues el hecho de la
inscripcién registral es el que permite la oponibilidad frente a los terceros adquirentes.
Respecto al arrendador, y en conexién con el articulo 27.4 LAU, la inscripciéon en el
Registro de la Propiedad le puede beneficiar en el sentido de que le permitira la cancelacion
de las inscripciones de los arrendamientos que queden resueltos por falta de pago de la
renta, siempre que se cumplan los presupuestos establecidos en el nuevo articulo 27.4 LAU

(articulo que mads adelante analizaremos).

Sin embargo un sector de la doctrina® entiende que esta medida es dificil de
compatibilizar con el objetivo marcado por el Legislador de flexibilizar y dinamizar el
mercado arrendaticio, y a su vez, cuestiona que vayan a aumentar las inscripciones

registrales en base a ciertos problemas de fondo que el Legislador no ha tenido en cuenta o,

2 Cfr. MERINO ESCARTIN, J. F., Resumen..., op. cit. (sin paginar). Este autor entiende que el Legislador
distingue entre terceros generales, sin condicionamiento a la buena fe ni a la onerosidad del negocio, que son
a los que se alude en el art. 7.2 LAU, con aquellos terceros protegidos que cumplen con los requisitos

exigidos por el art. 34 de la Ley Hipotecaria que menciona el art. 14.1 LAU.

4 Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al art. 7.2», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R)), 6* ed., Aranzadi, Pamplona, 2013., pp. 234 a 237.
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si los ha tenido en cuenta, aun estan por solucionar. Entre esos problemas se encuentra el
elevado coste que debera de soportar el sujeto que solicite la inscripcion (y en su caso la
cancelacion), pues dada la situacion econémica por la que se esta pasando, lo mas probable
es que el arrendatario considere suficiente el desembolso econémico que supone el pago de
la renta, como para anadir ademas, un sobrecoste destinado a una inscripcion registral de la
que puede prescindir si considera que no merece la pena desembolsar tal cantidad de
dinero para tal proteccion registral, pues se debe de tener en cuenta que, en la actualidad, la
practica de la inscripcién requiere de un desembolso ante el notario, otro fiscal y
propiamente el gasto en el Registro de la Propiedad. Motivo suficiente, a dia de hoy, como
para disuadir a los posibles arrendatarios y arrendadores de la opciéon de inscribir los

contratos de arrendamientos.

¢Quién es el que debe de hacer frente a los gastos de inscripcion? Pues, a falta de
norma, son las partes quienes determinaran si es el arrendador o el arrendatario el que
cargara con los costes de inscripcién, pero en buena légica, como sefala PEREZ

CONESA, “el arrendatario que pretenda estabilidad debe pagar su proteccién”zs.

Por su parte, CARRASCO PERERA es mucho mas critico con esta medida pues la
considera negativa para los arrendatarios. Entiende que el proceso de inscripcién generara
un sobrecoste tan abusivo e injustificado que, sin dudarlo, harda que sean escasos los
arrendamientos que se documenten ante notario y después se inscriban en el Registro de la
Propiedad. Con rotundidad afirma que “se vendera la especie, mentirosamente, como si
este sobrecoste protegiera a los arrendatarios de viviendas frente a terceros adquirentes o
bancos subastadores de hipotecas, que los quieran echar. (...). No se ve qué necesidad y
racionalidad puede haber en la asunciéon de ese sobrecoste para un arrendamiento cuya
duracién no se te asegura por mas de tres aflos, y todavia menos, si el propietario requiere
la vivienda por causa de necesidad. (...). En cualquier caso, si hubiera alguna minuascula
ventaja, quedaria enteramente absorbida por el coste de su adquisicion, en términos de

. . 2
tiempo y dinero”™.

® PEREZ CONESA, C., Arrendamientos de vivienda y desabucios: su reforma. Estudio de las modificaciones introducidas
porla Ley4/2013 de 4 de junio, Aranzadi, Pamplona, 2013, p. 52.

% CARRASCO PERERA, A., Comentarios. .., op. cit., pp. 131 y 132.
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En alusién a la mencién anterior, referida a la posible desincentivaciéon a la
inscripcién, que supone el hecho de que la duraciéon del contrato no se asegura por mas de
tres aflos atendiendo a la reduccién de plazos introducida por la Ley 4/2013, o incluso
menos, en caso de que el propietario requiera la vivienda por causa de necesidad del
articulo 9.3 LAU, este es otro de los problemas de fondo anteriormente mencionados que
el Legislador ha pasado por alto, pues, es probable que muchos arrendatarios entren a
valorar si les compensa asumir los costes de la inscripciéon ante la corta duracion del
arrendamiento, siendo también probable que el resultado de la valoracién sea la opcion de
no inscribir. Y, en el caso de los arrendadores, puesto que son ellos los que asumirfan los
gastos de la cancelaciéon cuando el contrato finalice o se resuelva, por ser los maximos
interesados (al arrendatario le es indiferente®), probablemente tampoco les interese que los
contratos de arrendamiento se inscriban en el Registro de la Propiedad. No obstante, habra
que estar a la adaptacién que realice el Gobierno del RD 297/1996, de 23 de febrero, sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos que
la propia reforma ordena en su DF 2% con la esperanza de que los costes de las

. . . . 28
inscripciones y las cancelaciones se reduzcan™.

Pero no quedan ahi los argumentos negativos doctrinales hacia la redaccion de este
articulo 7.2 LAU. Varios autores achacan una falta de precision del Legislador a la hora de
redactar tal precepto que puede dar lugar a la confusién entre dos principios registrales
basicos. Asi, CARRASCO PERERA, al efectuar un analisis del Proyecto de la Ley 4/2013
sobre este articulo aclara que, por un lado, se encuentra el principio de fe publica registral
del articulo 34 LH, por el que “nos preguntamos en qué medida afectan al derecho
arrendaticio inscrito circunstancias o contingencias extrarregistrales que pudieran poner en
cuestion la subsistencia o extension del derecho arrendaticio que ha sido constituido de una
manera tal que fuera del Registro serfa un derecho caducable. De esta forma, el derecho de
arrendamiento ineficazmente constituido fuera del Registro se convalida como derecho

perfecto y se libra del gravamen extrarregistral, si el arrendatario cumple los requisitos del

*" Cfr-. Tbidem.
2 . COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al att. 7.2», Comentarios. .., cit., p. 236.
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articulo 34 LH””.'Y por otro lado, el principio de inoponibilidad de lo no inscrito recogido
del articulo 32 LH, segun el cual, “mediante la oponibilidad, nos preguntamos cémo y
cuando el derecho (arrendaticio) correctamente constituido sera oponible a otros derechos
concurrentes no compatibles. El derecho arrendaticio inscrito resulta eficaz frente al resto
de los derechos posteriores, y, a la inversa, el derecho de arrendamiento no inscrito resulta

inoponible a los derechos posteriores inscritos””.

Al hilo de lo anterior, se aprecia claramente esta imprecision segun la redaccion del
articulo 7.2, que “al parecer limita la eficacia frente a terceros del arrendamiento inscrito al
disponer que «surtira efecto frente a terceros que hayan inscrito su derechow», cuando lo
cierto es que una vez que el arrendamiento se inscriba, sera oponible frente a todo tercero
que tenga un derecho de fecha posterior, esté o no inscrito en el Registro de la
Propiedad’™'. Por su parte, también anticipaba el problema planteado QUICIOS MOLINA
en una reflexién y analisis sobre el Proyecto de reforma, en el cual, “el tercero que quiere
comprar, y al que no deberfa ser oponible un arrendamiento no inscrito para que no
quedase coartada la libertad de contrataciéon, no tiene por definicién ningin derecho
inscrito. ¢Se ha pensado por el legislador en esta consecuencia perniciosa de la redaccion
dada al articulo 7.2 LAU, en que se confunde fe publica registral con inoponibilidad de lo
no inscrito? (...). La seguridad del trafico juridico inmobiliario —proclamada como uno de
los objetivos de esta Ley— se consigue plenamente protegiendo a los terceros frente a lo

. . , . . 32
no inscrito, y no solo a los terceros que inscriben sus derechos™”.

Desde el punto de vista puramente registral (de un Registrador de la Propiedad), y

en lo que se refiere a la buena fe, MERINO ESCARTIN® lanza una pregunta al aire

% CARRASCO PERERA, A., Comentarios. .., op, cit., p. 126.

% Ibidem.

' COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al att. 7.2», Comentarios. .., cit., p. 237.

2 QUICIOS MOLINA, S., «la reforma de los arrendamientos urbanos, segin el Proyecto de Ley de medidas
de flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas, de 31 de agosto de 2012». Aranzadi Civil-

Mercantil, num. 8/2012, Pamplona, 2012, p. 9.
* Cfr. MERINO ESCARTIN, J. F., Resumen. .., op. cit. (sin paginar).
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cuestionando si puede tener buena fe un comprador que conozca la existencia del
arrendamiento, es decir, el 99% de los casos. Pues bien, se niega a pensar que en un
porcentaje tan amplio no exista nadie que haya actuado efectivamente de buena fe. La
respuesta fundamentada en la praxis jurisprudencial la contempla CARRASCO PERERA:
“En la practica, no habra terceros de buena fe que puedan desconocer el arrendamiento. La
exigencia de una buena fe «ética», en el sentido exigido por la jurisprudencia en la
interpretaciéon conjunta que ordinariamente hace de los arts. 34 y 36 LH («el adquirente
conocid o tuvo medios racionales y motivos suficientes para conocer que la finca o derecho
se hallaba poseida de hecho» por un tercero), hard poco menos que imposible que exista
algun tercero que consiga satisfacer el estandar de buena fe exigible para disfrutar del
privilegio de la inoponibilidad de lo no inscrito. Basta repasar la jurisprudencia existente
sobre el art. 34 LH para comprobar que son mas las veces en que se rechaza su aplicacion
que las veces en que se aplica, y precisamente por la imposicion de un alto estandar de

buena fe exigible, cuando el derecho no inscrito se publicita mediante la posesién”34.

1.3 La duracion del arrendamiento y las prérrogas: articulos 9y 10 LAU

1.3.1  Cuestiones previas

Volviendo al Preambulo de la Ley 4/2013, de 4 de junio, donde se matcan los
objetivos fundamentales perseguidos por la reforma, el Legislador entiende que reduciendo
el sistema temporal de duracién de los contratos de arrendamiento y sus prorrogas,
recogidos en los articulos 9 y 10 de la LAU (también retoca el articulo 11 referente al
desistimiento), se facilitara la consecucion del objetivo basado en la flexibilizacién y
dinamizaciéon del mermado mercado de alquiler, ademas de que los arrendadores y
arrendatarios puedan adaptarse con mayor facilidad a eventuales cambios en sus
circunstancias personales. Pues bien, tras la valoraciéon de los articulos modificados en este

. . 35 . .
aspecto, un amplio sector doctrinal™ se muestra contrario a la vez que susceptible a pensar

* CARRASCO PERERA, A., Comentarios. .., op, cit., p. 131.

» Cfr., entre otros: Idem, gp, cit., pp. 124 a 126; QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., pp. 5 v 6; GONZALEZ
CARRASCO, C., en www.uclm.es/centro/cesco, «El nuevo régimen de los arrendamientos de vivienda tras la
Ley de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler». CESCO de Derecho de Consumo, nim. 6,
mayo de 2013, pp.173 'y 174, (consulta; 23 de mayo de 2014). Disponible en:
http://cesco.revista.uclm.es/index.php/cesco/article/view/315; y PEREZ CONESA, C., Arendamientos. ..,
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http://www.uclm.es/centro/cesco

que estas medidas sean las adecuadas para la consecuciéon de la finalidad dinamizadora del
mercado arrendaticio que el Legislador expresa. Por sintetizar, el elenco de contrariedades
doctrinales hacia tales medidas se resumen en que, desde la 6ptica del arrendatario, son un
obstaculo para aquellas familias que pretendan tener un grado de estabilidad habitacional
necesaria, dado que sélo se garantiza el uso de la vivienda por un plazo de tres afios, si no
es menos cuando el arrendador necesite ocupar la vivienda arrendada para si o para algin
familiar cercano; y del lado del arrendador, el problema no radica en que la duracién sea
mayor o menot, siempre y cuando el arrendatario cumpla con su parte, es decir, el pago de
la renta y no ocasionar dafios a la vivienda (el arrendador no tiene problemas con el
arrendatario cumplidor); la cuestion esta en que se sigue sin garantizar la recuperacion de la
vivienda en un breve espacio de tiempo, en definitiva, garantizar el funcionamiento de la

justicia mediante procedimientos més rapidos™.

Entremos, pues, a analizar cuales han sido los aspectos que han incidido de manera
significativa en el régimen de duracién y en las prérrogas de los contratos de
arrendamientos urbanos tras la entrada en vigor de la reforma operada por la Ley 4/2013,

de 4 de junio.

1.3.2 La prirroga obligatoria de los tres asios y su excepecion: artienlo 9 I.AU

El articulo 9 de la LAU establece el plazo minimo de duracién, denominado
doctrinal y jurisprudencialmente como prorroga obligatoria. Este articulo, en su nueva
redaccién”, pasa a contener cuatro apartados tras la inclusion de un cuarto apartado
referente a la duracién de los contratos de arrendamiento de las fincas no inscritas. A
continuacién se hara una breve referencia, en primer lugar, a la modificacién en cuanto a la
duracién de la prorroga obligatoria del apartado 1°, en segundo lugar, a la alteracién de los

términos del apartado 3°, y para finalizar, se analizara el nuevo apartado 4°.

op. ¢it., pp. 32y 33; y también en «De nuevo con los alquileres y el desahucio. Modificaciones propuestas por
el Anteproyecto de Ley de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Mercado de Alquiler de Viviendas a la
LAU y a la LEC». Aranzadi Civil-Mercantil, nim.5/2012, Pamplona, 2012, pp. 3 y 4.

** Cfi. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 9, Comentarios. .., cit., pp. 346 a 348.

7 Art. 1. Cuatro, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Metcado del
Alquiler de Viviendas.
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1.3.2.1 La prirroga forzosa. =l nuevo plazo minimo

En el apartado 1° del articulo 9 LLAU, sobre la préorroga forzosa u obligatoria, se
establece que “la duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes”, y, si la
duracion convenida “fuera inferior a tres afios, llegado el dia del vencimiento del contrato,
éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance
una duraciéon minima de tres afios, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con
treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de terminaciéon del contrato o de
cualquiera de las proérrogas, su voluntad de no renovarlo”. Por tanto, es la voluntad del
arrendatario la que decide si continuar o no con el arrendamiento. Antes de la entrada en
vigor de la reforma, la voluntad del arrendatario de continuar con el arrendamiento podia
extenderlo hasta cinco afios, tras la reforma, la duracién minima del contrato, de obligado
cumplimiento para el arrendador (quedando a salvo el supuesto del articulo 9.3 cuando
tenga necesidad de ocupar la vivienda por si o por sus familiares), se limita a tres afios. A
pesar de que se inicia el apartado proclamando la libertad de pacto para establecer la
duracion del contrato, esto no tiene que llevarnos a confusiéon en cuanto a la imperatividad
del precepto, pues el pacto de modificacién se admite, pero siempre que sea en beneficio
del arrendatario. Como ejemplo, serfa nulo el pacto por el cual se limitara el derecho del
arrendatario a prorrogar el contrato hasta el tercer afio (limitarse a dos afios) desde la fecha
de su otorgamiento o desde que la fecha en que la vivienda es puesta a su disposicion, si

. s 08
ésta fuere posterior™.

Puesto que el apartado 2° del articulo 9 —que determina el supuesto en el que las
partes no hubiesen fijado en el contrato plazo de duraciéon o sea indeterminado, donde se
entenderd que ha sido celebrado por un afio, ademas de reconocerse al arrendatario el
derecho de prorroga anual del contrato hasta completar los tres afios de duracion

obligatoria— no ha sufrido variacién respecto de su redaccion anterior, procedemos a

*® Cfr. COSTAS RODAL, L., «Arrendamiento de viviendas: derechos del arrendatario y naturaleza de las
normas, segun la reforma de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos utbanos». Aranzadi
Civil-Mercantil, nam. 2/2013, Pamplona, 2013, p. 3. Se centra este trabajo en analizar hasta qué punto el mayor
margen de la autonomia de la voluntad enfatizada y otorgada en el Preambulo del proyecto de reforma se
materializa dentro del ambito del Titulo II, teniendo en cuenta que el art. 6 LAU (limitador de la autonomia

de la voluntad) no se modifica en absoluto.
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analizar el apartado 3°, acerca de la excepcion a la prorroga obligatoria si el arrendador

tiene la necesidad de ocupar la vivienda arrendada, donde su regulacién se modifica.

1.3.2.2 La excepcion a la prorroga obligatoria por necesidad del arrendador

Segiin la nueva redaccion del articulo 9.3 LAU, “no procedera la prorroga
obligatoria, si una vez transcurrido el primer afo de duracién del contrato, el arrendador
comunica al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada para destinarla a
vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por
adopcién o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o
nulidad matrimonial”. Tal comunicacién debera realizarse con dos meses de antelacion a la
fecha en que la vivienda se vaya a necesitar. Procedemos, pues, a desglosar los puntos

destacables del precepto.

e A diferencia de la regulacion precedente, donde era necesario hacer constar
expresamente al momento de la celebracion del contrato la causa de necesidad de
ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso de cinco afios”, no es ya preciso
avisar, especificar la causa concreta o hacer constar mediante clausula la necesidad

.. . .. )
de la vivienda por el arrendador al inicio del contrato®.

e [a comunicacién que debe efectuar el arrendador al arrendatario sobre la necesidad
de ocupar la vivienda no puede realizarse antes de que transcurra el primer afio de
duraciéon del contrato, independientemente de la duracién pactada o de que tal
necesidad surja durante ese primer afo, pues se establece por el Legislador como

plazo minimo obligatorio“. Parece que se quiere garantizar al inquilino como

* Sobre la circunstancia de la constancia expresa de la causa de necesidad en el contrato, se venia
entendiendo que “era una exigencia fuera de lugar que el arrendador supiera de antemano todas las vicisitudes
que puede haber en su propia vida y la de su coényuge o familiares en primer grado de consanguinidad”.
LOSCERTALES FUERTES, D., Armendamientos Urbanos. Legislacion y Comentarios, 8* ed. Sepin, Madrid, 2013,
p. 149.

“ Gf. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 9», Comentarios. .., it pp. 350 y 351.

