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BLOQUE I. TEMA 15.

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SU FUNCION Y ESPECIES. NORMAS FUNDAMENTALES DEL CODIGO CIVIL.

REGIMEN ESPECIAL DE ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS. LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS. SUPUESTOS
QUE CONTEMPLA.

CENSO DE VIVIENDAS.

La LAU ha sido muy modificada en los ultimos meses. En la presente version se ha optado por transcribir el articulado
dado por la ultima modificacion publicada 5/marzo/2019.

1. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SU FUNCION Y ESPECIES. NORMAS FUNDAMENTALES DEL CODIGO CIVIL.

1.1. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Tratamos ahora el arrendamiento en sentido mds amplio. Sequimos el codigo para distinguir arrendamiento de cosas y
de servicios:

=  Articulo 1542 CC: “El arrendamiento puede ser de cosas, o de obras o servicios.”

= Articulo 1543 CC: “En el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de
una cosa por tiempo determinado y precio cierto.”

o Puede incluir la posibilidad de uso (habitar o utilizar).
o Puede incluir la posibilidad de disfrute o gozo (percibir los frutos).

e Articulo 1544 CC“En el arrendamiento de obras o servicios, una de las partes se obliga a ejecutar una obra o
a prestar a la otra un servicio por precio cierto.”

o En arrendamiento de obras la prestacién es un resultado concreto, independientemente de la activi-
dad requerida.

o Enservicio la prestacion es la propia actividad independiente mente del resultado.

1.2. NATURALEZA
Consensual, oneroso, bilateral, sinalagmatico y temporal.

Es un contrato que, de acuerdo con la jurisprudencia, nunca puede ser gratuito.

1.3. OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

El cadigo recoge el estatuto (obligaciones + derechos generales. Para cada tipo de contrato hay leyes especiales que
completan el mismo.) (Ver epigrafe de Ley Arrendamientos Urbanos.)

e  Articulo 1554 El arrendador esta obligado:
o 1.2 Aentregar al arrendatario la cosa objeto del contrato.

o 2.2 A hacer en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias a fin de conservarla en
estado de servir para el uso a que ha sido destinada.

o 3.2 Amantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato.
e Articulo 1555 El arrendatario esta obligado:
o 1.2 Apagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.

o 2.2 Ausar de la cosa arrendada como un diligente padre de familia, destinandola al uso pactado; y, en
defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada segun la costumbre de la tie -
rra.



o 3.2 A pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato. (Aunque la forma es libre y no es reque-
rida escritura publica. Pero el contrato sin inscribir sélo obliga a las partes contratantes. Por ejemplo
ver art 14 de la Ley de arrendamientos urbanos 29/1994 que abajo se explica.)

e Articulo 1556: “Si el arrendador o el arrendatario no cumplieren las obligaciones expresadas en los articulos
anteriores, podrdn pedir la rescision del contrato y la indemnizacion de dafios y perjuicios, o sdlo esto ultimo,
dejando el contrato subsistente.”

(Se trata de la traslacion del 1124 para obligaciones sinalagmdticas al supuesto de arrendamientos.)

No obstante, tratandose de arrendamiento de inmuebles, el desahucio no es tan sencillo puesto que la
posesion goza de especial proteccion y pese a que el titulo que la legitima puede ser rescindido, la desposesion
debe hacerse en via judicial). Este articulo queda completado por el articulo 1553: “Son aplicables al contrato
de arrendamiento las disposiciones sobre saneamientos contenidas en la compraventa.”

1.4. FORMA

La forma del contrato es libre y no requiere escritura publica. No obstante puede resultar interesante elevar a escritura
publica un contrato de arrendamiento si se quiere hacer valer el mismo frente a terceros. Lo recoge el Art. 1549 CC:
“Con relacion a terceros, no surtirdn efecto los arrendamientos de bienes raices que no se hallen debidamente inscritos
en el Registro de la Propiedad.”

