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I. INTRODUCCION

El 23 de mayo de 2013 se aprobd por el Congreso de los Diputados el
Proyecto de Ley 121/000021 de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado de alquiler de viviendas, y, en menos de un mes, con fecha 5 de junio,
se publicé en el Boletin Oficial del Estado la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas (en
adelante Ley 4/2013), cuya entrada en vigor se produciria un dia mas tarde,
esto es, el 6 de junio del 2013.

Debemos recordar que el tratamiento juridico del contrato de
arrendamientos urbanos ha sufrido un gran niumero de variaciones a lo largo de
su historia, hasta el punto de poder afirmar que “constituye costumbre en
nuestro sistema el cambio de su normativa aproximadamente cada veinte afos,
si bien ello trae causa principalmente de la evolucién de la realidad social del
momento al que se aplica, estando justificados los mismos, por tanto, ya en la
mejora de la posicion de las partes del contrato, ya en la realidad econémica
vigente conforme en el momento temporal existente™.

Son numerosas las modificaciones que la originaria Ley de arrendamientos
Urbanos, de 31 de diciembre de 1946, ha sufrido a lo largo de estos ultimos
afos; asi, a modo enunciativo, podriamos citar:

* la modificacion de 1964 (Ley 4106/1994 de 1964, aprobado por el
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre)

* Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril sobre Medidas de Politica
Econdmica (Ley 7679/1985), que finalmente quedaria derogada tras la
promulgacion de:

e La Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos (Ley
4106/1994), en adelante la LAU

Este trabajo se centrara en el analisis de las novedades introducidas por la
Ley 4/2013 para intentar lograr la flexibilizacion del mercado de alquiler en
Espafia, y su contenido comprendera unicamente las modificaciones
introducidas en materia arrendaticia (art. 1 Ley 4/2013), dejando al margen
aguellas que afectan a la Ley de Enjuiciamiento Civil (art. 2 Ley 4/2013) y la
creacion de un Registro de sentencias firmes de impagos de rentas de alquiler
(art.3 Ley 4/2013). Por tanto, este estudio solo se ocupara de las variaciones e
incorporaciones de articulos que la nueva Ley 4/2013 introduce en materia de
arrendamientos, quedando excluidas las modificaciones procesales y la
creacion del citado Registro.

Tampoco podemos olvidar que el régimen juridico de la nueva Ley no
afectara a contratos de arrendamiento sometidos a la LAU que se hubieran
celebrado con anterioridad a su entrada en vigor, pudiendo las partes acordar

'DE LA IGLESIA PRADOS, E. “La reforma en la regulacion del contrato de
arrendamiento urbano de vivienda de junio de 2013". Actualidad Civil, n°. 11, Seccién
A Fondo, noviembre de 2013, p. 1259.
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la adaptacion de los mismos si no resulta contrario a las nuevas previsiones
legales?.

Por otro lado, decir que el objetivo de la ley 4/2013 consiste en dinamizar el
mercado de alquiler de vivienda, de igual manera que unos afios mas atras la
Ley 19/2009 de 23 de noviembre de medidas de fomento y agilizacién procesal
del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios, que también
modificaba a la LAU y a la LEC, se promulgaba para la consecucion, entre
otros, de tal objetivo. Si intentamos analizar la situacion del mercado
inmobiliario espafiol en estos ultimos afios, nos daremos cuenta que estamos
en un entorno de crisis con un gran namero de viviendas vacias que no se dan
vendido (fundamentalmente por falta de financiacién), pero que tampoco se
dan alquilado, y esto se debe, principalmente, a tres razones: “la tradiciéon
tendente a la adquisicion en propiedad; el precio de los alquileres y finalmente
una legislacion que si bien venia otorgando cierta libertad de pactos a los
contratantes aun imponia unos requisitos legales rigidos en algunos de sus
apartados, que la nueva ley trata ahora de flexibilizar™. Y es que, como expuso
en su dia la Ministra de Fomento en el debate de totalidad celebrada el 20 de
diciembre de 2012 (Diario de Sesiones n° 84, pag. 47), “En Espafia, tan solo el
25,6% de las personas con rentas bajas alquilan vivienda, frente al 52,9% de
media en Europa (...)". Ademas, la oficina estadistica de la Comision Europea
(Eurostat), sefial6 a Espafia como el pais que presenta la mayor desproporcion
entre propietarios e inquilinos de toda la Union Europea, rondando un
porcentaje del 80%.

Del esfuerzo por tratar de revertir esta situacion surge la Ley 4/2013, que en
el apartado | de su Preambulo establece lo siguiente: “El mercado inmobiliario
espafiol se caracteriza por una alta tasa de propiedad y un débil mercado del
alquiler. En Espafia, el porcentaje de poblacion que habita en una vivienda en
alquiler se encuentra apenas en el 17 por ciento, frente a la media de la Unién
Europea que estd muy préoxima al 30 por ciento. Esto le sitla como el pais
europeo con mayor indice de vivienda por cada 1.000 habitantes y también
como uno de los que posee menor parque de viviendas en alquiler. En el marco
econdmico actual, las implicaciones negativas que tiene esta caracteristica del
mercado de la vivienda sobre la economia y la sociedad espafiolas son
patentes y afectan, tanto a la movilidad de los trabajadores como a la
existencia de un elevado numero de viviendas en propiedad, vacias y sin
ningun uso”.

Dicho esto, parece logico pensar que, en el actual contexto econémico de
crisis que vivimos, un propietario que tenga una vivienda vacia estaria
dispuesto a arrendarla y obtener asi una fuente de ingresos extra. Ahora bien,
para ello se tendran que establecer los mecanismos juridicos oportunos que
permitan, por un lado, garantizar la suficiente seguridad del arrendador en el

Z Disposicion transitoria primera de la Ley 4/2013.

® PADILLA RUIZ, P. “Comentarios a la Ley 4/2013, de medidas de flexibilizacion y
fomento del mercado del alquiler de viviendas”. Revista Aranzadi Doctrinal, n° 4/2013,
abril del 2013, p. 2.
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trafico juridico inmobiliario, y, por otro, la proteccién del arrendatario en un
plano de igualdad; de lo contrario, pensamos que la activacion del mercado de
alquiler en nuestro pais resultard una quimera. Si el arrendador no confia en el
arrendamiento de su vivienda -por ejemplo por temor a dafios ocasionados,
retrasos en el pago, realizacibn de determinadas reformas sin su
autorizacion...-, y el arrendatario se encuentra desprotegido frente a éste, la
dinamizacion del mercado de alquiler se nos antoja un imposible.

II. PRIMACIA AUTONOMIA LA VOLUNTAD DE LAS PARTES (art.4.1y?2)
1. Introduccidon

Una de las primeras medidas que la Ley 4/2013 establece para intentar
dinamizar el mercado del alquiler de vivienda en nuestro pais, incide en la
prevalencia de la autonomia de voluntad de partes para regir las condiciones
que integren los contratos de arrendamiento. La nueva redaccion pretende, de
esta forma, dotar de un caracter prioritario a la voluntad de las partes respecto
a otras fuentes normativas, idea que ya subyace en el propio Preambulo de
dicha Ley, al sefalar en su apartado Il, al “régimen juridico aplicable,
reforzando la libertad de pactos y dando prioridad a la voluntad de las partes™,
como uno de los aspectos fundamentales a modificar para lograr el objetivo de

flexibilizacién del mercado de alquiler.
2. Diferencias con la anterior redaccion

De acuerdo con lo establecido, se modifica a través del art. 1 de la Ley
4/2013, el contenido del art. 4.2 de la LAU, quedando redactado de la siguiente
manera: “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 1l de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo
Civil". Se otorga, por tanto, un caracter prioritario a la voluntad de las partes, en
contraposicion a la redaccion originaria de la LAU, en la que dicha voluntad se
configuraba de una manera secundaria: “Respetando lo establecido en el
apartado anterior, los arrendamientos de vivienda se rigen por lo dispuesto en
el Titulo 1l de la presente Ley, en su defecto, por la voluntad de las partes vy,
supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil".

En base a lo expuesto, podemos afirmar que las fuentes normativas que
regularan los arrendamientos de vivienda estaran formadas por:

e ElI Titulo I y IV de la Ley 4/2013, como establece su art. 4.1: “Los
arrendamientos regulados en la presente Ley se someteran de forma
imperativa a lo dispuesto en los titulos | y IV de la misma y a lo dispuesto
en los apartados siguientes de este articulo”. El titulo V fue derogado por

* Preambulo Ley 4/2013, apartado |I.
-11 -
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la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil,> que absorbié el
contenido de todos los articulos que comprendian dicho titulo.

* La voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il de
la presente Ley 4/2013 (arts. 6 a 28).

» El Codigo Civil, de forma supletoria.

Parece claro, que de una primera lectura, el orden jerarquico de dichas
fuentes no plantea mayor problema, y supone una novedad respecto a la
anterior redaccion, que como ya se dijo otorgaba mayor relevancia al contenido
del Titulo Il que a la libertad de pactos entre las partes.

Sin embargo, de un andlisis mas detallado, observamos que no es del todo
correcta dicha apreciacion. El art. 6 de la Ley 4/2013 establece que “Son nulas,
y se tendran por no puestas, las estipulaciones que modifiqguen en perjuicio del
arrendatario o subarrendatario las normas del presente Titulo, salvo los casos
en que la propia norma expresamente lo autorice”. Por tanto, el principio de
autonomia de la voluntad de las partes, que el legislador ha intentado plasmar
en la nueva redaccion, es inaplicable en cuanto no se modifique dicho art. 6.
De lo contrario, la voluntad de las partes quedarda limitada a pactos en los que
no se perjudique al arrendatario, salvo los casos en que la norma lo autorice de
manera expresa. Es decir, que en defecto de pacto o cuando lo pactado fuera
en perjuicio del arrendatario y la norma no lo autorizara, se aplicara el citado
Titulo 11°. Entendemos por tanto, que una completa modificacién orientada a
determinar la primacia de la autonomia de voluntad de las partes, implicaria
una adecuacion del art. 6 al art. 4.2 anteriormente citado, haciendo mencién al
pacto de las partes y permitiendo las estipulaciones que tuvieran por
conveniente dentro de los limites a la autonomia de dicha voluntad, dispuestos
en los arts. 7 a 28 de la LAU'.

Por ultimo sefalar que la Ley 4/2013 elimina el concepto de viviendas
suntuarias que la LAU recogia en el parrafo segundo del art. 4.2: “Se
exceptuan de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya superficie
sea superior a trescientos metros cuadrados o en los que la renta inicial en
computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional en
computo anual. Estos arrendamientos se regiran por la voluntad de las partes,
en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de la presente Ley v,
supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo Civil’. Como se observa, a
este tipo de viviendas se le aplicaba un orden distinto de prelacién de fuentes
normativas que al resto de los arrendamientos, primaba la libertad de lo

®> Disposicion derogatoria Unica, apartado 2.6 de la Ley 1/2000, de 7 de enero de
Enjuiciamiento Civil.
® PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma. Estudio
de las modificaciones introducidas por la Ley 4/2013, de 4 de junio. Ed. Thomson
Reuters Aranzadi. Cizur Menor 2013, p. 20.
" QUICIOS MOLINA S. “La reforma de los arrendamientos urbanos, segun el Proyecto
de Ley de Medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas,
de 31 de agosto de 2012", en Revista Doctrinal Aranzadi Civil-Mercantil, n° 8,
diciembre 2012, p. 37.
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pactado entre las partes que lo dispuesto en el Titulo Il. Dicha distincion,
creemos que obedece a que el legislador concluyé que un arrendatario que
pudiese optar a este tipo de arrendamientos de tan elevada superficie y renta,
deberia de poseer un estatus social mayor que el resto, evitando de esta
manera que incurriese en una situacion de indefension. Pues bien, con la
nueva regulacion se elimina este tipo de arrendamientos, equiparandose el
régimen legal aplicable entre ellos, independientemente de la renta o superficie
del inmueble.

[ll. SUMISION A MEDIACION O ARBITRAJE (ART. 4.5)

Se crea, por la Ley 4/2013, un apartado quinto al art. 4 donde se incluye
una remision a la mediacion o arbitraje como alternativa a la via judicial para la
resolucion de conflictos derivados del contrato de arrendamiento: “Las partes
podran pactar la sumisién a mediacién o arbitraje de aquéllas controversias que
por su naturaleza puedan resolverse a traves de estas formas de resolucion de
conflictos, de conformidad con lo establecido en la legislacion reguladora de la
mediacion en asuntos civiles y mercantiles y del arbitraje”. Al respecto,
podemos indicar que ya existia legislacion previa que amparaba dichos
métodos: la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién de asuntos civiles y
mercantiles y la Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de Arbitraje (modificada por
la Ley 11/2011, de 20 de mayo); y que dicha legislacion sefiala que no todas
las materias son susceptibles de sometimiento a arbitraje y mediacion, sino
Unicamente aquellas que afecten a “...derechos y obligaciones disponibles™.
Por tanto, las partes no podran aplicar ninguno de estos metodos de mediacion
y arbitraje, a la resolucion de controversias que versen sobre materias
reguladas en las normas imperativas aplicables a los arrendamientos de
vivienda®, tales como las recogidas en los arts. 4.1y 4.2 de la LAU.

A modo de conclusion, podemos decir que la intencion del legislador, con la
incorporacion de este apartado, no es otra que la de agilizar los Juzgados de
conflictos relacionados con contratos de arrendamiento. Sin embargo, como ya
sefial el profesor Luis Martin Contreras®, dificilmente se va a lograr dicha
pretension cuando la mayoria de estos conflictos radican en la falta de pago de
renta y resoluciones de contrato, y que casi siempre se suelen canalizar por la
via judicial.

8 Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién de asuntos civiles y mercantiles, Art. 2.1, y
Ley 60/2003, de 23 de diciembre, de arbitraje, también Art. 2.1.
° PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
25.
1 MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos. Ed. Bosch. Barcelona,
Octubre 2013, p. 82.
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IV. DOMICILIO ELECTRONICO (ART. 4.6)

El dltimo apartado del art. 4 de la LAU, el sexto, también supone una
novedad incorporada por la Ley 4/2013 respecto a la anterior redaccion: “Las
partes podran sefialar una direccién electrénica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en esta ley, siempre que se garantice la autenticidad de
la comunicacién y de su contenido y quede constancia fehaciente de la
remision y recepcion integras y del momento en que se hicieron”.

Entendemos que dicha incorporacion equipara la validez de las
notificaciones escritas a las electrénicas. Ahora bien, no se detalla el tipo
notificaciones a que se hace referencia, si notificaciones entre las partes de un
contrato de arrendamiento, o bien entre partes y oOrganos jurisdiccionales.
Dicha cuestion no es baladi, ya que alguna parte de la doctrina sostiene que tal
precepto comprende Unicamente aquellas realizadas entre partes, y que se
exigen para que se produzcan determinados efectos juridicos (prérrogas,
desistimiento...). Partiendo de que la logica nos lleva a interpretar que la
intencion del legislador es abarcar todo tipo de comunicaciones, es decir,
también entre partes y 6érganos judiciales, podemos concluir que hasta que
fluya una comunicacion telematica sin obstaculos entre ambos, algo que
todavia no sucede'?, dicho precepto carecera de realidad préactica.

V. VIVIENDAS PARA USO TURISTICO (ART. 5.e)
1. Introducciéon

Las viviendas para uso turistico ya estaban contempladas, como
arrendamientos de temporada, en el art. 3.2 de la LAU (art. que sigue vigente
tras la promulgacion de la Ley 4/2013): “En especial, tendran esta
consideracion (arrendamientos para uso distinto de vivienda) los
arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de
verano o cualquier otra, y los celebrados...”. Este tipo de arrendamientos
estaban excluidos del Titulo Il (arrendamientos de temporada), pero no del
resto de la LAU*,

Un aspecto que creemos importante aclarar, antes de analizar las
implicaciones que supone la introduccion del nuevo art. 5 e) en la LAU, es
diferenciar entre el arrendamiento con una estructura organizativa que preste
servicios profesionales (recepcion, seguridad, limpieza diaria...) y aquel que
Unicamente pretenda obtener un beneficio econdmico sin mas. En el primero, el
arrendador sera un empresario que se dedica a realizar una actividad
econdémica y, por tanto, tributard por el rendimiento procedente de dicha
actividad; el segundo, en cambio, tributara por rendimiento de capital
inmobiliario al no suponer ninguna actividad econémica. Un mismo contrato de

1 Unicamente tenemos el precedente legislativo de la Ley 84/2007, de 26 de enero,
sobre Implantacion en la Administracion de Justicia del Sistema Informatico de
Telecomunicaciones Lex-Net, no aplicable en todas las CCAA del Estado.
12 véase Exp. Mot. Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos.
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arrendamiento puede dar lugar a una actividad econ6mica 0 a ninguna,
dependiendo quien lo realice como un arrendador.

También es importante tener claro que una cosa es el contrato de de
arrendamiento y otra distinta es su actividad. El contrato se rige por normas
civiles (estatales) mientras que la actividad lo hace por normas administrativas
o turisticas (autondémicas). Pues bien, hasta la promulgacion de la Ley 4/2013,
las viviendas para uso turistico a las que nos hemos referido en el primer
parrafo, estaban sujetas a la LAU y su realizacion no implicaba
necesariamente, como acabamos de ver, una actividad econOmica en si
misma, pero cuando ello ocurria, esa actividad era calificada como “vivienda
turistica vacacional” por la legislacion autonomica-turistica. En determinadas
ocasiones esta legislacion regulaba expresamente dicha vivienda®® y otras
Gnicamente las describia, pero lo que nunca establecia era su naturaleza
contractual, por falta de competencia del legislador autonémico en dicha
materia; art. 149.1.8° CE: “El Estado tiene competencia exclusiva sobre las
siguientes materias: Legislacion civil, sin perjuicio de la conservacion,
modificacion y desarrollo por las Comunidades Autonomas de los derechos
civiles, forales o especiales, alli donde existan. En todo caso, las reglas
relativas a la aplicacion y eficacia de las normas juridicas, relaciones juridico-
civiles relativas a las formas de matrimonio, ordenacién de los registros e
instrumentos publicos, bases de las obligaciones contractuales, normas para
resolver los conflictos de leyes y determinacion de las fuentes del derecho, con
respeto, en este Ultimo caso, a las normas de derecho foral o especial”. No
obstante, el legislador autondmico solia afadir al regular la actividad de
vivienda vacacional alguna mencién al contenido contractual (ej. mobiliario,
enseres...), lo que pudo generar la creencia de que se habia creado un nuevo
tipo de contrato de alojamiento turistico por la legislacién turistica distinto del
arrendamiento de temporada; esto no era si, no soélo por falta de competencia,
tal y como hemos dicho, sino también por falta de rango de la norma
reguladora (véase pie de pagina 15, como la norma en cuestion es un simple
decreto).

2. Diferencias con la anterior redaccion

La nueva Ley 4/2013 incorpora al art. 5 de la LAU (arrendamientos
excluidos de la LAU), un nuevo apartado (e): “La cesién 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 y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen
especifico, derivado de su normativa sectorial”.

Si analizamos con detenimiento el contendido del art. observamos que
apenas existen diferencias dignas de mencién con la anterior redaccion; la
cesion temporal de la que nos habla la nueva ley, al igual que el uso total de la
vivienda, eran conceptos ya previstos en la antigua LAU. Lo que supone una
verdadera novedad, es la inclusion del “sometimiento a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial’. La doctrina no es unanime a la hora de

13 Como en la CCAA de Catalufia: Decreto 159/2012, de 20 de noviembre de
Viviendas de Uso Turistico (art. 66 a 72).
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interpretar el significado de dicha novedad. Por un lado, existen autores como
Luis Martin Conteras, que sostienen que este régimen especifico no es otro
que el contemplado en el Real Decreto 2877/1982'*, de 15 de octubre, sobre
Ordenacion de Apartamentos y Viviendas Vacacionales y la normativa
autonémica en materia turistica. Hay que tener en cuenta que el turismo en
Espafia supone casi un 11 % del PIB, siendo uno de los mayores pilares de la
economia nacional, lo que provoca la demanda, para aquellos lugares de
actividad turistica, de una regulacion especifica que pueda ofrecer unas
garantias no contempladas en la LAU. Asi pues, cualquier
arrendador/arrendatario que celebre un contrato de arrendamiento en el marco
de este art. 5, quedard a priori, sometido a dicha normativa especifica,
quedando, por tanto, al margen del ambito de aplicacion de la LAU. Sin
embargo, otra parte de la doctrina como la profesora Maria Angustias Martos
Calabrus, opinan que ese “régimen especifico, derivado de su normativa
sectorial’”, no puede querer decir régimen contractual especifico, pues la
normativa sectorial es la legislacion turistica (legislacion administrativa),
transferida a las comunidades auténomas, cuyo alcance es la regulaciéon de la
actividad turistica y no de los contratos, aunque éstes sean turisticos™.