2 . . . . .,

Cfr. PEREZ CONESA, C., Arrendamientos. .., op.cit., pp.36 y 37. Compara esta autora la interpretaciéon que
se daba a la redaccién anterior con la vigente respecto a cémo puede afectar la excepcién a la prérroga
forzosa incluso a la duracién de contrato pactado: “Con la anterior redaccién, se interpretaba que la
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minimo un afio de tenencia de la vivienda arrendada, “algo es algo”, afirma

QUICIOS MOLINA®.

e Se incluyen expresamente los casos de separacion matrimonial firme cuando sea el
conyuge del arrendador quien necesite ocupar la vivienda arrendada. Supuesto que
la anterior regulacién injustificadamente no prevefa, puesto que en tal supuesto
también cesa la convivencia matrimonial, con lo cual, concurre identidad de razén

. . . . . 43
que en los casos de divorcio y nulidad matrimonial™.

e También es novedoso el plazo dentro del cual se debera comunicar la necesidad de
ocupar la vivienda, estableciéndose un minimo de antelacion de dos meses a la
fecha en la que va a ser efectivamente necesitada, y se obliga al arrendatario a
abandonar la vivienda dentro de ese plazo“, salvo que las partes hayan llegado a

otro pacto distinto.

denegacién de la prorroga por necesidad del arrendador se circunscribia a un momento posterior del término
del plazo pactado, no pudiendo afectar dicha necesidad a la duracién pactada. A partir de ahora, el arrendador
no sélo podra impedir la prorroga obligatoria por necesidad de la vivienda, sino también la propia duracién
del contrato cuando ésta sea superior a un afio”. E inferior a tres —habria que afiadir-, pues en puridad, la
prorroga obligatoria se circunscribe hasta ese término y aquello que supere los tres afios ya no entrarfa dentro
del supuesto de la prérroga forzosa, con lo cual, atendiendo a la literalidad de la norma, ya no serfa
subsumible la excepcién a la prorroga forzosa por causa de necesidad. Como refiere LOSCERTALES
FUERTES, D. (op. ¢it., p. 149), “si el contrato se ha realizado ya directamente por tres o mas afios, es obvio
que no hay «proérrogar, con lo cual, en rigor juridico, no se da el requisito formal para que se pida la vivienda
por el arrendador, aunque el supuesto de necesidad se presente. (...) De tal manera que hay que aconsejar al
arrendador que firme solo por un afio si quiere gozar de esta posibilidad y al arrendatario, por tres o mas para

estar tranquilo en el plazo pactado”.
* Cfr. QUICIOS MOLINA, S., op. cit., p. 15.

i . Idem, cit., p. 16, y también COSTAS RODAL, L., «Principales novedades introducidas en la LAU/94
por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del metcado del alquiler de
viviendasy. Aranzadi Civil-Mercantil, nam.6/2013, Pamplona, 2013, p. 3.

4 Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al art. 9», Comentarios. .., cit., pp. 350 y 351. Considera la
autora que el plazo de dos meses es demasiado breve ademas de crear inseguridad al arrendatario, pues,
transcurrido el primer afio de contrato, el arrendador tiene via libre para comunicatle en cualquier momento,
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La reforma establece de manera expresa un plazo de tres meses dentro del cual el
arrendador o sus familiares necesitados de la vivienda arrendada deben de habitatla,
empezando a contar una vez extinguido el contrato, o bien desde que fue
efectivamente desalojada por el arrendatario. Este plazo, puesto en relacién con el
articulo 6 LAU, podra modificarse en tanto en cuanto sea en beneficio del
arrendatario, por ejemplo, tendra validez el acuerdo por el cual se reduce el plazo
que concede la Ley, sin embargo, si el plazo se amplia, sera nulo, dado que no

beneficia al arrendatario®.

En el supuesto de que transcurrido el plazo de tres meses, la vivienda no fuera
ocupada por el arrendador o sus familiares, salvo que la ocupaciéon no hubiera
tenido lugar por causa de fuerza mayor, el arrendatario podra elegir en un plazo de
treinta dias (a contar desde la finalizacién del plazo de los tres meses sin ocuparse la
vivienda), entre un nuevo periodo de arrendamiento de la vivienda arrendada de
hasta tres afios, (para adaptarlo al plazo minimo de duracién, cuando antes de la
reforma llegaba hasta los cinco afios), con las mismas condiciones existentes al
tiempo de la extinciéon y sumando una indemnizaciéon por los gastos que hubiera
ocasionado el desalojo de la vivienda hasta el momento de su reocupaciéon®, o ser
indemnizado con un mes por afo que quedare por cumplir hasta completar tres,
indemnizaciéon que para QUICIOS MOLINA resulta irrisoria, teniendo en cuenta
la que se concedia en la regulaciéon anterior, porque en la vigente el arrendatario
solo tiene derecho a ser indemnizado por una cantidad equivalente a una
mensualidad por cada afo que quedara por cumplir hasta completar tres, por el

contrario, en la regulaciéon anterior a la reforma, el arrendatario que no elegia

independientemente de la duracién el contrato, la necesidad de ocupacion de la vivienda, momento en el que

empiezan a transcurrir los dos meses para deshabitarla.

* Cfr. COSTAS RODAL, L., Arrendamiento. ., op. cit., p. 4.

e Cfi. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 9, Comentarivs. .., cit., p. 352. La autora concreta que

la indemnizacioén consta de los gastos de desalojo en si, por ejemplo, la mudanza, y aquellos gastos que sean

provocados por el propio desalojo, como puede ser la mayor renta que se pagd por el arrendatario por una

vivienda que se necesito alquilar hasta la reposicion, gastos indemnizables en tanto en cuanto sean acreditados

por el arrendatario. En términos similares véase MARTIN CONTRERAS, L., gp. cit., pp- 162y 163.
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reocupar la vivienda tenia derecho a ser indemnizado con una cantidad equivalente

al importe de la renta por los afios que quedaren de contrato hasta cumplir cinco”’.

e Dada la importancia que se da en el Preimbulo de la Ley 4/2013, de 4 de junio, al
fomento de la inscripcién de los contratos de arrendamientos, para favorecer la
seguridad del trafico juridico, cabe plantearse el supuesto en el que el
arrendamiento se encuentra, efectivamente, inscrito en el Registro de la Propiedad.
¢Podria igualmente denegarse la prorroga por causa de necesidad de la vivienda? La
respuesta ha de ser afirmativa®. Aunque el arrendamiento esté inscrito —salvo que
exista clausula en el contrato por la cual el arrendatario pueda impedir la excepcion
a la prorroga una vez se inscriba—, el arrendador podra hacer uso de la facultad de
denegacion de la prorroga por causa de necesidad de la vivienda, siendo indiferente

que el arrendamiento esté inscrito o no®.

1.3.2.3 Arrendamientos sobre fincas no inscritas en el Registro de la Propiedad

Finaliza este articulo 9 con un nuevo apartado 4°. Su redaccion hace referencia a la
duracién de los arrendamientos para fincas no inscritas (dicho con propiedad, no
inmatriculadas‘r’o), donde se dice que también duraran tres afios los arrendamientos de
vivienda que el arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que parezca ser

propietaria de la vivienda, si la situaciéon es imputable al propietario real, sin perder la

¥ Cfr. QUICIOS MOLINA, S., op. cit., p. 16.
* Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 9, Comentarios. .., cit., p. 353.

9 Cfr. CARRASCO PERERA, A., Comentarios..., op, cit., p. 130. Defiende este autor tal conclusién
advirtiendo que “la inscripcion y sus efectos protegen al titular registral de las disfunciones que afectan al
titulo del arrendador como causante, pero no al propio titulo que vincula a arrendador y arrendatario”.
Incluso se atreve a calificar la situacién expuesta como “no poco irrisoria, si el arrendatario tuvo que pagar la
escrituracién y registro de su derecho, pensando que con ello estaba protegido en su expectativa de uso,
cuando resulta que se encuentra desprotegido frente a quien habfa de tener mas motivos en protegerse. La

condicién no puede ser otra para el arrendamiento no inscrito”.

>0 Cfr. idem, at., p. 127. «Finca no inscrita» dice con impropiedad la LAU, donde deberfa decir finca no
inmatriculada —la finca no ha abierto folio en el Registro de la Propiedad—. Siendo asi, “ni esta inscrito el

>

arrendamiento ni se puede haber inscrito ningin derecho concurrente”.
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facultad de no renovacién del contrato o de cualquiera de sus prorrogas. En definitiva,
cuando el objeto del contrato de arrendamiento lo sea sobre finca no inmatriculada, para
que entre en juego la proteccién que otorga la Ley a favor del arrendatario, es decir, que la

<, . 2 ~ 51 z 1
duracion del arrendamiento durara tres afios™, deberan de concurrir dos presupuestos:
1. Que el arrendatario contrate de buena fe.

2. Que el contrato haya sido concertado por la persona que aparentemente es el
propietario de la vivienda, debido a la apariencia creada imputable al verdadero

dominus™.

Si el arrendador enajenase la vivienda arrendada, se estara a lo dispuesto en el
articulo 1.571 del Codigo Civil (la llamada venta quita renta o emptio tollit locatio, donde el
comprador tiene derecho a que termine el arriendo vigente al verificarse la venta, salvo

pacto en contrario y lo establecido en la LH™). Sobre este supuesto existen razonamientos

> Cfr. Ibidem. El autor entiende que la proteccion dada por la ley de mantener al arrendatario en la posesion
durante tres afios se dara “también si el falso duefio ha sido objeto de eviccion. Pero en el primer caso —
supuesto en el que el arrendador no propietario no es inquietado en su posesion mediata por el verdadero
duefio-, la prérroga voluntaria del art. 10 se aplicard en sus términos normales, mientras que (parece) el
propietario que vence en la posesion puede desahuciar al arrendatario después de los tres afios aunque se
encuentre en perfodo de prérroga (ya voluntaria); esto es lo que debe querer decir el abstruso tercer inciso del

art. 9.4”.

> Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al att. 9, Comentarios..., cit., p. 357. La autora constata la
concurrencia de dos requisitos, pero podtia pensarse en la inclusién de un tercero, que es el hecho de que la
vivienda no esté inscrita (no inmatriculada). Sin embargo, existe un supuesto en el cual la finca puede estar
inmatriculada y aplicarse la consecuencia del art. 9.4 en su primer inciso. Tal reflexion encuentra acomodo en
el supuesto planteado por CARRASCO PERERA, A. (Comentarios..., op. cit., p. 129), donde, a pesar de ser un
supuesto no recogido en la Ley se pueden aplicar las reglas generales. Asi, en el supuesto en el que “la finca
esta inmatriculada, el arrendatario contrata con un falso propietario, que no esta tampoco inscrito, y un
tercero posterior inscribe de buena fe un derecho concurrente, (...) El arrendatario no adquiere a non
domino un derecho de arrendamiento por tres afios, ni aunque se halle en la situaciéon de buena fe del art. 9.4,
si el tercer adquirente esta protegido por el art. 34 LH. Si no redne esta condicién, - aqui es donde cabe su

aplicacion aun siendo finca inscrita- propongo que valga la analogfa con el art. 9.4”.

> (f. MARTIN CONTRERAS, L., op. cit, pp. 167 y 168. Este autor se refiere al supuesto del art. 2.5 LH,
donde se establece que en el caso de estar inscrito el contrato de arrendamiento en el Registro de la
Propiedad, el comprador debera respetar la duraciéon del mismo. Ahora bien, puesto que el art.9.4 LAU se
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doctrinales™ que consideran que es problemiético en cuanto a su interpretacion, y de otra
parte, que es contradictorio con respecto al inciso primero de este mismo articulo
anteriormente mencionado. En particular, es llamativa la critica efectuada a este supuesto
por parte de QUICIOS MOLINA cuando se refiere a la incongruencia con el citado inciso
primero, pues por un lado, si se da tal supuesto, la Ley concede una duracién minima al
contrato de arrendamiento de tres afios, en cambio, de acuerdo con el segundo inciso, si el
arrendador enajenase la vivienda arrendada, no tendra derecho el arrendatario a disponer de
ese plazo minimo de duracién, pues el comprador de la finca tendra derecho a que termine
el arriendo al verificarse la venta, salvo pacto en contrario (art. 1571 CC). “Es decir, el
segundo inciso establece lo contrario que el primer inciso, lo que puede estar justificado
porque entonces se trata de proteger al tercer adquirente que no ha creado la falsa
apariencia de propiedad frente al arrendatario, pero lo que no tiene mucho sentido es que si
el arrendador no es el verdadero propietario se prevea que enajene, como si lo fuese, la
finca arrendada y haya de protegerse a quien compra una cosa ajena. Tendrfa explicacion
que el verdadero propietario a quien le es imputable la creacion de una falsa apariencia de
propiedad debiera soportar el arrendamiento de vivienda por el plazo minimo de tres afios,
y que si el verdadero propietario enajenase la finca el adquirente no tuviera por qué
soportarlo. Lo que no puede decirse es que si el arrendador, falso propietario, enajena la
vivienda poseida por el arrendatario, el adquirente tendra derecho a dar por extinguido el

arrendamiento”,

De otra parte, también incongruente, poniendo en relacién el inciso segundo del
articulo 9.4 LAU con el articulo 14.2 LAU, se da la circunstancia de que en los dos

supuestos la finca arrendada no esta inscrita (asi se refiere la Ley), y ademas, se enajena.

refiere a aquellas fincas que no se encuentren inmatriculadas, la no inscripcién de éstas, determina que el
contrato de arrendamiento tampoco ha podido ser inscrito en el Registro de la Propiedad, con lo cual, este
limite legal establecido en el art. 1571CC —cuando se refiere a «lo establecido en la LH»—no sera aplicable al

art. 9.4 LAU.

> Cfr. Entre otros, COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al att. 9, Comentarios. .., cit, pp. 358 y 359;
CARRASCO PERERA, A., Comentarios..., op, cit., pp. 127 y 128; QUICIOS MOLINA, S., gp. cit., p. 18; y
PEREZ CONESA, C., Arrendamientos. .., op.cit., p. 45.

** QUICIOS MOLINA, S., op. cit., p. 18.

35

vorsdad A
Jatbdsti,




Ocurre que el arrendatario al que se refiere el articulo 9.4 LAU contrata con una persona
que no es propietaria, en cambio, en el supuesto del articulo 14.2 LAU el arrendatario
contrata con el verdadero duefio. La consecuencia en uno y otro caso es que, en el primer
supuesto, el adquirente del arrendador no duefio tiene derecho a que se dé por finalizado el
arrendamiento al verificarse la enajenacion, y en el segundo supuesto, el adquirente tiene
idéntico derecho, pero el arrendatario podra exigirle tres meses de permanencia en la
vivienda arrendada, con lo cual, la Ley esta estableciendo una evidente diferencia de trato
entre el arrendatario que contrata de buena fe con un arrendador no duefio, que debera
abandonar la vivienda una vez verificada la venta, y el arrendatario que contraté con el
verdadero duefio, que podra exigir al adquirente habitar hasta tres meses la vivienda

arrendada™.

Esta misma solucion, es decir, la remisién al articulo 1571 de Cédigo Civil, se da
para el supuesto en el que el arrendador (propietario aparente) fuera vencido en juicio por
el verdadero duefio que reclama la propiedad de la vivienda arrendada. Dandose el
supuesto de este ultimo inciso del articulo 9.4 LAU el arrendatario debera abandonar la
vivienda, en tanto en cuanto el verdadero propietario lo pida, pero ademas se concede el
derecho al arrendatario a recibir una indemnizacién por parte del propietario aparente con

. . < L , ,
el que concerté el arriendo por los dafios y perjuicios causados cuando asf corresponda’’.

La cuestiéon dudosa que este inciso plantea y no menciona es la referente a cuando
debe abandonar el arrendatario la vivienda arrendada, ¢de forma inminente o una vez
cumplido el plazo obligatorio de los tres afios de duracidén contractual? PEREZ CONESA,
haciendo una interpretacién conjunta del articulo 9.4 LAU, entiende que al menos debera
respetarse por el propietario vencedor en el juicio el plazo obligatorio que concede el
primer inciso, es decir, los tres aflos de duracion del contrato: “si el arrendatario es de
buena fe, y la apariencia de que el arrendador originario era el propietario es imputable al
verdadero propietario que finalmente ha vencido en el proceso judicial, por aplicacion de la
parte inicial del articulo 9.4 LLAU, dicho propietario podra desalojar al arrendatario pero

s6lo una vez que haya transcurrido el plazo de tres afos de duracién obligatoria del

*® Cfr. PEREZ CONESA, C., Arendamientos. .., op.cit., p. 45.
> . COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 9», Comentarios.. ., cit., p. 359.
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contrato para el arrendador, no operando ya la prérroga anual prevista en el articulo 10

LAU”SS.

Es de la misma linea doctrinal CARRASCO PERERA, incluso plantea la
posibilidad de pensar que contra quien va dirigida la accién de reclamacién por el
verdadero propietario sea contra el arrendatario poseedor, es decir, que sea éste el vencido
en juicio, sin embargo, la solucién no es muy distinta a la anterior. Siempre y cuando se
cumplan los requisitos establecidos en el inciso primero del articulo 9.4 LAU, es decir, que
el arrendatario hubiera contratado de buena fe y la apariencia del arrendador originario
(propietario aparente) era imputable al verdadero propietario, el arrendatario se beneficiara
de la consecuencia juridica que es el disfrute durante tres afios del arrendamiento, “es
absurdo que se le produzca la evicciéon antes de llegar a los tres afios, cuando el
arrendamiento dura precisamente tres aflos a pesar de la pendencia de una eviccién por
parte del verdadero dueno. Por tanto, sélo podra producirse este efecto si el inquilino es
objeto de eviccion después de los tres anos. (...) El articulo 1571 CC sélo opera si el
vencedor en la posesion enajena luego de recuperada la cosa. (...) Si el propietario enajena
la finca arrendada, el adquirente puede desahuciar al arrendatario conforme al articulo 1571
CC, aunque con la concesion del plazo de gracia a que se refiere el articulo 14.2 (tres meses

9
para marcharse)””.

1.3.3  La prirroga tacita y la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la Propiedad: articulo 10
LAU

Otra de las reformas introducidas por la Ley 4/2013, de 4 de junio —presentada en
el Preambulo, acompafando a la del articulo 9 LAU, para la consecucion del objetivo
marcado por el Legislador de conseguir la dinamizacion del mercado del alquiler y dotatlo
de mayor flexibilidad— modificando la duracién de los contratos de arrendamientos y sus

prorrogas con la pretension de que los arrendadores y arrendatarios se puedan adaptar mas

58 2 . . . .

PEREZ CONESA, C., Arendamientos..., op.cit., p. 43. Tal planteamiento lo justifica esta autora cuando
refiere que “debe tenerse en cuenta que el arrendatario ha confiado en un estado de cosas cuya creacién es
imputable al verdadero propietatio y, por ello, el arrendatario de buena fe no debe sufrir las consecuencias.

Asi pues, la duracién debera de ser de tres afios”.
** CARRASCO PERERA, A., Comentarios. .., op. cit., pp. 127 y 128,
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facilmente a posibles cambios en sus circunstancias personales, la encontramos en la nueva

redacciéon® del articulo 10 LLAU.

