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Evolucion legislativa
Regulacion inicial: CC

Regulacion especial: LAU 1964
Muy protectora para el arrendatario

Congelacion de renta (antigua) + prorroga forzosa
Limitacion: RDLey 2/1985 (‘Decreto Boyer’)

Aplicacion transitoria y muy restringida en la actualidad

Regulacion actual: LAU 1994
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Ambito de aplicacion

Art. 1 LAU:

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

Caracteres esenciales: construccion y caracter urbano

Art. 2 — arrendamientos de vivienda

Art. 3 — arrendamientos para uso distinto del de vivienda
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Ambito de aplicacion

Exclusiones — art. 5 LAU

Viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcion
tengan asignadas por razon del cargo que desempenen o del servicio
presten

El uso de las viviendas militares

Viviendas dentro de aprovechamiento agricola, pecuario o forestal (LAR)

Uso de viviendas universitarias que sean asighadas a los a
matriculados en la correspondiente Universidad y al personal doce
administracion y servicios dependiente de aquélla
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Ambito de aplicacion

La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amue
equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promoci

en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializ

0 promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida

régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica

Posibilidad de prohibicion — art. 17.12 LPH

“El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la activi
suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, r
voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion”
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Clases de arrendamientos

A) Arrendamiento de vivienda

Art. 2 LAU:

“Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recge SO
una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesid
permanente de vivienda del arrendatario. \

Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicaran tambi
mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje vy cualesquier
dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como acces
finca por el mismo arrendador”
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Clases de arrendamientos

Posible uso de parte de la vivienda para finalidades profesionales o com
— sigue siendo arrendamiento de vivienda, si se usa primordialmente
residencia permanente

Régimen juridico de los arrendamientos de vivienda:

Lo pactado por las partes, dentro de lo expresamente permitido por Tit
LAU (casi siempre normas imperativas)
Supletoriamente, CC

Vulneracion normas imperativas Titulo Il — nulidad parcial (art.
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Clases de arrendamientos

Especialidad — arrendamientos suntuarios (art. 4.2.11 LAU)

“Viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los g
renta inicial en computo anual exceda de 5,5 veces el salario min
interprofesional en computo anual y el arrendamiento corresponda a
totalidad de la vivienda”

Lo pactado por las partes
En su defecto, Titulo Il LAU (cabe pacto en contrario)

Supletoriamente, CC
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Clases de arrendamientos

B) Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

Art. 3 LAU:

Arrendamiento que recae sobre una edificacion y tiene como destin
primordial uno distinto al de satisfacer la necesidad permanente de vivienda

Ejemplos: viviendas de temporada, actividad industrial, comercial, arte
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente
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Clases de arrendamientos

Régimen juridico:

Lo pactado por las partes
En su defecto, normas Titulo Ill LAU

Supletoriamente, CC (no aplicacion supletoria Titulo Il LAU)

Espiritu contrario a arrendamientos de vivienda — libertad de pacto

Ojo: arrendamiento de solar, de negocio o industria, o de plaza de
— no LAU, sino CC
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Disposiciones comunes a ambas clases de arrendamie

Regulacion comin — Titulo IV LAU

a) Fianza (art. 36 LAU)

- 1 mensualidad de renta (arrendamientos de vivienda)

- 2 mensualidades de renta (arrendamiento para uso distinto del de vivien
Funcion: garantia desperfectos (;compensacion deudas?)
Art. 36.5 LAU: posible garantia adicional, hasta 2 mensualidades de

b) Elevacion del contrato a escritura publica (art. 37 LAU; acces
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

1. Cesion y subarriendo (art. 8 LAU)

A) Cesion

Cambio en la persona del arrendatario

Novacion subjetiva en la persona del arrendatario (arts. 1203.2° y 1205 CC)

Necesario consentimiento por escrito del arrendador
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

1. Cesion y subarriendo (art. 8 LAU)

B) Subarrendamiento

- Nuevo (sub)contrato, cuya duracion esta vinculada a la del arrendamiento
- Requiere consentimiento por escrito del arrendador