3. Requisitos del arrendamiento de vivienda turisti ca

Los requisitos que demanda el art. 5 e) para que un arrendamiento
vacacional quede excluido de la LAU y se convierta en un arrendamiento de
vivienda turistica, ademas del régimen especifico al que nos acabamos de
referir, son los siguientes:

* Que la vivienda esté amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato

* Realizada con finalidad lucrativa

» Comercializada o promocionada en canales de oferta turistica

Los dos primeros requisitos los considero suficientemente claros para no
detenernos en ellos. Sin embargo, el tercero ha suscitado bastante
controversia en cuanto a su interpretacion, esto es, “comercializada o
promocionada en canales de oferta turistica” (expresion similar a la utilizada
en el Real Decreto 2877/1982 anteriormente mencionado). Pues bien,
existen autores como M2 A. Martos Calabrus, que afirman que por canales
de oferta turistica no se puede entender aquellos que oferten o publiciten
directamente a través del propietario o de agentes o agencias no
especializados en oferta turistica; si lo serian, por contra, las agencias de
viaje'®. Otros autores, como Alejandro Fuentes Lojo, sostienen que por
dichos “canales habria que incluir a las promociones de inmuebles que

1 MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p.102.

15 MARTOS CALABRUS, M2 A. “El contrato de arrendamiento de vivienda vacacional

tras la reforma del art. 5 de la LAU por la Ley 4/2013". Revista de Derecho Civil. Vol. |,

n° 1, enero-marzo 2014, p. 94.

® MARTOS CALABRUS, M2 A. “El contrato de arrendamiento de vivienda...”, cit. p. 5.
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existen en Internet de ofertas de pisos 0 apartamentos para pasar unos dias

en una localidad determinada™’.

Sin embargo, la introduccion del nuevo art. 5. e) implica supuestos
practicos de dificil resolucion: pongamonos, por ejemplo, en el caso de que
un arrendador disponga de un apartamento en la playa y lo quiere arrendar
unos dias en el mes de agosto. En la LAU tanto si comercializaba o
promocionaba el inmueble en canales de oferta turistica como si utilizaba
otros instrumentos de promocion, era considerado como un arrendamiento
para uso distinto de vivienda, y por tanto excluido del Titulo Il pero no de la
LAU. Sin embargo, la nueva Ley 4/2013 excluye no solo del Titulo IlI, sino de
toda la LAU, los arrendamientos comercializados o promocionados en
canales de oferta turistica, con el inconveniente afiadido de que no esta
determinado expresamente qué medios abarcan dichos canales. Por otra
parte, el nuevo art. 5.e) no ofrece solucion para el resto arrendamientos de
temporada que son promocionados a través de la colocacion del tipico cartel
de SE ALQUILA en una zona visible del inmueble; este tipo de
arrendamientos, ¢estarian o no excluidos de toda la LAU? Nosotros creemos
gque estos casos no pueden considerarse comercializados o promocionados
por canales de oferta turistica, y por tanto, seria de aplicacion la LAU
atendiendo a la finalidad del arrendamiento: art. 2 LAU (arrendamientos con
destino de la vivienda) o art. 3 y 4.3 (arrendamientos de temporada)’®. A
modo de resumen podemos afirmar que, antes de la entrada en vigor de la
Ley 4/2013 era indiferente si el arrendamiento de temporada era o no
canalizado por un intermediador de oferta turistica, ya que era considerado
como un arrendamiento para uso distinto de vivienda, pero con la entrada en
vigor de dicha ley cabe realizar dicha distincién:

» Existencia de canales de oferta turistica: no aplicacion de la LAU (art. 5
Ley 4/2013).

* Inexistencia canales oferta turistica: arrendamientos uso distinto vivienda
(LAU, excepto Titulo II).

4. Conclusion

Por ultimo, y a modo de conclusion, creemos que la intencidon del legislador
con la creacion de este art. ha sido el sometimiento a una normativa
autonomica sectorial, y por tanto de exclusion de la LAU, de los arrendamientos
de uso turistico que se promocionan por medio de dichos canales, y evitar, de
este modo, que se pueda ofrecer al arrendatario un precio mas competitivo que
el resto de la competencia, principalmente hoteles. Es decir, “se pretende
propiciar una normativa autonémica sectorial que a través de la obligatoriedad
de declaracion y regulacion de dichos arrendamientos, excluya la aplicacion de

" FUENTES LOJO, A. Arrendamientos Urbanos. Derecho sustantivo y procesal.
Adaptado a la Ley 4/2013, de 4 de junio. Ed. Grupo Editorial EI Derecho y Quantor S.L.
Madrid, Septiembre 2013, p. 56.
8 Algo que contradice el contenido de algunas normas autondémicas que consideran
dicho supuesto como arrendamientos de uso turistico y, por tanto, de control
administrativo (ej. Catalufia D/183/2010).
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las normas de la LAU™. Algo que, como hemos visto, dista mucho del objetivo
de flexibilizacion y fomento de alquiler de viviendas que preconiza el Preambulo
de la Ley 4/2013, a pesar de mencionarse en el mismo.

VI. INSCRIPCION DE ARRENDAMIENTOS EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD (ART. 7.2)

1. Introduccion

La ley 4/2013 en su afan de incentivar el trafico juridico inmobiliario
incorpora al art. 7 de la LAU un segundo apartado que dice: “En todo caso,
para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efecto
frente a terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos
deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad”.

Esta novedad ya se apuntaba en el ultimo parrafo del apartado Il del
Predmbulo: “los arrendamientos no inscritos sobre fincas urbanas no puedan
surtir efectos frente a terceros adquirentes que inscriban su derecho y, en
segundo lugar, que el tercero adquirente de una vivienda que reuna los
requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no pueda resultar
perjudicado por la existencia de un arrendamiento no inscrito”.

Antes de comenzar a analizar el contenido e implicaciones que supone la
introduccidén en nuestro ordenamiento de dicho precepto, creemos importante
recordar que en Espafa la inmensa mayoria de los contratos de arrendamiento
se formalizaban en documento privado, al margen de escritura publica, para
evitar los correspondientes costes notariales. Pero mas inusual todavia, era la
practicamente inexistente inscripcion registral de dichos contratos, por motivos
como: costes de tributacibn (transmisiones onerosas y actos juridicos
documentados), cancelaciones registrales...Todo ello, se puede resumir
afirmando que, la facultad posesoria del inmueble era el instrumento de
publicidad reconocido en el trafico juridico existente para proteger los derechos
del arrendatario, es decir, no hacia falta inscribir el arrendamiento en el
Registro de la Propiedad porque la posesion del bien ofrecia la suficiente
publicidad como para evitar que un tercero de buena fe desconociese de su
existencia, en perjuicio de los derechos del arrendatario. Hay que recordar que
la inscripcién registral de estos contratos ya se preveia en la anterior
redaccion®®, aunque no se estableciesen consecuencias derivadas de la no
inscripcion.

1 GONZALEZ CARRASCO, C. “El nuevo régimen de los arrendamientos de vivienda
tras la ley de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler”. Centro de
Estudios de Consumo de la Universidad de Castilla-La Mancha, p.12. Disponible en
www.uclm.es/centro/cesco.
% Disposicion Adicional Segunda de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de
Arrendamientos Urbanos.
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2. Diferencias con la anterior redaccion

Una de las primeras implicaciones que supone la promulgacion de este
precepto (art. 7.2) es la modificacion del art. 14.1 de la LAU de la siguiente
manera: “El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad,
arrendada como vivienda en todo o en parte, que reuna los requisitos exigidos
por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, s6lo quedara subrogado en los
derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito,
conforme a lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente ley, con
anterioridad a la transmision de la finca”. Es decir, al contrario que suponia la
anterior redaccion, el arrendatario tendra que inscribir el arrendamiento en el
Registro para resultar acreditado como tercero de buena fe, frente al
adquirente. Parece que, por un lado, “se vuelve a la tradicional concepcion del
arrendamiento como un derecho personal y por otro se realiza la pretension
registralzfle gue solo a través de la inscripcién puede un derecho ser oponible a
tercero™".

La antigua redaccion del art. 14 establecia lo siguiente: “El adquirente de
una vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del
arrendador durante los cinco primeros afos de vigencia del contrato, aun
cuando concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria”.
Dicho articulo supone una excepcion a la fe publica registral regulada en los
arts. 32 a 34 de la Ley Hipotecaria, ya que el arrendatario se posicionaba como
un tercero de buena fe independientemente de que el contrato de
arrendamiento estuviese o no inscrito en el Registro, si bien es cierto, que en
este ultimo caso, se tendria que acreditar el conocimiento por el adquirente de
la existencia del contrato.

Segun a lo expuesto, podemos afirmar que la intencién del legislador del
2013 es interpretar la buena fe registral en base al criterio que venia fijando la
Jurisprudencia en todos estos afios (STS, Sala 12, de 13 de mayo de 2011).

Hemos de decir que tanto la incorporacion del art. 7.1 como la modificacion
del art. 14.1 han generado mucha polémica en buena parte de la doctrina.
Asimismo, también son muchos los que piensan que las modificaciones e
incorporaciones llevadas a cabo son confusas y de dificil interpretacion por
mezclar reglas registrales. A continuacién vamos a intentar dar respuesta a una
serie de supuestos que pueden ocurrir tras la nueva Ley 4/2013:

2l PEREZ HEREZA, J. “;Tiene sentido obligar a inscribir los arrendamientos en el
Registro de la Propiedad?”. ¢Hay Derecho?. Blog sobre la actualidad juridica y
politica. 10 de noviembre de 2013. Disponible en
http://hayderecho.com/2013/11/10/tiene-sentido-obligar-a-inscribir-los-arrendamientos-
en-el-registro-de-la-propiedad/. Carece de paginacion.
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3. Posibles situaciones tras la incorporacion del a rt. 7.1 de la LAU y la
modificacion del 14.1

A) Si el arrendamiento no se inscribe con anterioridad a la adquisicion del
inmueble por un tercero adquirente que reuna los requisitos del art. 34 LH
(tercero buena fe)

El adquirente no estara obligado respecto al arrendamiento y podra solicitar
su extincion independientemente de la duracion pactada.

En estos casos se aplicara la regla conocida como “venta quita renta”
segun los arts. 13y 14 de la LAU y 1571 del Codigo Civil.

B) Si el arrendamiento se inscribe con anterioridad a la adquisicion del
inmueble por un tercero adquirente

Si la enajenacion del inmueble se produce dentro del plazo de duracion
minima establecida (tres afios): el arrendatario podra oponer todas las
clausulas contractuales inscritas segun lo establecido en el art. 7.2 de la LAU.

Si la enajenacion del inmueble se produce en una prérroga de la duracién
minima establecida: habrd que estar a lo establecido en el art. 10.2 de la LAU:
“Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de prérroga
establecido en el articulo 9, asi como la prorroga de un afio a la que se refiere
el apartado anterior, se impondran en relacion a terceros adquirentes que
rednan las condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria”. Es decir,
independientemente de que el adquirente cumpla los requisitos del art. 34 de la
LH, estara obligado a respetar la duracién de las prérrogas del arrendamiento
Yy, por tanto, no podra solicitar la extincion de éste.

Destacar que no entendemos el significado que quiso transmitir el legislador
con dicho precepto, ya que nos preguntamos cémo puede un adquirente
asumir los requisitos de la buena fe registral del art. 34 de la LH si previamente
tuvo que conocer de la existencia del arrendamiento en cuestion, ya que tuvo
que estar inscrito con anterioridad a su adquisicion.

C) Si el arrendamiento se inscribe pero la prorroga no

La inscripcién surtira efectos por el plazo pactado y por las prorrogas
legales establecidas (art. 10.2 de la LAU), por lo que en principio no sera
necesaria su inscripciébn, a no ser que se pacten prorrogas no previstas
legalmente.

D) Pacto entre el arrendador y el arrendatario de extincion del
arrendamiento con la enajenacién del inmueble

El adquirente debera subrogarse en la posicion del arrendador y, por tanto,

soportar el arrendamiento, durante la duracion minima establecida, esto es,
tres anos.
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E) Silafinca no esté inscrita (no inmatriculada)

Segun el art. 7 de la LH la primera inscripcion de cada finca en el Registro
de la Propiedad sera de dominio, por lo que para inscribir el arrendamiento,
primero se tendra que inscribir la finca.

En caso de que la finca no esté inscrita, se aplicara la “venta quita renta”
anteriormente mencionada, segun los arts. 14.2 de la LAU y 1571 del Codigo
Civil, por lo que el adquirente podra extinguir el arrendamiento del inmueble
cuando se proceda a su enajenacion. En este caso, el arrendatario podra exigir
al adquirente la continuidad del arrendamiento durante un periodo de tres
meses desde la notificacion de uso del inmueble, ademas de exigir una
indemnizacion de dafos y perjuicios al arrendador (art. 1571 CC).

F) Si el derecho del arrendador quedara resuelto por una de las causas que
establece el art. 13 de la LAU (también modificado por la Ley 472013): retracto
convencional, hipoteca, sustitucion fideicomisaria, derecho de opcion de
compra.

* Si el arrendamiento no esta inscrito en el Registro de Propiedad:
extincion

* Si el arrendamiento si estuviera inscrito: continuidad por la duraciéon
pactada

* Arrendamiento sobre finca no inscrita: Podra continuar el arrendamiento
segun lo establecido en el art. 9.4 de la LAU “Tratdndose de finca no
inscrita, también duraran tres afos los arrendamientos de vivienda que el
arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que parezca
ser propietaria en virtud de un estado de cosas cuya creacion sea
imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la facultad de no
renovacion a que se refiere el apartado 1 de este articulo. Si el
arrendador enajenase la vivienda arrendada®, se estara a lo dispuesto
en el articulo 1.571 del Cdédigo Civil. Si fuere vencido en juicio por el
verdadero propietario, se estara a lo dispuesto en el citado articulo 1.571
del Cddigo Civil, ademéas de que corresponda indemnizar los dafios y
perjuicios causados”.

4. Conclusiones

Como ya hemos apuntado anteriormente, todas las novedades incluidas en
la Ley 4/2013 respecto a la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la
Propiedad, han sido objeto de bastante polémica.

Creemos que la intencion del legislador era situar al arrendatario en una
posicibn de menos proteccién que la que le habia reconocido la anterior
legislacion arrendaticia; aunque con las novedades introducidas, cuanto
menos, es discutible que se haya conseguido tal objetivo.

2 Se entiende que la enajenacion es antes del tercer afio.
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Al hilo de lo comentado, resulta contradictorio que la nueva legislacion
pueda crear situaciones de mayor proteccion al arrendatario que su
predecesora. Por ejemplo, el anterior art. 14 de la LAU establecia de manera
clara que la vinculacién del adquirente con el arrendamiento seria por un
periodo maximo de cinco afios (plazo obligatorio de cumplimiento) desde la
celebracion de la compraventa, y si pactase una duracion mayor, aun estando
inscrito el arrendamiento, la vinculacién no podria ser superior al plazo que
restase desde la inscripcion a los 5 afios del periodo minimo de duracién. Sin
embargo, la nueva redaccion (art. 10.2 de la LAU) parece dar a entender la
vinculacion del adquirente, en el caso de que el arrendamiento estuviese
inscrito, a la duracién total establecida en el contrato, inclusive si superase el
periodo minimo de duracion establecida, que en este caso seria de tres afios.

Al margen de los costes que supondra la inscripcion del arrendamiento para
el arrendatario, hemos de sefialar que el arrendador, previamente, también
tendra que asumir el coste de la titularidad dominical que recoge el art. 8 de la
LH (sino la finca no estaria inmatriculada), implicando, por tanto, la existencia
de costes para ambas partes, y no solo para el arrendatario.

Muchos autores, entre ellos Juan Pérez Hereza, han apuntado la falta de
coherencia de la nueva redaccion con los tiempos actuales, ya que no tiene
sentido que el arrendatario que no haya inscrito su arrendamiento pueda ver
como se extingue éste por una ejecucion hipotecaria (art. 13.1 LAU) de la que
no tiene culpa ninguna, mientras que por otro lado se promulgan otras leyes
gue tienen por objeto proteger al deudor hipotecario de un lanzamiento por
impago.

A todo ello habria que afadir la incomodidad derivada de la cancelacion
registral, la merma de las facultades de disponibilidad del arrendador (ya que le
sera muy complicado financiarse por medio de un crédito o hipoteca, si en el
Registro figura un arrendamiento).... A modo de conclusion, podemos decir que
la intencion del legislador parece que fue que todo quede supeditado “a la
estricta aplicacion de los principios hipotecarios de prioridad y fe publica, como
si estos fueran los Unicos que aseguran la seguridad del trafico juridico y la
inscripcion el Unico mecanismo de creacion de apariencias juridicas
susceptibles de proteccién”®. Ahora bien, tal y como esta la situacién actual, y
sobre todo asimilando lo extendida que esta la facultad posesoria en el
mercado de alquiler, creemos, cuanto menos complicado, que la misma se
relegue a un segundo plano en virtud de la inscripcion del arrendamiento en el
Registro de la Propiedad, ya que ello supondria mas desventajas para el
arrendador que beneficios para el arrendatario.

2 PEREZ HEREZA, J. “ ;Tiene sentido obligar a inscribir los arrendamientos en el
Registro...?, cit. carece de paginacion.
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VII. PLAZO MINIMO DE DURACION DEL ARRENDAMIENTO (AR T.9)
1. Introduccién

Una de las novedades mas significativas introducidas por la Ley 4/2013 es
la reduccion del periodo minimo de duracibn en los contratos de
arrendamientos de vivienda: de cinco a tres afios. Asi, el primer parrafo del art.
9.1 establece que “La duracién del arrendamiento sera libremente pactada por
las partes. Si ésta fuera inferior a tres afos, llegado el dia del vencimiento del
contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el
arrendamiento alcance una duracion minima de tres afos, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de antelacion como
minimo a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera de las prérrogas,
su voluntad de no renovarlo”.

2. Analisis del art. 9.1

La libertad de pacto entre partes a la que alude dicho precepto no se puede
entender desde un punto de vista absoluto, como si pudieran pactar la duracién
que libremente convengan sin limite alguno:

e Por un lado, si en el contrato de arrendamiento se fija una duracion
inferior a tres afios el arrendatario podra solicitar una o varias prérrogas
anuales hasta cumplir dicho periodo: prorrogas obligatorias. Es decir, da
igual el plazo que se pacte, ya que si éste es inferior a tres afios se podra
prorrogar anualmente, por el arrendatario, hasta cumplir dicha duracion;
por ejemplo, si se firma un contrato de arrendamiento por un plazo de un
afo, el arrendatario podra exigir la prérroga anual del mismo hasta llegar
al periodo de tres afios, tras el cual no podra continuar en la vivienda en
contra de la voluntad del arrendador.

Respecto a las prérrogas, indicar que se tratan de prorrogas tacitas, ya
gue el arrendatario no tiene que comunicar expresamente al arrendador
su voluntad de continuar con el arrendamiento, simplemente si no
comunica con treinta dias de antelacibn como minimo a la fecha de
terminacién del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de
no renovar el contrato, éste se entendera prorrogado. Este plazo de
duracion podra, en funcion de lo establecido en el art. 6 de la LAU (“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”), modificarse en beneficio del arrendatario y nunca en su
perjuicio, es decir, se podra reducir pero no ampliar, ya que se entiende
gue si el arrendatario puede preavisar en un momento posterior a los 30
dias de antelacidn sera beneficiado al tener mas margen para comunicar
su decisién, mientras que si el preaviso es un momento anterior
dispondria de menos margen, y por tanto, resultaria perjudicado.

e Otro limite a la libertad de pactos seria el impuesto por el art. 2.1 de la
LAU: “Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que
recae sobre una edificacibn habitable cuyo destino primordial sea
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario”. Es
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decir, quedarian al margen los contratos de breve duracion: ej. una o
varias semanas, un mes.... (arrendamientos de temporada) por “no
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario”, los
cuales se clasificarian, a tenor de lo dispuesto del art. 3 de la LAU,
como arrendamientos para uso distinto de vivienda.

El altimo parrafo del art. 9.1 no ha variado respecto a la anterior redaccion
“El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta
del inmueble a disposicion del arrendatario si ésta fuere posterior.
Correspondera al arrendatario la prueba de la fecha de la puesta a disposicion”.
Aunque a priori pueda parecer una cuestion secundaria, el inicio del computo
del plazo es fundamental para determinar el correcto vencimiento y prérrogas
del contrato. Tal y como hemos sefialado en el parrafo anterior, las prérrogas
son automaticas, por lo que el arrendatario si no comunica con una antelaciéon
de 30 dias al vencimiento, el contrato se prorrogaria®®, pero también puede
darse el caso de que el arrendatario, por las razones que fuese, no pretendiese
continuar con el alquiler, en este caso si resultaria determinante saber cuando
se inicia la relacion arrendaticia a efectos de remitir, con la suficiente
antelacion, la comunicacion pertinente. Como norma general, diremos que lo
normal es que coincida la fecha del contrato con la puesta a disposicion del
inmueble, aunque también existen casos en los que el arrendador no puede
entregar la vivienda en una fecha exacta debido a la realizacion de obras de
reforma o mejora en la misma. En este ultimo caso, y en consonancia con el
art. que estamos comentando, es conveniente que el arrendatario se valga de
algun medio de prueba que demuestre la entrega del inmueble.