Sin animo de cuestionar los propositos perseguidos, lo cierto es que de acuerdo con
lo comentado del articulo 9 y la regulaciéon que se da a este articulo 10, se puede deducir
que la duracién maxima de los contratos de arrendamiento celebrados a partir del 6 de
junio de 2013, en aquellos supuestos en los que se haya pactado una duracién inferior a tres
afios, no podra exceder de un maximo de cuatro afos, a diferencia de la regulacion anterior,
que podia llegar hasta los ocho afios, por tanto, se ha efectuado una reduccién drastica por

parte del Legislador como instrumento dinamizador del mercado de alquiler”'.

En el articulo 10, la nueva Ley divide su contenido en tres apartados frente al unico
apartado fragmentado en dos parrafos de la anterior regulacién. El primer apartado,
referido a la prérroga tacita, que reduce el plazo de prorroga del contrato de arrendamiento
de tres a un afo, y el apartado segundo, referente a la novedad mas importante: para que el
arrendatario pueda hacer valer los derechos de prorroga obligatoria antes tratada del
articulo 9 y voluntaria de este articulo 10 frente a terceros adquirentes sera necesaria la
inscripcion en el Registro de la Propiedad. Seran estos apartados los que requeriran de una
especial atencién en sus aspectos mas relevantes, sin entrar a valorar el tercero, que no
sufre modificacién, pues a los contratos prorrogados les seguira siendo de aplicaciéon el

régimen legal y convencional al que estuvieran sometidos.

* Art. 1. Cinco, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del Mercado del

Alquiler de Viviendas.

o Cfr. 1dem, cit., p. 124. Muy critico se muestra el autor en general al analizar el Proyecto de la Ley, y
particularmente con esta reduccion de la duracién maxima, donde consideraba que “el arrendador no se queja
de que existan arrendamientos de ocho afios, sino de que las rentas no se paguen, que los desahucios no
prosperen o que las viviendas se destrocen por sus ocupantes. Pero no existe ninguna relacién causal entre
estos temores y la reduccion del plazo legal, toda vez que se parte como hipdtesis de que un arrendatatio
posee hasta 8 afios cuando paga, cuando su titulo no puede ser resuelto con anterioridad, es decir, cuando es
una “buena” inversién para el propietario. En otros términos, el arrendador sélo tiene que sufrir la carga de
los 8 afios cuando el arrendatario cumple. Y cuando esto ocurre, lo menos que el duefio quisiera perder es su

arrendatario. Un arrendatario que paga es un tesoro”.
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1.3.3.1 La prirroga anual

En el apartado 1° del articulo 10 LAU, referente a la prorroga tacita o voluntaria, la

modificacién mas destacable consiste en que cuando llegada la fecha de vencimiento del

contrato, o de cualquiera de sus prorrogas, si han pasado ya tres afios —antes cinco afios—

y ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, con treinta dias de antelacién, que no

quiere renovar, el contrato se prorrogara necesariamente durante un afio mas. Por tanto,

con la nueva regulacién ahora solo habra una prérroga anual del contrato (necesariamente)

en lugar de las tres prorrogas anuales a las que se sometia con anterioridad.

La operatividad de la prérroga voluntaria vendra determinada por la concurrencia

.o . 2
de tres requisitos™:

1.

2.

Que el contrato inicial de arrendamiento de vivienda o de cualquiera de sus
prorrogas haya llegado a su vencimiento. Para averiguar el dies a guo que inicia el
cémputo del plazo inicial habra que estar a lo establecido en el articulo 9.1 II LAU,
es decir, “el plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la
puesta del inmueble a disposicion del arrendatario si esta fuere posterior”. Y para
el supuesto en el que no se hubiera fijado un plazo de duraciéon o fuera
indeterminado, sera aplicable la regla del articulo 9.2 LAU, que determina una
duracién de un aflo. En el caso de que el contrato tuviera una duraciéon inferior a
tres afos, y llegara a su vencimiento, el arrendatario tendra derecho, si quisiera, a las
prorrogas forzosas previstas en el articulo 9.1 LAU y no serfa de aplicacion el
articulo 10 LAU, ahora bien, si efectivamente, se acoge a dichas prorrogas y éstas
llegan a su vencimiento, serfa de aplicacion lo establecido en el articulo 10 LAU, es

decir, la prérroga anual voluntaria.

Que el dltimo vencimiento, ya sea por el plazo de duracién fijado por las partes, o
port el plazo fijado por las partes mas la adiccion de una o algunas de las prorrogas
forzosas, haya cumplido como minimo un plazo de vigencia de tres afos. De

acuerdo con el articulo 9.1 LAU, el arrendatario podra beneficiarse de las prorrogas

® Cf. MARTIN CONTRERAS, L., op. cit,, pp. 177 y 178; y COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al

art. 10», Comentarivs. ..

similares.

, at., pp. 376 a 378. Ambos autores desarrollan los requisitos necesatios en términos
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forzosas hasta un maximo de tres aflos, y una vez que se agotan es cuando entra en
funcionamiento la prorroga tacita. Lo nuclear es que el contrato de arrendamiento
cumpla con el minimo de vigencia de tres afios. Aquellos contratos celebrados con
una duracioén inicial pactada superior a tres afios, llegada la fecha de vencimiento del
contrato, también podran beneficiarse, en tanto en cuanto arrendador vy

arrendatario quieran, de la prérroga del articulo 10 LAU®.

3. Que ninguna de las partes hubiera notificado a la contraria, con al menos treinta
dfas de antelacién a la finalizaciéon del contrato, o de alguna de sus proérrogas, su
voluntad de dar por concluido el contrato. La Ley permite la posibilidad a
arrendador y a arrendatario, siempre y cuando respeten los treinta dias de
antelacion, de oponerse a que se produzca la prorroga de un afio. Los pactos que
modifiquen el plazo de treinta dias de preaviso establecido por la Ley seran validos
en tanto en cuanto No supongan un perjuicio para el arrendatario®. En cuanto a la
forma en que debe llevarse a cabo la notificacion, la Ley no dice nada al respecto,
no obstante, debe de pensarse en un sistema que garantice y acredite de manera
fehaciente que se ha procedido a la comunicaciéon que exprese la voluntad de

finalizar el contrato®.

6 Cfr. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 10», Comentario a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(Dir. CRESPO ALLUE, F. y GUILARTE GUTIERREZ, V.), Lex Nova, Valladolid, 2014, p. 267. Refiere el
autor que atendiendo a la literalidad del precepto, es suficiente para que entre en juego la prérroga voluntatia

que como minimo se hayan agotado tres afios de vigencia del contrato, “pero no hay maximo alguno”.

# COSTAS RODAL, L., Arrendamiento..., op. cit., p. 4. Considera la autora que interpretando el art. 10 LAU
en relacién con el art. 6 LAU, “por ejemplo, serfa nulo el pacto en virtud del cual se estableciera un periodo
inferior a treinta dias para la realizacién del preaviso por el arrendador. El plazo de treinta dias sefialado tiene
caracter de minimo, segin establece expresamente el propio precepto segun la reforma proyectada. También
serfa nulo el pacto que impusiese al arrendatatio un plazo de preaviso superior a treinta dias, pues ello irfa en
contra del articulo 6 LAU. Por el contrario, parece que debe considerarse totalmente valido, por beneficiar al
arrendatario, el pacto que estableciera un plazo inferior a treinta dias para la eficacia de la notificacién que el

propio arrendatario debe dirigir al arrendador”.

® Resulta ilustrativa para determinar la amplitud de la forma de la notificacién, siempre y cuando quede lo
suficientemente acteditada, la SAP de Mélaga (Seccién 5% de 29 de marzo de 2007 (nam. 186/2007, FJ2), la
cual refiere que “la notificacién prevista en el articulo 10 no precisa de formalidad alguna, de manera que si el
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Con el cumplimiento de estos tres presupuestos se produce de manera automatica
el nacimiento del derecho a continuar con el contrato de arrendamiento por un periodo de
un aflo. Hay que tener en cuenta que una vez que se inicia la prérroga, es decir, ni
arrendador ni arrendatario ejercitan la negaciéon de la prorroga mediante la notificacion,
ambas partes asumen una serie de obligaciones. En el caso del arrendador, las propias del
contrato que se ha prorrogado, y para el arrendatario, la de continuar en la tenencia de la
vivienda durante el afio prorrogado. Ahora bien, una vez producida la prorroga voluntaria,
solo el inquilino podra evitar continuar con la duracién del contrato prorrogado,
comunicando su voluntad de no continuar al arrendador mediante el ejercicio de la facultad
de desistimiento del contrato en los términos del articulo 11 LAU, debiendo indemnizar al

arrendador, si asi se pactd, con la parte proporcional de la renta correspondienteé(’.

1.3.3.2 La prirroga ticita y la inscripcion registral

El apartado 2° del articulo 10 LAU incluye como novedad la obligatoria inscripcion
en el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamiento de vivienda si se quiere
imponer, frente a terceros adquirentes que reunan los requisitos del articulo 34 LH, tanto la
prorroga forzosa del articulo 9 LAU, como la prorroga voluntaria a la que hace referencia
el articulo 10.1 LAU, con el objetivo de dar una mayor protecciéon y seguridad a los
arrendatarios que inscriban su derecho. Dicho de otro modo, “en caso de no inscripcion,
los derechos del actual articulo 9 sobre duracién minima y la prérroga de este a articulo 10
no se imponen y el arrendatario tendra que ceder ante el mejor derecho de terceros

. . . ., . 67
adquirentes, salvo que su inscripcion sea pionera’™".

arrendador no quiere prorrogar el contrato, tiene la carga de notificar al arrendatario su voluntad, voluntad
que debe ser clara y recepticia, es decir, que llegue a conocimiento del arrendatario cualquiera que sea el
medio utilizado para ello, incluso la forma verbal; por tanto, como hecho constitutivo de la pretensién de
desahucio por finalizacion del plazo del arriendo, la parte actora debe probar debidamente la notificacion a la
parte contratante de su voluntad de no renovar el contrato y que tal notificacion se ha realizado al menos con

un mes de antelacién a la fecha de finalizacion del mismo”.
® Cf. MARTIN CONTRERAS, L., op. it p. 178.
* LOSCERTALES FUERTES, D., op. cit., p. 157.
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Volvemos otra vez al error del Legislador a la hora de redactar el precepto, pues
como mas arriba se dijo, confunde dos principios registrales: el de inoponibilidad de lo no
inscrito del articulo 32 LH y el de fe publica registral del articulo 34 LH. Resulta de dificil
encaje en este supuesto el que haya un tercero adquirente que reuna los requisitos del
articulo 34 LH —adquisicién onerosa, buena fe®, que se adquiera la finca de persona que
aparezca en el Registro con facultades de transmitirla e inscripcion registral—, es decir, “si
el arrendatario ha inscrito su derecho, no podra haber un tercer adquirente posterior que
inscriba también su derecho y pueda alegar desconocer el arrendamiento””. Por su parte,
GUILARTE GUTIERREZ califica el tenor literal de la norma, como la pescadilla que se

, 70 . . , . .
muerde la cola, ademas de absurda™, pues refiere que “si el arrendamiento esta inscrito no

% Cfr. PEREZ HEREZA. J., «Arrendamientos, hipotecas y registro de la propiedad». F/ Notario, ntm. 51,
publicado el 22 octubre 2013, (consulta: 25 de mayo de 2014). Disponible en:
http://www.elnotario.es/index.php/opinion/opinion/3528-arrendamientos-hipotecas-y-registro-de-la-

propiedad. Refiere acertadamente este autor en cuanto al papel que representa la buena fe ante el principio
que la Ley pretende consagrar de considerar la inscripcién del arrendamiento como unico modo de
proteccion frente a terceros, y ante la que el autor considera, como suficiente publicidad en el trafico juridico
para proteger al inquilino la que genera la propia posesion de la vivienda arrendada que, “la publicidad factica
derivada de la posesion inherente al arrendamiento, hace muy dificil la aparicién de terceros de buena fe que
puedan ignorar su existencia en perjuicio de los derechos del arrendatario. Como sefiala la jurisprudencia
reiterada (por todas la STS de 7 de diciembre de 2004) «no se actia de buena fe cuando se desconoce lo que
con la exigible diligencia normal o adecuada al caso se deberfa haber conocidoy... y dificilmente puede
entenderse que el comprador que no ha visitado el inmueble para comprobar su estado posesorio haya

actuado con la diligencia debida para ser considerado de buena fe”.
* COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 10», Comentarios. .., cit., p. 380.

7 De idéntico calificativo dota a esta norma GONZALEZ CARRASCO, C., gp. at., p. 177, cuando se
pregunta, “;como podrtia reunir los requisitos del art. 34 LH el adquirente que antes de completar su
inscripcion ya conoce por el Registro la existencia de un arrendamiento inscrito con anterioridad a su
adquisicién? El absurdo demuestra que nada tiene que ver la oponibilidad del arrendamiento inscrito con
anterioridad con la fe publica registral que segun la nueva redaccion de los arts. 10. 2 y 14.1 LAU no ampara

en este caso al adquirente posterior”.
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puede llegar a surgir un tercero hipotecario pues necesariamente el asiento desvirtuara la

presuncién de buena fe de que habla el parrafo 2° del articulo 34 LH”".

En definitiva, el supuesto se puede plantear y concretar de la manera que lo enfoca
GONZALEZ CARRASCO, a sabet, si el arrendamiento que se ha inscrito antes de
producirse la enajenacion es de duracion inferior a tres afios y se enajena durante el periodo
prorrogado, de acuerdo con el confuso articulo 10.2 LAU, debe de querer decir que es
indiferente que el adquirente cumpla o no los requisitos del articulo 34 LH, dado que en
ambos supuestos, el adquirente debe de respetar la posesion del arrendatario hasta
completarse las prorrogas legales obligatorias que debia de cumplir el arrendador que

: 272
enajeno’”.

Haciendo una valoraciéon en un entorno mas practico de cual es la situacién que se
le plantea a arrendador y a arrendatario ante el interrogante de si le merece la pena la
inscripcion registral para conseguir la anunciada proteccion y seguridad que les otorga el
Preambulo, resulta ilustrativa las hipotesis que desarrolla PEREZ CONESA para ambos

. . . . 73 , . .
sujetos ante la mencionada disyuntiva”, asi, por lo que se refiere al arrendatario, o bien

)
puede pagar todo gasto derivado de la inscripcién, afnadiendo la elevacion a escritura
publica del contrato, los aranceles registrales, para obtener a cambio garantia de estabilidad
en el disfrute de la vivienda, o bien suprime tales gastos y se abstiene de inscribir, quedando
en una situacién mas precaria con la incertidumbre e inseguridad de que el propietario
enajene la vivienda arrendada antes del transcurso del plazo minimo obligatorio —no
obstante, el arrendatatio conserva los derechos de adquisicién preferente (tanteo/retracto)

reconocidos por el articulo 25 LAU, en tanto en cuanto no se hubiera pactado su

renuncia—, o de que se produzca la resolucién del contrato de arrendamiento de acuerdo

"' GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al art. 10», Comentarios. .., op. cit., p. 266. También destaca este
autor que, aunque la norma no dice nada, esta entrando en juego el principio de prioridad registral, pues la
oponibilidad del arrendamiento inscrito frente al adquirente que posea los requisitos del art. 34 LH, sera
operativa en tanto en cuanto tal inscripcién se haya efectuado “con anterioridad a tal adquisicién o al derecho

del que traiga causa la misma”.
2 GONZALEZ CARRASCO, C., gp. cit., p. 177.
 Cfr. PEREZ CONESA, C., Arrendamientos. .., op.cit., pp. 52 a 55.
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con alguna de las causas establecidas en el articulo 13.1 LAU. Por su parte, la situacion del
arrendador tampoco se resuelve de manera plenamente satisfactoria, pues, si en efecto, el
arrendatario procedio a la inscripcidn, y un tiempo después le da por abandonar la vivienda
sin dar aviso ni explicacion, sera el arrendador el que debera cargar con los gastos derivados
de la cancelacién de la inscripcion que en su dia se efectu™. Tampoco le beneficiarfa al
arrendador que el arrendatario proceda a la inscripcién, y posteriormente, si se diera el
caso de que el inquilino debiera de abandonar la vivienda teniendo que hacerlo y no lo
hace, el arrendador, ademas de tener que iniciar el proceso de desahucio correspondiente
contra el inquilino, también debera de soportar el coste adicional econémico y de tiempo

. . <, . . - s - 75
que implica la cancelacion (el arrendatario no tiene ningun interés en cancelar”).

™ Cfr. CARRASCO PERERA, A., Comentarios. .., op. cit., pp. 132 y 133. Por lo que se refiere al procedimiento
de cancelacién de la inscripcion, hay que tener en cuenta que a dia de hoy, puesto que no hay noticias de que
se haya llevado a cabo el mandato establecido por la Ley 4/2013, de 4 de junio, en su DF 2* sobre Adaptacién
del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
contratos de arrendamientos urbanos, por el que se instaba a su adaptacion antes del 6 de diciembre de 2013
a las previsiones de esta Ley, en especial en lo concerniente a las condiciones de cancelacion de la inscripcion
de los arrendamientos y a la modificacién de los aranceles notariales y registrales aplicables, vale la
consideracion que el autor efectta en su andlisis al Proyecto de reforma de la LAU sobre la cuestién de como
se lleva a cabo la cancelacion, donde refiere que “el sistema cancelatorio es el ordinario de la LH, que precisa
consentimiento del titular del derecho cancelable (el inquilino) o resolucién judicial, en la medida que no esté
modificado —afiado, que no lo esti— por la regulacion especial del art. 7 del RD 297/1996. Claro que el
inquilino no tiene ningun incentivo en tomarse el tiempo y el coste de cancelar y de momento el RD
297/1996 no habilita la cancelacién de oficio para hipdtesis imaginables en el proyecto, como el nuevo art.