- Subarrendamiento solo puede ser parcial
- Precio del arrendamiento no puede exceder el precio del arrendami
- Extincion del subarrendamiento por extincion del arrendamiento

- Posible accion directa del arrendador, con limite € (art. 1552
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

2. Duracion del contrato (art. 9 LAU)
Principio: el plazo que libremente pacten las partes

Plazo no especificado: 1 ano

3. Prorroga forzosa (art. 9 LAU)

El contrato se prorroga obligatoriamente, salvo que el arrenda
manifieste su deseo de no seguir con al menos 30 dias de antel
vencimiento del plazo, hasta un maximo de 5 anos (arrendado
fisica) o 7 anos (arrendador persona juridica)
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

3. Prorroga forzosa (art. 9 LAU)

No procedera la prorroga forzosa si el arrendador es persona fisica, un
transcurrido el primer ano de duracion, si en el contrato se ha hecho co
expresamente la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arren
antes del transcurso de cinco anos para destinarla a vivienda permanente par
o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcion, o para
conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nuli
matrimonial (art. 9.3 LAU)

Comunicacion con dos meses de antelacion, expresando causa concurre

Si transcurridos tres meses desde el desalojo, ni el arrendador ni su
ocupan la vivienda — el arrendatario podra optar, en un plazo de
ser realojado por 5 anos, o pedir indemnizacion de un mes p
falte hasta el quinto ano del contrato
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

4. Prorroga tacita (art. 10 LAU)

- Una vez transcurridos 5 o 7 anos de prorroga forzosa

- Si con antelacion de cuatro meses (arrendador) o 2 meses (arrendatar
se comunica a la otra parte el deseo de no seguir, se pro
obligatoriamente por plazos anuales hasta maximo de 3 anos mas

- Dentro de esos tres anos de prorroga, con un mes de antela
terminacion de cada anualidad, el arrendatario puede co
arrendador que no desea continuar
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

5. Tacita reconduccion (arts. 1566 y 1581 CC)

Art. 1566 CC:

“Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince
de la cosa arrendada con aquiescencia del arrendador, se entiende que
tacita reconduccion por el tiempo que establecen los articulos 1.577 y 1.58
menos que haya precedido requerimiento”

Art. 1581 CC:

“Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se entiende hec
cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es me
cuando es diario”
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

5. Tacita reconduccion (arts. 1566 y 1581 CC)

- Terminacion del contrato
- No requerimiento de desalojo del arrendador al arrendatario
- Permanencia del arrendatario en la vivienda al menos quince dias

- Surge nuevo contrato, con mismas condiciones que el anterior

- Nueva duracion: dependera de como se pague la renta (anual, mens

- Duda: contrato que fija renta anual, pero se paga en doce mensu
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

STS 26/9/2018:

“El plazo del nuevo contrato que surge por tacita reconduccion lo
anos al establecerse en el contrato una renta anual, si bien el pago
misma se articula por meses anticipados”

“Esta es la interpretacion que ha de imponerse como mas acorde con lo previ
en la propia letra del articulo 1581 y en la finalidad de dicha norma, la
esta prevista para los supuestos en que se omite en el contrato la fijacion
duracion, no siendo logico entender que un mero fraccionamiento
de una renta fijada anualmente determine que la duracién del c
mensual, pues de ser asi careceria absolutamente de
determinacidon de la renta correspondiente a un ano en el pr
pues para ello -si queria ser conocida- bastaria una mera operaci




VN IVE RSITAT A © Master en Abo
> gaci
D VALENCIA [Q ] Facmtat de Dret Practica en Derech

Regulacion de arrendamientos de vivienda

6. Desistimiento (art. 11 LAU)

El arrendatario puede abandonar la vivienda sin justa causa una vez
hayan transcurrido al menos seis meses, avisando al arrendador con una
antelacion de treinta dias

Se puede pactar indemnizacion: una mensualidad de renta por cada ano
de contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores a
ano daran lugar a la parte proporcional de la indemnizacion