1.5. SUBARRIENDO
Subarriendo: Es posible que el arrendatario ceda los derechos adquiridos por el contrato a un tercero.

e Articulo 1550 “Cuando en el contrato de arrendamiento de cosas no se prohiba expresamente, podrd el arren-
datario subarrendar en todo o en parte la cosa arrendada, sin perjuicio de su responsabilidad al cumplimiento
del contrato para con el arrendador.”

Es decir que la relacién original subsiste por mucho que nace, en segundo plano, una nueva relacién de obligaciones en
el subarrendamiento.

Ademas entre el subarrendatario y el arrendador original nacen obligaciones también:

e Articulo 1551: “Sin perjuicio de su obligacion para con el subarrendador, queda el subarrendatario obligado a
favor del arrendador por todos los actos que se refieran al uso y conservacion de la cosa arrendada en la forma
pactada entre el arrendador y el arrendatario.”

e Articulo 1552: “El subarrendatario queda también obligado para con el arrendador por el importe del precio
convenido en el subarriendo que se halle debiendo al tiempo del requerimiento, considerando no hechos los pa-
gos adelantados, a no haberlos verificado con arreglo a la costumbre.”

Es decir que la responsabilidad del cumplimiento del contrato sigue siendo del arrendatario original. Aunque el
subarrendatario tiene obligacion de uso y conservacion.

El pago del precio y otras obligaciones son responsabilidad solidaria de ambos arrendatarios.

En caso de arrendamiento de servicios o de obras (subcontratacion), la obligacién del cumplimiento sigue siendo del
arrendatario original de la obra o servicio frente al arrendador. Ademas este podra repetir contra el subarrendatario.

1.6. EXTINCION
El arrendamiento se extingue en principio como todos los contratos. Hay ademas algunas reglas especiales:

Por mutuo acuerdo.

Por fin del plazo.

Por cumplimiento de condicidn resolutoria si la hay.

Desistimiento unilateral (art 1556 por incumplimiento de las obligaciones de la otra parte.)
Confusion si el arrendatario obtiene la propiedad de la cosa.

Imposibilidad de cumplimiento. (desaparicién de la cosa, etc.)
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o Por falta de prueba del precio. (ex art 1547 CC) en caso de contrato verbal si no es posible probar el
precio el contrato se considera nulo.

La extincion da lugar a la devolucion de la cosa. Esta, como todas las obligaciones puede cumplirse voluntaria o forzosa-
mente. En caso de inmuebles debe ser instado el desahucio o lanzamiento, cuyo procedimiento recoge la Ley de Enjui-
ciamiento Civil 1/2000 bajo la denominacion de “juicio verbal” en este caso posesorio.

Sobre la posibilidad de instar el desahucio dice el CC en su art. 1569: “El arrendador podrd desahuciar judicialmente al
arrendatario por alguna de las causas siguientes:

e 1.9 Haber expirado el término convencional o el que se fija para la duracién de los arrendamientos en los arti-
culos 1.577 y 1.581.
2.9 Falta de pago en el precio convenido.
3.9 Infraccion de cualquiera de las condiciones estipuladas en el contrato.
4.9 Destinar la cosa arrendada a usos o servicios no pactados que la hagan desmerecer; o no sujetarse en su
uso a lo que se ordena en el numero 2.2 del articulo 1.555.”

1.7. PRORROGA Y RENOVACION

Como es normal el contrato puede renovarse y prorrogarse expresamente. Pero el Coédigo contempla la tacita recon -
duccién: (La LAU contemplara también casos concretos de tacita renovacién.):

Articulo 1566: “Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince dias de la cosa arrendada con
aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tdcita reconduccion por el tiempo que establecen los articulos 1.577 y
1.581, a menos que haya precedido requerimiento.”