9.3 o el desistimiento del art. 117,

7 Cfr. Ibidem. Ademas de ser indiferente para el arrendatario la cancelacién, y puesto que es necesario su
consentimiento para que pueda llevarse a cabo —o en su caso, resolucion judicial cancelatoria—, plantea el
autor la posibilidad de que incluso “el inquilino quiera utilizar este privilegio como una medida de chantaje,
sabiendo el dafio que hara al propietario si el asiento no se cancela; y podra utilizarlo como moneda de canje
para negociar la devoluciéon de la fianza, la condonaciéon de parte de la renta o la obtencién de pagos

laterales”.
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1.4 Desistimiento: articulo 11 LAU

1.4.1  Cuestiones previas

La reducciéon de los plazos minimos de duraciéon y de las prorrogas
correspondientes, lleva a que los contratos de arrendamiento de vivienda pasan a tener un
plazo maximo de duracién de cuatro afos, salvo que las partes acuerden otro plazo mayor.
Ademas, la posibilidad que se le ofrece al arrendador de finalizar el contrato a través de la
excepcion a la prorroga obligatoria, para ocupar la vivienda arrendada para si mismo o sus
familiares por causa de necesidad. Ante tales limitaciones al derecho de disfrute de la
vivienda que se le presentan al arrendatario, parece que el Legislador ha querido
contrarrestar tales medidas beneficiosas para el arrendador con el reconocimiento en favor
del arrendatario de un derecho de desistimiento mucho mas amplio que el que se regulaba
en el anterior articulo 11 LAU™. Como sefialla CARRASCO PERERA, el reformado
articulo 11 LAU es seguramente el tnico precepto de la Ley 4/2013, de 4 de junio’,
destinado al beneficio del arrendatario, pues al dotarse al arrendador de nuevas
posibilidades para dar por finalizada la relaciéon contractual antes de tiempo, se entendid
que era conveniente equilibrar de algin modo tales posibilidades con la ampliacién, en
favor del arrendatario, del derecho de desistimiento como opcién paralela similar™. Sin
embargo, también advierte de la carencia de sentido global de la reforma, porque,
relacionando el articulo 11 LAU con el articulo 9.3 LAU, el arrendador podra denegar la
prorroga obligatoria, pero no podra “desistir” por causa de necesidad de un contrato de
duraciéon pactada de tres afios o mas, donde el tiempo de posesiéon cuenta como duracion
convencional y no como prorroga obligatoria. Asi, si las partes pactan un contrato de tres,

cinco o cien afios de duracion, el arrendador no puede “desistir” del contrato por causa de

® Cf. BERROCAL LANZAROT, A. L, «Anilisis de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendasy. Actualidad Civil, nam. 7/8, del 1 de julio al 31
de agosto de 2013, (LA LEY 3275/2013), p. 13.

7 Modificado pot el art. 1. Seis, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento del
Mercado del Alquiler de Viviendas.

8 Cfr. CARRASCO PERERA, A., «Comentario al art. 11», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R)), 6* ed., Aranzadi, Pamplona, 2013., p. 384.
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necesidad, en cambio, el arrendatario puede marcharse libremente como si se tratara de un

‘2 79
contrato de duracion semestral .

Ya en el Preambulo de la Ley, con el objetivo fundamental de flexibilizar y
dinamizar el mercado del alquiler —incluso cabe pensar que como medida favorecedora
para la movilidad laboral, que se considera afectada negativamente por el régimen de la

LAU de 1994—% se proclama la amplitud de la posibilidad de finalizacién del contrato

>
arrendaticio mediante el ejercicio del derecho de desistimiento a instancias del arrendatario
de la vivienda, y el mero hecho de tal proclamacién por el Legislador resulta merecedor de

ser parte integrante a analizar de este trabajo como modificacion esencial que es.

Partiendo del principio general por el que el cumplimiento de los contratos no
puede dejarse al arbitrio de una de las partes (art. 1256 CC), sin embargo, se permite como
excepcion a este principio, como un derecho concedido por ministerio de la ley, que los
arrendatarios puedan desvincularse libre y unilateralmente de los contratos de
arrendamiento con anterioridad a la finalizacién prevista. Probablemente, con ello se
pretenda —también— conseguir que arrendadores y arrendatarios puedan adaptarse con
mayor facilidad a eventuales cambios en sus circunstancias personales”. No obstante, se
cuestiona que esta medida tomada por el Legislador de 2013 —como otras tantas— sea la
acertada para conseguir su objetivo primordial “porque ningin efecto positivo de cara a la
dinamizacién del mercado de los alquileres puede tener una norma de resoluciéon anticipada
que el arrendador no puede eludir (el caracter irrenunciable va implicito en la
determinacién maxima de la indemnizaciéon posible), y con cuya renuncia no puede

. . . 2
negociar el arrendatario de cara a una rebaja de la renta’”™.

Por otro lado, relacionando las posibles consecuencias del ejercicio del
desistimiento en el supuesto de que el contrato de arrendamiento hubiera sido inscrito en el

Registro —como el Legislador pretende— por el arrendatario, CARRASCO PERERA no

”® Cfr. CARRASCO PERERA, A., Comentarivs..., op. cit., p. 122.
* Cf. GONZALEZ CARRASCO, C., op. cit., p. 177.

#1 Cf. QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., p. 19.

# GONZALEZ CARRASCO, C., gp. cit., p. 176.
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atisba ninguna consecuencia beneficiosa, sino todo lo contrario, pues para el caso del
arrendatario que inscribié y posteriormente desistié del contrato, los costes registrales y
notariales efectuados en su dfa, habran sido perdidos, es decir, desperdiciados —
“hundidos”, dice—, y de parte del arrendador, este se va a encontrar con un arrendamiento
inscrito y no cancelado, lo cual puede provocar, a mayor abundamiento, la hipotesis en la
que el arrendatario proceda a la cancelacion mediante el chantaje econémico, dado que lo

, . , . . -, .83
frecuente sera que no tenga ningun incentivo en cargar con los gastos de cancelacion™.

1.4.2  La nueva extension general del derecho de desistimiento

El vigente articulo 11 LAU establece que “el arrendatario podra desistir del
contrato de arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al menos seis meses, siempre
que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima de treinta dfas*™. Las partes
podran pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario
indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en
vigor por cada afo del contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al

afio daran lugar a la parte proporcional de la indemnizacién”.

Pues bien, lo novedoso del precepto no es la posibilidad de establecer un supuesto
de desistimiento unilateral, dado que ya estaba previamente establecido en la redaccién
anterior del articulo 11 de la LAU para aquellos contratos de duracién pactada superior al
plazo minimo establecido en cinco afios, y siempre que hubieran transcurrido al menos
cinco aflos —en los de duracién inferior a cinco afos, debifa cumplir con la duraciéon

pactada, y si se diera el caso, cumplir con la anualidad de prorroga correspondiente ya

¥ Cf. CARRASCO PERERA, A., «Comentatio al att. 11», Comentarios..., op. cit, pp. 387 y 388, y en
Comentarios. .., op. cit., p. 132. En el mismo sentido, GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al art. 11»,

Comentarios. .., op. cit., p. 283.

# En el Proyecto primigenio que se present6 por el Congreso se mencionaba la expresiéon “un mes”. Sin
embargo, a consecuencia de la aprobacién de las enmiendas num. 99, 101, 102 y 104 del Grupo Parlamentario
Popular, en el epigrafe II del Preambulo y los articulos primero, apartados cuatro y seis, y segundo, apartado
uno, del Proyecto de Ley se sustituy6 la mencién "un mes" por la expresion "treinta dias". (BOCG. Congteso

de los Diputados. X Legislatura. Num. A-21-5 de 21/05/2013, p. 1. Enmiendas del Senado).
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P 85 . , . 86 .
iniciada™—, sino su caracter y eficacia general™ para todos los contratos de arrendamientos
.. . . ., 87
urbanos de vivienda independientemente de su duracién®, y en tanto en cuanto hayan
. . . . . 88 , .
transcurrido al menos seis meses desde su inicio™. En sintesis, como apunta de un modo

més nitido y practico GONZALEZ CARRASCO “la diferencia esta en que ahora el

desistimiento se permite durante toda la vida (contractual o prorrogada) del contrato, a

% Cfi. GONZALEZ CARRASCO, C., op. cit., p. 176.

8 Cfi. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 11», Comentarios..., gp. cit., p. 281. El hecho de que
se haya generalizado a todo tipo de contratos arrendaticios la facultad del desistimiento, dejando atras su
vinculacién unica a aquellos contratos con duraciéon pactada superior al minimo legal, anima a este autor a
efectuar una de las pocas criticas favorables a la reforma, pues “disipa una duda persistente anclada en la
jurisprudencia anterior que se movia entre lo que literalmente amparaba la norma en materia de desistimiento
y un principio de justicia para no perjudicar al inquilino”. En sentido similar, Cfr. MARTIN CONTRERAS,
L. (0p. cit., pp. 191 y 192), ademas, este ultimo autor afirma que tal era la duda de la jurisprudencia menor, a la
vez que contradictoria, que se llegaron a formar cuatro grupos de supuestos distintos: 1°, las Audiencias que
consideraron que el cumplimiento de los contratos no podia quedar al arbitrio de una de las partes,
amparandose en los arts. 1256 del CC y 27.2 de la LAU, donde el arrendador podia reclamar todas aquellas
rentas que quedaran por vencer hasta el cumplimiento total del contrato o hasta que la vivienda fuera de
nuevo ocupada; 2°, las que hicieron una interpretacion analégica del contenido del art. 11 LAU, de manera
que el arrendatario podia desistir del contrato pagando al arrendador una mensualidad por afio que reste por
cumplir o la parte proporcional del afio; 3° las Audiencias que llevaron el tema de indemnizaciones por
desistimiento a lo previsto en el art. 1124 del CC, donde en estos casos, el arrendador deberia de accionar una
reclamacion por dafios y perjuicios en la que debia de probar los dafios ocasionados a causa del desistimiento;
y 4°, se agrupaban las Audiencias que entendian que el desistimiento unilateral por parte del inquilino ejercido

dentro del perfodo de contrato obligatorio no llevaba consigo ninguna clase de indemnizacién al arrendador.

& Cfr. De la IGLESIA PRADOS, E., «l.a reforma en la regulacién del contrato de arrendamiento urbano de
vivienda de junio de 2013». Actnalidad Civil, nam. 11, noviembre 2013, (LA LEY 7718/2013), p. 9.

88 Cfr. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al att. 11», Comentarios. .., op. cit., pp. 281 y 282. Como
unica limitaciéon temporal se establece que al menos hayan transcurrido seis meses de duraciéon de contrato,
asi, considera este autor que, “se universaliza la facultad de desistir del arrendatario que de esta manera jugara
tanto frente al plazo legal como en supuestos de plazos contractuales mds amplios”. No obstante,
CARRASCO PERERA, A. («Comentario al art. 11», Comentarios. .., op. cit., pp. 383 y 384), refiere que si se
ejercita el derecho de desistimiento durante el transcurso de los seis meses de duracién, el arrendatario estara
sujeto a las consecuencias indemnizatorias propias del Derecho comin, a partir de los seis meses, el

desistimiento setia libre.
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partir de los seis meses, sin necesidad de agotar el periodo contractual ni la préorroga en

89
curso””.

1.4.3  Elpreaviso

La siguiente modificacion hace referencia al periodo de preaviso que debe de darse
al arrendador, pues, aquellos dos meses de antelacion minima que —segun la anterior
regulacion— se le debifan dar en caso de que el arrendatario ejerciera el derecho a desistir
del contrato, con la reforma actuada se ha reducido a un preaviso de treinta dfas de
antelacion minima. Se establece como una exigencia obligatoria para el arrendatario el tener
que comunicar al arrendador con una antelaciéon previa de treinta dfas su intenciéon de

desistir del contrato™.

1.4.4  La influencia de la reforma en el pacto indenmizatorio

Atendiendo al parrafo segundo del articulo 11 LAU, “las partes podran pactar en el
contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador
con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afno del
contrato que reste por cumplir”. Como también ocurria en la redacciéon del articulo 11
LAU anterior a la reforma de 2013, nos encontramos ante una multa penitencial y el
arrendatario no tiene que soportar una cuantia superior a la fijada en el precepto. Se plantea
como cuantia maxima que no puede ser aumentada por contrato, especialmente, no cabe el
pacto indemnizatorio en ese concepto equivalente a la renta de todo el periodo
convenido’. Haciendo una interpretacion en sentido contrario de la norma, ante la falta de
pacto determinante de indemnizacién, el arrendador no podra reclamar ninguna
indemnizacién a consecuencia del desistimiento, ni acreditando que el desalojo anticipado
de la vivienda por el inquilino fuera lo que efectivamente le causé dafos. Lo relevante de la

modificacion es que, ademas de la nueva eficacia general del desistimiento a todo tipo de

¥ GONZALEZ CARRASCO, C., op. cit., p. 176.

% . MARTIN CONTRERAS, L., 0p. cit., p. 192. Considera el autor que en caso de no preavisar con treinta

dias de antelacion, “el contrato deberd prorrogarse nuevamente por ese mismo periodo”.

. Cfr. CARRASCO PERERA, A., «Comentario al art. 11», Comentarios. .., op. cit., pp. 386 y 387. Refiere este

autor que en este punto “la norma se justifica por razones de justicia y eficiencia”.
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contratos independientemente de su duracién —y siempre que hayan transcurrido al
menos seis meses desde su inicio—, también se dota de seguridad al arrendatario en cuanto
a la cantidad con la que debe ser indemnizado, y al mismo tiempo, se garantiza la
imposibilidad de exigir una indemnizacién cuando no ha sido pactada, con independencia
del momento en que se ejercita el derecho de desistimiento”. Como refiere
LOSCERTALES FUERTES al respecto, “no es ninguna obligaciéon pactar indemnizacion,
se puede hacer o no, (...) si no hay clausula contractual al respecto, no cabe ningun tipo de

responsabilidad™”.

1.4.5  Naturaleza de la norma

En cuanto al caracter de la norma, si se pone en relaciéon con la nueva redaccion del
articulo 4.2 LAU, que pretende dar mas libertad a las partes para que acuerden lo que
consideren conveniente “en el marco de lo establecido en el Titulo II de la presente Ley”, y
teniendo en cuenta que el articulo 6 LAU no se ha modificado, ¢el articulo 11 LAU es de
naturaleza imperativa o dispositiva? Pues bien, es unilateralmente de naturaleza imperativa.
Como concreta CARRASCO PERERA, no podra excluirse por pacto el derecho de
desistimiento (es irrenunciable), ni podra ampliarse la cuantia de la penalizacién, pues en
aplicacion del articulo 6 LAU resultarfan nulos tales acuerdos, dado que irfan en perjuicio
del arrendatario™. Lo que si se puede es pactar que el inquilino pueda ejercitar el derecho

de desistimiento sin necesidad del transcurso de seis meses’.

2 Cfi. GONZALEZ CARRASCO, C., op. cit., p. 176.
» LOSCERTALES FUERTES, D., op. cit., p. 160.

** Cfi. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 11», Comentarios..., op. cit,, p. 283. Este autor
considera la hipétesis de no aplicar la rigidez del art. 6 LAU y al mismo tiempo reconocer la primacia absoluta
de los pactos en el sistema de fuentes establecido por el art. 4.2 LAU, para as{ compensar el desequilibrio
contractual que el desistimiento provoca. Serfan los casos donde se dieran contratos de duracién superior a la
legalmente establecida, y aun en perjuicio del arrendatario, se permitieran aquellos pactos por los cuales se
estableciera otra indemnizacién convenida distinta a la legalmente impuesta para el supuesto de desistimiento

unilateral e injustificado del inquilino.

% Cf. Idem, cit., p. 285; CARRASCO PERERA, A., «Comentario al art. 11», Comentarios..., op. cit., p. 388;y en
la misma linea, LOSCERTALES FUERTES, D., gp. «it., pp. 160 y 161.
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1.5 Resolucion del contrato de arrendamiento por extincion del derecho del

arrendador: articulo 13 LAU

1.5.1  Cuestiones previas

El Legislador incide enérgicamente en el Preambulo de la Ley 4/2013, de 4 de
junio, en que los arrendamientos de viviendas se sometan al régimen general establecido
por nuestro sistema de seguridad del trafico juridico inmobiliario como mecanismo
necesario para conseguir la finalidad de normalizar el régimen juridico del arrendamiento de
viviendas y proteger los derechos tanto del arrendador como del arrendatario. Esto no se
debe conseguir a costa de la seguridad del trafico juridico, como sucede en la actualidad, si
no sin mengua alguna de sus derechos. Todo ello, como pieza clave para conseguir el
objetivo fundamental —como ya se ha sefialado— de flexibilizar el mercado del alquiler y
lograr la necesaria dinamizacion del mismo. Para conseguir dicha finalidad el Legislador ha
introducido una serie de modificaciones a resaltar, entre ellas y por lo que ahora respecta, la
del nuevo articulo 13 LAU. El articulo 13 establece ahora una regulacion muy distinta a la
anterior, en concordancia con el principio ya mencionado del Preambulo, de manera que
“un arrendamiento de vivienda no inscrito (pudiendo estarlo) es inoponible a cualquier
tercero que suceda al arrendador en la titularidad de la vivienda arrendada por resolucion

(extincion) del derecho de éste”™.

Para analizar el alcance de la reforma del articulo 13 LAU introducida por la Ley

4/2013, de 4 de junio”, conviene apoyarse en los términos en los que se expresaba la
regulaciéon precedente, con el objeto de considerar cuales han sido los aspectos mas
importantes que merecen tratarse. En orden a la redaccion del antiguo articulo 13 LAU —
derogado para aquellos contratos de arrendamientos celebrados a partir del 6 de junio de

2013%—, se garantizaba a los arrendatarios un tiempo minimo de disfrute de la vivienda

% QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., p. 20; y ¢f- BERROCAL LANZAROT, A. I, gp. cit., p. 19.

%" Modificado por el att. 1. Siete, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento
del Mercado del Alquiler de Viviendas.

% Se debe tener presente que de acuerdo con la DT 1* de la Ley 4/2013, de 4 de junio, “los contratos de
arrendamientos sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley continuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen
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arrendada de cinco afos, con independencia de que el derecho del arrendador sobre la
vivienda arrendada se extinguiera a consecuencia de la adquisiciéon de la vivienda por un
tercero que ejercia un derecho de adquisicion preferente (el retracto convencional o la
opcion de compra), o que sustituia, como heredero fideicomisario, al fiduciario, o que
compraba la vivienda que se enajend forzosamente (por ejecucion hipotecaria o por
Sentencia judicial que asi lo ordenaba). El arrendamiento no necesitaba de la inscripcién en
el Registro de la Propiedad para que el tiempo minimo (cinco afios) de duraciéon del
contrato pudiera disfrutarlo el arrendatario. Pero si se necesitaba de la inscripcién del
arrendamiento, efectuada con anterioridad a la inscripcién de los derechos determinantes
de la resolucion del derecho del arrendador antes mencionados, para que aquellos contratos
de arrendamiento pactados con un plazo de duracidén superior a cinco afos, pudieran
continuar por todo el plazo establecido; porque si no estaba inscrito el contrato, se

. , 99
extinguia al resolverse el derecho del arrendador”’.

El articulo 13 LAU, en cuanto a su aspecto meramente formal, pasa de los tres
apartados que contenia en la redacciéon anterior a dos en la actual, concentrando todos los
aspectos novedosos dentro del primer apartado, manteniendo intacto el segundo y

quedando suprimido el apartado tercero.