3. Arrendamientos de plazo indeterminado o no estip  ulado (art. 9.2)

El punto segundo del art. 9 tampoco ha variado respecto a la anterior
redaccion: “Se entenderan celebrados por un afo los arrendamientos para los
gue no se haya estipulado plazo de duracién o éste sea indeterminado, sin
perjuicio del derecho de prérroga anual para el arrendatario, en los
términos resultantes del apartado anterior”. Simplemente diremos que la
voluntad del legislador es plasmar, al igual que lo hizo en la anterior redaccion,
la importancia que tiene la determinacion del plazo en los contratos de
arrendamiento, en relacion con lo establecido en el art. 1581 del CC “Si no se
hubiese fijado plazo al arrendamiento, se entiende hecho por afios cuando se
ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es
diario”.

4. Arrendamiento de vivienda permanente (art. 9.3)

A) Analisis art. 9.3

El art. 9.3, en cambio, si que ha variado respecto a la ultima reforma. El
tenor literal del art. tras la reforma de la ley 4/2013, es el siguiente: “No
procedera la prérroga obligatoria del contrato si, una vez transcurrido el primer
afio de duracién del mismo, el arrendador comunica al arrendatario que tiene
necesidad de la vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente para

24 Nos referimos a un contrato con una duracién inferior a tres afios.
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si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcion o para su
conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial. La referida comunicacion debera realizarse al arrendatario al
menos con dos meses de antelacion a la fecha en la que la vivienda se vaya a
necesitar y el arrendatario estara obligado a entregar la finca arrendada en
dicho plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto. Si transcurridos tres
meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso, del efectivo desalojo
de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares en primer
grado de consanguinidad o por adopcidén o0 su conyuge en los supuestos de
sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial a ocupar ésta por
si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta dias,
entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo
periodo de hasta tres afios, respetando, en lo demas, las condiciones
contractuales existentes al tiempo de la extincién, con indemnizacion de los
gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de
la reocupacién, o ser indemnizado por una cantidad equivalente a una
mensualidad por cada afio que quedara por cumplir hasta completar tres, salvo
que la ocupacion no hubiera tenido lugar por causa de fuerza mayor”

Una de las primeras novedades a destacar es que, para gue no proceda la
prorroga obligatoria, ya no es necesario hacer constar en “la celebracion del
contrato la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada”
(antiguo art. 9.3 de la LAU). Antes de la promulgacion de la Ley 4/2013, se
exigia que el arrendador, si pretendia evitar la prorroga obligatoria, plasmase
de forma expresa la necesidad de ocupar la vivienda para destinarla a vivienda
permanente. Este requisito ya no es necesario, y creemos que es logico que el
legislador lo haya suprimido, ya que en la mayoria de los casos cuando una
persona alquila lo hace pensando en que no va a necesitar recuperar la
vivienda, por lo menos durante el plazo pactado. Eso si, puede darse el caso
de que pasado un tiempo, el arrendador, por circunstancias econémicas o de
otro tipo, necesite la vivienda alquilada como vivienda permanente, pero eso
sera siempre en un momento posterior a la formalizacion del contrato. De este
modo, el profesor Juan José Marin Lépez sefialaba al respecto “Puesto que,
por definicion, en el momento de celebrar el contrato la necesidad no existe,
sino que son circunstancias acaecidas con posterioridad a ese momento las
que provocan en el arrendador la necesidad de ocupacion, requerir la
especificacién en el contrato de la concreta situacién de necesidad futura del
arrendador, con la consecuencia de impedir la recuperacion por el arrendador
de la vivienda en aquellas situaciones de necesidad no previstas
contractualmente, desincentivaran la salida al mercado de viviendas de alquiler,

en clara contradiccién con el propésito perseguido por el legislador®.

Otra novedad, consiste en la incorporacion del coényuge separado
legalmente al grupo establecido por el que el arrendador puede solicitar la
negativa de la prorroga obligatoria para destinar la vivienda arrendada a
vivienda permanente.

> MARIN LOPEZ, J.J./COLAS ESCANDON, A. “Comentario al art. 9 LAU”, en AA.VV.
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. R. Bercovitz (coord.). Ed.
Thomson-Aranzadi. Cizur Menor 2005, p. 206.
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De esta manera, se equipara la situacion del conyuge separado legalmente
al divorciado, lo cual nos parece logico ya que ambas situaciones conllevan el
fin de la convivencia, y por tanto, ambas situaciones podran amparar de igual
manera la solicitud de la denegacion de la prérroga obligatoria (en el caso de
gue se destine la vivienda alquilada a permanente).

También debemos de tener en cuenta que, la anterior redaccion establecia
gue la negativa de la prérroga obligatoria afectaba a un momento posterior del
plazo pactado. Es decir, si se acordaba un alquiler de dos afos y el arrendador
pasado un afio pretendia denegar la prorroga obligatoria del contrato, no podia.
Sin embargo, con la nueva Ley 4/2013, si podra debido a que se incluye en el
art. 9.3: “No procedera la prorroga obligatoria del contrato si, una vez
transcurrido el primer afio de duraciéon del mismo...” De este modo, el
arrendador da igual que pacte un plazo de dos o mas afios ya que podra
solicitar la denegacion de la prérroga obligatoria durante el plazo pactado
(siempre y cuando haya transcurrido un afio). Si ponemos de referencia el
ejemplo anterior, el arrendador no tendra que esperar al segundo afio, ya que a
partir del primero, podria recuperar la vivienda si cumple con los demas
requisitos recogidos en el art. 9.3.

También se ha incorporado por la Ley 4/2013 el establecimiento de un plazo
de dos meses de antelacion, respecto al que:

* El arrendador comunicara al arrendatario su necesidad de ocupar la
vivienda alquilada

« El arrendatario entregara la finca (salvo acuerdo entre partes)

Es decir, siempre que transcurra un afio, el arrendatario estara a merced de
la voluntad del arrendador para abandonar la vivienda. El arrendador podra
decidir si recupera su inmueble simplemente con comunicar al arrendatario su
voluntad con dos meses de antelacion, y siempre que haya transcurrido un
afo, y por ende, éste ultimo debera entregarlo en dicho plazo.

Respecto a la segunda mitad del art. 9.3 sefialar que poco ha variado
respecto a la anterior redaccién. Se mantiene el mismo plazo, 3 meses, para
gue la vivienda sea ocupada por el “arrendador o sus familiares en primer
grado de consanguinidad...” y tampoco se modifica lo previsto en caso de
incumplimiento: el arrendatario podra optar bien entre “ser repuesto entre el
uso y disfrute de la vivienda por un periodo de tres afos, gastos de desalojo
incluidos, o bien una indemnizacién por cada afio que quedara por cumplir
hasta tres”. La Unica variacion experimentada es el plazo de tres afios que fija
el limite maximo indemnizatorio, y el de uso y disfrute de la vivienda. En dicho
caso, esta claro que el arrendatario sale perjudicado respecto a la anterior
redaccion, que fijaba como duracion minima obligatoria del arrendamiento
cinco afios, es decir, dos mas. Por tanto, tras la promulgacion de la Ley
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4/2013, el arrendatario Unicamente tendra derecho a dos meses de renta como
maximo indemnizatorio, descontando previamente el afio de duracién minima.?

Por dltimo indicar que también ha sido modificado el plazo a 30 dias que se
le otorga al arrendatario para que pueda optar entre la reposicion del uso y
disfrute de la vivienda o la indemnizacion correspondiente.

B) Conclusiones

Al hilo de lo comentado en el anterior punto 3.6 Inscripcion del
Arrendamiento en el Registro, resulta chocante que después del esfuerzo del
legislador por otorgar una mayor seguridad juridica al arrendamiento inscrito, la
denegacion de la prorroga obligatoria por parte del arrendador, en los
supuestos del arrendamiento de vivienda permanente (art. 9.3), afectara al
arrendatario independientemente de si haya procedido o no a su inscripcion. Es
decir, una vez inscrito el arrendamiento por el arrendatario y asumido todos los
costes aparejados (costes notariales y tributos) el arrendador podra denegar, al
afo de celebrarse el contrato, la prérroga obligatoria (siempre que cumpla con
los requisitos de vivienda permanente), y extinguir, de este modo, el contrato
de arrendamiento. Por ello, resulta criticable la voluntad del legislador, ya que
por un lado protege y beneficia la inscripcion del arrendamiento (art. 7.2, 9.4,
10.2, 13y 14 de la LAU) y por otro la desprotege al permitir que el arrendador
pueda denegar la prérroga obligatoria con independencia de tal inscripcién®’.
Sin embargo, en los supuestos de enajenacion de la vivienda arrendada, habra
que distinguir, segun lo establecido en el art. 14.1 de la LAU si el
arrendamiento esta inscrito o no:

* Arrendamiento no inscrito: el nuevo adquirente podra terminar con el
arrendamiento (ya explicado en el punto 3.6)

* Arrendamiento inscrito: el adquirente se subroga en la posicion del
arrendador, lo que provoco la critica de algunos autores, entre ellos
Susana Quicios Molina, que afirmé que el legislador deberia haber
excluido la subrogacion del adquirente en los derechos y obligaciones del
arrendador para los casos regulados en el art. 14 de la LAU (Enajenacion
de la vivienda arrendada)®®. Por tanto, si el adquirente se subroga en la
posicion del arrendador, podra denegar la prorroga obligatoria del mismo
modo que podria hacer el arrendador, lo que implicara que el
arrendatario Unicamente tendra asegurado el afio minimo de duracion de
contrato, en funcion de lo establecido en el art. 9.3 de la LAU. Es decir,
una vez mas, resulta indiferente la inscripcion del arrendamiento para la
denegacion de la prérroga forzosa, ya que el arrendador o el adquirente
de una vivienda (en la previamente que haya inscrito un arrendamiento)
podran denegar la prérroga forzosa siempre y cuando transcurra un afio

% Art. 9.3 Ley 4/2013 “No procedera la prérroga obligatoria del contrato si, una vez
transcurrido el primer afio...”.
2’ CARRASCO PERERA, A. “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los
arrendamientos de viviendas”, Revista CESCO de Derecho de Consumo, nim. 4,
2012, p. 130.
28 QUICIOS MOLINA S. “La reforma de los arrendamientos urbanos...”, cit. p. 49.
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de la celebracion del contrato de arrendamiento y siempre que la vivienda
se destine a vivienda permanente para si 0 para las personas que alude
el art. 9.3.

Distinto tratamiento tenia la anterior legislacion para este caso, ya que Si
bien el adquirente se subrogaba en los derechos y obligaciones del arrendador,
para que pudiese denegar la prorroga forzosa se tenia que haber recogido
expresamente en el contrato inicial celebrado por el arrendador: se tendria que
constar en el contrato expresamente la necesidad de ocupar la vivienda antes
del transcurso del plazo minimo para ser destinada a vivienda permanente®.

Creemos que es insuficiente que la ley no establezca un plazo que marque
la duracion minima de la vivienda arrendada que recupera el arrendador. Es
decir, esta claro que para que el arrendador pueda denegar la prorroga forzosa
la vivienda tiene que destinarse a una necesidad permanente, pero cuanto
tiempo puede durar esa necesidad, la ley no marca un plazo al respecto®;
puede que inicialmente el arrendador tenga la necesidad de destinar la vivienda
arrendada a vivienda permanente y que esa necesidad se diluya en un tiempo
determinado, ejemplo, un afio. En este sentido, el profesor Juan José Marin
Lépez apuntaba que “habrd que decidir en cada caso concreto sobre si la
vivienda recuperada satisfizo o no durante un tiempo razonable una real
necesidad de vivienda permanente, pues tampoco se puede amparar la
amortizacion indefinida de la vivienda recuperada en manos del arrendador,
quien pudo necesitarla cuando la recuperd, pero dejé de necesitarla algin

tiempo después™’.

5. El arrendamiento de vivienda ajena (art. 9.4)

El arrendamiento de vivienda ajena estaba regulado en el anterior art. 13.3
de la LAU donde se establecia una duracion de cinco afios para aquellos
“arrendamientos en los que el arrendatario haya concertado de buena fe con la
persona que aparezca como propietario de la finca en el Registro de la
Propiedad, o que parezca serlo en virtud de un estado de cosas cuya creacion
sea imputable al verdadero propietario...”.

La Ley 4/2013 modifica el contenido de dicho precepto de la siguiente
manera: “Tratdndose de finca no inscrita, también duraran tres afios los
arrendamientos de vivienda que el arrendatario haya concertado de buena fe
con la persona que parezca ser propietaria en virtud de un estado de cosas
cuya creacion sea imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la
facultad de no renovacién a que se refiere el apartado 1 de este articulo. Si el
arrendador enajenase la vivienda arrendada, se estara a lo dispuesto en el
articulo 1.571 del Cédigo Civil. Si fuere vencido en juicio por el verdadero

? GOMEZ LAPLAZA, C. “Comentario al art. 9 de la LAU”, AA.VV. Comentarios a la

Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley 29/1994, de 24 de noviembre. C. Lasarte Alvarez

(coord.). Ed. Tecnos. Madrid 1996, p. 222.

% El Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 en su art. 68.2

fijaba un plazo de tres afios.

¥ MARIN LOPEZ, J.J./COLAS ESCANDON, A. “Comentario al art. 9 LAU”, cit. p. 214.
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propietario, se estara a lo dispuesto en el citado articulo 1.571 del Codigo Civil,
ademas de que corresponda indemnizar los dafos y perjuicios causados”.

Una de las primeras diferencias que observamos, es que la nueva ley
introduce el término finca no inscrita. Es decir, no se contempla, como en el
caso de la redaccion anterior, la posibilidad de que la finca estuviese inscrita,
por lo que deducimos que si la misma lo llegase a estar, el arrendatario no
gozaria del plazo minimo de tres afios que establece dicho articulo, aun
cumpliendo con el resto de requisitos. Por tanto, nos estaremos refiriendo a
supuestos en los que ni estara inscrito el no propietario ni el derecho del
arrendatario.

Por otro lado, creemos importante aclarar el significado de un
arrendamiento que fue otorgado por una persona que parezca ser propietaria.
A este respecto, Luis Rojo Ajuria sefiala que se trataria de aquellos negocios
juridicos andmalos, simulados o fiduciarios, por los que el arrendador ostentase
algun titulo que le permita sustentar esa apariencia de propiedad. Por
supuesto, el arrendatario siempre habra de actuar de buena fe, ignorando la
falsedad de apariencia, buena fe que habria que presumir en todo caso®. Por
buena fe, se entiende que el arrendatario a la vista de las apariencias, cree que
el arrendador se comporta como el verdadero propietario, aunque en realidad
no lo sea.

Si nos centramos en el periodo temporal del arrendamiento de vivienda
ajena, esto es, tres afios, vemos que el legislador sigue protegiendo la posicion
del arrendatario (aunque menos que la anterior redaccion, que fijaba una
duracion de cinco afos) frente al nuevo propietario. Es decir, parece que el
nuevo propietario tendra que respetar la duracion establecida de tres afios; sin
embargo el ultimo inciso del art. 9.4 “Si el arrendador fuere vencido en juicio
por el verdadero propietario, se estara a lo dispuesto en el citado articulo 1.571
del Cdédigo Civil...” da entender otra interpretacion, ya que de la lectura del
mismo se establece que el verdadero propietario podria terminar con el
arriendo una vez vencido en juicio al arrendador, y por tanto, no tendria que
respetar la duracién de tres afos fijada en el art. 9.4. En nuestra opinion,
creemos que tanto el verdadero como el falso propietario deberan respetar el
plazo de duracion aludido (tres afios), ya que resulta coherente que se proteja
la posicion de un arrendatario que ha concertado de buena fe un arrendamiento
con una persona que parece ser propietario pero que realmente no lo es.
Ademas no acabamos de entender como el legislador asimila el 1.571 del CC a
esta situacion, ya que tal art. regula los supuestos de venta de vivienda
arrendada y no arrendamientos de fincas no inscritas con falsos propietarios, y
por tanto, no se podra equiparar la situacién de un nuevo adquirente a la de un
verdadero propietario

Resulta llamativo que si comparamos el art. 9.4 en lo dispuesto para la
enajenacion de la vivienda arrendada (“Si el arrendador enajenase la vivienda
arrendada, se estara a lo dispuesto en el articulo 1.571 del Cédigo Civil”) con el
art. 14.2, observamos diferencias de dificil comprension. Por un lado, estamos

¥ ROJO AJURIA, L. “Comentario al art. 9 de la LAU” en AA.VV Comentario a la Ley de
Arrendamientos Urbanos. f. Pantaledn (dir.). Ed. Civitas. Madrid 1995, p. 201.
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hablando de dos articulos que regulan la enajenacion de la vivienda arrendada
y que dicha vivienda no se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad.
Por otro lado, en el art. 9.4 el arrendatario contrata de buena fe con un falso
propietario mientras que en el art. 14.2 el arrendatario contrata con el
verdadero propietario. Pues bien, el tratamiento es diferente:

 Art. 9.4: el nuevo adquirente tiene derecho a que se extinga el
arrendamiento una vez realizada la enajenacion del inmueble

* Art. 14.2: el nuevo adquirente tiene el mismo derecho que el establecido
en el art. 9.4, pero el arrendatario “podra exigir que se le deje continuar
en el inmueble durante tres meses, desde que el adquirente le notifique
fehacientemente su propdsito”.

Simplemente decir, que no entendemos esta diferencia de trato percibida en
ambos preceptos.

VIIl. LA PRORROGA DEL CONTRATO (ART. 10)
1. La prorroga tacita (art. 10.1)

El art. 10 de la LAU regula la prorroga del contrato. La Ley 4/2013 modifica
el contenido del mismo respecto a la anterior redaccion:

1. “Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus
prorrogas, una vez transcurridos como minimo tres afios de duracion de aquel,
ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al menos con treinta dias de
antelacion a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se
prorrogara necesariamente durante un aflo mas.

2. Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de proérroga
establecido en el articulo 9, asi como la prorroga de un afio a la que se refiere
el apartado anterior, se impondran en relacion a terceros adquirentes que
reunan las condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

3. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacién el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.”

A) Consideraciones generales

Antes de entrar en detalle sobre el desarrollo del precepto, creemos
necesario una breve reflexion sobre el caracter de la prorroga del art. 10.1.
A este respecto, hay que indicar que el apartado 2 del Preambulo de la LAU la
define como una “prorroga técita”, y es que segun Luis Martin Contreras dicha
prérroga “parece una tacita reconduccion del propio contrato, pues se asemeja
mas a lo regulado en los arts. 1566 y 1567 del CC que a una auténtica prérroga
contractual™®. El art. 10.1 de la LAU viene a sefialar que una vez transcurrido

33 MARTIN CONTRERAS, L. Los otros arrendamientos. Arrendamientos no sometidos
a la LAU. Ed. Bosch. Barcelona 2006, p. 368 y ss.
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el periodo que marca el art. 9.1, esto es, 3 afios, el contrato se prorrogara por
una anualidad siempre y cuando ninguna de las partes hubiese comunicado
con un mes de antelacion su intencién de no renovarlo. Existe una diferencia
clara con el 9.1, y es que en este ultimo art. el arrendador tiene que respetar la
duracién de tres afios independientemente de su voluntad®. Es decir, si se
pacta por las partes un arrendamiento con una duracion inferior a tres afios se
estableceran prorrogas forzosas hasta el cumplimiento de dicho periodo,
obligando al arrendador a respetar en todo momento la duraciéon de esos tres
afos. Sin embargo, en el art. 10.1 no se puede hablar de prérrogas forzosas,
ya que el contrato se prorrogara unicamente si arrendador o arrendatario no lo
denuncian con un mes de antelacion.

Por todo lo dicho, creemos que la LAU ampara dos tipos de prérrogas:

* Forzosas: art. 9.1, duracion tres afios y que depende de la voluntad del
arrendatario.

* Voluntarias: art. 10, duracion un afio y depende de la voluntad de ambas
partes (arrendador y arrendatario)

B) Presupuestos de hecho de la prérroga voluntaria

a) Que el contrato haya llegado a su vencimiento o de cualquiera de sus
prérrogas

Antes de la promulgacién de la Ley 4/2013 no se incluia la expresion
“cualquiera de sus prorrogas”. Se entendia, que si el contrato tenia una
duracion inicial inferior a cinco afios (plazo de duracion minima fijada antes de
la reforma) entrarian en juego las prorrogas del art. 9.1. A partir de la reforma,
esta presuncion ya no entrara en juego porqué se preveé expresamente en el
art. 10.1 “el vencimiento del contrato o de cualquiera de sus prérrogas”.

No obstante, lo que no estd del todo claro, es qué pasa para los
arrendamientos superiores a tres afios? Tiene cabida en estos supuestos la
prérroga voluntaria del art. 10? Si por ejemplo, se pacta un arrendamiento de
una duracion de 5 afos, por tanto superior al periodo de duracidon minima de
tres afos, seria posible aplicar la prérroga voluntaria del art. 10? Entendemos
que si debido a que se cumplen dos de los requisitos demandados en el art:

* Se ha cumplido el periodo de duracion minima de tres afios

« Se hallegado al vencimiento del contrato

Esta teoria era la posicion dominante de parte de la doctrina en la anterior
redaccién®.