2. REGIMEN ESPECIAL DE ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS. LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.
SUPUESTOS QUE CONTEMPLA

Nota: la separacion entre estos epigrafes es solo virtual. Habria que contarlos en uno.
2.1. REGIMEN JURIDICO
De acuerdo con el articulo 4 de la LAU:

e 1. Los arrendamientos regulados en la presente Ley se someteran de forma imperativa a lo dispuesto en los
titulos | (Ambito) y IV (Disposiciones comunes) de la misma y a lo dispuesto en los apartados siguientes de
este articulo.

e 2. 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, en el marco de lo establecido en
el titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Se exceptuan de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros
cuadrados o en los que la renta inicial en computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo
interprofesional en computo anual y el arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda. Estos
arrendamientos se regiran por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de la
presente ley y, supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo Civil.

e 3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen
por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el titulo Ill de la presente ley vy,
supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

e 4. La exclusion de la aplicacion de los preceptos de esta ley, cuando ello sea posible, debera hacerse de forma
expresa respecto de cada uno de ellos.



Ademas, aunque no regulado por la LAU sino por la legislacidn relativa a la eficiencia energética, cabe destacar la
obligatoriedad desde el 1 de junio de 2013 de que las viviendas en venta o alquiler dispongan de certificado de
eficiencia energética como garantia para el inquilino.

2.2 LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

ESTRUCTURA:

TITULO I. Ambito de la ley

TITULO Il. De los arrendamientos de vivienda

e CAPITULO I. Normas generales

e  CAPITULO Il. De la duracién del contrato

e CAPITULO Ill. De la renta

e CAPITULO IV. De los derechos y obligaciones de las partes

e CAPITULO V. De la suspensidn, resolucién y extincion del contrato
TITULO IIl. De los arrendamientos para uso distinto del de vivienda
TITULO IV. Disposiciones comunes

TITULO V. Procesos arrendaticios

10 Disposiciones adicionales

6 Disposiciones transitorias

1 Disposiciones derogatorias

4 Disposiciones finales

AMBITO DE APLICACION:

“Articulol. La presente ley establece el régimen juridico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que
se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

Articulo 2. 1.: Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion
habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

Articulo 3.1: Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento que,
recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno distinto del establecido en el articulo
anterior.

3.2: En especial, tendrdn esta consideracion los arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada,
sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial,
comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean las personas
que los celebren.”

Articulo 5 Arrendamientos excluidos: Quedan excluidos del admbito de aplicacion de esta ley:

a) El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios, tengan
asignadas por razon del cargo que desempeiien o del servicio que presten.

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su calificacion y régimen, que se regiran por lo
dispuesto en su legislacion especifica.

c) Los contratos en que, arrenddndose una finca con casa-habitacion, sea el aprovechamiento agricola,
pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del arrendamiento. Estos contratos se regirdn por lo
dispuesto en la legislacion aplicable sobre arrendamientos rusticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido calificadas expresamente como tales por la
propia Universidad propietaria o responsable de las mismas, que sean asignadas a los alumnos
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matriculados en la correspondiente Universidad y al personal docente y de administracion y servicios
dependiente de aquélla, por razon del vinculo que se establezca entre cada uno de ellos y la Universidad
respectiva, a la que corresponderd en cada caso el establecimiento de las normas a que se someterd su
uso.

e) La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacion o promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen
especifico, derivado de su normativa sectorial turistica.

2.3. CONTENIDO DE LA LEY (SUPUESTOS QUE CONTEMPLA):
2.3.1. DISPOSICIONES COMUNES (TiTULO IV):

Articulo 36. Fianza.

® 1. A la celebracién del contrato serd obligatoria la exigencia y prestacion de fianza en metalico en cantidad
equivalente a una mensualidad de renta en el arrendamiento de viviendas y de dos en el arrendamiento para
uso distinto del de vivienda.

® 2. Durante los cinco primeros afos de duracion del contrato, o durante los siete primeros afios si el arrendador
fuese persona juridica, la fianza no estara sujeta a actualizacién. Pero cada vez que el arrendamiento se pro-
rrogue, el arrendador podrd exigir que la fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta ha-
cerse igual a una o dos mensualidades de la renta vigente, segin proceda, al tiempo de la prérroga.