Por lo que respecta al aspecto material del precepto, pues al fin y al cabo es lo
trascendente, en contraste con la anterior regulacion, ahora el articulo 13.1 LAU dispone
que si durante la vigencia del contrato el derecho del arrendador se resolviera por el
ejercicio de un retracto convencional, o por la apertura de una sustitucion fideicomisaria, o
bien por la enajenaciéon forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de Sentencia
judicial, o porque un derecho de opcién de compra ha sido ejercitado por un tercero, se
extinguird el arrendamiento al tiempo de la resolucién del derecho del arrendador. Sin
embargo, amparandose en los articulos 7.2 y 14 de la Ley, el Legislador establece como

excepcion a esta regla, aquellos casos en los que el contrato de arrendamiento hubiera

juridico que les era de aplicacién”. Por eso la derogacién de que hablo solo es efectiva para los contratos
celebrados una vez entrada en vigor la Ley. No obstante —continta la DT 1°—, “sin petjuicio de ello,
cuando las partes lo acuerden y no resulte contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes

>

podran adaptarse al régimen juridico establecido en esta Ley”.
* Cf. QUICIOS MOLINA, S., gp.ci., p. 20; y BERROCAL LANZAROT, A. L, gp. cit., p. 19.
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accedido al Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos determinantes de la
resolucion del derecho del arrendador, pues en estos supuestos el arrendamiento
continuara con la duracién pactada. Y si el arrendamiento lo es sobre una finca no inscrita,
la duracion del contrato se determinara conforme a lo dispuesto en el articulo 9.4 LAU por

remision expresa de la Ley.

Antes de nada, debe sefalarse que la excepcion planteada en el parrafo segundo a la
regla integrada en el parrafo primero del articulo 13.1 LAU no es una excepcion como tal,
entiende COLAS ESCANDON que corresponde la aplicacién al caso concreto de dos
principios registrales, el de prioridad registral y el de inoponibilidad de lo no inscrito. Asi, el
primero se presenta cuando el arrendatario inscribe su derecho con anterioridad a la
inscripciéon de los derechos determinantes de la resolucion del derecho del arrendador,
donde el arrendatario tendra preferencia y podra oponer su derecho frente a quienes
poseen aquellos titulos inscritos posteriormente que hacen que se resuelva el derecho del
arrendador, y el segundo, aparece cuando el arrendatario no inscribe su derecho sobre una
finca inscrita en el Registro, pues de acuerdo con este principio, no podra oponer su
derecho frente a los sujetos que ostentan esos titulos resolutorios del derecho del

arrendador, con lo cual su derecho quedara resuelto junto con el derecho del arrendador”.

Por otra parte, puesto que el apartado 2° no se modifica, solo recordar que también
se extinguen al terminar el derecho del arrendador, como con anterioridad a la reforma, los
arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos tengan un analogo

derecho de goce sobre el inmueble.

1.5.2 Supuestos donde opera la resolucion del derecho del arrendador

De la diccién del precepto en su apartado primero, se pueden extraer tres supuestos
distintos: en primer lugar y acorde con el parrafo primero, que la finca arrendada se
encuentre inscrita en el Registro de la Propiedad y el contrato de arrendamiento no lo esté;
en segundo lugar, en sintonia con el parrafo segundo, que la finca se encuentre inscrita y el
contrato de arrendamiento haya accedido al Registro “con anterioridad a los derechos

determinantes de la resolucion del derecho del arrendador”; y en tercer lugar, aparejado al

100 Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al art. 13», Comentarios. .., cit., p. 488.
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parrafo tercero, que la finca arrendada no hubiera accedido al Registro, y en consecuencia,

el contrato de arrendamiento tampoco.

1.5.2.1 Finca arrendada inscrita y arrendamiento no inscrito

Estando la finca inscrita, y el arrendamiento de vivienda no, la Ley concede ahora
preferencia sobre el derecho del arrendatario al derecho de los terceros adquirentes de la
finca arrendada a través del ejercicio de un retracto convencional, de una opcién de
compra, de la enajenacion forzosa de la finca derivada de una ejecucion hipotecaria o de

101 . P
. La extincién

Sentencia judicial, o mediante la apertura de una sustitucién fideicomisaria
del arrendamiento se produce como consecuencia del ejercicio de alguno de estos derechos
que conducen a la adquisicion de la vivienda arrendada en favor del tercero titular de los
mismos, con independencia del momento en que se ejerciten y de la duracién del contrato
de arrendamiento, aunque no se hubiera cumplido el plazo minimo de los tres afios,
importante matiz, puesto que en el régimen anterior, esta causa de extinciéon dnicamente

operaba en aquellos contratos (no inscritos) de duracién pactada superior a cinco afios, y

una vez transcurridos los cinco primeros afos.

¢Y, qué solucion se darfa a los casos en los que ni el arrendamiento ha accedido al
Registro ni tampoco el derecho determinante de la ulterior adquisicién?, ¢qué ocurre en ese
caso si el derecho de arrendamiento es anterior a la adquisicion de alguno de los titulos

ejercitables por el tercero adquirente? En estas circunstancias, entiende QUICIOS

1ot Cf. 1dem, ait., pp. 489 y 490. Esta autora considera que los supuestos planteados en el precepto no son

numerus clausus, sino que el Legislador los incluye como meramente ejemplificativos, pues como refiere, “el
ambito de cobertura del art. 13 LAU debe ser definido abarcando, por analogia con los supuestos
especificamente previstos, aquellas hipotesis juridicas que funcionalmente desembocan en la misma situacion,
en el mismo conflicto de intereses que soluciona el conflicto. Es decir, el art. 13 LAU se aplicara siempre que
el arrendador, en un momento posterior a la celebracion del arrendamiento, se vea obligado por cualquier
causa juridica a restituir a un tercero el inmueble alquilado. No parece discutible que en todos estos casos no
previstos existe una evidente «eadem ratio» si son comparados con los especificamente (y, sin duda,
arbitrariamente) aludidos por el art. 13 LAU”. Como hipétesis juridicas susceptibles de ser de aplicacion el
art. 13 LAU menciona —por ejemplo—, la resolucién, anulacién, nulidad o rescision de contrato (arts.
1124.4°, 1295, 1298 y 1303 CC), el cumplimiento de condicién resolutoria (arts. 1114, 1120 y 1123 CC), o el

supuesto de reduccién por inoficiosidad de una donacién (art. 654 CC), entre otros.
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MOLINA que no es necesario que esté inscrito en el Registro el derecho determinante de
la resolucion del derecho del arrendador para que el adquirente de la vivienda arrendada,
titular de tal derecho, tenga preferencia sobre el derecho del arrendatario, ni que tampoco
tiene obligacion de inscribir su adquisicién en el Registro, y que ni siquiera influira en la
primacia del tercero adquirente que éste lo sea o no de buena fe, es decir, es indiferente que
al momento de adquirir su derecho conociera o no la existencia de un arrendamiento sobre
la finca arrendada. Es suficiente que se ejercite el derecho determinante de la resolucion del
derecho del arrendador para que automaticamente el arrendamiento (no inscrito) se
extinga, lo cual lo diferencia de la aplicacién del principio venta quita renta del articulo
1571 CC, donde en este caso el comprador de la finca arrendada tiene derecho a dar por
finalizado el arrendamiento vigente al tiempo de la venta si lo considera oportuno, por
tanto, la extincién del arrendamiento no es automatica'”. Por el contrario, frente a este
planteamiento, considera CARRASCO PERERA que “si el derecho en que se funda la
resolucion del derecho del concedente es posterior al derecho de arrendamiento
(recuérdese, ninguno de ellos inscrito), la resolucién de aquel derecho no produce la
resolucion del derecho arrendaticio, sin perjuicio de que pueda producirse el efecto del art.

1571 CC™'”,

2 Cf. QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., p. 21.

% CARRASCO PERERA, A., Comentarics..., op. cit, p. 127, Cf. GUILARTE GUTIERREZ, V.

«Comentario al art. 13», Comentarios. .., op. cit., pp. 328 y 329. Este ultimo autor considera como un acierto la
solucion aportada, “si bien con las limitaciones temporales... respecto del plazo legal que es la misma a la que
se accede ante la falta de inscripcién y que solo ampararan la aplicacion del principio venta quita renta una vez
transcurrido el plazo legal y, en su caso, la prérroga del art. 10 a la que obviamente el nuevo arrendador podra
oponerse. (...) Entiendo que también en este caso la proteccién debe jugar a favor del arrendatario si bien tan
solo en lo referente al escaso periodo trianual y, en su caso la prérroga del articulo 10, pero no frente al
exceso de plazo que pueda haberse contractualmente convenido con su decaido arrendador, caso para el cual
entiendo ha de predicarse la inoponibilidad del arriendo”. No obstante, refiere que esta situacién donde falta
la inscripcién del derecho de arrendamiento y la del derecho en que se funda la resolucién del concedente,
seran casos inusuales “pues los supuestos habituales de la norma, es decir, los que traen causa de una
ejecucion ordinaria o hipotecaria, habran accedido previamente al Registro a través de la inscripcion de la

hipoteca o anotacién del embargo”.
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Parece que esta cuestion, que no es baladi, tiene bastantes posibilidades de ser
fuente generadora de diferentes trabajos interpretativos una vez accedan a los Juzgados y

Tribunales espafioles.

1.5.2.2 Finca arrendada inscrita y arrendamiento inscrito “con anterioridad a los derechos determinantes

de la resolucion del derecho del arrendador”

Se mantiene la excepcién a la extincién del arrendamiento tras el ejercicio de alguno
de los derechos determinantes de la resoluciéon del derecho del arrendador, pero en esta
ocasion mediante la novedosa remisioén a lo dispuesto en el articulo 7.2 y en el articulo 14
de la LAU, es decir, bajo la premisa de haber accedido el contrato de arrendamiento al
Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos resolutorios del contrato,
supuesto en el que ahora nos encontramos' . La importancia practica de esta salvedad es
que, en el caso de que el arrendamiento no esté inscrito antes que el ejercicio de estos
derechos, si se diera, por ejemplo, una ejecucion hipotecaria, ésta podria privar al inquilino
del disfrute de la vivienda, incluso al comienzo del contrato'”. Pero si el arrendamiento esta

inscrito con anterioridad, el contrato continuara por la duracion pactada.

El interrogante que ahora se plantea no es otro que el de la interpretacion que debe
darse a la referencia que hace el Legislador en cuanto a que en estas circunstancias
« ) ) ) ., ) . L. .

continuara el arrendamiento por la duraciéon pactada”. Pues bien, sunicamente se garantiza
la duracién pactada, o también ha de incluirse las prorrogas legales? Ante esta incognita se

plantean dos supuestos en funcién de cual fue la duracién pactada del arrendamiento:

1°.- Si la duracién del arrendamiento inscrito se acordd por una duracion de tres o
mas afos. El arrendatario tendra derecho a continuar con la posesiéon de la vivienda

durante todo el plazo pactado y ademas tendra derecho a la prérroga anual voluntaria en

104 Cfr. CARRASCO PERERA, A., Comentarios..., op. cit., p. 129. De cavernosa cataloga este autor la cuestion

regulada en el art. 13.1 II, ademas, no le parece que sea necesaria la expresion empleada para resolver el
supuesto como si fuera una excepciéon —cuestion planteada mas arriba tras la nota nam. 100 de este
trabajo—, dado que entiende que “es evidente que no se requiere expresar aqui ninguna excepcion al régimen
general de extincion, porque el arrendamiento no se extinguiria nunca por una resolucién de esta clase, dada

la oponibilidad que le asegura el art. 7.2 frente a derechos postetiores, inscritos o no”.

100 Cfr. MERINO ESCARTIN, J. F., Resumen. ., op. cit. (sin paginar).
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los términos del articulo 10 LAU. Se llega a esta afirmacion por virtud de la interpretacion
conjunta —obviando la ya tratada confusiéon del Legislador entre el principio de
inoponibilidad de lo no inscrito y el de fe publica registral— del articulo 7.2 LAU, que
promulga la oponibilidad del arrendamiento inscrito frente a los terceros, y el articulo 14
LAU, que determina que el adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad
se subrogara en los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallare
inscrito con anterioridad a la transmisiéon. Si los titulos de los derechos resolutorios
posteriores son inoponibles al derecho del arrendamiento inscrito con anterioridad, esos
terceros adquirentes titulares de tales derechos se subrogarin en los derechos y
obligaciones que ostentaba el arrendador, con lo cual, el arrendatario tendra derecho, una
vez cumplida la duracién pactada, a la prorroga anual voluntaria si ninguna de las partes

comunica a la otra su voluntad de no prorrogar.

2°.- Si lo que se pact6 fue una duracién inferior a tres afios. Siguiendo con la misma
interpretaciéon planteada anteriormente con respecto a los articulos 7.2 y 14 LAU, el
arrendatario tendrd derecho, si asi lo quisiera, a que se le prorrogue el contrato hasta
completar los tres afios de acuerdo con el plazo de duracién minima que marca el articulo 9
LAU, de obligado cumplimiento para el arrendador —ahora en la persona del tercero
adquirente subrogado—, y también a la prérroga voluntaria del articulo 10 LAU si ninguna

: : 106
de las partes comunica a la otra su negatlva a prorrogar .

1.5.2.3 Finca arrendada no inscrita, y en consecuencia, el arrendamiento tampoco estd inscrito

Finaliza el articulo 13.1 LAU haciendo referencia a los arrendamientos sobre finca

. . . . 107 P
no inscrita (no inmatriculada'”), donde, en caso de resolucion del derecho del arrendador

1% . por todos, COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al att. 13», Comentarios. .., cit., pp. 490 y 491;

QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., pp. 21 y 22; BERROCAL LANZAROT, A. L, op. cit., pp. 19 y 20; y, PEREZ
CONESA, C., Arrendamientos. .., op.cit., p. 64.

107 C , .
Ha de recordarse en este punto que —como ya se mencioné en la nota num. 50 de este trabajo— que la

LAU con impropiedad denomina «finca no inscrita» a lo que propiamente deberfa de referirse como «finca no
inmatriculada» pues ha de entenderse que la finca no ha ingresado en el Registro de la Propiedad, es decir, no
ha abierto folio registral. En este supuesto “ni esta inscrito el arrendamiento ni se puede haber inscrito ningun

derecho concurrente”.
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por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitucion fideicomisaria, la
enajenacion forzosa derivada de una ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial, o del
ejercicio de un derecho de opcién de compra, para determinar la duracién del
arrendamiento, se debera estar a la remision que hace al articulo 9.4 LAU, por el cual, si el
inquilino lo es de buena fe y crey6é haber concertado el arrendamiento con quien era
verdadero propietario de la vivienda, el contrato durara tres afios. Se entiende que la
remision al articulo 9.4 LAU lo hace a la regla general del inciso primero para el supuesto
de finca no inscrita que concede los tres afios y no a la de las soluciones de los incisos
siguientes referentes a los supuestos de enajenacion de vivienda o vencimiento en juicio por
el verdadero propietario que dan derecho al adquirente a extinguir el arrendamiento por
virtud del articulo 1571 CC'. Esta solucién se puede considerar de aplicacién a los
supuestos de contratos de duracion inferior a tres afios, pero ello no quita que para aquellos
contratos de duracion pactada superior a tres afios también se deba de respetar el plazo
minimo de tres afios si la resolucién del derecho del arrendador se ha dado antes del

. ~ 109
transcurso de los tres primeros afios de contrato .

No obstante, la solucién dada por este dltimo inciso respecto a la dada para los
supuestos planteados en los anteriores parrafos del articulo 13.1 LAU resulta en cierto
modo llamativa pues hay distinto trato hacia el arrendatario que contrata con un arrendador
no duefio y el que se da al que contrata con el arrendador que es el verdadero duefio de la
vivienda. La cuestién es que al arrendatario que contrata con el verdadero propietario y no

inscribe su derecho, aunque esté la finca inscrita, la soluciéon que se da en caso de

1% Cfi. QUICIOS MOLINA, S., gp. cit., p. 22; y en el mismo sentido BERROCAL LANZAROT, A. L, (sp.

¢it., p. 20) explica que “de no ser asi, esta remisioén creatfa cierta confusion, pues, para el caso de enajenacion
de la vivienda arrendada, el citado art. 9.4 sefiala que se estard a lo dispuesto en el art. 1571 del Codigo Civil,
como también opera en este sentido el art. 14.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pues de aplicar tal
regla, los titulares de los derechos indicados podrian dar por terminado el arriendo. Quiza el Legislador
deberfa haber concretado mas clara la remisién, pero, en principio entendemos que opera a la regla general de
la continuacién del arrendamiento por tres afios”. Parece que entienden que si el Legislador hubiera querido
que se aplicara la regla del art. 1571 CC, directamente habria hecho la remision al art. 14.2 LAU que emplea

esta solucién y no a la solucién del art. 9.4 LAU que concede la duracién por tres afos.

109 Cfr. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 13», Comentarios. .., op. ¢it., p. 330.
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resolucion del derecho del arrendador es que el arrendamiento se extinguird
automaticamente y el inquilino debera abandonar la vivienda, en cambio, si el arrendatario
contrata de buena fe con un arrendador que aparentemente parece ser el verdadero duefo
(aunque luego no lo sea) de una vivienda no inscrita, y el arrendamiento por tanto tampoco
inscrito, aunque el derecho del arrendador se extinga por el ejercicio de alguno de los
derechos resolutorios del arrendamiento, el inquilino podra disfrutar de la vivienda por la

., .. . . . ~ 110
duracién minima obligatoria establecida en tres afios .

Dicho lo anterior, en este caso en el que no han accedido al Registro ni la finca ni el
arrendamiento conviene poner de relieve que la situaciéon que se plantea, atendiendo a los
supuestos resolutorios del derecho del arrendador determinados en el articulo 13 LAU, se
antoja complicada por no decir imposible, pues, como refiere GUILARTE GUTIERREZ
“no se nos alcanza como puede accederse a la ejecucion hipotecaria de una finca que no
esta inmatriculada (...), tampoco parece facil que se den los restantes supuestos de
aparicion de los adquirentes que la norma refleja cuando la finca no haya accedido al

Registro”m.

1.6  El contrato de arrendamiento tras la enajenacion de la vivienda arrendada:

articulo 14 LAU

1.6.1  Chuestiones previas

El Preambulo de la Ley 4/2013, de 4 de junio, establece como objetivo
fundamental flexibilizar el mercado de alquiler para conseguir la necesaria dinamizacién del

mismo, y ello mediante la busqueda del necesario equilibrio entre las necesidades de

10 Cfi. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 13», Comentarios. .., cit., pp. 491 y 492. En sentido

similar CARRASCO PERERA, A. (Comentarios..., op. cit., p. 128), pero este autor, siguiendo su linea de critica
dura a la reforma en general, la adjetiva como norma absurda, y ello “porque resulta finalmente mejor tratado
el arrendatario a non domino que quien arrienda de su propietario real, que en caso de resolucion del titulo de

éste puede ser desahuciado de inmediato”.

"' GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al art. 13», Comentarios. .., op. ¢it., p. 330. La afirmacion del

texto principal lleva a concluir a este autor que esta regla del art. 13.1 LAU, debido a la dificultad de que se
pueda dar alguno de sus supuestos resolutorios, se antoja “tan inutil por inaplicable como sistematicamente

incomprensible”.
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vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a los arrendadores para su puesta a
disposiciéon del mercado arrendaticio. Considera, ademas, que la situaciéon que existia en la
época de la promulgacion de la Ley, perturbaba la seguridad del trafico juridico y facilitaba
la comision de numerosos fraudes en los casos de adquisicion de viviendas o locales y en
los de ejecucion hipotecaria'?, lo cual, ademas de entorpecer el trifico juridico, también
provocaba por un lado, un encarecimiento del crédito hipotecario, y por otro, la
disminucion del valor de adjudicacion de la vivienda en caso de impago, lo cual perjudicaba
tanto al deudor como al acreedor hipotecario. Para intentar paliar tales efectos perjudiciales
se procede a reformar el articulo 14 LAU'", regulador de aquellos supuestos en los que la
vivienda arrendada se enajena, dando un nuevo sentido y orientacién al precepto con
respecto a la regulacion anterior, pues ahora se distinguen dos situaciones y sus respectivas
consecuencias también distintas, una, aquella en la que la enajenacién se produce sobre
vivienda inscrita en el Registro de la Propiedad, y la otra, cuando la enajenacion se efectua

sobre finca no inscrita, y por tanto, el arrendamiento tampoco lo esta'".

Antes de la reforma introducida por la Ley 4/2013, de 4 de junio, el articulo 14
LAU disponia en un solo apartado que el adquirente, aun siendo un tercero hipotecario del
articulo 34 LH, quedaba subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador durante
los cinco primeros afios de duracion del contrato, estuviera inscrito o no el arrendamiento.
Una vez transcurridos los cinco primeros afios, si la duracién pactada fuera superior a cinco
afios, el tercero adquirente no quedaba subrogado en tales derechos y obligaciones siempre
y cuando fuera un tercero hipotecario del articulo 34 LH —es decir, un adquirente a titulo

oneroso, de buena fe, que adquiere un derecho de titular inscrito con facultades para

"2 PEREZ CONESA, C., De nuevo. .., op. ¢it., pp. 4y 5. Esta autora menciona como practica fraudulenta a la

que alude el Legislador aquella en la que “el propietario deudor de un crédito hipotecario que no puede pagar
no tiene mas que arrendar la vivienda hipotecada para impedir el lanzamiento en caso de ejecutarse la
hipoteca, lo que asimismo obstaculiza la subasta derivada de la ejecucién hipotecaria puesto que los
potenciales adjudicatarios tendrfan que soportar el arrendamiento, al menos durante cinco afios, con

independencia de la falta de constancia en el RP del mismo”.

"2 Modificado por el art. 1. Ocho, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento
del Mercado del Alquiler de Viviendas.

e Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al art. 14», Comentarios. .., cit., pp. 510y 511.
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transmitirlo y que inscribe el derecho adquirido en el Registro de la Propiedad—, pudiendo
dar por extinguido el contrato de arrendamiento cuando éste no hubiera accedido al
Registro. O lo que es lo mismo, si el arrendamiento estaba inscrito gozaba de oponibilidad
frente a cualquier adquirente también pasados los cinco primeros afios del contrato, hasta la
finalizacién de toda la duracién pactada si fuera superior. Asimismo, esta norma permitia el
pacto en contrario por el cual, cuando las partes hubieran acordado que la enajenaciéon de la
vivienda extinguia el arrendamiento, el adquirente soélo deberfa de soportar el

arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afios'"”.

Ahora el articulo 14 LAU sufre una importante modificacion dandosele un nuevo
sentido a la totalidad del mismo. La regulacién de las consecuencias que se derivan de la
enajenacion de una vivienda arrendada queda dividida en dos apartados, distinguiendo, en
el primero, la suerte del arrendamiento cuando el adquirente lo es de una finca inscrita en el
Registro, y en el segundo, como afecta a los contratos de arrendamiento la enajenacion de

vivienda arrendada cuando ésta no ha sido inscrita.

1.6.2  La enajenacion de una vivienda arrendada inscrita en el Registro de la Propiedad y sus

consecuencias sobre el arrendamiento que se encuentra inscrito

El apartado 1° del articulo 14 LAU basicamente dice que el adquirente de una
vivienda arrendada que redna los requisitos del articulo 34 LH sélo quedara subrogado en
los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito, de
acuerdo con lo dispuesto por los articulos 7 y 10 LAU, con anterioridad a la transmision de

la vivienda, por tanto, debera respetar el arrendamiento por la duraciéon pactada.

Volvemos a mencionar aqui la confusién del Legislador al hacer referencia
nuevamente en este apartado al articulo 34 LH, pues como ya hemos comentado con
anterioridad, confunde los principios registrales de fe publica registral que corresponde al
articulo 34 LH y que menciona de forma inapropiada el articulo 14.1 LAU y el de

inoponibilidad de lo no inscrito que comprende el articulo 32 LH, principio este ultimo

Y2 Cfi. QUICIOS MOLINA, S., p. cit., pp. 22y 23; y en el mismo sentido BERROCAL LANZAROT, A. L,

op. ¢it., pp. 20 y 21.
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mas acorde con lo que se desprende del articulo 14.1 LAU'. Al hilo de esta cuestién, de la
literalidad del articulo 14.1 LAU puede entenderse que de producirse la transmision con
posterioridad a la inscripcién del arrendamiento el tercero que reuna los requisitos del
articulo 34 LH quedara subrogado en los derechos y obligaciones que tuviera el arrendador,
pero, como se plantea PEREZ CONESA, ¢quiere decir que, sobre la finca inscrita con
anterioridad a la transmision, si el tercero adquirente no reune los requisitos del articulo 34
LH no se subroga en los derechos y obligaciones del arrendador? Pues bien, en aplicacion
del principio de oponibiliad de lo inscrito —problema que se planteaba también en la
anterior redaccién del articulo 14'"—, también, los terceros que no retinan los requisitos
del articulo 34 LLH se subrogaran en los derechos y obligaciones del arrendador., tal es asi
porque “tan oponible es el arrendamiento inscrito antes de la transmisiéon de la vivienda,
sea ésta a titulo oneroso como gratuito; oponible es el arrendamiento inscrito con
anterioridad a la enajenacion, inscriba o no después su derecho el adquirente. Mas aun,
inscrito el arrendamiento antes de la enajenacion, no habra adquirente de buena fe. (...) En
otras palabras, no es posible que se pueda plantear el supuesto de adquirente del articulo 34
LH. Este principio consagra el principio de fe publica registral, cuya finalidad es proteger a
quien, confiando en lo publicado en el RP, adquiere alguna titularidad a titulo oneroso e

inscribe el derecho adquirido. No tiene sentido su inclusion en el articulo 14.1 LAU”",

¢Qué ocurre entonces con los terceros adquirentes que cumplan con los requisitos

del articulo 34 LH cuando el arrendamiento no ha llegado a inscribirse?, y ¢con aquellos

18 Cfi. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentario al art. 14», Comentarios. .., cit., p. 511.

W Cfr. QUICIOS MOLINA, S., gp. ¢it., p. 23. Esta autora considera que lo importante para entender esta

norma, como se ha venido interpretando la redaccién anterior del art. 14 LAU, es saber que se plantea un
problema de oponibilidad del arrendamiento, que ha de estar inscrito para poder oponerse frente a terceros, y

no un problema de fe publica registral.

"8 PEREZ CONESA, C., Arendamientos. .., op. ¢it, pp. 67 y 68. Sobre esta cuestién —por obvia— es mas

claro y directo GUILARTE GUTIERREZ, V. («Comentario al art. 14», Comentarios..., gp. cit., p. 342), pues
prescribe que “los principios de prioridad y oponibilidad determinan que estando inscrito el arrendamiento
resulte indiferente la condicion del adquirente que haya realizado con posterioridad a la inscripcién el negocio
adquisitivo. (...) Lo importante es el hecho de que el arrendatario haya asentado el contrato tabularmente lo

cual le inmuniza contractualmente ante cualquier tercero que acceda a la propiedad del inmueble arrendado”.
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terceros adquirentes que no cumplan con los requisitos del articulo 34 LH? Primeramente
se debe poner de relieve la dificil configuracion en el supuesto de la existencia de la buena
fe del tercero adquirente —de cualquier tercero adquirente, anado—, porque realmente es
complicado alegar el desconocimiento de la existencia de un arrendamiento ante la
publicidad y apariencia arrendaticia que la sola ocupacién de la vivienda proyecta

', No obstante, sobre estas cuestiones sugeridas refiere BERROCAL

extrarregistralmente
LANZAROT que “la no inscripcion del arrendamiento determina la no subsistencia del
arriendo frente al tercero del articulo 34 de la Ley Hipotecaria y frente a cualquier tercero
que haya inscrito su derecho —y habria que anadir—, o no lo haya inscrito, porque de lo
contrario, se darfa la situacion absurda de que si serfa oponible frente al tercer adquirente a
titulo gratuito, o adquirente que no inscribe su derecho””. En cambio, GUILARTE
GUTIERREZ coincide en que el arrendamiento no inscrito no serd oponible a cualquier
tercero adquirente que inscriba su derecho, condicién exigida por el articulo 7.2 LAU, pero

en lo que no coincide es en el supuesto en el que el arrendamiento no esta inscrito y el

tercero adquirente no ha procedido a la inscripciéon de su derecho, porque entiende que al

" Cfi. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 14», Comentarios. .., op. cit., p. 342. Ni la existencia

o no de buena fe, ni tan siquiera los supuestos de inaplicacion del art. 34 LH cuando no esta inscrito el
arrendamiento se los plantea LOSCERTALES FUERTES, D. (op. cit., p. 177), porque con rotundidad afirma
que siempre que se haya hecho la adquisicién de buena fe —aspecto que nos plantea serias dudas— y en el
Registro no aparezca el arrendamiento, el mismo queda extinguido de forma que el unico mecanismo de

defensa del arrendatatio es proceder a la inscripcion y asi evitar sorpresas.

2 BERROCAL LANZAROT, A. L, gp. cit., p. 21; en linca similar CARRASCO PERERA, A. (Comentarios. ..,

op. ct, p. 130), entiende que para el caso en que un tercero adquirente de finca inmatriculada y el
arrendamiento no consta inscrito —pero sin distinguir entre adquirente que inscribe y el que no lo hace—,
“se trata de una laguna del art. 14 si los terceros no rednen la condicién de terceros registrales del art. 34 LH.
Una lectura a contrario del defectuoso art. 14.1 podria hacer concluir que el arrendamiento es oponible a tales
terceros. Pero esto es contradictorio con lo que dispone el art. 14.2 para el caso de finca no inmatriculada, por
lo que debe prevalecer este apartado: el adquirente puede poner fin al contrato por el art. 1571 CC”. Sobre
esto ultimo tiene la misma opinién COLAS ESCANDON, A. M. («Comentatio al art. 14», Comentarios. .., cit.,

p. 515).
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menos, sera oponible al tercero adquirente que no inscribié su derecho el periodo minimo

legal de duracién del arrendamiento de tres afios que establece el articulo 9 LAU™,

Procede ahora hacer mencion a las remisiones que hace el apartado 1° del articulo
14 LAU a los articulos 7 y 10 de la LAU, y se puede entender, por lo que se refiere al
articulo 10 LAU, que la duracién del arrendamiento inscrito en el que queda subrogado el
adquirente del articulo 34 LH —o cualquier tercero adquirente— es al plazo pactado en el
contrato mas las prérrogas legales, es decir, si la duracién pactada es inferior a tres afos,
corresponderian las obligatorias hasta completar los tres afios de duraciéon minima, a la que
habrfa que sumar, si ninguna de las partes notifica lo contrario, la prorroga anual voluntaria,
y si el contrato se pacté por una duraciéon superior a tres afios, la prorroga legal serfa la
anual voluntaria, si ninguna de las partes comunica lo contrario a la otra; y, en cuanto a la

se debe de

remision al articulo 7 LAU —parece que se refiere a su apartado segundo—,
entender en el sentido de que también es oponible el arrendamiento inscrito frente a los
terceros adquirentes que hubieran inscrito su derecho, y habria que afiadir también, frente a

los terceros adquirentes que no inscribieron su derecho en el Registrom.

Se plantea otro problema si se atiende nuevamente a la diccién literal del precepto
referente al principio de prioridad, pues, aunque el Preambulo establece que la reforma es
respetuosa con el régimen general establecido por nuestro sistema de seguridad del trafico
juridico inmobiliario, sin embargo, aqui se ve también afectado el principio de prioridad del

articulo 17 LH'?, y ello, “porque se exige que el arrendamiento se hallase inscrito antes de

2 Cfi. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al art. 14», Comentarios..., op. cit., p. 345. Entiende este

autor que es de aplicacion prioritatia el art.9 LAU frente a los arts. 1571 —CARRASCO PERERA sugiere la
aplicacion del art. 1571, como se ha indicado en la nota anterior— y 1549 CC por tratarse de una norma

imperativa preferente si se atiende a la prelacion de fuentes establecida en el art. 4 LAU.

"2 Cfi: BERROCAL LANZAROT, A. L, p. ait., p. 21.
' Interesa ahora la mencién del art. 17 del Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la nueva
redaccién oficial de la Ley Hipotecaria, al disponer en su primer parrafo que “inscrito o anotado
preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo y declarativo del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual o anterior
fecha que se le oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble
o derecho real”. Si recordamos el principio de prioridad registral, para el Registro, “el derecho real primero no
es de titulo o de fecha mds antigua, sino el que primero ha tenido acceso al Registro. (...) Asi, la prioridad en

64

vorsdad A
Jatbdsti,




la transmision, en vez de decir, antes de la inscripcion de la transmision. Asi, por ejemplo,
si se ha producido una transmisién que no ha accedido al registro y el arrendatario inscribe
su derecho después de esa transmision, en la diccion literal del articulo 14, el inquilino no

, . . . ., . e, 124
quedarfa protegido ante una inscripcion posterior de la transmision™ ™.

1.6.3  La enajenacion de una vivienda arrendada no inscrita en el Registro de la Propiedad y sus

consecuencias sobre el arrendamiento que tampoco estd inscrito

El apartado 2° del articulo 14 LAU hace mencién a las enajenaciones de viviendas
arrendadas, pero en este caso, cuando no se encuentran inscritas en el Registro (no
inmatriculadas'”). En este sentido, se aplicard lo dispuesto en el parrafo primero del
articulo 1.571 CC (el adquirente tiene derecho a que termine el arriendo, salvo pacto en
contrario'™). Este precepto en particular esta destinado a los supuestos en los que quien
enajena la vivienda arrendada es el verdadero propietario. No hay que confundirlo con el
supuesto en el cual quien enajena la vivienda arrendada no es su verdadero propietario,
porque en este caso la solucién nos la da el articulo 9.4 LAU, que no obstante, remite a lo

dispuesto en el articulo 1571 cc,

Es el adquirente quien decide si hace uso de la facultad de concluir el contrato o si
lo prefiere, continuar con el arrendamiento, con lo cual, la enajenacién no conlleva

necesariamente a la extinciéon del arrendamiento. Si el adquirente hace uso del derecho que

el tiempo, aplicable a los derechos reales, se traduce en prioridad registral desde que ingresan en el Registro de
la Propiedad. El principio prior tempore, potior inre es el lema del Cuerpo de Registradores de la Propiedad”.
O’CALLAGHAN MUNOZ, X, Compendio de Derecho Civil. Derechos Reales e Hipotecario. Tomo 111, 6* ed., Dijusa,
Madrid, 2011, p. 352.

?* MERINO ESCARTIN, J. F., Resumen. .., op. cit. (sin paginar).

125 , . . L . .
Recuérdese lo apuntado acerca de la impropiedad de la denominacién como «finca no inscrita» dentro de

la LAU cuando deberfa referirse a «finca no inmatriculada» en las notas num. 50 y 107 de este trabajo.

126 Cfr. GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentatio al att. 14», Comentarios..., op. cit., p. 347. Este autor

vuelve a criticar la solucién del art. 1571 CC, pues entiende que el Legislador debiera de haber tenido en
cuenta el caracter imperativo del art. 9 LAU y permitir en estos casos al menos la operatividad del plazo de

tres afios de prérroga obligatoria.

hd Cfr. COLAS ESCANDON, A. M., «Comentatio al art. 14», Comentarios. .., cit., p. 513.
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le confiere el articulo 1.571 CC, es decir, decide concluir el contrato, tampoco en esta
ocasion el arrendamiento se resuelve zpso facto, pues el arrendatario podra exigir que se le
deje continuar en la vivienda arrendada durante tres meses desde que se le comunique
fehacientemente que finalizara el arriendo, pagando la renta correspondiente y demas

cantidades que se devenguen al adquirente'*.

El arrendatario podra exigir, ademas, al vendedor —arrendador originario—, que
le indemnice por los dafios y perjuicios que se le causen a consecuencia de la enajenacion.
Sobre la cuantificaciéon de la indemnizacion, el Legislador no establece nada al respecto en
este nuevo precepto, a diferencia de lo que ocurria en la anterior regulacién, donde
expresamente establecia como guantum indemnizatorio el equivalente a una mensualidad de
la renta en vigor por cada afio de contrato que restara por cumplir que excediera del plazo
de cinco afios'”. Sostiene GUILARTE GUTIERREZ que el hecho de que no diga nada el
Legislador “puede determinar la tentacién de acudir analégicamente a las pautas de
cuantificacién que sefiala el articulo 9.3 y a la cicatera cuantificaciéon de un mes por afio de
los que faltaren de integrar mas la indemnizacion de los gastos producidos por el

desalojo™".

¢Es posible el pacto por el cual el arrendatario renuncie a los derechos reconocidos
—Ia continuidad del arrendamiento durante un plazo de tres meses y la indemnizacién por
los dafios y perjuicios— a rafz de la conclusiéon del contrato por virtud del articulo 1571
CC? De acuerdo con lo referido por CARRASCO PERERA, la renuncia a los tres meses
de gracia serfa nula, y no serfa muy distinta la solucién al supuesto de renuncia anticipada

. . <, . .- ; : 131
de la indemnizacién por patte del inquilino pues careceria de validez'".

128

G Idem, it., pp. 513 y 514.

2 . 1dem, eir., pp. 514 y 515.

Y% GUILARTE GUTIERREZ, V., «Comentario al art. 14», Comentarios. .., op. cit., p. 347.

B Cf. CARRASCO PERERA, A., Comentarios. ., op. cit., p. 123.