% Se excepttan los casos en los que el arrendamiento tenga necesidad de vivienda
permanente (art. 9.3 de la LAU).
% GOMEZ LAPLAZA, C. “Comentario al art. 9 de la LAU”, cit. p. 201.
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b) La duracion minima de tres afios

Es el presupuesto fundamental, con independencia de que dicho plazo se
haya pactado en contrato o se haya llegado a él tras las prorrogas forzosas del
art. 9.1. Recordar que antes de la promulgacion de la Ley 4/2013 este plazo era
de cinco afnos: “Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez
transcurridos como minimo cinco afios de duracion de aquél, ninguna de las
partes hubiese notificado a la otra...”.

c) La falta de notificacién de alguna de las partes a la otra, con al menos
treinta dias de antelaciéon, de su voluntad de no renovar el contrato.

Son varias las cuestiones que se plantean en relacion con este
presupuesto. Como ya hemos dicho anteriormente, puede ser cualquiera de las
partes quien realice la notificacion de no continuar con el arrendamiento, siendo
necesaria la notificacion para la no continuacién y no a la inversa, por lo que si
el arrendador o arrendatario no comunican en plazo dicha voluntad, el
arrendamiento se prorrogara de manera automatica.

Actualmente el arrendador se encuentra en una posicibn mas cémoda que
en la anterior redaccion, que preveia una prérroga de tres afios en lugar de uno
“... 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 terminacion de cualquiera de las
anualidades, su voluntad de no renovar el contrato”. Es decir, si al arrendador
se le olvidaba notificar en plazo su voluntad de no continuar con el
arrendamiento, quedaba éste automaticamente prorrogado por plazos anuales
hasta tres afos. Por ello, el arrendador tan solo podia decidir si el contrato
entraba en periodo de prérroga o no; “una vez prorrogado, escapaba a su
voluntad que el contrato volviera a ser prorrogado por anualidades hasta
alcanzar dos mas (se trata de un desequilibrio de las posiciones del arrendador

y arrendatario...)"°.

En cuanto a la forma en la que tiene que remitirse la comunicacion, nada
dice el art. 10 al respecto, por lo que sera valida cualquier forma utilizada, si
bien que parece l6gico que se emplee aquella que garantice de manera
fehaciente su entrega a la otra parte (burofax, recibi...), a efectos de un posible
juicio.

Por ultimo, comentar el plazo de 30 dias de antelacion por el que se tiene
que remitir la notificacién de no continuidad. A este respecto, se plantea si es
posible de plasmar en el contrato un acuerdo de no aplicacion de la prorroga
tacita del art. 10. La posicion de la doctrina no es unanime en su valoracion:

3% SERRANO ALONSO, E. “Comentario al art. 10 de la LAU”, en AA.VV. Comentarios
a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (Ley 29/1994 de 24 de noviembre). X.
O’Callaghan (dir.). Ed. Edersa. Madrid 1995, p. 124.

-32 -



NOVEDADES INTRODUCIDAS POR LA LEY 4/2013 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Por un lado, un sector opina que el pacto sobre no prorrogar implicaria una
«...exclusién indirecta a la facultad de prérroga™’.

Otro sector, sin embargo, opina de manera contraria, argumentando que “el
perjuicio al arrendatario no es mayor que el que el que permite el mismo art.
10, si el arrendador manifiesta en tiempo su voluntad contraria a la prérroga™®

A nosotros nos parece mas légica esta Ultima posicion, ya que teniendo en
cuenta que se trata de una prérroga de solo una anualidad y con un caracter
voluntario, no creemos que se esté mermando ningun derecho al arrendatario
por pactar por anticipado la no continuidad de la misma, y por tanto no seria
aplicable el art. 6 de la LAU.

C) Conclusiones

Parece claro que la novedad mas notable que introduce la Ley 4/2013 es la
modificacion del plazo de duracién minima a tres afios y de la prérroga tacita a
un afo, frente a los cinco y tres afos, respectivamente, que fijaba la anterior
legislacién. Ahora bien, cabria preguntarse si esta reduccion alcanzaria el
objetivo que marca el PreAmbulo de dicha Ley “flexibilizar el mercado del
alquiler para lograr la necesaria dinamizacion del mismo, por medio de la
busqueda del necesario equilibrio entre las necesidades de vivienda en alquiler
y las garantias que deben ofrecerse a los arrendadores para su puesta a
disposicion del mercado arrendaticio™®. Nosotros creemos que no, que por
reducir el periodo minimo de la duracién no tiene porque aumentar la oferta y
demanda de la vivienda en alquiler, ya que el arrendador lo que quiere es que
el arrendatario cumpla con sus obligaciones: pago de renta, mantenimiento del
inmueble...independientemente del plazo de duracion. Al arrendador, al fin y al
cabo, le es indiferente la duracién siempre y cuando pueda cobrar la renta
puntualmente, mantener el inmueble en buenas condiciones, evitar conflictos
con vecinos...y cuando no se cumplan estas condiciones exigird que se le
proporcionen los mecanismos necesarios para recuperar su vivienda con la
mayor rapidez posible. Esta modificacion, sélo nos parece logica para aquellos
arrendatarios con gran movilidad laboral, que les impida concertar un
arrendamiento a medio plazo.

2. Las prorrogas legales frente a terceros adquiren  tes del art. 34 LH, una
vez inscrito el contrato de arrendamiento de vivien da (art. 10.2)

Se introduce un nuevo apartado respecto a la anterior legislacion, que es el
apartado segundo. Dicho apartado, tal y como habiamos comentado en el
punto 3.6 Inscripcion de Arrendamientos en el Registro de la Propiedad, nace
con la intencién de forzar al arrendatario a inscribir el arrendamiento en el

¥ FELIU REY, M. “Comentario al art. 10 de la LAU”, en AA.VV. Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos, (Ley 29/1994 de 24 de noviembre). C. Lasarte Alvarez
(coord.). Ed. Tecnos. Madrid 1996, p. 244.
¥ MARIN LOPEZ, J.J./COLAS ESCANDON, A. “Comentario al art. 9 LAU”, cit. pp.
238-239.
% preambulo Il de la Ley 4/2013 de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento
del mercado del alquiler de viviendas.
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Registro de la Propiedad. Como es un precepto que ya fue comentado en su
momento, evitaremos entrar mas en detalle sobre el mismo.

3. Régimen aplicable

El apartado tres del art. 10 no varia respecto a la anterior redaccion (“Al
contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido”), por lo que no nos pararemos en su
analisis.

IX. DERECHO DE DESISTIMIENTO DEL ARRENDATARIO (ART. 11)

La ley 4/2013 introduce un nuevo art. 11 en la LAU, sobre el derecho del
desistimiento del arrendatario: “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 antelacidon 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”.

1. Novedades respecto a la anterior redaccion
A) Derecho de desistimiento no vinculado al plazo de duraciéon minima

En efecto, la nueva legislaciéon no supedita el ejercicio del desistimiento al
transcurso del periodo minimo de duracion, como se establecia antes de la
reforma: “En arrendamientos de duracion pactada superior a cinco afos, podra
el arrendatario desistir del contrato siempre que el mismo hubiere durado al
menos cinco afios y dé el correspondiente preaviso al arrendador con una
antelacién minima de dos meses”. Es decir, antes de la promulgacién de la Ley
4/2013, el arrendatario para poder desistir tenia que acordar un arrendamiento
con una “duracién superior a cinco afios y que el mismo hubiere durado al
menos cinco afos”. Pero que pasaba con los arrendamientos inferiores a cinco
afios? Nada se decia en la anterior redaccion al respecto, ni tampoco sobre
aguellos que teniendo una duracion de 5 afios el arrendatario desistia en un
plazo inferior, por lo que dicha interpretacion quedd al arbitrio de la
jurisprudencia, una jurisprudencia que llegd a ser contradictoria en
determinadas ocasiones.

No deja de resultar curioso que el legislador por una parte blindase el
desistimiento a arrendamientos superiores a cinco afos, y por otro legitimase al
arrendatario a no prorrogarlos cuando estos tuviesen una duracién inferior. Es
decir, el antiguo art. 11 de la LAU establecia, tal y como hemos sefialado, que
el arrendatario solo podia desistir en “arrendamientos de duracion superior a
cinco afos y siempre que se hubiesen cumplido al menos cinco afos”; sin
embargo, el derogado art. 9 de la misma ley establecia que: “Si el
arrendamiento fuera inferior a cinco afos, llegado el dia del vencimiento del
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contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el
arrendamiento alcance una duracion minima de cinco afios, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con treinta dias de antelacion como
minimo a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera de las prérrogas,
su voluntad de no renovarlo”. Por lo que a modo de conclusion se podria
afirmar que el arrendatario tenia mas margen para no prorrogar que para
ejercer el derecho de desistimiento, pudiendo finalizar el contrato de
arrendamiento, mediante la no prorroga del mismo, sin esperar a cumplir la
duracion minima preestablecida. Parecia como si el arrendatario fuese mas
libre bajo las previsiones de la Ley que bajo el imperio de la autonomia de la
voluntad*.

B) Plazo de seis meses para ejercitar el derecho de desistimiento

Efectivamente, con la promulgacion de la Ley 4/2013 el arrendatario podra
ejercer el derecho de desistimiento una vez transcurridos los seis primeros
meses del contrato. Da igual que se haya cumplido la duraciébn minima
establecida de tres afios, que simplemente con que transcurran los seis
primeros meses del arrendamiento, el arrendatario podra ejercer el
desistimiento.

Si nos remitimos al ya comentado art. 9.3, deciamos que la duracion real
del contrato de arrendamiento sera de un afio cuando el arrendador destinase
la vivienda arrendada a vivienda permanente. Por tanto, podemos afirmar que
la duracidon que se pacte en el arrendamiento sera siempre indiferente en los
siguientes casos:

a) Art. 9.3: arrendador destinase la vivienda arrendada a vivienda
permanente (oposicion a la prérroga forzosa). Duracion: un afo

b) Art. 11: el arrendatario ejerza el derecho de desistimiento una vez
transcurridos los seis primeros meses del contrato. Duracion: 6 meses

La pregunta que nos hacemos si estos cambios fomentaran la dinamizaciéon
del mercado de alquiler que preconiza el Preambulo de la Ley 4/2013.

C) Reduccion del preaviso de dos meses a treinta dias

Se mantiene la obligacion de preaviso, al igual que antes de la reforma,
pero se acorta el plazo de notificacion de dos meses a treinta dias.

Nada se dice respecto al momento en que empieza a computarse el plazo
para notificar, por lo que entendemos que se podra realizar tanto una vez que
hayan transcurrido los seis primeros meses de contrato, como en un momento
anterior.

40 PRATS ALBENTOSA, L. “Comentario al art. 11 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. M.R. Valpuesta Fernandez (coord.). Ed. Tirant
lo Blanch. Valencia 1994, p. 112.
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D) Indemnizacion pactada

Con respecto a la indemnizacién, el art. 11 reproduce el mismo contenido
que en la anterior redaccién: “...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 indemnizacion”.

Decir que la indemnizacion para ser efectiva tiene que ser pactada entre las
partes, por ello en los casos en los que no exista acuerdo sobre la misma se
entendera inexistente.

2. Supuestos de desistimiento tras la Ley 4/2013

A) Contratos con un plazo inferior a tres afios con desistimiento anterior a la
finalizacion

Como ya habiamos dicho en el punto anterior, no existira ningan problema
si la notificacion se realiza antes o después del transcurso de los seis primeros
meses de contrato, eso si, nunca se podra desistir antes del transcurso de esos
seis primeros meses.

El arrendador tendrda derecho a la indemnizacion equivalente “a una
mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que reste por
cumplir’. También se podra pactar una indemnizaciéon menor, de acuerdo con
el dltimo inciso del art. 11 “...los periodos de tiempo inferiores al afio daran
lugar a la parte proporcional de la indemnizacion”, o no pactarla, tal y como ya
hemos comentado en el punto anterior.

B) Contratos con un plazo inferior a tres afios prorrogados segun el art. 9.1

Si el desistimiento se produce antes de vencer la Ultima prorroga forzosa, el
arrendatario tendria que indemnizar al arrendador, de igual manera que hemos
reflejado en el punto anterior.

C) Contratos con plazo superior al obligatorio, pero del que se desiste
antes de cumplirse ese periodo obligatorio

El arrendatario tendrd que indemnizar por el periodo que restase por
cumplir el contrato.

D) Contratos con plazo superior al obligatorio del que se desiste con
posterioridad a los tres afios

Misma solucion que el apartado anterior (el arrendatario indemnizara por el
periodo que le quedase por cumplir el contrato, independientemente de que
haya cumplido o no el plazo minimo de duracion).

A modo de conclusiéon diremos que las situaciones que se pueden dar son
las mismas que en la anterior redaccién, pero la solucidon esta mucho mas
clara: indemnizacion equivalente a un mes por afio por cumplir o prorrateo
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correspondiente a la parte del aflo que al contrato le quedase por vigencia
(siempre que la indemnizacién se pacte).

3. Conclusiones

Creemos que la principal consecuencia que va a generar la implantacién del
derecho del desistimiento al arrendatario, una vez transcurridos los seis
primeros meses de contrato, sera la inestabilidad en el ofrecimiento de
viviendas en alquiler por parte del arrendador. Es decir, ¢qué seguridad va a
tener un arrendador al celebrar un contrato si el arrendatario pude desistir del
mismo sin alegar justa causa, una vez que transcurran los seis primeros
meses? El profesor Angel Carrasco Perera sefiala que “...el arrendatario
consigue que se pacten tres o cinco o cien afios de duracion, el arrendador no
puede desistir del contrato por causa de necesidad, pero el arrendatario puede
marcharse libremente como si hubiese celebrado un contrato de duracion
semestral™. Da igual la duracién que se pacte, el arrendatario se podra
marchar siempre que quiera una vez transcurridos los seis primeros meses.
Dicho esto, no creemos que esta medida dinamice el mercado de alquiler como
pretende el Preambulo de la Ley, mas bien sera lo contrario, ¢qué motivos
tendra el arrendador para poner en alquiler una vivienda si en el plazo de seis
meses el arrendatario podra desistir del mismo? Se puede pensar que cuanto
mas prolongado sea el plazo, mayor serd la indemnizacion, pero nada
comparable a la renta mensual que generase el alquiler de vivienda sin
desistimiento. Tal es el grado de incertidumbre, que el arrendador podra optar
por la subida del alquiler como arma contra el posible desistimiento del
arrendatario, lo que dificultaria enormemente la dinamizacion del mercado de
alquiler que persigue esta Ley.

Nosotros somos de la opinidn, ya reiterada en numerosas ocasiones, que el
problema de la duracion a medio plazo de un alquiler no es tal para el
arrendador, siempre y cuando el arrendatario pague y actue diligentemente,
pero la reforma de este articulo provocara que el arrendador se lo piense dos
veces antes de arrendar su vivienda, pues corre el peligro de que en seis
meses se quede sin alquiler.

Tampoco entendemos por qué el legislador disminuye el periodo minimo
obligatorio en el contrato de arrendamiento si el arrendatario podra desistir del
mismo una vez transcurridos los seis primeros meses. Como ya hemos dicho,
da igual que se pacten los afios que sea, el arrendamiento finalizara a los seis
meses si quiere el arrendatario o al afio si el arrendador destina la vivienda
arrendada a vivienda permanente (art. 9.3).

X. RESOLUCION DEL DERECHO DEL ARRENDADOR (ART.13)
1. Introduccién

El art. 13 de la LAU también es modificado por la Ley 4/2013 de la siguiente
manera:

“l CARRASCO PERERA, A. “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los...”, cit.
p. 122.
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1. “Si durante la duracién del contrato el derecho del arrendador quedara
resuelto 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 el ejercicio de un derecho de opcién de
compra, quedara extinguido el arrendamiento.

Conforme a lo dispuesto en el apartado segundo del articulo 7 y en el articulo
14, se exceptuan los supuestos en los que el contrato de arrendamiento
hubiera accedido al Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos
determinantes de la resolucion del derecho del arrendado. En este caso
continuara el arrendamiento por la duracion pactada.

Cuando se trate de un arrendamiento sobre finca no inscrita se estara a la
duracion establecida en el apartado 4 del articulo 9.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos
tengan un analogo derecho de goce sobre el inmueble, se extinguiran al
término del derecho del arrendador, ademas de por las demas causas de
extincion que resulten de lo dispuesto en la presente ley”.

De una primera lectura rapida notamos la intencién del legislador de
impulsar, una vez mas, la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la
Propiedad, a pesar de que como ya habiamos apuntado en el punto VI
(Inscripcién de Arrendamientos en el Registro de la Propiedad), no creemos
gue con ello se fomente el objetivo de dinamizar el mercado de alquiler que se
establece en el PreAmbulo de la Ley 4/2013.

También es un tema debatible la duracién pactada, si comprende la
duracion minima establecida del art. 9.1 o bien Unicamente el plazo pactado,
independientemente de si éste fuese inferior a dicha duracion. Pero antes de
entrar a analizar estos temas, creemos conveniente detenernos en cada uno de
los casos mencionados en el 13.1 que dan lugar a la resolucién del derecho del
arrendador.

2. Supuestos de extincion del arrendamiento (art. 13.1 )

Lo primero que debemos de aclarar es que si los cuatro casos concretos
que establece el art. 13.1: retracto convencional, sustitucion fideicomisaria,
enajenacion forzosa derivada de una ejecucidn hipotecaria 0 de sentencia
judicial y opcion de compra, deben ser considerados una lista exhaustiva o
enunciativa, en el sentido de de formar un criterio de numerus clausus (lista
cerrada) o, por el contrario, numerus apertus (lista abierta y por tanto ampliable
a supuestos similares). Pues bien, hay disparidad de criterios al respecto: por
un lado, el Grupo Cuatrecasas afirma que si por “resolucién del derecho del
arrendador entendemos la desaparicion del patrimonio del arrendador del
derecho que posibilité el arrendamiento y su consiguiente ingreso en el
patrimonio juridico de un tercero, el derecho del arrendador se podra resolver
por muchos mas casos que los del art. 13.1 como el de retracto legal o
ejecucion de forzosa derivada de la via de apremio administrativo por impagos
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a la Seguridad Social o a la Hacienda Publica™?. En apoyo de esta linea
doctrinal se puede citar la sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias de 9
de abril de 2001, seccion sexta (EDJ2001/10450), que sostiene que la lista de
supuestos que dan lugar a la resolucion del derecho del arrendador no es
exhaustiva, sino enunciativa, y por tanto, incluira mas supuestos que los
contenidos en el art. 13.1. Sin embargo, otra parte de la doctrina, como es el
caso de Luis Martin Contreras establece que dicha lista “seria una relacion
cerrada, y basa su argumentacion en el caracter especial del citado art. 13.1 y
su relacién con el derogado el art. 114 del TR del 64™.

Independiente de que los cuatros supuestos que recoge el art. 13.1 formen
un numerus clausus o numerus apertus, creemos importante analizar de forma
individualizada cada uno de ellos:

A) Retracto convencional

El retracto convencional aparece regulado en el art. 1520 del CC: “El
vendedor que recobre la cosa vendida, la recibira libre de toda carga o hipoteca
impuesta por el comprador, pero estara obligado a pasar por los arriendos que
éste haya hecho de buena fe, y segun costumbre del lugar en que radique”.
Hay que recordar, que segun el art. 4.2 de la LAU (“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 Cdédigo Civil") el Codigo Civil se aplicara de forma
supletoria siempre que no exista regulacion especifica. En el caso del art. 13.1
Si que existe regulacion especifica en cuanto a la duracion del contrato, y a
este respecto, Luis Martin Contreras, afirma que sera “dicha regulacion la
norma aplicable a todos los contratos de arrendamiento de vivienda sometidos
a la ley especial, de forma que frente a la regulacion del derecho comun, el
contrato no tendra la vigencia pactada, ni siquiera la del plazo minimo de
vigencia obligatoria que ahora seria de tres afos, sino que quedaria rescindido,
salvo que el mismo hubiera tenido acceso al Registro de la Propiedad. Por lo
que el contenido del 1520 del CC quedara totalmente matizado™*“.

B) Sustitucion fideicomisaria

Para Lorenzo Prats Albentosa la sustitucion fideicomisaria del art. 13.1
contempla la situacion de aquellos “arrendamientos concertados por el
fiduciario cuando, por advenimiento de la condicion o llegado el dia, deban ser

entregados los bienes objeto del fideicomiso al fideicomisario™®.

El Grupo Cuatrecasas, la equipara al art. 781 del CC (“Las sustituciones
fideicomisarias en cuya virtud se encarga al heredero que conserve y transmita
a un tercero el todo o parte de la herencia, seran validas y surtiran efecto

“2 CUATRECASAS, ABOGADOS. Ley de Arrendamientos Urbanos 1994 (andlisis y
comentarios). Ed. CISS. Madrid 1995, p. 118.
“* MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p. 224.
“ MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p. 225.
% PRATS ALBENTOSA, L. “Comentario al art. 11 LAU”, cit. p. 128.
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siempre que no pasen del segundo grado, o que se hagan en favor de
personas que vivan al tiempo del fallecimiento del testador™®).

Por ultimo, Luis Martin Contreras afirma que “la Jurisprudencia ha aplicado
por analogia a la figura de la sustitucion fideicomisaria el art. 480 del CC (Podréa
el usufructuario aprovechar por si mismo la cosa usufructuada, arrendarla a
otro y enajenar su derecho de usufructo, aunque sea a titulo gratuito, pero
todos los contratos que celebre como tal usufructuario se resolveran al fin del
usufructo, salvo el arrendamiento de las fincas rasticas, el cual se considerara
subsistente durante el afio agricola) y se ha pronunciado por la caducidad del

contrato de arrendamiento una vez se abra la sucesion fideicomisaria™’.