® 5. las partes podran pactar cualquier tipo de garantia del cumplimiento por el arrendatario de sus obligaciones
arrendaticias adicional a la fianza en metalico.

En el caso del arrendamiento de vivienda, en contratos de hasta cinco afios de duracidn, o de hasta siete afos
si el arrendador fuese persona juridica, el valor de esta garantia adicional no podra exceder de dos mensuali-
dades de renta.

® 6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la Administracion General del Estado, las Adminis-
traciones de las comunidades auténomas y las entidades que integran la Administracién Local, los organismos
auténomos, las entidades publicas empresariales y demds entes publicos vinculados o dependientes de ellas, y
las Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su funcién publica de colaboracion en la gestion de la Se-
guridad Social, asi como sus Centros Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a sus
respectivos presupuestos.

Articulo 37. Formalizacion del arrendamiento.

® Las partes podran compelerse reciprocamente a la formalizacién por escrito del contrato de arrendamiento.

® En este caso, se hara constar la identidad de los contratantes, la identificacion de la finca arrendada, la dura-
cién pactada, la renta inicial del contrato y las demas clausulas que las partes hubieran libremente acordado.

2.3.2. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA (TiTULO 11):
NORMAS GENERALES (Titulo Il, capitulo 1)
Articulo 6:

e Son nulas, y se tendran 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.

Articulo 7:
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El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicién 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.

Articulo 8:

Cesion. El arrendatario no podra ceder el contrato sin el consentimiento escrito del arrendador. En caso de
cesion, el cesionario se subrogara en la posicién de cedente frente al arrendador.

Subarriendo. La vivienda arrendada soélo se podrd subarrendar de forma parcial y previo consentimiento
escrito del arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto para el arrendamiento de vivienda, cuando la parte de la finca
subarrendada se destine por el subarrendatario a tal fin. Si no se diera esta condicion, se regird por lo
acordado entre las partes.

El precio del subarriendo no podra exceder, en ningun caso, del precio que corresponda al arrendamiento. El
derecho del subarrendatario se extinguira, en todo caso, cuando se extinga el derecho del arrendatario que
subarrendd.

DURACION DEL CONTRATO (Titulo II, capitulo I1)

Articulo 9. Plazo minimo:

1. La duracién del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta fuera inferior a cinco afos, o
inferior a siete afios si el arrendador fuese persona juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este
se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima
de cinco afos, o de siete afios si el arrendador fuese persona juridica, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacién como minimo a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera
de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

2. Se entenderan celebrados por un aiio los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de
duracion o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de prdrroga anual para el arrendatario, en los
términos resultantes del apartado anterior.

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracion del contrato y siempre que el arrendador sea persona fisica,
no procederd la prdrroga obligatoria del contrato cuando, al tiempo de su celebracién, se hubiese hecho
constar en el mismo, de forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes
del transcurso de cinco afios para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcion o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacidn, divorcio
o nulidad matrimonial.

(Se ha derogado el apartado 1.4)

Articulo 10.Prérroga del contrato:

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una vez transcurridos
como minimo cinco afos de duracion de aquel, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de
las partes hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacién a aquella fecha en el caso del
arrendador y al menos con dos meses de antelacién en el caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo,
el contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres afios mas, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacién a la fecha de terminacién de cualquiera de las
anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

2. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y convencional al que estuviera
sometido.

Articulo 11 Desistimiento del contrato:

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 dias. 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 afio del contrato que reste por
cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a la parte proporcional de la indemnizacion.
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Articulo 12. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario.

Articulo 13 Resolucion del derecho del arrendador:

1. Si durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura
de una sustitucidn fideicomisaria, la enajenacidn forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de sentencia
judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de compra, el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a
continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios o siete afios respectivamente, sin perjuicio de
la facultad de no renovacion prevista en el articulo 9.1.