66

vorsdad A
Jatbdsti,




1.7 Resolucion del contrato y la cancelacion en el Registro de la Propiedad:

articulo 27 LAU

1.7.1  Cuestiones previas

Antes de nada, he considerado necesario el anilisis de la nueva inclusion del
apartado 4° del articulo 27 LAU, a pesar de no ser una cuestion que el Legislador considere
lo suficientemente trascendental como para, al menos, mencionarla en el Preimbulo de la
Ley 4/2013, de 4 de junio. Ademds, estd tratando un tema que se refiere a aquellos
contratos de arrendamiento que han accedido al Registro de la Propiedad'”, cuestion que el
propio Legislador promueve para que la proteccion de los derechos, tanto del arrendador
como del arrendatario, no se consiga a costa de la seguridad del trafico juridico, y todo ello
sin mengua alguna de sus derechos. Pues bien, resulta que este articulo 27.4 LAU afiadido
por la Ley 4/2013, de 4 de junio'”, introduce “una suerte de resolucién extrajudicial del

. 134
arrendamiento”

con serias dificultades de aplicacién préctica135, pero también pretende,
aparentemente, ademas de promocionar la inscripcion del arrendamiento —ahora como
un derecho del arrendador™—, facilitar ahora lo contrario, es decir, una vez se procede a
resolver el arrendamiento ante la falta de pago de la renta segun los requisitos establecidos

en este articulo 27 LAU, permitir la cancelacién del mismo en el Registro de la Propiedad.

Hagamos pues unas breves consideraciones sobre la cuestion.

e Cfi. MARTIN CONTRERAS, L., gp. cit,, p. 428. Sefiala este autor que la inclusion de este apartado cuarto

del art. 27 LAU es fruto del afan del Legislador, casi hasta caer en la obsesion, de procurar que se inscriban en
el Registro por todos los medios posibles el mayor numero de arrendamientos, y de paso, arrastrar a aquellas

fincas que no lo estuvieran.

133 Afadido por el art. 1. Dieciocho, de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y

Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas.
B34 RAGEL SANCHEZ, L. F., «Comentatio al att. 27», en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(coord. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R.), 6* ed., Aranzadi, Pamplona, 2013, p. 938.

Y Cfi. LOSCERTALES FUERTES, D., op. cit., pp. 245 y 246.

136

Cfr. MARTIN CONTRERAS, L., gp. cit., p. 429.
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1.7.2  Aplicacion limitada a los arrendamientos inscritos en el Registro de la Propiedad

Este apartado 4° del articulo 27 LAU sélo es aplicable a los arrendamientos
inscritos en el Registro de la Propiedad”’ en los que se hubiera estipulado en el contrato
que el arrendamiento quedara resuelto por falta de pago de la renta, con restitucion
inmediata del inmueble. Por lo que se refiere a tal estipulacién, RAGEL SANCHEZ indica
que “la clausula contractual referida a la resolucién del contrato tendria valor de cara a
considerar que un determinado incumplimiento contractual es relevante a los efectos del
articulo 27.1 LAU, lo que podtia generar la resolucion que se lleva a cabo en un
procedimiento judicial, pero la clausula carece de valor si pretende alterar la Regla de la via
ordinaria judicial de soluciéon de los conflictos, pues esa alteracion solo puede hacerse por

ley, no por pacto”™ .

1.7.3  Premisas necesarias para que entre en_juego la resolucion

La resolucion extrajudicial tendra lugar de pleno derecho una vez se cumplan una
serie de requisitos: 1°. La existencia de una cldusula resolutoria por falta de pago establecida
por las partes en el contrato. 2°. Que la resolucion sea provocada por la falta de pago de la
renta. 3°. Que el requerimiento de pago se lleve a cabo judicial o notarialmente
comunicandolo al arrendatario en el domicilio designado al efecto en la inscripcion,
instandole al pago o cumplimiento. 4°. Que el arrendatario no haya contestado al
requerimiento en el plazo de diez dias habiles siguientes, o conteste aceptando la

., . . . . . I 139
resolucion, por medio del mismo juez o notario que hizo el requerimiento .

137 1, . . . L
Ibidem. Considera este autor que con este nuevo apartado, “lo que se promociona es la inscripcion del

contrato de arrendamiento, pero mientras que en los articulos anteriores se regula la inscripcién mas como
una garantfa del arrendatario, en el precepto ahora comentado la inscripcién se regula como una carga a
cancelar por parte del arrendador, una vez resuelto el contrato, pero sin olvidar que en este caso el Legislador

ha pretendido también convertitlo en un derecho para el arrendador”.

¥ RAGEL SANCHEZ, L. F., «Comentario al art. 27», Comentarios. .., cit., p. 938.

139

Cfr. 1dem, cit., p. 940.
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1.7.4  La cancelacion del arrendamiento en el Registro de la Propiedad

Suponiendo que se hubiera llevado a cabo exitosamente todo el proceso anterior
“sera titulo suficiente para practicar la cancelacion del arrendamiento el titulo que causé la
inscripcion, junto con la copia del acta de requerimiento, de la que resulte la notificacion y
que no se haya contestado por el requerido de pago o que se haya contestado aceptando la

resolucién de pleno derecho™'*.

¢A qué titulo se refiere cuando menciona como suficiente para practicar la
cancelacion el titulo que causé la inscripcion? Parece que quiere referirse al contrato de
arrendamiento presentado para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, que segun el
articulo 2 del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de
la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos'', ha de estar formalizado en
escritura publica. Sin embargo, no deja de ser extrafio que se exija para cancelar una
inscripciéon de arrendamiento, y para este supuesto, que se presente el documento notarial
que motivé dicha inscripcién, cuando en realidad, en dicha inscripcién ya se asienta el

contrato de arrendamiento, segiin expresa el articulo 6.1 del Real Decreto 297/ 1996,

La consecuencia principal de la cancelacion serfa la liberacion de la finca frente a
terceros en el mercado de transmisiones patrimoniales y también la posibilidad de reclamar
dafios y petjuicios al arrendatario en caso de que no entregue la vivienda, una vez resuelto
el contrato segun la manera prevista en el parrafo primero. No obstante, este efecto
juridico no tendra relevancia juridica propiamente dicha, y ello porque para que se
desprendan consecuencias penalizadoras para el arrendatario deberda ir seguido de un
procedimiento judicial por el que el arrendador pueda reclamar el importe de los dafios y
petjuicios acreditables. Pero lo que realmente pretende el arrendador es la recuperacion de
la vivienda, y la cancelacion en si de poco le servira, porque la incorporacion al acta notarial
de requerimiento de un efecto juridico frente a terceros de poco le servira al arrendatario

para tal fin. Quiza la cancelacion le pueda servir mas de cara a una hipotética venta que con

19 MERINO ESCARTIN, J. ., Resumen. .., op. cit. (sin paginar).

m“ BOE, nam. 64, de 14 de marzo de 1996

2 Cf. QUICIOS MOLINA, S., gp.cit., p. 12.
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perspectivas futuras para un nuevo arrendamiento, porque en este ltimo caso, no se podra

143 Con

llevar a cabo hasta que el arrendatario no le haya entregado la posesion de la finca
lo cual, por lo que se refiere a los hipotéticos beneficios de la cancelacién en favor del
arrendador para poder recuperar la vivienda, como sugiere LOSCERTALES FUERTES, el
hecho de la cancelacién en la practica no supone nada, es decir, “el arrendamiento sigue y

. . . 144
el arrendatario ocupa la vivienda” ™.

1.7.5  La cuestion de las cargas posteriores

El contenido del articulo 27.4 LAU es enrevesado y de dificil comprensién, y la
redaccion dada al parrafo tercero de este articulo no hace mas que confirmar tal afirmacion,
por ello vamos a intentar descifrar su contenido, no obstante, sin la certeza de saber cudl es
el sentido que quiso darle el Legislador. El oscuro parrafo tercero dispone que: “Si hubiera
cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, sera ademas preciso para su
cancelacion justificar la notificacion fehaciente a los titulares de las mismas, en el domicilio
que obre en el Registro, y acreditar la consignaciéon a su favor ante el mismo notario, de la

fianza prestada por el arrendatario”.

En primer lugar, ¢a qué se refiere cuando habla de cargas posteriores? Partiendo de
la base de lo que se entiende por carga, es decir, el gravamen o limitacién actual o potencial
del derecho inscrito que supone una merma de su valor econémico, una carga puede
consistir: en un derecho real que se constituya sobre un bien o derecho; en un embargo que
recaiga sobre tal bien o derecho; también puede setlo la afeccion del bien o derecho al pago
de algtn tributo; o la afecciéon del bien o derecho a un uso determinado, sirva de ejemplo,
el derecho que se le atribuye al conyuge separado o divorciado a seguir en el disfrute de la

vivienda arrendada de acuerdo con el articulo 15 LAU'”. Un subarriendo también puede

143

Cf. MARTIN CONTRERAS, L., gp. cit, p. 433.

" LOSCERTALES FUERTES, D., op. cit., p. 247.

s Cfr. RAGEL SANCHEZ, L. F., «Comentatio al art. 27», Comentarios. .., cit., p- 946. Quiza el autor debid de

matizar este ejemplo. Entiendo que carga existe en tanto en cuanto el uso de la vivienda atribuido al cényuge
de acuerdo con la legislacion civil que resulte de aplicacién no haya sido de forma permanente o en un plazo
superior al plazo que reste por cumplir del contrato de arrendamiento, puesto que en este caso, la nueva
redaccién del art. 15 LAU le atribuye al conyuge que resulta de la separacion judicial, nulidad matrimonial o
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ser considerado como una carga posterior, pues supone un subcontrato dependiente de
otro contrato principal que es el arrendamiento en si, por tanto, una limitaciéon actual o
potencial del derecho arrendaticio inscrito y una merma de su valor econémico. En
conclusion, las cargas posteriores pueden ser los subarriendos y todas las limitaciones
actuales o potenciales del derecho arrendaticio inscrito, incluso cabe pensar también en el

embargo de la fianza'®.

En segundo lugar, lo que se debe de comunicar a los titulares de las cargas
posteriores es “que el arrendamiento ha sido resuelto extrajudicialmente, que la inscripcion
del arrendamiento ha sido cancelada y, por lo tanto, ha quedado sin efecto la carga sobre
ese arrendamiento que constaba inscrita. S6lo asi tendra noticias el titular de la carga de lo
que ha ocurrido verdaderamente y podra tomar medidas, en su caso, para proteger

adecuadamente su derecho”'".

Y por ultimo, en cuanto a la exigencia de “acreditar la consignacién a su favor ante
el mismo notario, de la fianza prestada por el arrendatario”, se puede entender que se
refiere Gnicamente al supuesto en el que la carga consista en el embargo o la afeccion de la
fianza al pago de determinada deuda. Para el resto de posibles cargas posteriores la cuestion

es mas dudosa porque, por ejemplo, en el caso de que la carga sea un subarriendo, no hay

divorcio la condicién de titular del contrato de arrendamiento, con lo cual lo que resulta que hay, es un
cambio en la persona del arrendatario, no serfa una carga propiamente dicha porque el contrato se mantendria
en las mismas condiciones pactadas anteriores, es decir, no supondria una limitacién actual o potencial del
derecho arrendaticio inscrito, ni merma de su contenido econémico. Llego a esta conclusiéon a rafz del
razonamiento que efectua el propio autor en el mismo lugar cuando pretende diferenciar el subarriendo de la
cesion de vivienda como posibles cargas ex art. 27.4 LAU. Pone de relieve que un subatriendo si entra dentro
del concepto de carga, puesto que supone una limitacién actual o potencial del derecho arrendaticio inscrito,
pues no deja de ser un subcontrato dependiente de otro contrato principal, y en cambio, una cesién de
vivienda es una salida o liberaciéon del primitivo arrendatario, que es sustituido por el nuevo arrendatatio (al
igual que ocurre con la subrogacion en el arrendamiento), y en el caso del cényuge del supuesto del nuevo art.
15 LAU, la atribucién como nuevo titular en los términos expuestos, lo convierte de igual manera en nuevo

arrendatatio.
146 . .
Cfr. Idem, cit., pp. 945 a 947.
w Idem, ez, p. 948.
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relacién entre la extincion del derecho del subarrendatario y la fianza que hay que devolver
al arrendatario, y por ello en tales supuestos no habria que consignar esa fianza. Por otra
parte, parece que se debe de consignar la totalidad de la fianza, pero puede entenderse que
la consignacion se refiera al remanente resultante después de aplicada la fianza a su
finalidad propia, es decir, la de servir de garantfa a las obligaciones contractuales del
arrendatario, de forma que si el inquilino no paga alguna de las cantidades que puedan
derivarse de tales obligaciones, el arrendador podra cobrarse de la fianza la cantidad

cotrespondiente hasta saldar la deuda, y el resto ser4 lo que deba consignarse'*.

2 OTRAS MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA LEY 4/2013,
DE 4 DE JUNIO

2.1 Cuestiones previas

Analizadas las modificaciones a consecuencia de la reforma introducida por la Ley
4/2013, de 4 de junio, que cteemos son mds significativas de acuerdo con su Predmbulo,
procedemos a continuacién a hacer una menciéon de aquellos otros aspectos modificados
por la reforma que a pesar de no ser expresamente tratados en el Preambulo por el
Legislador, si forman parte del texto reformador y por tanto, si seran, al menos

puntualmente en esta trabajo, merecedores de una breve atencion.
2.2 Arrendamientos excluidos de la LAU: articulo 5 LAU

En el articulo 5 de la LAU de 1994 —relativo a los arrendamientos excluidos—
estaban fuera del ambito de la Ley ciertos arrendamientos, como por ejemplo, los de las
viviendas de porteros, los que tuvieran que ver con casas militares, la vivienda con uso
agricola o las viviendas con destino universitario. Ahora, fruto de la reforma se afiade al
articulo 5 LAU una letra €), por la que se excluye del ambito de aplicacion de la Ley a la
cesion temporal de uso de la totalidad de la vivienda arrendada y equipada en condiciones
de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y realizada

con finalidad lucrativa, pues se debera someter al régimen especifico que las regula,

8 Ibidem.
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normalmente la normativa sectorial de cada Comunidad Auténoma. No obstante, de no
existir tal normativa, se atendera a lo estipulado por las partes, y, supletoriamente, se

aplicara lo dispuesto en el Cédigo Civil'”.

2.3 Atribucién del uso de la vivienda al cényuge en caso de separacion, divorcio o

nulidad del matrimonio: articulo 15 LAU

La modificacién del articulo 15 LAU —referente a la separacion, divorcio o nulidad
del matrimonio del arrendatario— consiste en un retoque del apartado 1°. Con la actual
redaccién, se sigue reconociendo ese derecho de uso de la vivienda al cényuge del
arrendatario, lo tnico que ahora, se eliminan las menciones a los articulos 90 y 96 CC en lo
referente a la atribucidon del uso de la vivienda, para en su lugar hacer una remisién expresa
“a lo dispuesto en la legislacion civil que resulte de aplicacién”, mas acorde con la
existencia de legislaciones autonémicas con competencia en materia de derecho civil propio
capaces de regular los efectos referidos a la atribucion del uso de la vivienda en casos de
crisis matrimonial. Por otro lado, se reconoce que “el cényuge a quien se haya atribuido el
uso de la vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que
reste por cumplir del contrato de arrendamiento, pasara a ser el titular del contrato”. Parece
que se trata de dejar clara la posicion contractual que ocupara el conyuge al que se atribuye
el uso de la vivienda arrendada pues pasara a ser el titular del contrato. Con lo cual, si
comunica su voluntad de continuar en el uso de la vivienda arrendada, pasara a ser el unico

arrendatario’’.
2.4 Muerte del arrendatario: articulo 16 LAU

En el articulo 16 LAU —que regula el régimen de subrogacién en el contrato de
arrendamiento por muerte del arrendatario—tan sélo hay un ajuste en el apartado 4° para
asi adaptarlo a la modificacion reductora de los plazos de la prorroga forzosa. En los
arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a tres afios, las partes podran acordar la
eliminacién del derecho de subrogacién en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando

éste tenga lugar una vez transcurridos los tres primeros afios de duracién del

“ Cf. BERROCAL LANZAROT, A. L, gp. cit., p. 7.

10 Cfr. Idem, ez, p.22
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arrendamiento, o que el arrendamiento se extinga a los tres afios cuando el fallecimiento se
hubiera producido con anterioridad. Donde con anterioridad a la reforma eran cinco afos,

en la vigente Ley son tres.
2.5 Cuestiones relativas a la renta

2.5.1  Sustitucion de la renta por obras: articnlo 17 AU

En el articulo 17 LAU —relativo a la determinacién de la renta— se afiade un
novedoso apartado 5° y radica su novedad en que se permite el acuerdo entre las partes del
contrato por el que, “durante un plazo determinado, la obligacién del pago de la renta
pueda reemplazarse total o parcialmente por el compromiso del arrendatario de reformar o

rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones pactadas”.

Al finalizar el contrato, el arrendatario, en ningtin caso, podra pedir compensacion

adicional por el coste de las obras realizadas.

Si el arrendatario incumple el acuerdo, “cabe la resolucion e incluso se le puede
exigir que reponga el inmueble a la situacién inicial””®' de acuerdo con el apartado 2° del
& 8

articulo 23 de esta Ley.

2.5.2 Nuevo sistema de actualizacion de la renta: articulo 18 L.AU

El articulo 18 LAU —referente a la actualizacién de la renta— queda reducido a
dos apartados en lugar de los tres anteriores, puesto que se suprime el anterior apartado 2°.
Resulta por tanto destacable en el apartado 1°, que, para la actualizaciéon de la renta ahora
tiene primacia lo pactado por las partes, frente a lo que se establecfa en la antigua
regulacion segun la cual, durante los cinco primeros afnos habia que atender al IPC. Ahora
éste se utiliza de manera supletoria. Y, de acuerdo con el apartado 2°, el interesado puede
solicitar certificado del Instituto Nacional de Estadistica, no siendo suficiente, como lo era
con anterioridad a la entrada en vigor de la reforma, la cita del Boletin Oficial donde se

hubiera publicado, con lo cual, queda suprimida esta mencién al BOE. Continda siendo

> MERINO ESCARTIN, J. ., Resumen. .., op. cit. (sin paginar).
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valida la notificacién realizada por nota en el recibo de la mensualidad del pago

152
precedente ™.

2.5.3  La elevacion de la renta por obras de mejora: articulo 19 I.AU

El articulo 19 LAU —que versa sobre la elevacion de rentas por mejoras— ve
ligeramente modificado su apartado 1°, por el cual, en el supuesto de que el arrendador
realice obras de mejora, transcurridos tres afios de duracion del contrato, podra elevar la
renta con un maximo de hasta el 20%. Practicamente es la misma regulacion que la anterior
a la reforma, excepto que se reduce el tiempo para su comienzo de cinco a tres afos,

acorde con la reduccion de plazos establecida en toda la Ley reformadora.