Lo que esta claro es que se trata de una figura juridica compleja y también
rara de ver en el trafico juridico espafiol, por ello sorprende que el legislador la
siga incluyendo dentro de los supuestos del art. 13.1 de la LAU.

C) La enajenacion forzosa derivada de una ejecucion hipotecaria o de
sentencia judicial

Hay cierta parte de la doctrina que, basandose en el antiguo art. 14 de la
LAU, consideraban que el adjudicatario de una ejecucién hipotecaria deberia
respetar el plazo de duracion minima establecida en dicho art., sin necesidad
de que el arrendamiento se inscribiese en el Registro de la Propiedad. Otros,
sin embargo, sostienen lo contrario, al argumentar que no se puede equiparar
la posicién del comprador con el adjudicatario de una ejecucién hipotecaria, por
lo que el arrendamiento no inscrito anterior a la hipoteca no deberia existir
después de la enajenacion forzosa en sede de ejecucion hipotecaria.

Por otra parte y en relacion a lo expuesto, sefialar que la Jurisprudencia del
TC establecié que, el juez antes de proceder al lanzamiento de la finca
arrendada deberia oir al arrendatario para no provocarle un estado de
indefensioén, lo cual nos parece logico, sobre todo teniendo en cuenta los arts.
704 y ss. de la LEC.

D) Ejercicio de un derecho de opcién de compra

Respecto a la opcidon de compra, comentar Unicamente que al igual que el
resto de los supuestos que hemos visto, podra provocar la extincion del
arrendamiento, si previamente el arrendatario no inscribié el mismo en el
Registro de la Propiedad.

3. Diferencias con la anterior redaccién

Esta claro que la diferencia que salta a la vista respecto a la anterior
redaccion es la duracion. De esta manera, si nos vamos al ya derogado art.
13.1 de la anterior LAU, observamos que, independientemente de que concurra
alguno de los supuestos anteriormente mencionados (retracto convencional,
sustitucion fideicomisaria, enajenacion forzosa derivada de una ejecucion
hipotecaria o de sentencia judicial y opcion de compra), el arrendamiento

“® CUATRECASAS, ABOGADOS. Ley de Arrendamientos Urbanos 1994, cit. p. 121.
“" MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p. 225.
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continuara vigente hasta que se cumpla el minimo de cinco afos: “Si durante
los cinco primeros afios de duracion del contrato el derecho del arrendador
quedara resuelto por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de
una sustitucién fideicomisaria, la enajenacion forzosa derivada de una
ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de
opcion de compra, el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a continuar en
el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios, sin perjuicio de la facultad
de no renovacion prevista en el articulo 9.1”.

Es decir, en la anterior redaccion, aunque el arrendamiento no estuviese
inscrito, se tendria que respetar de igual manera la duracién de los cinco afos,
que era la duracién minima establecida, por el contrario, el nuevo art. 13.1 no
establece ningun plazo a respetar, ni siquiera los tres afios que la nueva ley
establece como duracion minima, simplemente el arrendamiento se extingue si
se concurren algunas de las circunstancias sefialadas en dicho art.

En la anterior redaccion también se preveia los casos en los que el
arrendamiento fuese inscrito, asi el parrafo segundo del art. 13.1 establecia
que: “En contratos de duracion pactada superior a cinco afos, si, transcurridos
los cinco primeros afios del mismo, el derecho del arrendador quedara resuelto
por cualquiera de las circunstancias mencionadas en el parrafo anterior,
guedara extinguido el arrendamiento. Se exceptlua el supuesto en que el
contrato de arrendamiento haya accedido al Registro de la Propiedad con
anterioridad a los derechos determinantes de la resolucion del derecho del
arrendador. En este caso, continuara el arrendamiento por la duracion
pactada”. Es decir, el arrendamiento durara el plazo pactado, aun siendo éste
superior a cinco afios, siempre que fuese inscrito con anterioridad a alguna de
las causas que resuelven el derecho del arrendador.

Como vemos la anterior legislacion protegia mucho mas la posicion del
arrendatario que la Ley 4/2013. Por un lado, el tercero adquirente tendra que
respetar obligatoriamente la duracion minima de cinco afios, aunque el
arrendamiento no estuviese inscrito y, por otro, si aquel fuese inscrito tendra
que respetar la duracién pactada aun siendo superior a cinco afios (si fuese
inferior se supeditaria a la duracibn minima de cinco afios). Por el contrario,
como ya hemos dicho, la ley 4/2013 obliga a resolver el derecho del
arrendador, y por tanto, el arrendamiento, si éste no esta inscrito y se dan
algunos de los supuestos mencionados del 13.1.

Por otra parte, surge la duda de a qué plazo afecta la inscripcion del
arrendamiento tras la promulgacion de la nueva Ley 4/2013. Esta establece
que si el arrendamiento estuviese inscrito con anterioridad a los supuestos que
determinan la resolucion del derecho del arrendador continuara por la duraciéon
pactada. Pero qué duraciéon?, la duracién minima establecida de tres afios, una
mayor, una menor, o todas. Es decir, para el caso de que se establezca un
arrendamiento inferior a tres afios, se podra aplicar las prérrogas del art. 9.1? y
si se pacta un arrendamiento superior a tres afios (duracion minima), se podra
aplicar a dicha duracién o Unicamente al periodo minimo de duracion? Carmen
Pérez Conesa considera que si “el arrendamiento inscrito tiene una duracion
pactada de tres 0 mas afios el arrendatario podra continuar con éste, y si tiene
pactada una duracion inferior a tres afios podria hacer valer la prorroga para
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que alcance tal duracion, pues de su voluntad depende que dicha prorroga no
se aplique. También podra beneficiarse de la prorroga del art. 10.1 de la LAU.
Asi puede desprenderse de la referencia que el propio art. 13.1.11 hace a los
arts. 7.2 y 14 de la LAU™,

4. Finca no inmatriculada

El parrafo tercero del art. 13.1 establece lo siguiente: “Cuando se trate de
un arrendamiento sobre finca no inscrita se estara a la duracion establecida en
el apartado 4 del articulo 9”. El art. 9.4 de la LAU establecia un plazo de
duracién de tres afios para aquellos arrendamientos de vivienda sobre finca no
inscritas que el arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que
parezca ser propietaria.

En base a lo expuesto, podemos hacer la siguiente distincién:

* Finca inmatriculada y arrendamiento no inscrito concertado con un
arrendador que es el verdadero propietario: extincion del arrendamiento
si no esta inscrito y se da alguno de los supuestos del art. 13.1 (art. 13.1)

* Finca no inmatriculada y arrendamiento no inscrito concertado con un
arrendador que no es el verdadero propietario: arrendamiento tendra una
duracion de tres afos (art. 9.4)

Por todo ello, podemos concluir con la valoracion del profesor Angel
Carrasco Perera, que afirma que “el art. 13.1.llI es absurdo, ya que se
encuentra mejor tratado el arrendatario que contrata con un arrendador que no
es el verdadero propietario que con quien es el verdadero arrendador, pues

éste Ultimo puede ser desahuciado inmediatamente™®.

5. Arrendamientos otorgados por usufructuario, supe rficiario u otro d° de
goce

El art. 13.2 de la LAU establece que “Los arrendamientos otorgados por
usufructuario, superficiario y cuantos tengan un analogo derecho de goce sobre
el inmueble, se extinguiran al término del derecho del arrendador, ademas de
por las demés causas de extincion que resulten de lo dispuesto en la presente
ley”.

Simplemente comentar que, este art. no ha variado nada respecto a la
anterior redaccion, por lo que no entraremos en su analisis.

48 pPEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit.
p.63.
“9 CARRASCO PERERA, A. “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los...”, cit.
p. 128.
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6. Conclusiones

Una vez més el legislador vuelve a favorecer la inscripcion del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad, concediéndole al arrendatario su
disfrute durante la duracion pactada. Segun la profesora Carmen Pérez Conesa
dicho tratamiento “no se debe a la voluntad del legislador, sino a la mera
aplicacion de los principios registrales de oponibilidad de lo inscrito y de
prioridad registral, por o que no estariamos ante ninguna excepcion tal y como
apunta el art. 13.1.11"°.

También queremos destacar que con la nueva redaccion se protege mas a
terceros que adquieren la vivienda arrendada por alguno de los supuestos del
art. 13.1 (retracto convencional, sustitucion fideicomisaria...) que al propio
arrendatario, lo que creemos que provoca una situacion de desequilibrio entre
contratantes.

Por ultimo, recalcar una vez mas, que la inscripcion del arrendamiento no
tiene porque favorecer la dinamizacién del mercado de alquiler, es mas,
creemos que no la favorece en absoluto, tal y como hemos comentado
reiteradamente a lo largo de este trabajo.

XI. ENAJENACION DE LA VIVIENDA ARRENDADA (ART. 14)
1. Introduccién

La ley 4/2013 también modifica la enajenacion de la vivienda arrendada,
que regula el art. 14, con la introduccion del siguiente contenido:

1. “El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada
como vivienda en todo o en parte, que reuna los requisitos exigidos por
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, solo quedara subrogado en los derechos y
obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito, conforme a
lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente ley, con anterioridad a la
transmision de la finca.

2. Si la finca no se hallase inscrita en el Registro de la Propiedad, se aplicara lo
dispuesto en el parrafo primero del articulo 1571 del Codigo Civil. Si el
adquirente usare del derecho reconocido por el articulo citado, el arrendatario
podra exigir que se le deje continuar durante tres meses, desde que el
adquirente le notifique fehacientemente su propésito, durante los cuales debera
satisfacer la renta y demas cantidades que se devenguen al adquirente. Podra
exigir, ademas, al vendedor, que le indemnice los dafios y perjuicios que se le
causen”.

Una vez mas, se vuelve a supeditar la continuidad del arrendamiento a su
inscripcion, de tal modo que, sélo en los casos en los que aquel esté inscrito se
podra continuar con la duracidon pactada. Lo que, a sensu contrario, se puede
entender como que la no inscripcion del arrendamiento supondra su extincién si

*® PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
63.
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se enajena la vivienda arrendada. Todo ello, provoca una situaciéon de
desproteccion en la posicion del arrendatario, al igual que en el anterior art.
comentado (art. 13).

2. Diferencias con la anterior redaccion
A) Introduccion

En los casos de enajenacion de la vivienda arrendada, hasta la reforma del
afo 2013, el adquirente tenia que respetar la duracion minima establecida en
los arrendamientos concertados (5 afos), independientemente de que reuniese
los requisitos del art. 34 de la LH y no existiese inscripcion: “El adquirente de
una vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del
arrendador durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, aun
cuando concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria”. Es
decir, se inscribiese o no el contrato, reuniese o no el adquirente los requisitos
del art. 34 de LH, el adquirente tendria que respetar la duracion de los cinco
primeros afios de vigencia del contrato.

Para los casos de duracién superior a cinco afios, el anterior art. 14
establecia lo siguiente: “Si la duracién pactada fuera superior a cinco afos, el
adquirente quedara subrogado por la totalidad de la duracién pactada, salvo
que concurran en €l los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En este
caso, el adquirente sélo debera soportar el arrendamiento durante el tiempo
que reste para el transcurso del plazo de cinco afos, debiendo el enajenante
indemnizar al arrendatario con una cantidad equivalente a una mensualidad de
la renta en vigor por cada afo del contrato que, excediendo del plazo citado de
cinco afios, reste por cumplir”. Por tanto, en estos casos, se podrian dar dos
situaciones:

* Que el adquirente reuna los requisitos del art. 34 de la LH: Unicamente
tendra que respetar la duracion que reste hasta llegar a los cinco afios

* Que el adquirente no reuna los requisitos del art. 34 de la LH: tendra que
respetar la duracion pactada

Con la nueva reforma, ya no habra periodo minimo a respetar sino se
inscribe el arrendamiento, tal y como hemos visto, ni siquiera de tres afios
(duracion minima establecida en la Ley 4/2013).

B) Finca inscrita en la enajenacion de la vivienda arrendada (ley 4/2013)

Con la promulgacion de la nueva Ley 4/2013, el art. 14 distingue claramente
dos supuestos:

* Finca inscrita (art. 14.1): es el caso que vamos a tratar. Habra que
conocer si el arrendamiento esta inscrito con anterioridad a la transmision
de la vivienda arrendada.

* Finca no inscrita (art. 14.2): hablaremos en el siguiente punto.
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Respecto a las fincas inscritas, surgen algunas dudas sobre la subrogacion
del adquirente en el arrendamiento en determinados supuestos:

a) Adquirente que no inscribe el titulo de adquisicion en el Registro Propiedad

No reune los requisitos del art. 34 de la LH, tal y como demanda el art.14.1, por
lo que se subrogara en el arrendamiento

b) Vendedor de una vivienda la arrienda con anterioridad a la inscripcion del
comprador

No existe subrogacién, el adquirente podra extinguir el arrendamiento ya
que el arrendamiento se ha concertado con un falso propietario. Todo ello sin
perjuicio de las acciones legales que pueda ejercitar el arrendatario contra el
vendedor

c) Tercero de buena fe que inscribe su titulo

Es la situacion mas corriente y mas compleja de resolver. El legislador
menciona en el mismo art. 14.1, el art. 34 de la LH y el art. 7 de la LAU,
mezclando conceptos que creemos son diferentes: por un lado, el art. 34 de la
LH consagra el principio de la fe publica registral, y por otro, el 7 de la LAU el
principio de oponibilidad de lo inscrito.

El art. 7.2 de la LAU venia a decir que: “En todo caso, para que
los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efecto frente a
terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberan
inscribirse en el Registro de la Propiedad”. Es decir, el arrendamiento tendra
que estar inscrito para que pueda ser oponible a terceros; de esta manera
podemos realizar la siguiente conclusion:

* Arrendamiento inscrito: oponible a terceros que no hayan inscrito su
derecho o que lo hayan inscrito con posterioridad

* Arrendamiento no inscrito: inoponible a terceros, hayan o no inscrito su
derecho

Dicho esto, no entendemos la remision que hace el legislador en el art. 14 al
art. 34 de la LH (“... que reuna los requisitos exigidos por el articulo 34"), que
nada tiene que ver con la oponibilidad de lo inscrito sino con la buena fe
publica registral: “El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun
derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo, serd mantenido en su adquisicién, una vez que haya inscrito su
derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en el mismo Registro”. Se esta refiriendo el legislador a
gue si el adquirente no reune los requisitos demandados por el art. 34 de la LH,
esto es, buena fe y a titulo oneroso, no se subrogara en el arrendamiento
aunque éste haya sido inscrito? Desde luego, de una primera lectura eso
parece. Sin embargo, creemos que ésta no es la conclusion que deberiamos
extraer por varios motivos:
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* En primer lugar, porque si se inscribe un arrendamiento con anterioridad
a la venta de la finca, el nuevo adquirente conocerd de su existencia por
figurar éste en la escritura de transmision, y por tanto no existira buena
fe. Resulta “que no hay tercero a quien proteger por haber confiado en el
RP, en otras palabras, no es posible que se pueda plantear el supuesto
de adquirente del art. 34 de la LH™".

* En segundo lugar, habiamos dicho que un arrendamiento inscrito sera
oponible frente a terceros, por lo que a sensu contrario podemos
entender, que el que no esté inscrito no sera oponible a terceros. Pero no
sera oponible respecto a quien, sélo a terceros que reunen los requisitos
del art. 34 de la LH? Es decir, sélo a los adquirentes de buena fe y a
titulo oneroso? Si es asi, un arrendamiento no inscrito se podria oponer a
un adquirente de un bien a titulo gratuito y si ese mismo arrendamiento,
en cambio, resultaba estar inscrito, no se podria oponer por no cumplir
los requisitos del citado art. 34 de LH (a titulo gratuito), lo cual creemos
gue no tiene mucho sentido. Por todo ello, creemos acertado interpretar
de un modo general el art. 7.2 de la LAU, que no exige al adquirente un
requisito complementario para que no se produzca la subrogacion (“no se
exigird que el tercero tenga la condicién de tercero hipotecario de buena
fe, sino solamente que inscriba en el Registro™?).

C) Finca no inscrita en la enajenacion de la vivienda arrendada (ley 4/2013)

Si la finca no estuviese inscrita (por lo que el arrendamiento tampoco) se
estard a lo dispuesto en el art. 1571 del CC “El comprador de una finca
arrendada tiene derecho a que termine el arriendo vigente al verificarse la
venta, salvo pacto en contrario y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria”. En dicho
caso, el arrendatario podra exigir que se le deje continuar en el arrendamiento
durante un plazo de tres meses desde la notificacion por el arrendador de su
término, durante los cuales éste tendra que abonar la renta correspondiente y
demas cantidades devengadas. Ademas la ley también prevé que el
arrendatario tenga derecho a una indemnizacion (en este art. 14 no se
cuantifica, al contrario que en el art 11 previsto para el desistimiento).

Como hemos visto, en los supuestos de finca no inscrita para enajenacion
de la vivienda arrendada, se le concede al arrendatario un plazo de tres meses
desde la notificacion por el arrendador del término del arrendamiento, plazo del
que no dispone en los supuestos de finca no inscrita que afectan a la
resolucion del derecho del arrendador (art. 13.1). No sabemos muy bien el
porqué de esta distincion, algunos autores justifican el otorgamiento tanto del
plazo referido como del derecho a indemnizacién debido a la desventaja que le
supone al arrendatario que la finca no esté inmatriculada, ya que significa la
imposibilidad de no inscribir el arrendamiento por parte de aquel. En nuestra
opinidn, creemos que no se trata de una valoracibn muy acertada, ya que en
ambos supuestos la finca no esta inscrita, y el legislador concede el plazo de

°l PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
68.
2 FUENTES LOJO, A. Arrendamientos Urbanos. Derecho sustantivo y procesal, cit. p.
126.
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los tres meses en el art. 14 (enajenacion de la vivienda arrendada) y no en el
art. 13.1 (resolucién del derecho del arrendador).

XII. SEPARACION, DIVORCIO O NULIDAD DEL ARRENDATARI O (ART. 15)
1. Introduccion

La nueva redaccion del art. 15 de la LAU tras la reforma de la Ley 4/2013 es
la siguiente:

1. “En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del
arrendatario, el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la
vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion civil que resulte de aplicacion. El conyuge 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.

2. La voluntad del cényuge de continuar en el uso de la vivienda debera ser
comunicada al arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada
la resolucion judicial correspondiente, acompafando copia de dicha resolucion
judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la vivienda”.

2. Diferencias con la anterior redaccion
A) Casos de nulidad matrimonial, separacion judicial o divorcio (art. 15.1)

Una primera diferencia que se percibe respecto a la anterior redaccion es
gue ésta disponia que “el conyuge no arrendatario pudiera continuar en el uso
de la vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto
en los articulos 90 y 96 del Cédigo Civil”. La nueva Ley 4/2013 sustituye dicho
contenido por éste otro: “podra continuar en el uso de la vivienda arrendada
cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion civil que
resulte de aplicacion”. Es decir, ahora el cényuge del arrendatario podra
continuar con el uso de la vivienda arrendada cuando le fuese atribuida por la
legislacion civil. Quedan, por tanto, “despejadas las dudas que pudieran quedar
respecto de que la asignacion del uso de la vivienda arrendada efectuada en
sede de proceso matrimonial no atribuye al conyuge no arrendatario la

condicién de tal™®.

La anterior legislacion habia suscitado diversas teorias en cuanto a la
interpretacion del art. 15 por parte de la doctrina. Por un lado, autores como
Fernando Alamillo-Sanz o Rosario Valpuesta Fernandez, defendian que el
antiguo art. 15 respondia a “una subrogacion por cesion del contrato de
arrendamiento™*. En cambio, otro sector de la doctrina, afirmaba que no existia

¥ FUENTES LOJO, A. Arrendamientos Urbanos. Derecho sustantivo y procesal, cit. p.

130.

> ALAMILLO SANZ, F. “Las crisis matrimoniales y la adjudicacién en exclusiva de la

vivienda familiar al cényuge no arrendatario”. La Ley, 1985-2, pp. 991 y ss.
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ningln cambio en la posicion del arrendatario, ya que entendian que la
asignacion del uso de la vivienda arrendada al no titular no implicaba que el
conyuge arrendatario dejara de serlo. Ademas, alegaban que dicha asignacién
era temporal, segun el art. 96 del CC, por lo que una vez “transcurrido el tiempo
fijado el titular del contrato podria recuperar la vivienda arrendada™®. En base a
ello, se afirmaba que el conyuge no propietario gozaria de la posesion derivada
del uso temporal de la vivienda arrendada, mientras que el cényuge
arrendatario continuaria con la relacion arrendaticia sin que ello implicase
ninguna modificacion subjetiva.

Todo ello cambia con la nueva legislacién en materia de arrendamientos. Se
va a producir una “novacion modificativa en la posicion del arrendatario por el
ministerio de la ley™®. El arrendatario inicial dejara de serlo en favor de quien
decida el juez. Por tanto, si el juez decide que el uso de la vivienda arrendada
es en favor del conyuge no arrendatario, éste sera el nuevo titular sin que el
arrendatario inicial nada pueda hacer.