Articulo 14 Enajenacién de la vivienda arrendada:

El adquirente de una vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador
durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o siete afios si el arrendador anterior fuese persona
juridica, aun cuando concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 15 Separacidn, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario

Articulo 16 Muerte del arrendatario

1. En caso de muerte del arrendatario, podrdn subrogarse en el contrato:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él.

La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en analoga relacidn
de afectividad a la de cényuge, con independencia de su orientacidén sexual, durante, al menos, los dos
afos anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en comun, en cuyo
caso bastard la mera convivencia

Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su patria
potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante los dos afios precedentes

Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante los dos afos
precedentes a su fallecimiento.

Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra anterior.

Las personas distintas de las mencionadas en las letras anteriores que sufran una minusvalia igual o
superior al 65 por 100, siempre que tengan una relacidon de parentesco hasta el tercer grado colateral con
el arrendatario y hayan convivido con éste durante los dos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento
quedara extinguido.

RENTA (Titulo Il, capitulo I1I)

Articulo 18. Actualizacion de la renta.

1. Durante la vigencia del contrato la renta sélo podra ser actualizada por el arrendador o el arrendatario en
la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del contrato, en los términos pactados por las partes. En
defecto de pacto expreso, el contrato se actualizard aplicando a la renta correspondiente a la anualidad
anterior la variacién porcentual experimentada por el indice general nacional del sistema de indices de
precios de consumo en un periodo de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada
actualizacion, tomando como mes de referencia para la primera actualizacién el que corresponda al ultimo
indice que estuviera publicado en la fecha de celebracion del contrato, y en las sucesivas, el que corresponda
al ultimo aplicado.

T15_pag7|



DERECHOS Y OBLIGACIONES (Titulo Il, capitulo 1V)

Articulo 21 Conservacién de la vivienda

1. El arrendador estd obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las reparaciones que sean
necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo
cuando el deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dispuesto en
los articulos 1.563 y 1.564 del Cadigo Civil.

Articulo 22 Obras de mejora

1. El arrendatario estara obligado a soportar la realizacion por el arrendador de obras de mejora cuya
ejecucién no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusidn del arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar una de tales obras deberd notificar por escrito al arrendatario, al
menos con tres meses de antelacion, su naturaleza, comienzo, duracién y coste previsible. Durante el plazo de
un mes desde dicha notificacidn, el arrendatario podra desistir del contrato, salvo que las obras no afecten o
afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. El arrendamiento se extinguira en el plazo de dos meses
a contar desde el desistimiento, durante los cuales no podrdn comenzar las obras.

3. El arrendatario que soporte las obras tendra derecho a una reduccion de la renta en proporcion a la parte de
la vivienda de la que se vea privado por causa de aquéllas, asi como a la indemnizacion de los gastos que las
obras le obliguen a efectuar.

Articulo 23 Obras del arrendatario

1. El arrendatario no podra realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por escrito, obras que
modifiquen la configuracidn de la vivienda o de los accesorios a que se refiere el apartado 2 del articulo 2. En
ningun caso el arrendatario podra realizar obras que provoquen una disminucion en la estabilidad o seguridad
de la vivienda.

2. Sin perijuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya autorizado la realizacion de las
obras podra exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario reponga las cosas al estado anterior o conservar
la modificacion efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnizacién alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el arrendatario ha realizado unas obras que
han provocado una disminucién de la estabilidad de la edificacién o de la seguridad de la vivienda o sus
accesorios, el arrendador podra exigir de inmediato del arrendatario la reposicidon de las cosas al estado
anterior.

Articulo 24 Arrendatarios con discapacidad

Articulo 25 Derecho de adquisicidn preferente

1. En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de adquisicién preferente sobre
la misma, en las condiciones previstas en los apartados siguientes.

2. El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en un plazo de treinta dias
naturales, a contar desde el siguiente en que se le notifique en forma fehaciente la decision de vender la finca
arrendada, el precio y las demds condiciones esenciales de la transmision.

Los efectos de la notificacién prevenida en el parrafo anterior caducaran a los ciento ochenta dias naturales
siguientes a la misma.