254 Los gastos generales: articulo 20 1. AU

Por su parte, del articulo 20 LAU —relativo a los gastos generales y de servicios
individuales— se retoca el apartado 2°. Segin este apartado podra pactarse que los gastos
generales del inmueble sean por cuenta del arrendatario. Cambia que, ahora son tres los
afios durante los cuales esta limitado el incremento de estos gastos al doble de aquel en que

) . L. . ~ 153
pueda incrementarse la renta, con anterioridad el limite estaba en cinco afios'.
2.6 Cuestiones relativas a las obras

2.6.1  Obras hechas por el arrendatario: artienlo 23 1. AU

El articulo 23 LAU —referente a las obras del arrendatario— mantiene la
prohibicion de la realizacion de obras en la vivienda sin el consentimiento del arrendador,
el cual de existir debera ser expresado por escrito. No obstante, lo mas resaltable es que no
procede en ningun caso su realizacién de conllevar la reforma una disminucién en la
estabilidad o seguridad de la vivienda. Parecia que antes de la introduccién de la precision

. , ; e 15
“en ningtin caso” dependfa del consentimiento por parte del arrendador'™.

152

Cf- Thidem.

153

Cfr. Ibidem.

154

Cfr. Ibidem.
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2.6.2  Obras hechas por los arrendatarios con discapacidad: articulo 24 1. AU

El articulo 24 LAU —dedicado a las obras o actuaciones necesarias realizadas por
los arrendatarios con discapacidad— contintda estructurado en dos apartados siendo al
primero de ellos a quien afecta la totalidad de su modificaciéon. Con la actual reforma se
concreta mas adecuadamente el alcance de la norma y se amplia el ambito de aplicacion
subjetivo, es decir, afecta a personas con discapacidad o de edad superior a setenta afios, y
objetivo de la norma, a saber, obras o actuaciones necesarias para que pueda ser utilizada
de forma adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad superior a setenta anos del

. , . e ., : 155
arrendatario o su conyuge o pareja de hecho o sus familiares que con él conviven .

En la anterior redacciéon se hablaba solo de obras, mientras que en la vigente se

habla también de actuaciones necesarias para que el discapacitado o la persona de edad

156

superior a setenta afos puedan utilizar de forma adecuada la vivienda arrendada ™. Por lo

tanto, estas obras o actuaciones de acondicionamiento del interior de la vivienda para

personas con discapacidad (antes denominados minusvalidos), ahora se permiten también
- ~ 157 . . ., .

para adaptar la vivienda a los mayores de setenta afios'”, previa notificaciéon escrita al

8

arrendador. Los familiares beneficiarios han de convivir de forma permanente'™, y las

> Cfi. BERROCAL LANZAROT, A. L, gp. cit., p. 29.

158 Cfr. Ibidem; y, MATEO SANZ, J. B., «Comentario al art. 24», Comentario a la Ley de Arrendamientos Urbanos

(Dir. CRESPO ALLUE, F. y GUILARTE GUTIERREZ, V.), Lex Nova, Valladolid, 2014, p. 540. Sobre la
introduccién de la expresién “actuaciones” como novedad por la Ley 4/2013, consideta favorablemente este
autor, que la finalidad es dejar mds claro si cabe la posibilidad de realizar todo lo necesario en el interior de la
vivienda arrendada “para que pueda ser utilizada de forma adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad

supetior a setenta afios...”

v7 Cfr. MATEO SANZ, J. B., «Comentario al art. 24», Comentario..., p. 552. Refiere este autor que se

beneficiaran del art. 24 LAU, “la persona discapacitada, ya lo sea el arrendatario, su cényuge, su conviviente
de hecho o cualquiera de los familiares que con alguno de ellos convivan de forma permanente; los mayores
de setenta afios, ya sean el arrendatario, su conyuge, su conviviente de hecho o los familiares que con alguno

de ellos convivan de forma permanente”.

8 Ibidem.
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obras no deberan afectar a los elementos o servicios comunes del edificio ni tampoco

provocar una disminucién en su estabilidad o seguridad'”.
2.7 Larenuncia al derecho de tanteo y retracto: articulo 25 LAU

Por lo que se refiere al articulo 25 LLAU, enunciado como derecho de adquisicion
preferente, la reforma afecta concretamente al apartado 8°. De acuerdo con su primer
parrafo, a partir de ahora, las partes podran pactar la renuncia del arrendatario al derecho
de adquisicion preferente desde el primer momento, es decir, sin limite temporal. En el
texto anterior, el pacto de renuncia solo era valido en contratos de duraciéon pactada

superiores a cinco anos.

El segundo parrafo establece, no obstante en estos casos, que el arrendador debera
comunicar al arrendatario su intencién de vender la vivienda con una antelacién minima de
treinta dfas a la fecha de formalizacién del contrato de compraventa'”. Nos encontramos
con una de las pocas materias afectadas por la reforma en las que se hace prevalecer la
autonomia de la voluntad promulgada por el Legislador, incluso si perjudica al arrendatario,
puesto que el propio precepto asi lo dispone, desprendiéndose de su anterior caracter
imperativo. Sin embargo, el Legislador se pronuncia en términos imperativos cuando
determina que “el arrendador deberd”;, con lo cual, estd imponiendo al arrendador la
obligacion de comunicar al arrendatario su intenciéon de vender la vivienda con una
antelacion minima de treinta dias a la fecha de formalizacion del contrato de compraventa,
por lo que no sera admisible el pacto que excluya tal obligacion o recorte el plazo de
antelacion de la comunicacion. Si que se podria reconocer la validez del acuerdo que altere,
aun en perjuicio del arrendatario, los presupuestos de ejercicio de los derechos de
adquisicion preferente establecidos en el propio articulo 25 LAU, teniendo en cuenta el

articulo 6 LAU, que salva de la nulidad a aquellos pactos que modifiquen las normas del

% Cfi. MERINO ESCARTIN, J. F., Resumen. .., op. cit. (sin paginar).

160 Cfr. LOSCERTALES FUERTES, D., gp. cit., p. 234. Afirma este autor que no tiene mucha justificacion el

segundo parrafo de esta articulo y ello porque “la comunicacién de la venta al arrendatario tiene sentido y
eficacia si ello le permite tener preferencia en la transmision, pero no cuando carece de tal facultad, con lo que
es un tramite innecesatio y sin finalidad. Mas bien ocurre lo contrario, la notificacién debera realizarse cuando

no haya pacto de renuncia por el correspondiente arrendatario”.
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Titulo II LAU en petjuicio del arrendatario siempre que la propia norma lo autorice'®,

95162
)

Entiendo que en base a la Regla “quien puede lo mas, puede lo menos si se esta
permitiendo expresamente en el propio articulo el pacto de renuncia del derecho de
adquisicién preferente, que en este caso es “lo mas”, también se podran pactar los

requisitos para su ejercicio, en sintonfa con “lo menos”.
2.8 Resolucion del contrato: articulo 35 LAU

Fruto de la Ley 4/2013, de 4 de junio, en el articulo 35 LAU —elativo a las causas
de resolucion de pleno derecho del contrato de arrendamiento para uso distinto del de
vivienda— se afiade, remitiéndose al apartado 2° del articulo 27 LAU, otra causa de
resolucion de pleno derecho, en concreto la letra d), “la realizacién de dafios causados
dolosamente en la finca o de obras no consentidas por el arrendador cuando el
consentimiento de éste sea necesario”. Se subsana el defecto de la Ley anterior, pues, no
tenfa mucha légica que el arrendatario de fincas que no fueran para vivienda se le diera un
trato distinto que al de fincas destinadas para ser usadas como vivienda. Parece evidente
que nadie esta legitimado para causar dafios a la finca o realizar obras inconsentidas

independientemente de la condicién de ésta'®,

2.9 Actualizacion de la fianza: articulo 36 LAU

Dentro del Titulo IV de la LAU, que recoge las disposiciones comunes, se aplica un
pequefo retoque en los apartados 2° y 3° del articulo 36 LAU —regulador de la materia
referente a la fianza— en cuanto al tiempo a partir del cual no se actualizara la fianza, en
conexiéon con el resto de modificaciones que reducen los plazos por virtud de la Ley
4/2013, de 4 de junio. La fianza se mantendra sin actualizar durante los tres primeros afios

de contrato, cuando con la anterior regulacion ese plazo se extendia hasta los cinco

1 Cfi. COSTAS RODAL, L., Arrendamiento. .., op. cit., p. 7.

2 G, QUICIOS MOLINA, S., op. cit., p. 8; y en la misma linea BERROCAL LANZAROT, A. L. (gp. cit., p.

30), quien también entiende que “lo cierto es que, si no se limita la renuncia al derecho de adquisicion
preferente —quien puede lo mas puede lo menos—, no seria desdefiable plantear la posibilidad de interpretar

el régimen del citado art. 25 en clave también dispositiva y no imperativa dentro del marco del Titulo 11",

1% Cf. LOSCERTALES FUERTES, D., op. cit., p. 280.

78

WM&




primeros afios. Pasados esos tres afios (cinco con anterioridad), la actualizacién se regira

por lo que se hubiera pactado al efecto por las partes.
2.10 Ambito temporal

Establece la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
Medidas de Flexibilizaciéon y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas, el régimen de
los contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta
misma Ley. Por ella, los arrendamientos sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, continuaran acogiéndose a lo establecido en el régimen
juridico que les era de aplicacion. Sin perjuicio de ello, cuando las partes lo acuerden y no
resulte contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al

régimen juridico determinado en esta Ley.

Pues bien, se da la circunstancia de que con la aprobacién de la Ley 4/2013, de 4 de
junio, a los contratos de arrendamiento sobre fincas urbanas les sera de aplicacion un
determinado texto legal segun la fecha del contrato, y ello debido a que ya son cuatro las

. . 164 z
normativas reguladoras de esta materia a tener en cuenta , asf:

e A los contratos de arrendamiento posteriores al 1 de julio de 1964 y anteriores al 9
de mayo de 1985 les seran de aplicacién: el Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la LAU; vy, las
Disposiciones Transitorias Segunda y Tercera de la LAU 29/1994.

e A los contratos de arrendamiento posteriores al 9 de mayo de 1985 y anteriores al 1
de enero de 1995 se les aplicaran: las normas del Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la LAU; las del Real
Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de Politica Econémica; y la
Disposicion Transitoria Primera de la LAU 29/1994.

164

Cf. DEPARTAMENTO JURIDICO DE SEPIN. «Normas arrendaticias aplicables segtn la fecha de
contratoy. Cuaderno de arrendamientos nrbanos, ISSN 1577-466X, N°. 318, 2013 (Ejemplar dedicado a: Especial
Reforma Arrendamientos Urbanos), Dialnet, pp. 39 y 40.
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e Los contratos de arrendamiento posteriores al 1 de enero de 1995 y anteriores al 6
de junio de 2013: se regirain por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de

Arrendamientos Urbanos.

e JLos contratos de arrendamiento posteriores al 6 de junio de 2013: por la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, reformada por la Ley
4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizaciéon y Fomento del Mercado del
Alquiler de Viviendas.

2.11 Periodo de adaptacién del Registro de la Propiedad

De acuerdo con la Disposiciéon Final Segunda, de Adaptaciéon del Real Decreto
297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
contratos de arrendamientos urbanos, se establecié un plazo para que antes del 6 de
diciembre de 2013 se adaptara tal Real Decreto a las previsiones de la Ley 4/2013, de 4 de
junio, en especial en lo concerniente a las condiciones de cancelaciéon de la inscripcion de
los arrendamientos y a la modificaciéon de los aranceles notariales y registrales aplicables. A

dia de hoy, no hay noticias de que se haya hecho efectiva adaptacion alguna.
3 CONCLUSIONES

1%.- Flexibilizar el mercado de alquiler para lograr la necesaria dinamizaciéon del
mismo es el objetivo fundamental que se marca la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas
de Flexibilizaciéon y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas, y ello a través de una
profunda modificacién de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en donde encuentra los cambios mas sustanciales en determinados aspectos
basicos que forman parte de los contratos de arrendamiento de vivienda y al mismo tiempo
tienen una gran incidencia —digamos, negativa— en el contenido de las relaciones juridicas

personales entre arrendadores y arrendatarios en su vertiente de derechos y obligaciones.

2*- El Legislador de 2013 enfoca como factor determinante para conseguir el
objetivo de flexibilizar y fomentar el mercado arrendaticio reforzar y dar mayor
protagonismo a la autonomia de la voluntad y asi establecerla como régimen juridico

prioritario por el cual se regiran los contratos de arrendamiento, eso si, dentro de los limites

marcados por el Titulo II de la Ley.
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3%.- Para dar primacia a lo estipulado por la voluntad de las partes como régimen
juridico aplicable a los contratos de arrendamiento, se modifica el articulo 4.2 LAU, sin
embargo, no cabe entender que haya influido de manera notable en el régimen de prelacion
de fuentes, y en particular, en la preferencia que se otorga a la autonomia de la voluntad.
Teniendo en cuenta que el articulo 6 LAU no ha sufrido alteraciones, ello implica que la
voluntad de las partes encontrara su limite , ademas de en lo dispuesto en las normas de los
Titulos I y IV, dado su caracter imperativo —de acuerdo con el articulo 4.1 LAU—,
también en aquellas normas imperativas contenidas en el Titulo II, con la excepciéon de
aquellos pactos entre las partes que lleven consigo un beneficio para el arrendatario o que la
propia Ley los permita en alguna de sus normas, incluso en perjuicio del arrendatario, como
ocurre, por ejemplo, con el nuevo sistema de actualizacion de renta y el pacto de renuncia

de los derechos de adquisicion preferente.

4*- El ambito de operatividad de la autonomia de la voluntad, excepto en contadas
ocasiones, se ve limitado a todo aquello donde la materia tenga caracter dispositivo, y ahi,
efectivamente, primard lo estipulado por las partes, en defecto de pacto, las normas
dispositivas del Titulo II, y supletoriamente, el Cédigo Civil. No resulta tan diferente la
regulacion actual de la anterior, pues el juego de la de las normas imperativas se sigue

manteniendo en la regulacién vigente.

5%.- Se introducen una serie de mecanismos que reducen los plazos minimos legales
y al mismo tiempo se facilita que el arrendatario pueda desistir del contrato una vez hayan
transcurrido los seis primeros meses del contrato, y asi, flexibilizando tales limites, permitir
que arrendadores y arrendatarios puedan adaptarse mejor a posibles cambios personales. Se
antoja por lo menos dudoso que, tras la valoraciéon de los articulos modificados en este
aspecto —articulos 9, 10 y 11 LAU—, las medidas adoptadas sean las idoneas para la
consecucion de la finalidad dinamizadora del mercado arrendaticio que el Legislador
expresa. Desde la perspectiva del arrendatario, pueden considerarse una barrera para
aquellas familias que pretendan tener un minimo de miras hacia una futura estabilidad
habitacional, dado que sélo se garantiza el uso de la vivienda por un plazo de tres afios, o
menos, si el arrendador necesita ocupar la vivienda arrendada para si o para algun familiar
cercano, eso si, parece que esto ultimo se ha querido compensar con la flexibilizaciéon del
derecho de desistimiento en favor del arrendatario. Por su parte, para el arrendador, el

problema no es tanto que la duracién sea mayor o menor, siempre y cuando el arrendatario
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sea cumplidor, la cuestion esta en que se sigue sin solucionar el problema principal, que es
garantizar la recuperaciéon de la vivienda en un breve espacio de tiempo, en definitiva,
garantizar el funcionamiento de la justicia a través de procedimientos agiles que permitan al

arrendatario recuperar su vivienda.

6"- Se pretende, ademas, como pieza fundamental para conseguir el anunciado
objetivo de dinamizar y flexibilizar el mermado mercado arrendaticio que la proteccion de
los derechos de arrendador y arrendatario no se consiga a costa de la seguridad del trafico
juridico, y para ello, se elaboran una serie de medidas tendentes a su reforzamiento a través
del sometimiento de los derechos de las partes y de terceros a las reglas registrales. Son
modificaciones de preceptos de compleja interpretacion —articulos 7.2, 9.4, 10.2, 13 y 14
LAU— que tienen como punto determinante y comun la proclamaciéon de la oponibilidad

de los arrendamientos por medio de la inscripcion.

7*.- Lo problematico de estas normas es que en ocasiones confunden principios
registrales, como el de inoponibilidad de lo no inscrito del articulo 32 LH, o el de fe publica
registral consagrado en el articulo 34 LH. Tampoco tienen en cuenta la publicidad factica
que la propia tenencia de la vivienda proporciona —resulta complicado pensar en el hecho
de que pueda haber terceros de buena fe que desconozcan su existencia—, omitiendo
cualquier referencia a la buena fe extrarregistral. Considerando que esto tltimo proporciona
la proteccion suficiente al arrendatario, es motivo bastante para pensar que no necesita de
la inscripcién y, por tanto, ahorrarse los gastos notariales y registrales que pudieran
acarrearle dicha inscripcién. En el hipotético caso de que el arrendatario inscriba su
derecho tampoco existe una garantfa protectora absoluta porque si el arrendador alega la
causa de necesidad que le proporciona el nuevo articulo 9.3 LAU, la proteccién resultara
ineficaz, y si se aflade que el plazo minimo de duracién del arrendamiento se ha reducido
hasta los tres afios, no parece que tenga incentivos suficientes como para que proceda a la
inscripciéon. A mayor abundamiento, en el supuesto en el que la vivienda estuviera inscrita y
por algin motivo el arrendamiento finaliza —en tanto en cuanto no sea por resolucion
judicial—, el arrendatario no tendra ningun interés en cargar con los gastos de cancelacion,
con lo cual, sera el arrendador quien debera preocuparse, por ser el interesado, en proceder
con las actuaciones econdémicas y procesales necesarias para que el arrendamiento se

cancele si no quiere que su propiedad aparezca publicitada en el Registro con una carga.

82

WM&




Por tanto, tampoco parece claro que, desde la perspectiva de los arrendadores, sea

beneficioso el hecho de la inscripcion.

8”.- Puesto de relieve todo lo anterior, las medidas destacadas por el Legislador en el
Preambulo de la Ley, referentes a la necesaria inscripciéon de los arrendamientos en el
Registro de la Propiedad para que arrendadores y arrendatarios gocen de proteccion y
seguridad dentro del trafico juridico inmobiliario, las relativas a la reduccién de la duracion
y prorrogas de los arrendamientos, o la referida a la modificaciéon del régimen juridico
aplicable, con la intencién de reforzar la libertad de pactos y de dar prioridad a la voluntad
de las partes —entre otras medidas que integran la reforma—, parece cuando menos
cuestionable que sean las mas acertadas y encaminadas a que el arrendamiento sea una
alternativa al mercado en propiedad, ni tampoco, para la consecucién del objetivo

primordial, que es, flexibilizar y dinamizar el mercado del alquiler.
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