El dltimo inciso del apartado 15 establece que: “El conyuge 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”. De esta manera, la subrogacion por parte del
conyuge a quien se le haya atribuido a la vivienda arrendada comprende o bien
un plazo permanente o bien un plazo superior al que reste la duracién del
contrato. Si por ejemplo, se firma un arrendamiento de tres afios y al mes se
produce separacion, divorcio o nulidad del matrimonio, la subrogaciéon en el
arrendamiento sera por un plazo minimo de cuatro afios o de forma
permanente.

Carmen Pérez Conesa, en su manual Arrendamientos de Vivienda y
Desahucios: Su Reforma, plantea la situacién que supondria el otorgamiento
del uso de la vivienda arrendada por un plazo inferior al establecido en el art.
15.1. Pues bien, describe las dos situaciones posibles:

* Que no seria posible debido a la literalidad del art. 15., que Unicamente
alude a un plazo permanente o uno superior al que reste por cumplir el
contrato.

* Que seria posible, ya que de lo contrario se haria depender de lo que el
juez resuelva, en cuanto al tiempo de uso de la vivienda arrendada se
refiere, en el proceso de nulidad, separacién o divorcio®’.

VALPUESTA FERNANDEZ, R. “La proteccién de la familia en la Ley de
Arrendamientos Urbanos”, RJC, Vol.4, 1996, p. 27.
** ROCA TRIAS, E. “Comentario al art. 96 del CC”, en AA.VV. Comentarios a las
reformas del Derecho de Familia, Vol. I. Ed. Tecnos. Madrid 1984, p. 611. ESPIAU
ESPIAU, S. La Vivienda familiar en el Ordenamiento Juridico Civil Espafiol. Ed. PPU.
Barcelona 1992, p. 226.
® PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. pp.
71y 72
> PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. pp.
72y 73.
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B) Comunicacion de la voluntad del conyuge al arrendador (art. 15.2)

El apartado segundo del art. 15 no fue modificado respecto a la anterior
redaccion en ningun aspecto. El cdnyuge del arrendatario deberd comunicar al
arrendador, en un plazo de dos meses desde la notificacion de la resolucion
judicial correspondiente, su voluntad de continuar en el uso de la vivienda
arrendada que le ha sido atribuida. A partir de dicha comunicacion se producira
la novacion subjetiva del contrato sin que el arrendador pueda oponerse a ello,
es decir, “la ley impone al arrendador un cambio de deudor sin su
consentimiento, lo cual puede llegar a perjudicarle™®.

XIll. FALLECIMIENTO DEL ARRENDATARIO (ART. 16)

EL art. 16 de la LAU establece los casos de subrogacion por muerte del
arrendatario sin que la promulgacion de la Ley 4/2013 haya alterado su
contenido, excepto en lo que se refiere a su apartado 4, que establece lo
siguiente: “En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a tres afios,
las partes podran pactar que no haya derecho de subrogacién en caso de
fallecimiento del arrendatario, cuando éste tenga lugar transcurridos los tres
primeros afios de duracién del arrendamiento, o que el arrendamiento se
extinga a los tres afos cuando el fallecimiento se hubiera producido con
anterioridad”.

La unica modificacion respecto a la anterior redaccion es la variacion del
plazo de duracion minimo, que como ya hemos explicado en numerosas
ocasiones, es actualmente de tres afios. Es decir, que si antes era necesario
un arrendamiento superior a cinco afos para que las partes pudiesen pactar la
no subrogacion si la muerte del arrendatario se producia durante esos cinco
afos, o la extincién del arrendamiento si la muerte se producia con anterioridad
a dicho plazo, con la nueva reforma sera exactamente lo mismo pero
sustituyendo ese plazo de duracion minima por el vigente, esto es, tres afios.

XIV. DETERMINACION DE LA RENTA (ART. 17)
1. Introduccién

El art. 17 incorpora un nuevo apartado, concretamente el quinto, tras la
promulgacion de la Ley 4/2013: “En los contratos de arrendamiento podra
acordarse liboremente por las partes que, durante un plazo determinado, la
obligacion 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 arrendamiento, el arrendatario
no podra pedir en ningun caso compensacion adicional por el coste de las
obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por parte del arrendatario

® PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit.
p.73.
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de la realizacion de las obras en los términos y condiciones pactadas podra ser
causa de resolucion del contrato de arrendamiento y resultara aplicable lo
dispuesto en el apartado 2 del articulo 23".

Los apartados 1 a 4 del art. 17 no fueron objeto de modificacién alguna, por
lo que la renta sera igualmente pactada por las partes, su pago seguira siendo
mensual y en los primeros siete dias del mes, en el lugar y por el procedimiento
que acuerden las partes...La Unica novedad sera el apartado quinto que faculta
a las partes a la sustitucion de la renta a pagar por el compromiso del
arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones
pactadas.

2. Obras de reforma o rehabilitacion

La ley habla literalmente de “reformar o rehabilitar el inmueble en los
términos y condiciones pactadas”. Es decir, se esta refiriendo a las obras de
rehabilitacion o de mejora, quedando excluidas las obras de reconstruccion.
Dentro de estos conceptos, se pueden incluir obras de muy diversa indole que
pueden entrar dentro del concepto de rehabilitacion o mejora, eso si, se exige
gue se concreten por medio de pacto entre arrendador y arrendatario. Se
podran incluir tanto obras propiamente dichas como nuevas instalaciones; asi
como se excluiran aquellas “gue sean necesarias para conservar la vivienda en
las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido (art. 21 LAU)".
Tampoco podran ser objeto de inclusion aquellas que no cuenten con el
consentimiento del arrendador y aquellas que se realicen para la adecuacion
de la vivienda a personas con discapacidad o mayores de setenta afos (arts.
23 y 24 de la LAU respectivamente).

3. Analisis critico del art. 17.5 de la LAU
A) De la naturaleza del pacto entre el arrendador y arrendatario

Como hemos visto, el apartado cinco del art. 17 permite la celebracién de
pactos entre las partes que reemplacen total o parcialmente el pago de la renta
del alquiler por el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el
inmueble, eso si, dice la ley que dicho pacto tendra que supeditarse a un plazo
determinado, por lo que el mismo no podra ser indefinido o indeterminado. Sin
embargo, ello no quiere decir que aquel no pueda comprender toda la duracion
del contrato®®, ya que ello no vulnera el art. 6 por no ser una clausula perjudicial
para los derechos del arrendatario.

En el caso de que se acuerde el remplazo de la renta por el compromiso de
reformar o rehabilitar la vivienda arrendada durante todo el contrato, lo que se
discutiria seria la naturaleza juridica del contrato de arrendamiento, ya que
estariamos ante un contrato atipico: se sustituye la obligacion de dar (renta de
alquiler) por la obligacién de hacer (obra de reforma o rehabilitacion). También
nos habla el art. 17.5 de que el reemplazo del pago de la renta puede ser total

% Asi lo recogen: FUENTES LOJO, A. Arrendamientos Urbanos. Derecho sustantivo y
procesal, cit. p.161 y PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios:
su reforma, cit. p.77.
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o parcial, de manera que podran llegar a existir dos tipos de obligaciones:
obligacion de dar (pago de la renta) y obligacion de hacer (realizacion de las
obras).

B) Otras cuestiones a tratar en relaciéon con el art. 17.5

Nuestra posicion es critica con la introduccion del art. 17.5. Creemos que se
trata de un art. que suscita muchas dificultades de aplicacion y que desde
luego no contribuye en nada al objetivo de dinamizar el mercado de alquiler
amparado por la Ley 4/2013.

a) Problemas de aplicacion tras la promulgacion del art. 17.5

A continuacién, vamos a exponer algunos supuestos que pueden llegar a
ocurrir tras la introduccién del art. 17.5 y que suscitan controversias en cuanto
a su aplicacion e interpretacion.

Si tenemos que actualizar el IPC de un contrato de arrendamiento (art 18),
como podriamos aplicar la variacidn porcentual experimentada si sustituye la
renta a pagar por obras de reforma o rehabilitacion?

En el caso del art. 9.3, ocupacion de la vivienda arrendada por el
arrendador para destinarla a vivienda permanente; si en el momento de
recuperar la vivienda, ésta estuviera siendo objeto de reforma o rehabilitacion,
como podria actuar el arrendador?

En caso de desistimiento por parte del arrendatario a los seis meses de la
firma del contrato (art. 11). Tendria lugar dicho desistimiento si en ese
momento se estuviese sustituyendo el pago de la renta por obras de reforma?

En el caso que hemos visto en el art. 15 (separacion, divorcio o nulidad del
matrimonio del arrendatario) y también en el art. 16 de la LAU (subrogacion por
muerte del arrendatario) el conyuge separado, divorciado, o las personas que
puedan subrogarse segun el 16, tendran que asumir el pago de renta con obras
de reforma o rehabilitacion si asi se hubiese pactado anteriormente? Dicho
caso seria extensible al art. 12 de la LAU (desistimiento y vencimiento en caso
de matrimonio o convivencia del arrendatario).

En fin, a modo de resumen podemos decir que este art. crea mas
problemas que soluciones y que en nuestra opinidon era mejor que el legislador
se abstuviese de su inclusion en la Ley 4/2013 ya que tampoco contribuye en
nada a potenciar el mercado de alquiler.
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XV. ACTUALIZACION DE LA RENTA (ART.18)
1. Introduccion
El art. 18 es reformado por la Ley 4/2013 de la siguiente manera:

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 actualizara aplicando a la renta correspondiente a
la anualidad anterior la variacidbn 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 actualizacion el que
corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de celebracién
del contrato, y en las sucesivas, el que corresponda al ultimo aplicado.

2. La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a
aguel en que la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito,
expresando el porcentaje de alteraciéon aplicado y acompafiando, si el
arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica.

Sera valida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del
pago precedente”.

De una primera lectura se desprende la intencion del legislador en enfatizar
la voluntad de las partes en contraposicion al caracter imperativo que recogia la
anterior redaccion.

2. Diferencias con la anterior redaccion

Antes da nada enunciaremos como estaba configurado el art. 18 por la
anterior redaccion en materia de arrendamientos urbanos:

1. “Durante los cinco primeros afios de duracion 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, 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 actualizacion el
qgue corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de
celebracion del contrato, y en las sucesivas el que corresponda al ultimo
aplicado.

2. A patrtir del sexto afio de duracién la actualizacidén de la renta se regira por lo
estipulado al respecto por las partes y, en su defecto, por lo establecido en el
apartado anterior.

3. La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a
aguel en que la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito,
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expresando el porcentaje de alteracion aplicado y acompafando, si el
arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica, o haciendo referencia al «Boletin Oficial» en que se haya
publicado.

Sera vélida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del
pago precedente”.

Una de las primeras diferencias que salta la vista, es que la antigua LAU
obligaba a las partes durante los cinco primeros afios del contrato, también
cuando la duracion fuese menor, a actualizar la renta aplicando “la variacion
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 actualizacién”. Eso si, en el apartado segundo (a
partir del sexto afo...), se diluia este imperativo en favor del libre acuerdo entre
las partes. Con el nuevo art. 18.1 ya no existe tal obligacion, simplemente se
supedita la actualizacion de la renta al libre acuerdo de las partes,
independientemente de la duracion del contrato, y en defecto de dicho pacto,
se aplicard la variacion de IPC anteriormente mencionada. Es decir, las partes
ya no tendran la exigencia de vincular la actualizacién de la renta al indice
General Nacional del Sistema de indices de Precios de Consumo sino al indice
que ellos consideren mas conveniente.

A tenor de lo expuesto, Luis Martin Contreras contempla cuatro situaciones
que podran resultar tras la introduccién del nuevo art. 18.1%:

Que se deje en manos del arrendador la actualizacion de la renta de
manera libre

Que se fije un indice de actualizacién de renta diferente al IPC

Que no se fije ningun indice, y por exclusion, deba aplicarse el IPC
* Que se congele la renta

No obstante, a pesar de que se rompe el caracter tuitivo que en la anterior
redaccion habia tenido este art., decir que el acuerdo entre partes que permite
el nuevo art. 18 no es libre en sentido absoluto, estando sujeto a dos limites:

* Por un lado, la actualizacion de la renta se realizara “en la fecha en que
se cumpla cada afo de vigencia del contrato”, es decir, con referencia a
un periodo anual.

 Debera tratarse de una verdadera actualizacion, “que permita la
aplicaciéon del principio de bilateralidad, es decir, se revisara la renta al

® MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p. 299.
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alza o a la baja. Si no fuere asi no seria un pacto de actualizacion, sino

simplemente un aumento de renta™.

Por altimo, decir que el apartado segundo del art. 18 permanece invariable
respecto a la anterior redaccion, por lo que una vez mas, al arrendatario se le
exigira la renta actualizada “a partir del mes siguiente a aquel en que la parte
interesada lo notifique a la otra parte por escrito, expresando el porcentaje de
alteracion aplicado y acompafiando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna
certificacion del Instituto Nacional de Estadistica”. Dicho art se sigue
entendiendo como una regla imperativa aplicable a cualquier actualizacion®.

XVI. ELEVACION DE RENTA POR OBRAS DE MEJORA (ART. 1 9)
1. Introduccion

La nueva redaccion en materia de arrendamientos urbanos modifica el art.
19.1 de la siguiente manera:

“La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos tres afios
de duracion del contrato le dara derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la
renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al capital invertido en la mejora,
el tipo de interés legal del dinero en el momento de la terminacion de las obras
incrementado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por
ciento de la renta vigente en aquel momento.

“Para el calculo del capital invertido, deberan descontarse las subvenciones
publicas obtenidas para la realizacién de la obra”.

Entendemos que la justificacién de este art. se debe a que la realizacion de
dichas obras de mejora favorecera al inmueble arrendado, y por tanto, también
al arrendatario, que debera asumir parte de su coste.

2. Diferencias con la anterior redaccion

Poco que decir respecto a las novedades que ha introducido la nueva Ley
4/2013 en este art. 19.1. Lo Unico que ha cambiado respecto a la anterior
redaccion es el plazo minimo de duracién: de cinco a tres afios. El contenido de
la anterior redaccion es idéntico al actual, pero con el plazo de duracion de
cinco anos:

“La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos cinco afios
de duracion del contrato le dara derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la
renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al capital invertido en la mejora
el tipo de interés legal del dinero en el momento de la terminacién de las obras

®IFUENTES LOJO, A. Arrendamientos Urbanos. Derecho sustantivo y procesal, cit.
p.163.
®2GONZALEZ PACANOWSKA, I. “Comentario al art. 18”, en AA.VV. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Urbanos. R. Bercovitz (coord.). Ed. Thompson-Aranzadi. Cizur
Menor 2005, p. 413.
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incrementado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por
ciento de la renta vigente en aquel momento.

Para el calculo del capital invertido, deberan descontarse las subvenciones
publicas obtenidas para la realizacién de la obra”.

Es decir, la modificacion ha sido meramente anecdética. Incluso creemos
que en vez de modificacion, deberiamos de hablar de adecuacion del precepto
al plazo de duracién minima establecido en el art. 9.1 de la LAU.

3. Requisitos necesarios del art. 19.1
A) Obras de mejora

Creemos que es muy importante aclarar la naturaleza de este tipo de obras
para evitar futuras controversias sobre la repercusién de costes. Por obras de
mejora debemos de entender “aquellas que aun incidiendo en beneficio de la
finca y sus ocupantes no alcancen la calificacion de lo que la vieja ley y el
proyecto de ley del 92 denominaban obras suntuarias, que responderian mas
a un criterio de ostentacion que al de hacer mas agradable o meramente mas
comodo el disfrute de la finca arrendada; ni tampoco a aquellas otras obras
neces%rias para la propia subsistencia o habitabilidad de la finca (art. 21 de la
LAU)"™".

B) Transcurridos tres afios

Decir que ya antes de la modificacion llevada a cabo por la Ley 4/2013 se
planteaba por parte de la doctrina si las obras de mejora se pueden realizar
durante los tres afios de duracion inicial del contrato o s6lo a su vencimiento.
Pues bien, decir que la cuestion no es pacifica y que existen diversos
pronunciamientos al respecto: por un lado, autores como Gabriel Garcia
Cantero sostienen que para la realizacion de obras de mejora sera necesario el
transcurso del periodo minimo de duracion, ya que consideran que si no se
puede elevar la renta durante ese periodo, tampoco se podran realizar las
obras de mejora®. Sin embargo, otra parte de la doctrina, entiende lo contrario,
qgue las obras de mejora se podrian realizar durante el transcurso del periodo
minimo de duracion y que, una vez transcurrido éste, se podria aplicar la
elevacion de la renta®. En nuestra opinion, creemos que es mas coherente y
l6gica esta interpretacion, aunque también creemos que aun asi va a ser dificil
que el arrendador realice dichas obras, ya que la elevacién de la renta se

® MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p. 310.
% GARCIA CANTERO, G. “Comentario al art. 19 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre). X. O'Callaghan
(dir). Ed. Edersa. Madrid 1995, p. 214. DE LA CUESTA SAENZ, J. M2, “Comentario al
art. 19 LAU", en AAVV. Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley
29/1994, de 24 de noviembre. C. Lasarte Alvarez (dir). Ed. Tecnos 1996, p. 551.
% CAMARA AGUILA, P. “Arrendamientos Urbanos”, en AA.VV. Tratado de Contratos.
Tomo Il. R. Bercovitz Rodriguez-Cano (dir). Ed. Tirant lo Blanch. Valencia 2009, p.
2396. ATAZ LOPEZ, J. “Comentario al art. 19 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos. R. Bercovitz (dir). Ed. Thompson-Aranzadi. Cizur Menor
2005, p. 449.

-55 -



NOVEDADES INTRODUCIDAS POR LA LEY 4/2013 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

aplicara una vez transcurrido el periodo minimo de duracién, pudiendo el
arrendatario desistir en un plazo de 6 meses desde el inicio del arrendamiento
(art. 11 de LAU).

C) Pacto de exclusién

Expresamente® por el art. 19.1 se permite (salvo pacto en contrario) excluir
la elevacion de la renta al arrendatario por la realizaciéon de obras de mejora,
siendo éstas asumidas en su totalidad por el arrendador. También se podra
elevar la renta en una cuantia inferior a la que determina el 19.1, pero no en
una superior porque perjudicaria al arrendatario y, por tanto, dicho pacto seria
nulo segun lo establecido en el art. 6 de la LAU. Tampoco procedera, como
hemos dicho en el punto anterior, la subida de la renta durante el periodo
minimo de duracion de tres afios.

D) Limite al amento de renta

La elevacion de la renta anual, como consecuencia de la realizacion de
obras de mejora, sera la resultante de aplicar al capital invertido el tipo de
interés legal del dinero incrementado en tres puntos, ahora bien, “sin
que pueda exceder el aumento del veinte por ciento de la renta vigente en
aguel momento”. Por tanto, se fija un limite al aumento de la renta del 20 por
ciento, de forma que cuando se supere esa cantidad, el arrendador debera

renunciar a ella.
E) Subvenciones

El art. 19.1 excluye del célculo del capital invertido las subvenciones
publicas. Luis Martin Contreras, afirma que “el legislador esta evitando un
enriguecimiento injusto por parte del arrendador, y que a falta de una
especificacion clara, habra de incluir todas aquellas subvenciones publicas,

con independencia de la institucién u organismo oficial de los que procedan™’.

F) Consentimiento del arrendatario

Aungue no aparece de manera expresa en el art. 19.1 creemos importante
aclarar si el consentimiento del arrendatario es necesario para que el
arrendador pueda realizar las obras de mejora. Pues bien, hay opiniones en
ambos sentidos. Algunos autores, como Joaquin Ataz Lopez, establecen que
no es necesario dicho consentimiento ni para la realizacion de obras de mejora
ni para la elevacion de la renta®®. Otros sin embargo, afirman que la realizacién
de obras de mejora es una cuestion previa al art. 19 y que, por tanto, no se
resuelve su legitimacion y sera necesario el consentimiento del arrendatario.

% MORO ALMARAZ, M2.J. “Comentario al art. 19 LAU”, en AA.VV. LAU. La nueva Ley
de Arrendamientos Urbanos. Ed. Lex Nova. Valladolid 1994, p. 277, afirma que el
pacto en contrario debe aparecer en el contrato “...para evitar que un silencio al
respecto pueda resultar gravoso al arrendatario”.
®” MARTIN CONTRERAS, L. Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. p.313.
® ATAZ LOPEZ, J. “Comentario al art. 19 LAU...”, cit. p. 450.
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Nosotros creemos que no sera necesario el consentimiento del arrendatario
cuando se trate de obras del art. 22.1 (“El arrendatario estara obligado a
soportar la realizacion por el arrendador de obras de mejora cuya ejecucion no
pueda razonablemente diferirse hasta la conclusion del arrendamiento”) o
cuando aquellas cumplan con lo dispuesto en los art. 1554.3° y 1557 del CC
(“no causen alteracion de la forma de la cosa arrendada o de mantener al
arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento”).