3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, podra el arrendatario ejercitar el derecho de retracto, con
sujecién a lo dispuesto en el articulo 1.518 del Cddigo Civil, cuando no se le hubiese hecho la notificacidn
prevenida o se hubiese omitido en ella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando resultase inferior
el precio efectivo de la compraventa o menos onerosas sus restantes condiciones esenciales. El derecho de
retracto caducard a los treinta dias naturales, contados desde el siguiente a la notificacion que en forma
fehaciente deberd hacer el adquirente al arrendatario de las condiciones esenciales en que se efectud la
compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o documento en que fuere formalizada.

4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatario tendrd preferencia sobre cualquier otro derecho similar,
excepto el retracto reconocido al conduefio de la vivienda o el convencional que figurase inscrito en el Registro
de la Propiedad al tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento.
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SUSPENSION, RESOLUCION Y EXTINCION (Titulo II, capitulo V)
Articulo 26 Habitabilidad de la vivienda
Articulo 27 Incumplimiento de obligaciones

e 1. Elincumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la
parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligaciéon o a promover la resolucién del
contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124 del Cddigo Civil.

e 2. Ademas, el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las siguientes causas:

a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o
corresponda al arrendatario

b) La falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacién.
c) Elsubarriendo o la cesién inconsentidos.

d) La realizacion de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no consentidas por el
arrendador cuando el consentimiento de éste sea necesario.

e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

f)  Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad permanente
de vivienda del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 7.

e 3. Del mismo modo, el arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes causas:
a) Lano realizacién por el arrendador de las reparaciones a que se refiere el articulo 21.
b) La perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la utilizacién de la vivienda.
Articulo 28 Extincion del arrendamiento

e El contrato de arrendamiento se extinguird, ademas de por las restantes causas contempladas en el presente
Titulo, por las siguientes:

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.

b) Por la declaracién firme de ruina acordada por la autoridad competente.

2.3.3. ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO AL DE VIVIENDA (TI'TULO )
Articulo 29. Enajenacion de la finca arrendada.

e El adquirente de la finca arrendada quedard subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador, salvo
que concurran en el adquirente los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 30. Conservacidn, mejora y obras del arrendatario.

e Lo dispuesto en los articulos 21 (conservacién de la vivienda), 22 (obras de mejora), 23 (obras del arrendatario)
y 26 (habitabilidad) de esta ley serd también aplicable a los arrendamientos que regula el presente Titulo.
También lo serd lo dispuesto en el articulo 19 (elevacidon de rentas por mejoras) desde el comienzo del
arrendamiento.

Articulo 31. Derecho de adquisicion preferente.
e Lo dispuesto en el articulo 25 de la presente ley sera de aplicacién a los arrendamientos que regula este Titulo.
Articulo 32. Cesion del contrato y subarriendo.

e 1. Cuando en la finca arrendada se ejerza una actividad empresarial o profesional, el arrendatario podra
subarrendar la finca o ceder el contrato de arrendamiento sin necesidad de contar con el consentimiento del
arrendador.
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e 2. El arrendador tiene derecho a una elevacién de renta del 10 por 100 de la renta en vigor en el caso de
producirse un subarriendo parcial, y del 20 en el caso de producirse la cesidon del contrato o el subarriendo
total de la finca arrendada.

e 3. No se reputard cesion el cambio producido en la persona del arrendatario por consecuencia de la fusion,
transformacioén o escision de la sociedad arrendataria, pero el arrendador tendra derecho a la elevacién de la
renta prevista en el apartado anterior.

e 4. Tanto la cesién como el subarriendo deberan notificarse de forma fehaciente al arrendador en el plazo de
un mes desde que aquéllos se hubieran concertado.

Articulo 33. Muerte del arrendatario.

e En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando en el local se ejerza una actividad empresarial o profesional,
el heredero o legatario que continte el ejercicio de la actividad podrad subrogarse en los derechos vy
obligaciones del arrendatario hasta la extincion del contrato.

e La subrogacién debera notificarse por escrito al arrendador dentro de los dos meses siguientes a la fecha del
fallecimiento del arrendatario.