4. Repercusion en un edificio de varias fincas (art . 19.2) y procedimiento
de elevacion de renta (art. 19.3)

Simplemente comentar que los apartados segundo y tercero del art. 19 no
han variado respecto a la anterior redacciéon y, por tanto, se mantienen
inalterables:

2. “Cuando la mejora afecte a varias fincas de un edificio en régimen de
propiedad horizontal, el arrendador deberd repartir proporcionalmente entre
todas ellas el capital invertido, aplicando, a tal efecto, las cuotas de
participacion que correspondan a cada una de aquéllas.

En el supuesto de edificios que no se encuentren en régimen de propiedad
horizontal, el capital invertido se repartira proporcionalmente entre las fincas
afectadas por acuerdo entre arrendador y arrendatarios. En defecto de
acuerdo, se repartira proporcionalmente en funcion de la superficie de la finca
arrendada.

3. La elevacioén de renta se producird desde el mes siguiente a aquel en que,
ya finalizadas las obras, el arrendador notifique por escrito al arrendatario la
cuantia de aquélla, detallando los calculos que conducen a su determinacion y
aportando copias de los documentos de los que resulte el coste de las obras
realizadas”.

5. Conclusion

Como primera conclusion, afirmar que el arrendatario con la reforma del art.
19.1 resulta perjudicado respecto a la anterior redaccion, ya que cuenta con un
plazo de duracion inferior, esto es, tres afos, y por tanto se le podra aplicar la
elevacion de la renta con anterioridad en el tiempo.

Otra consecuencia negativa es que no creemos que compense al
arrendador la realizacion de obras de mejora si su repercusion en la renta a
pagar por el arrendatario no se va aplicar hasta pasados los tres afios y éste
puede desistir del arrendamiento una vez transcurridos los seis primeros
meses. Consideramos que el arrendador no se va arriesgar a reformar la
vivienda si a los seis meses el inquilino puede optar por marcharse, por lo que
pensamos que el art. 19 tendra pocos efectos reales en la practica.

Por ultimo, citar a Susana Quicios Molina, que apunta contradictorio que no
se pueda elevar la renta por obras de mejora hasta transcurridos los tres
primeros afos de contrato y sin embargo se pueda actualizar al primer afio (art.
18), algo que creemos que carece de coherencia legislativa.
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XVII. INCREMENTO DE LOS GASTOS GENERALES ASUMIDOS P OR EL
ARRENDATARIO (ART. 20. LAU)

1. Introduccion

El art. 20 de la LAU no ha sufrido variacién alguna respecto a la anterior
redaccion, excepto en lo que se refiere a su apartado segundo, que
comentaremos mas adelante. Por un lado, el apartado primero del 20.1 hace
referencia a los gastos generales que las partes podran pactar para el
adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién. Por otro, el
apartado segundo alude al incremento anual de dichos gastos generales
durante los tres primeros afios de contrato. Y por ultimo, los dos ultimos
apartados del art. 20, esto es, el tercero y cuarto, regulan la repercusion al
arrendatario de los gastos individualizados por medio de aparatos contadores y
su forma de pago, respectivamente.

2. Incremento de los gastos generales (art. 20.2).
A) Diferencias con la anterior redaccion

Habiamos dicho que el art. 20 mantiene exactamente el mismo contenido
que la anterior redaccion, excepto en lo que se refiere a su apartado segundo:

“Durante los tres primeros afios de vigencia del contrato, la suma que el
arrendatario haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado
anterior, con excepcion de los tributos, so6lo podra incrementarse, por acuerdo
de las partes, anualmente, y nunca en un porcentaje superior al doble de aquel
en que pueda incrementarse la renta conforme a lo dispuesto en el apartado 1
del articulo 18" .

La diferencia mas clara respecto a la antigua LAU es el periodo de
duracion, que se adapta a los tres aflos segun lo dispuesto en el art. 9.1. Al
igual que lo establecido en el art. 19.1 (la elevacion de la renta por obras de
mejora) se adecua el art. al periodo minimo de duracion establecido tras la
reforma (3 afos), pero con una diferencia, en este caso si se puede aplicar el
incremento de gastos generales durante el periodo minimo de duracion de tres
afos, siempre y cuando se cumpla con los requisitos que demanda el art. :

* Anualmente: es decir, no se puede incrementar los gastos mas de una
vez al aflo. Se podra repercutir sobre el arrendatario el incremento de los
gastos que el arrendador hubiera asumido en el afio anterior, al finalizar
cada uno de los tres primeros afios de contrato®.

» Por acuerdo de las partes. La anterior redaccion no exigia la presencia
de ningun acuerdo: “Durante los cinco primeros afios de vigencia del
contrato, la suma que el arrendatario haya de abonar por el concepto a
gue se refiere el apartado anterior, con excepcion de los tributos, sélo

% DOMINGUEZ PLATAS, J. “Comentario al art. 20 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. M. R. Valpuesta Fernandez (coord.). Ed.
Tirant lo Blanch. Valencia 1994, p. 188.
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podra incrementarse anualmente, y nunca en un porcentaje superior al
doble de aquel en que pueda incrementarse la renta conforme a lo
dispuesto en el articulo 18.1”. El Unico pacto que se establecia era el
previsto en el apartado primero del art. 20, y no en el segundo.

B) Referencia al art. 18.1

Otro de los requisitos que habria que cumplir seria el relativo al tope sobre
el incremento en los gastos, que nunca podra superar “un porcentaje superior
al doble de aquel en que pueda incrementarse la renta conforme a lo dispuesto
en el articulo 18.1".

Tenemos que tener en cuenta que el art. 18 también ha sido modificado tras
la Ley 4/2013, por lo que tendra un alcance distinto antes y después de su
promulgacion. Es decir, antes de la reforma se exigia por ley (art. 18.1) que la
actualizacion de la renta se sujetase durante los cinco primeros afios (duracién
minima) a la variacién porcentual experimentada por el indice General Nacional
del Sistema de Indices de Precios de Consumo. Pero tras la dltima
modificacion del art. 18, la renta podra ser actualizada a partir del primer afio y
en los términos pactados por las partes, que no tendran porqué coincidir con lo
establecido por el IPC, ya que se podra utilizar cualquier otro sistema de
actualizacion, siempre que éste sea verdadero. Solo en defecto de acuerdo
expreso, se estara a la variacion experimentada por el IPC. Segun lo expuesto,
podemos concluir que si la intencién del legislador era vincular el incremento de
los gastos al IPC, se ha equivocado ya que con la nueva redaccion del art. 18
s6lo se utilizard dicho indice, de manera obligatoria, en defecto de acuerdo
entre las partes.

XVIIl. OBRAS DEL ARRENDATARIO (AR.T 23 LAU)

Poco que decir respecto al art. 23 que no se haya comentado en la anterior
redaccion, ya que la modificacion es practicamente inexistente:

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

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya
autorizado la realizacién 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 indemnizacion alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el
arrendatario ha realizado unas obras que han provocado una disminucion de la
estabilidad de la edificacion o de la seguridad de la vivienda o sus accesorios,
el arrendador podra exigir de inmediato del arrendatario la reposicién de las
cosas al estado anterior”.
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La Unica modificacién aparente respecto a la anterior redaccion es que el
arrendatario no puede realizar ninguna obra que provoque una disminucion de
la estabilidad de la edificacién o de la seguridad de la vivienda, aln contando
con el consentimiento del arrendador por escrito. No obstante, si el arrendatario
realiza de igual manera dichas, el arrendador podra exigir su reposicion al
estado anterior de haberlas cometido.

XI1X. ARRENDATARIOS CON DISCAPACIDAD (AR. 24 LAU)
1. Introduccion
La ley 4/2013 introduce un nuevo art. 24 con el siguiente contenido:

1. “El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podra realizar en el
interior de la vivienda aquellas obras o0 actuaciones necesarias para que pueda
ser utilizada de forma adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad
superior a setenta afios, tanto del propio arrendatario como de su conyuge, de
la persona con quien conviva de forma permanente en analoga relacion de
afectividad, con independencia de su orientacién sexual, o de sus familiares
que con alguno de ellos convivan de forma permanente, siempre que no
afecten a elementos o servicios comunes del edificio ni provoquen una
disminucién en su estabilidad o seguridad.

2. El arrendatario estara obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda
al estado anterior, si asi lo exige el arrendador”.

Antes de entrar a analizar las diferencias que el nuevo art. conlleva, decir
qgue su redaccion final fue consecuencia de las diferentes enmiendas que
varios Grupos Parlamentarios introdujeron para adecuar términos que existian
en la anterior redaccion, tales como “minusvalia” o “personas con minusvalia”,
a la Disposicion 82 de la Ley 39/2006 de 14 de diciembre de Promocion de la
Autonomia Personal y Atencion a las personas en situacion dependencia. Por
tanto, dichos términos seran sustituidos por otros mas consecuentes con el
sentido de dicha ley, tales como “discapacidad” o “persona con discapacidad”.

2. Ladiscapacidad

El art. 24 no aclara el tipo de discapacidad que se debe de dar. Para ello
Nnos vamos a remitir a la opinién de dos autores:

Por un lado, Fco. de Paula Blasco Gascé, entiende que la minusvalia debe
entenderse tanto en sentido fisico como psiquico. Sefiala que determinados
defectos psiquicos pueden exigir obras de adecuacion de la vivienda: enrejar
las ventanas, separar puertas...”°.

Otros autores, como Xabier O’Callaghan, sostienen que es mas légico partir
de la premisa de que la deficiencia o discapacidad que dé lugar a la calificacion

" BLASCO GASCO, F. “Comentario al art. 23 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
nueva L.A.U. M. R. Valpuesta (coord.). Ed. Tirant lo Blanch. Valencia 1994, p. 225.
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de la persona como minusvalida ha de ser previsiblemente permanente o
duradera, y acto seguido se tendra que analizar cada caso concreto para saber
si es preciso la realizacion de la obra en cuestion.

A modo de conclusion, consideramos que carece de importancia la no
determinacién por parte del legislador del grado de discapacidad en el nuevo
art. 24, ya que entendemos que la finalidad de las obras sera garantizar la
movilidad del discapacitado en la vivienda arrendada. Esta movilidad, afectara
no sélo a obras imprescindibles de adaptacion de la persona discapacitada o
mayor (7jle setenta afios, sino también a aquellas precisas para su comodidad y
utilidad’~.

3. Diferencias con la redaccién anterior

El art. 24 anterior a la promulgacion de la ley 4/2013 estaba configurado de
la siguiente manera:

1. “El arrendatario, previa notificacién escrita al arrendador, podra realizar en la
vivienda las obras que sean necesarias para adecuar ésta a su condicion de
minusvalido o a la de su cényuge o de la persona con quien conviva de forma
permanente en analoga relacion de afectividad, con independencia de su
orientacion sexual, o a la de los familiares que con él convivan.

2. El arrendatario estara obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda
al estado anterior, si asi lo exige el arrendador”.

La diferencia mas clara respecto a la anterior redaccién es que con el nuevo
art. 24 se incluye, junto a la discapacidad, la edad de los setenta afios como
supuesto para la realizacion de obras en la vivienda arrendada. Es decir,
anteriormente, solo se preveia la discapacidad como requisito Unico, ahora se
amplia a las personas de setenta afos, estén o no discapacitadas.

Por otra parte, la anterior redaccion comprendia como personas legitimadas
para la realizacion de obras en su condicidon de minusvalia, “al arrendatario, su
conyuge o0 persona con quien conviva de forma permanente en analoga
relacion de afectividad o sus familiares que con €l convivan”. La nueva
redaccion se mantiene idéntica, pero con la inclusiébn de un concepto mas
amplio de los familiares “... familiares que con alguno de ellos convivan de
forma permanente. El vinculo de parentesco ya no es solo con el arrendatario
como en la anterior redaccion sino que también incluye al cdnyuge o la persona
con quien conviva el arrendatario”’?.

Por dltimo indicar, que el nuevo art. 24 introduce lo siguiente: “... no afecten
a elementos o servicios comunes del edificio ni provoquen una disminucién en

T HUALDE SANCHEZ, J.J., “Comentario al art. 24 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley 29/1994, de 24 de noviembre. C. Lasarte Alvarez
(coord.). Ed. Tecnos. Madrid 1996, p. 667. BLASCO GASCO, F., “Comentario al art.
24 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la nueva L.A.U. M2 R. Valpuesta (coord.). Ed.
Tirant lo Blanch. Valencia 1994, p. 226.

2 PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
98.
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su estabilidad o seguridad”. Aunque dicha inclusion es una novedad en el art.,
no lo es en la LAU, ya que el art. 23 asi lo dispone en su apartado primero.

XX. RENUNCIA AL DERECHO DE ADQUISICON PREFERENTE (A RT. 25.8
LAU)

1. Introducciéon

El art. 25 nos habla de los derechos de adquisicion preferente: tanteo y
retracto. Antes de nada, estimamos oportuno aclarar la diferencia entre ambos
conceptos.

El tanteo opera respecto la transmision del bien que todavia no se ha
efectuado, en este caso la vivienda arrendada, mientras que el retracto lo hace
una vez trasmitida la vivienda. El derecho de tanteo es un derecho cuyo titular
estd facultado para adquirir, con preferencia a cualquier otra persona, una
vivienda que va a ser enajenada por su propietario a un tercero por el mismo
precio que ese tercero abonaria.

El retracto opera cuando el arrendador no le ha concedido al arrendatario la
posibilidad de ejercitar el derecho de tanteo, cuando la enajenacién se efectta
en condiciones mas gravosas para el adquirente o cuando ha transcurrido el
periodo de caducidad de la notificacion del derecho de tanteo.

El art. 28 sigue con la misma redaccion inicial que antes de la promulgacién
de la Ley 4/2013, excepto en lo que se refiere a su apartado octavo:

“No obstante lo establecido en los apartados anteriores, las partes podran
pactar la renuncia del arrendatario al derecho de adquisicion preferente.

En los casos en los que se haya pactado dicha renuncia, el arrendador debera
comunicar al arrendatario su intencion de vender la vivienda con una antelacion
minima de treinta dias a la fecha de formalizacion del contrato de
compraventa”.

2. Diferencia del art. 25.8 con la anterior redacci  6n
A) Contenido de la anterior LAU
El antiguo 25.8 de la LAU venia a recoger lo siguiente:

“El pacto por el cual el arrendatario renuncia a los derechos de tanteo y retracto
sera valido en contratos de duracion pactada superior a cinco afios”.

Esta claro que la diferencia respecto a la antigua LAU radica en el momento
de renuncia de los derechos de tanteo y retracto. Antes de la promulgacion de
la Ley 4/2013, la renuncia a esos derechos soOlo se podia realizar una vez
cumplido el periodo minimo de duracion de contrato (5 afios), mientras que
actualmente las partes podran pactarla sin necesidad de atender a plazo de
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ningun tipo. Por tanto, con la nueva Ley 4/2013 ya no existird ningun limite
temporal que cumplir para poder renunciar a los derechos de tanteo y retracto.

B) Analisis critico de la modificacion del art. 25.8 por la Ley 4/2013

Ya hemos comentado la libertad de pactos que promulga la Ley 4/2013 en
todo su contenido, y que también afecta, como hemos visto anteriormente, a la
renuncia de los derechos de tanteo y retracto. Sin embargo, algo que nos llama
la atencién, es que el propio art. 25 regule por un lado el régimen legal de
dichos derechos en sus apartados uno al siete, y por otro, la posibilidad de su
renuncia en el apartado octavo. Es decir, se otorga la posibilidad legal de
renunciar al derecho de tanteo y retracto pero no se permite modificar los
términos sobre su ejercicio: por un lado, libertad total para renunciar a los
derechos de adquisicion preferente, pero sino pactas dicha renuncia tendras
gue adecuarte a lo estipulado en los apartados uno al siete del art. 25. En este
sentido, la profesora Susana Quicios de Molina se pregunta porque “las partes
no pueden pactar que el derecho de tanteo se pueda ejercitar en un plazo de
quince dias naturales, en vez de treinta como establece el art. 25.2, o porqué
los efectos de la notificacion del derecho de tanteo tiene que caducar

necesariamente a los ciento ochenta dias (art. 25.3) y no antes”">.

Otra cuestion a comentar, resulta de la no relacion del art. 25 con lo
dispuesto en el art. 7.2 respecto a la inscripcion del arrendamiento en el
Registro de la Propiedad. Ya hemos resaltado a lo largo de todo este trabajo el
esfuerzo del legislador por dotar de un caracter preferente a la inscripcion del
arrendamiento, de forma que, se establece que sera oponible frente a terceros
adquirentes el arrendamiento inscrito; por lo que el arrendamiento no inscrito
gue no pacte la renuncia del derecho de adquisicion preferente no se podra
oponer a terceros, o lo que es lo mismo, el derecho de tanteo o retracto no se
podra oponer a terceros si el arrendamiento no se inscribié previamente en el
Registro de la Propiedad. Ahora bien, el art. 25. 1 de la LAU establece que: “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”. Es decir, no se hace depender el art. 25.1 de lo previsto
en la LAU para la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la Propiedad,
como pasa por ejemplo con otros arts. como el 13 o 14. Por tanto, el
arrendamiento aunque no esté inscrito no afectara a los derechos de tanteo y
retracto, que por “ser derechos de origen legal y naturaleza real, son oponibles
a terceros, a pesar de ser inoponible el arrendamiento por falta de inscripcion,

son derechos que limitan el derecho de disposicion del propietario”””.

3. Conclusion

Desde nuestro punto de vista no valoramos como acertada la modificacion
del art. 25.8 por la Ley 4/2013, sobre todo atendiendo al objetivo de dinamizar
el mercado de alquiler que se marca en su Preambulo. Consideramos que
seria mucho mas adecuado que se excluyese definitivamente de la LAU los

7 QUICIOS MOLINA S. “La reforma de los arrendamientos urbanos...”, cit. p. 39.
" PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
101.
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derechos de adquisicion preferente, algo que ya venia demandando parte de la
doctrina desde hacia varios afios. En un contexto de crisis econémica como la
actual, el derecho de tanteo y retracto dificulta ain mas el acceso a la vivienda,
ya “que suponen una limitacién a los principios de libre contratacion y libre
disposicion del dominio, ademas de suponer un obstaculo a la libre circulacion
de los bienes inmuebles”®. Ademas, tampoco se resuelve el problema del
acceso a la vivienda digna, debido a que se reconstruye “un falso mercado de
vivienda, pudiendo el arrendatario acudir libremente a mdultiples opciones de
mercado”’®.

No obstante, hay autores que no apuntan a la exclusion definitiva de los
derechos de adquisicion preferente, pero si a una adecuacion del apartado
octavo del art. 25 al resto de apartados. Por ejemplo, Carrasco Perera,
establece que seria mucho méas coherente que se modificase el art. 25.8 en el
sentido de que las partes pudieran pactar esos derechos y, en su defecto, se
estableciese un régimen supletorio legal’”’. No obstante, nosotros nos
inclinamos por una exclusion definitiva del derecho de tanteo y retracto, tal y
como hemos comentado en el péarrafo anterior, y también atendiendo al plazo
de duracion minima de la nueva LAU (3 afos), plazo por el cual creemos que el
arrendatario no tendra una afeccion real a la vivienda arrendada.

XXI. RESOLUCION DEL ARRENDAMIENTO INSCRITO EN EL RE GISTRO
DE LA PROPIEDAD POR FALTA DE PAGO Y CANCELACION DE LA
INSCRIPCION (ART. 27.4)

1. Introduccién

El art. 27 regula el incumplimiento de obligaciones en el contrato de
arrendamiento. Asi, el art. 27.2 regula las causas de resolucion de pleno
derecho por parte del arrendador y el 27.3 hace lo mismo respecto al
arrendatario; mientras que el apartado primero alude al incumplimiento de
obligaciones estableciendo no una resolucion de pleno derecho, sino una de
acuerdo con lo dispuesto en el art. 1124 del CC.

La nueva Ley 4/2013 ademas introduce un nuevo apartado cuarto que viene
a determinar lo siguiente:

“Tratdndose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la
Propiedad, si se hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiento
quedara resuelto por falta de pago de la renta y que deberd en tal caso
restituirse inmediatamente el inmueble al arrendador, la resolucion tendréa lugar
de pleno derecho una vez el arrendador haya requerido judicial o notarialmente
al arrendatario en el domicilio designado al efecto en la inscripcion, instandole

> PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
102.
® CARRASCO PERERA, A. “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los...”, cit.
p.123.
" CARRASCO PERERA, A. “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los...”, cit.
p.123-124.
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al pago o cumplimiento, y éste no haya contestado al requerimiento en los diez
dias habiles siguientes, o conteste aceptando la resolucion de pleno derecho,
todo ello por medio del mismo juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, 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 resolucion de
pleno derecho, sera titulo suficiente para practicar la cancelacion del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, sera
ademas preciso para su cancelacion justificar la notificacién fehaciente a los
titulares de las mismas, en el domicilio que obre en el Registro, y acreditar la
consignacién a su favor ante el mismo notario, de la fianza prestada por el
arrendatario”.

De una primera lectura rapida, para que se produzca la resolucion de pleno
derecho del arrendamiento tendran que cumplirse varios requisitos:

* Inscripcién del arrendamiento en el Registro de la Propiedad

» Estipulacion en el contrato de falta de pago de renta y restitucion

* inmediata del inmueble al arrendador

* Requerimiento judicial o notarial al arrendatario

» Falta de contestacion o aceptacion de la resolucion de pleno derecho

2. Andlisis y problemética del art. 27.4

Son varias las dudas que nos surgen respecto la introduccién de este
apartado. La primera de ellas radica en su justificacion, para que se crea este
apartado si en el punto segundo del art. 27 se establece que el arrendador
podra resolver de pleno derecho el arrendamiento por falta de pago de la
renta. Parece que se estan repitiendo preceptos, mas aun cuando ambos
apartados nos hablan de resolucion de pleno derecho, y por tanto, la falta de
pago de renta (Unica causa de resolucién de pleno derecho que recoge el
27.4) sera causa de resolucion por si misma sin que tengan que concurrir otros
criterios a mayores, por ejemplo la necesidad de pacto en el contrato. Dicho
esto, Carmen Pérez Conesa opina que una de las razones que podrian
justificar la introduccion del art. 27.4 seria la “de regular como debe proceder el
arrendador para cancelar la inscripcion del arrendamiento si se resuelve el
contrato en las condiciones previstas en el mismo, pues su aplicacion se cifie a
los arrendamientos de finca urbana inscritos”’®. El parrafo segundo del art.
27.4 nos habla del titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia
del acta del requerimiento judicial o notarial como “titulos suficientes para
practicar la cancelacién del arrendamiento en el Registro de la Propiedad”. No

8 PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
106.
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existe ningun problema de interpretacion respecto a la copia del requerimiento
que el arrendador haya efectuado al arrendatario instandole al pago de la
renta, sin embargo, no estd muy claro a que se refiere con titulo aportado al
procedimiento registral. El art. 2 del Real Decreto 297/1996 de 23 de febrero
establece que: “Seran titulos suficientes para practicar la inscripcion del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad la escritura publica notarial o la
elevacion a escritura publica del documento privado de este contrato”, por
tanto, si nos remitimos al contenido de dicho art., dicho titulo no sera otro que
el contrato de arrendamiento formalizado en escritura publica. Ahora bien,
dicho esto, hay que recordar que la cancelacion registral por parte del
arrendador no tiene porque implicar la recuperacién del inmueble, maxime
cuando el arrendatario no haya contestado al requerimiento efectuado y no
tenga ninguna intencién de entregar la posesion del inmueble; en dicho caso
no quedara mas remedio que iniciar un procedimiento judicial con la demora
que ello conlleva.

Otra de las cuestiones a tener en cuenta, es que el art. 27.4 Unicamente
regula el supuesto de falta de pago de renta como posibilidad de cancelacion
registral; pero que pasa si el arrendamiento esta inscrito y se resuelve, por
ejemplo, por obras realizadas por el arrendatario sin el consentimiento del
arrendador. En dicho caso, no estara prevista la cancelacion registral, ya que
como hemos dicho, el art. 27.4 Unicamente aplicara esta posibilidad a la falta
de pago de renta, dejando al margen otras causas de resolucion.

Por ultimo, tampoco entendemos muy bien el ultimo parrafo del art. 27.4
donde se consigna a la fianza como garantia de las “cargas posteriores que
recaigan sobre el arrendamiento”. Significa esto, que si el arrendatario
destroza parte del mobiliario del inmueble no se va a poder destinar la fianza a
Su reparacion y si a favor de los titulares de las cargas que recaigan sobre el
arrendamiento. Es decir, si un arrendador opta por la cancelacion registral
¢, Debera consignar necesariamente la fianza para cubrir tales cargas aunque
en el arrendamiento existan causas de resolucion diferentes a la falta de pago
de la renta? ¢Qué relacion existe entre una fianza y las cargas sobre el
arrendamiento? También indicar, que la Disposicion Adicional Tercera de la
LAU dispone que “Las Comunidades Autonomas podran establecer la
obligacion de que los arrendadores de finca urbana sujetos a la presente Ley
depositen el importe de la fianza regulada en el articulo 36.1 de esta Ley, sin
devengo de interés, a disposicién de la Administraciébn autonémica o del ente
publico que se designe hasta la extincion del correspondiente contrato”. Quiere
esto decir que, la fianza podra ponerse a disposicion de la Administracion
Autondmica o del ente publico que designe la CCAA vy, por tanto, no se
consignara a favor de los titulares de la cargas del arrendamiento.

XXIl. RESOLUCION DEL ARRENDAMIENTO PARA USO DISTINT O DE
VIVIENDA (ART. 35)

El art. 35 de la LAU afade un supuesto, la letra d), a las causas de
resolucibn de pleno derecho que el arrendador puede ejercer en los
arrendamientos para uso distinto del de vivienda:” El arrendador podra resolver

- 66 -



NOVEDADES INTRODUCIDAS POR LA LEY 4/2013 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

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 cesiébn o subarriendo del local
incumpliendo lo dispuesto en el articulo 32 . Esta causa d) no es otra que: La
realizacion de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no
consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de éste sea
necesario”.

Lo unico que hace la Ley 4/2013 es introducir esta letra d) en el art. 35, ya
que no se entendia que dicha causa fuera motivo de resolucion de pleno
derecho en arrendamientos de vivienda y no en los de uso distinto de la
vivienda’®.

XXIIl. ACTUALIZACION DE LA FIANZA (ART. 36.2y 36.3 )
1. Diferencias con la anterior redacciéon

Indicar que la Ley 4/2013 ha modificado el apartado segundo y tercero del
art. 26 para adecuarlo al nuevo plazo de duracion establecido:

2. "Durante los tres primeros afios de duracion del contrato, la fianza no estara
Sujeta a actualizacion. Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el
arrendador podra exigir que la fianza sea incrementada, o el arrendatario que
disminuya, hasta hacerse igual a una o dos mensualidades de la renta vigente,
segun proceda, al tiempo de la prorroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo
pactado para el arrendamiento exceda de tres afios, se regira por lo estipulado
al efecto por las partes. A falta de pacto especifico, lo acordado sobre
actualizacion de la renta se presumira querido también para la actualizacion de
la fianza”.

La Unica variacion del art. 26 respecto al antiguo texto, es la adecuacion de
los apartados dos y tres al periodo minimo de duracidn establecido, que como
sabemos, es de tres afos tras la promulgacion de la Ley 4/2013 (art. 9.1 LAU).
El resto de los apartados no se han modificado: es obligatorio la prestacion de
flanza en metalico a la celebracion del contrato (art. 26.1), excepcion de de
determinados organismos publicos de prestacion de fianza (art. 26.6)...

Por otra parte, también nos llama la atencién que a pesar de que el art. 18
de la LAU establece que la renta se actualizara anualmente, el 36.2 no dispone
lo mismo para la fianza, ya que durante los tres primeros afios no sera objeto
de actualizacién. Por tanto, la situacion real sera que la renta se actualizara
durante los tres primeros afios de contrato y la fianza permanecerd invariable.

" BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R. “Comentario al art. 35 LAU”, en AA.VV.
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. R. Bercovitz (coord.). Ed.
Thomson-Aranzadi. Cizur Menor 2005, p. 766.
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2. Interpretacion de las prorrogas reguladas en los art. 36.2y 36.3

El art. 36.2 establece que la fianza no se actualizard durante los tres
primeros afios de duracion del contrato (duracidon minima del art. 9.1), “pero
cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra exigir que la
fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual
a una o dos mensualidades de la renta vigente, segun proceda, al tiempo de la
prorroga”. ¢A qué prérrogas se esta refiriendo dicho art? ¢A la prérroga
obligatoria del art. 9.1 o a la voluntaria del 10.1? Esta claro que se esta
facultando a las partes para incrementar o reducir la fianza hasta hacerse igual
a una o a dos mensualidades de la renta vigente, pero habra que clarificar si el
art. se refiere a la prérroga voluntaria u obligatoria del contrato. Pues bien, la
discusioén no es pacifica y existen dos posiciones distintas dentro de la doctrina.

Una parte de la doctrina, establece que el art. 36.2 comprenderia la
prérroga obligatoria del art. 9.1 Es decir, en los arrendamientos con una
duracion inferior a tres afios y que se prorrogasen de acuerdo con lo dispuesto
en el art. 9.1 hasta cumplir dicha duracion, la fianza se podria actualizar
“aumentando o disminuyendo hasta hacerse igual a wuna o dos
mensualidades™®, segin establece el 36.2 de la LAU. En cambio una vez,
llegado al periodo minimo de duracién y se prorrogase de acuerdo con el art.
10.1 (prorroga voluntaria) o simplemente se pactase una duracion superior a
tres afios, se estaria a lo dispuesto al art. 36.3. Esta opinidn era la suscrita por
el profesor Jestis Dominguez Platas®.

Sin embar%o, otra parte de la doctrina, como Joaquin Ataz Lopez o Ignacio
Diaz Lezcano®, sostenia que durante el periodo minimo de duracién de tres
afos no se podria actualizar la fianza y que la prérroga a la que se referia el
art. 36.2 seria la prérroga voluntaria del 10.1, y el art. 36.3 recogeria periodos
de duracion superiores a tres afios. De este modo:

» Si se pacta un contrato de arrendamiento de dos afios, hasta llegar a los
tres afios (duracion minima) no se podria actualizar la fianza. Una vez
llegados a los tres afios y se prorrogue de acuerdo con el 10.1 (prérroga
voluntaria) se podra actualizar la fianza de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 36.2: “el arrendador podra exigir que la fianza sea incrementada, o el
arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual a una o dos
mensualidades de la renta vigente...".

8 Recordar que el art. 36.1 de la LAU establece una fianza de un mes de renta en el
arrendamiento de viviendas y de dos para el arrendamiento para uso distinto del de
vivienda.

8 DOMINGUEZ PLATAS, J. “Comentario al art. 36 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. M .R. Valpuesta Fernandez (coord.). Ed.
Tirant lo Blanch. Valencia 1994, pp. 336-337.

8 ATAZ LOPEZ, J. “Comentario al art. 36 LAU”, en AA.VV. Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos. R. Bercovitz (coord.). Ed. Thompson-Aranzadi. Cizur Menor
2005, p. 785. DIAZ DE LEZCANO, I. “Comentario al art. 36 LAU”, en AA.VV.
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley 29/1994, de 24 de noviembre.
C. Lasarte Alvarez (coord.). Ed. Tecnos. Madrid 1996, pp. 907-909.
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* Si se pacta un contrato de duracion superior a tres afos, por ejemplo
cinco. Durante los tres primeros afios no se actualizara la fianza y
durante el cuarto y quinto afio, que quedan pendientes para cumplir el
vencimiento pactado, la fianza se actualizara segun el 36.3: “La
actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo
pactado para el arrendamiento exceda de tres afios...”. Ahora bien, si
llegado el quinto afio se prorroga anualmente de acuerdo con el 10.1 de
la LAU (prorroga voluntaria), habra que atenerse a lo dispuesto en el art.
36.2.

En nuestra opinidn, consideramos mas acertada esta ultima posicion de la
doctrina que el primer razonamiento, ya que éste Ultimo posibilita la
actualizacion de la fianza en un contrato de duracién inferior a tres afios y por
ello creemos que contradice el primer punto del art. 36.2: “Durante los tres
primeros afos de duracion del contrato, la fianza no estard sujeta a
actualizacion”.

Por dltimo, comentar el dltimo inciso del art. 36.3: “A falta de pacto
especifico, lo acordado sobre actualizacién de la renta se presumira querido
también para la actualizacidon de la fianza”. Indicar que el art. 18 de la LAU que
regula la actualizacion de la renta establece, tras la promulgacion de la Ley
4/2013, que la renta se podra actualizar en los términos pactados por las
partes, y en su defecto se aplicara el criterio de la variacidon porcentual
experimentada por el indice General Nacional del Sistema de indices de Precio
de Consumo. Dicho esto, qué pasara respecto la actualizacion de la fianza si
las partes no establecen ningln acuerdo para la actualizacién de la renta. De la
interpretacion literal del precepto parece como si hubiese que aplicar la
variacion experimentada por el IPC, al no existir dicho acuerdo. Pues bien,
existen autores como Carmen Pérez Conesa que son de otra opinion; afirman
gue en defecto de pacto de actualizacion de la renta no se actualizara la fianza,
ya que se presume que si no hay pacto de actualizacion sobre la renta no
existira voluntad por las partes de actualizar la fianza. “El legislador ofrece la
posibilidad de actualizar la fianza, pero ello no quiere decir que sea obligatoria.
Las partes podran exigir que se actualice la fianza segun los términos del art.
36.2 y 36.3, pero también podran pactar que no procedera actualizacion alguna

sobre la misma”®3,

3. Interrogantes planteados en relacion al art. 36 (fianza)

Antes de finalizar este punto, me gustaria plantear una serie de
interrogantes que fueron surgiendo tras la lectura del art. 36 y que considero
necesario aclarar.

Por un lado, ¢se podria dar la situacion, en relacion con el art. 36.3, que las
partes pactasen una fianza superior a la marcada en el art. 36.2 (una o dos

8 PEREZ CONESA, C. Arrendamientos de vivienda y desahucios: su reforma, cit. p.
63.
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mensualidades dependiendo del tipo de arrendamiento)? Luis Martin Contreras
opina que si, debido a que no existe ninguna ley que impida dicha posibilidad®*.

Por otra parte y en relacibn a lo anterior, recordar que la Disposicion
Adicional Tercera de la LAU establece lo siguiente: “Las Comunidades
Autonomas podran establecer la obligacién de que los arrendadores de finca
urbana sujetos a la presente Ley depositen el importe de la fianza regulada en
el articulo 36.1 de esta Ley, sin devengo de interés, a disposicion de la
Administraciéon autonémica o del ente publico que se designe hasta la extincion
del correspondiente contrato. Si transcurrido un mes desde la finalizacion del
contrato, la Administracion Autonémica o el ente publico competente no
procediere a la devolucion de la cantidad depositada, ésta devengara el interés
legal correspondiente”. Segun lo dicho, que pasaria si las partes hubiesen
pactado una fianza superior a la regulada en el art. 36.1 tal y como acabamos
de ver, ¢deberia el arrendador depositar el importe total de la fianza en la
Administracion Publica? Si nos atenemos al tenor literal del precepto, parece
claro que el organismo publico Unicamente tendra competencias para exigir el
importe inicial de la fianza, y no una cantidad mayor para el caso de que se
hubiese pactado, por tanto la respuesta deberia ser negativa.

Por dltimo indicar, que la posibilidad de actualizar la fianza a la baja es muy
poco frecuente, casi imposible, ya que “hasta la fecha no se ha producido una
situacion econdémica que avale la actualizacion de la renta a la baja y no es

previsible que, al menos a corto plazo, esto pueda suceder”®.

XXIV. CONCLUSIONES

En este trabajo hemos puesto de relieve todas y cada una de las
modificaciones introducidas por la Ley 4/2013 en materia arrendaticia®, asi
como nuestras conclusiones y valoraciones al respecto; entre ellas, las mas
importantes serian las siguientes:

» Reforzar la libertad de pactos dando prioridad a la voluntad de las partes
(en el marco de lo establecido en el Titulo Il de la Ley).

» Flexibilizacion de la duracién del contrato de arrendamiento reduciéndose
el plazo de prérroga forzosa de cinco a tres afos, y la tacita de tres afos
a uno.

* Recuperacion del inmueble por el arrendador en casos especiales para
destinarlo a vivienda permanente.

8 MARTIN CONTRERAS, L. “Ley de Arrendamientos Urbanos”, cit. p. 511.
% MARTIN CONTRERAS, L. “Ley de Arrendamientos Urbanos”, cit. p. 511.
% Ya hemos dicho en la introduccion que se excluyen de este trabajo las
modificaciones de la Ley 4/2013 en materia procesal y la creacion de un Registro de
sentencias firmes de impago de rentas de alquiler.
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» Potestad de desistimiento por el arrendatario, un vez transcurridos los
seis primeros meses del contrato de arrendamiento.

* Inscripcidon de los contratos de arrendamiento en el registro de la
propiedad para ser oponible a terceros adquirentes.

» Excluir de la aplicacion de la LAU los supuestos de uso de alojamiento
privado con fines turisticos, que quedaran regulados por la normativa
sectorial especifica.

» Actualizaciéon de la renta segun criterio de los contratantes.

Como el analisis de todas estas novedades ya han sido tratadas en los
respectivos apartados de este trabajo, creemos oportuno finalizar el mismo
emitiendo una valoracion genérica sobre la posibilidad que existe de que se
alcance el objetivo marcado por la Ley 4/2013 (apartado | del Preambulo):
“flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la necesaria dinamizacion del
mismo, por medio de la busqueda del necesario equilibrio entre las
necesidades de vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a los
arrendadores para su puesta a disposicion del mercado arrendaticio”. Es decir,
valorar si las medidas introducidas por la Ley 4/2013, en su conjunto, serviran
para dinamizar el mercado de alquiler en nuestro pais.

Pues bien, nosotros no estamos muy seguros de ello, es mas, dudamos
bastante al respecto, y asi lo hemos venido reflejando en cada una de las
conclusiones realizadas a lo largo de este trabajo.

Por un lado, tal y como habiamos comentado en la Introduccién, para lograr
la reactivacion del mercado de alquiler, consideramos fundamental que el
legislador adopte los mecanismos necesarios para que el arrendatario se
encuentre protegido en la relacion juridica mantenida con la otra parte. Pues
bien, tanto la obligacion de inscripcion del arrendamiento en el Registro de la
Propiedad para hacer frente a terceros (art. 9.2 LAU), como la denegacion de la
prérroga obligatoria por parte del arrendador en los supuestos de
arrendamiento de vivienda permanente (art. 9.3 LAU), consideramos que no
son medidas que vengan a mejorar dicha proteccion, sino que mas bien la
empeoran respecto a la anterior redaccion. Asi, por una parte, el arrendatario
tendra que inscribir el arrendamiento, con el coste que ello conlleva, si quiere
mantenerlo frente a terceros adquirentes, y, por otra, esa inscripcion no
afectara a los casos de denegacion de la prérroga obligatoria por parte del
arrendador para destinar la vivienda arrendada a vivienda permanente,
pudiendo éste denegar dicha prorroga se haya inscrito o no el arrendamiento.
Parece que el legislador Unicamente protege y beneficia la inscripcion del
arrendamiento en determinados supuestos, lo que nos lleva a considerar que
dicha situacion no favorece a la proteccion de la figura del arrendatario en
modo alguno.

Respecto a la posicion del arrendador, tampoco consideramos que las
medidas adoptadas le favorezcan en gran medida. Como ya hemos dicho en
reiteradas ocasiones, cualquier persona que cuente con una vivienda vacia —en
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el sentido de que no la necesita y no le da ningln uso-, estaria dispuesta a
arrendarla antes que dejarla obsoleta, y mas en un contexto de crisis
econémica como el presente, siempre y cuando se le garanticen unas
condiciones minimas de seguridad y estabilidad (pago de la renta,
conservacion del inmueble...). Pues bien, de nuevo pensamos que el legislador
no hace demasiado en este sentido, sobre todo permitiendo al arrendatario
desistir del arrendamiento en un plazo de seis meses sin alegar justa causa
(art.11 LAU); qué motivos tendra entonces un arrendador en alquilar su
vivienda, si a los seis meses se le puede marchar el inquilino sin dar ningan
tipo de explicacion, siempre que lo comunique con treinta dias de antelacion.
La verdad, es que la introduccién de este articulo implica que la duracion del
arrendamiento siempre quede en manos del arrendatario, independientemente
de la duracion del mismo, por lo que no entendemos por qué se redujo el plazo
minimo de duracion establecido de cinco a tres afos.

Al hilo de lo comentado, consideramos que la reduccion del plazo minimo
de duracion establecida en el arrendamiento de cinco a tres afios (art. 9.1 Ley
4/2013), no contribuye al objetivo de dinamizacion del mercado de alquiler
pretendido, pero no sélo por la posibilidad de desistimiento del arrendatario a
los seis meses de contrato, sino también debido a la idea que mantenemos de
que si un arrendatario paga y cuida el piso, el arrendador querra que
permanezca en él el mayor tiempo posible; lo que importa no es el plazo de
duracion, sino la seguridad y estabilidad que tenga aquél a la hora de arrendar
su inmueble. A este respecto, el Dictamen de 20 de junio de 2012 elaborado
por la Comision de Trabajo de Salud, Consumo, Asuntos Sociales, Educacion y
Cultura del Consejo Econdémico y Social sobre el Anteproyecto de la Ley
4/2013 establecia que “los plazos minimos de duracion no son un factor que
determine necesariamente la dindmica del mercado del alquiler en Espafa,
cuya expansion probablemente dependera mas, considerando el aspecto de
las garantias juridicas del lado de la oferta, de aspectos como el adecuado
funcionamiento de los juzgados, y, en particular, del desarrollo agil y con
celeridad de los procedimientos de desahucio por las causas establecidas,
procurando una mejora sustancial en los plazos medios de duracion de dichos
procedimientos”.

En fin, que si tenemos que emitir una valoracién global acerca de si las
medidas introducidas por la Ley 4/2013 en materia arrendaticia servirdn para
lograr dinamizar el mercado de alquiler en nuestro pais, ésta seria negativa en
términos generales. Es mas, incluso nos atreveriamos a afirmar que, en
determinados supuestos, se desprotege aun mas a la figura del arrendatario y
la estabilidad del arrendador respecto a la anterior redaccion de la LAU.
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