Articulo 34. Indemnizacion al arrendatario.

e La extincion por transcurso del término convencional del arrendamiento de una finca en la que durante los
ultimos cinco afnos se haya venido ejerciendo una actividad comercial de venta al publico, dara al arrendatario
derecho a una indemnizacién a cargo del arrendador, siempre que el arrendatario haya manifestado con
cuatro meses de antelacién a la expiracién del plazo su voluntad de renovar el contrato por un minimo de
cinco afios mds y por una renta de mercado. Se considerard renta de mercado la que al efecto acuerden las
partes; en defecto de pacto, la que, al efecto, determine el arbitro designado por las partes.

Articulo 35. Resolucién de pleno derecho.

e El arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las causas previstas en las letras a), b), d) y e)
del apartado 2 del articulo 27 y por la cesidén o subarriendo del local incumpliendo lo dispuesto en el articulo
32.

2.3.4. DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y CONTRATOS DE RENTA ANTIGUA

El alquiler de viviendas ha experimentados vaivenes en la distinta orientacion de las leyes. Unas dirigidas en exceso a la
proteccién del inquilino y otras persiguiendo un mayor liberalismo.

Los contratos de renta antigua, con la renta “congelada” en cantidades ridiculas, han ido desapareciendo aunque
subsisten todavia, tanto en viviendas como en locales comerciales u otros usos. La Ley de Arrendamientos Urbanos
contempla una serie de disposiciones transitorias que tratan estos contratos, vigentes todavia, y el encaje que han de
tener con la presente normativa. Fundamentalmente tratan de limitar los casos de subrogacién y actualizar las rentas.

El tema del régimen transitorio es de menor importancia hoy en dia aunque hace afios fue muy importante. Para mds
informacion hay que referirse directamente a las disposiciones transitorias de la Ley.

4. CENSO DE VIVIENDAS.

Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994:
“Disposicion Adicional Sexta Censo de arrendamientos urbanos

1. El Gobierno procederd, a través del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente,(Hoy
Fomento) en el plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de la presente ley, a elaborar un censo de los
contratos de arrendamiento de viviendas sujetos a la presente ley subsistentes a su entrada en vigor.

2. Este censo comprenderd datos identificativos del arrendador y del arrendatario, de la renta del contrato, de la
existencia o no de cldusulas de revision, de su duraciéon y de la fecha del contrato.
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3. A estos efectos, los arrendadores deberan remitir, al Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio
Ambiente, en el plazo maximo de tres meses a partir de la entrada en vigor de la ley, los datos del contrato a
que se refiere el parrafo anterior.

4. Los arrendatarios tendran derecho a solicitar la inclusién en el censo a que se refiere esta Disposicién de sus
respectivos contratos, dando cuenta por escrito al arrendador de los datos remitidos.

5. El incumplimiento de la obligacién prevista en el anterior apartado 3 privara al arrendador que la hubiera
incumplido del derecho a los beneficios fiscales a que se refiere la disposicién final cuarta de la presente ley.”

Hoy Ministerio de Fomento / Direccién General de Arquitectura, Vivienda y Suelo / Observatorio de Vivienda y Suelo.

Las CCAA tiene asumidas las competencias de vivienda y urbanismo en virtud del art 148.1.32 de la CE por lo que toda la
politica de vivienda se gestiona desde ellas.

A la transparencia del mercado de vivienda en alquiler ha contribuido especialmente la posible desgravacién para los
arrendatarios de los alquileres pagados en vivienda que ha obligado a todo arrendador a hacer publico a efectos
tributarios el rendimiento econdmico de los inmuebles arrendados.

El censo de viviendas ha tenido desigual impacto segin por comunidades. El “Observatorio de vivienda y suelo” del
Ministerio de fomento que publica un resumen de estadisticas en colaboracién con el INE.