;Pluralidad de arrendatarios? — ausencia de solucion legal

Solucion mas prudente: desistimiento de todos a la vez
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

Si el arrendatario manifestase su voluntad de no renovar el contrato o de desis
él, sin el consentimiento del conyuge que conviviera con dicho arrendatario, p
el arrendamiento continuar en beneficio de dicho conyuge

Podra el arrendador requerir al conyuge del arrendatario para que manifieste
voluntad al respecto (15 dias de plazo)

Abandono de vivienda sin manifestacion expresa de desistimiento o
renovacion: el arrendamiento podra continuar en beneficio del co
conviviera con aquél siempre que lo notifique por escrito al arrendad
plazo)

lgual derecho en caso de pareja de hecho, con independencia de ori
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

8. Resolucion del derecho del arrendador (art. 13 LAU)

Derecho del arrendador resuelto por el ejercicio de un retracto convencion
apertura de una sustitucion fideicomisaria, la enajenacion forzosa derivada de
ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opc
de compra

Durante los 5 primeros anos de duracion del contrato, o 7 anos si el arrendador f
persona juridica, el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a continu
arrendamiento hasta que se cumplan cinco anos o siete anos respectiva
perjuicio de la facultad de no renovacion del art. 9.1 LAU

Transcurridos 5 primeros anos, o 7 si el arrendador es persona juridic
arrendamiento, salvo inscripcion del arrendamiento en el Registro d
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

9. Enajenacion de vivienda arrendada (art. 14 LAU)

El adquirente de una vivienda arrendada quedara subrogado en los dere
y obligaciones del arrendador durante los 5 primeros anos de vigencia
contrato, o 7 anos si el arrendador anterior fuese persona juridica, a
cuando concurran en él los requisitos del art. 34 LH

Cuando las partes hayan estipulado que la enajenacion de la vivi
extinguira el arrendamiento, el adquirente solo debera sopo
arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del
anos, o 7 anos si el arrendador anterior fuese persona juridica
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

10. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario (art.

Supuesto: nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorci
arrendatario

El conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda arrend
cuando le sea atribuida en la Sentencia judicial de acuerdo con lo dispu
en la legislacion civil que resulte de aplicacion

La voluntad del conyuge de continuar en el uso de la vivienda d
comunicada al arrendador en el plazo de 2 meses desde que fue
resolucion judicial correspondiente, acompanando copia de di
judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la vivi
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

11. Subrogacion mortis causa (art. 16 LAU)

- Supuesto: fallecimiento del arrendatario

- El conyuge, pareja de hecho con independencia de su orientacion sex
otros familiares (con ciertas limitaciones) que convivian con el arrenda
fallecido, pueden subrogarse en el contrato

- Necesaria notificacion al arrendador, dentro de los 3 meses
fallecimiento, indicando intencion de subrogarse y la vinculacion de
con el fallecido (no comunicacion — extincion del contrato)

- Derecho irrenunciable durante los 3 primeros anos del contrato
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Regulacion de arrendamientos de vivienda

12. Derechos de adquisicion preferente (art. 25 LAU)

- Venta de la vivienda arrendada: el arrendatario tiene derecho prefere
comprar la vivienda por el mismo precio

- Tanteo: el arrendador comunica la intencion de la venta, para que
arrendatario decida si la compra por el precio acordado con tercero

- Retracto: el arrendatario puede resolver la venta efectuada
arrendador cuando no le ha comunicado su intencion de vender, o
ha falseado las condiciones de la venta realizada

- El arrendatario puede renunciar a los derechos de tanteo y retr
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Regulacidon de arrendamientos para uso distinto del
de vivienda

Titulo Il LAU (arts. 29 a 35 LAU)

Normas dispositivas — amplia libertad de las partes; cabe pacto e
contrario

Libertad total sobre duracion, renta, etcétera

Se suele pactar reforma del local a beneficio del propietario
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Regulacidon de arrendamientos para uso distinto del
de vivienda

Art. 33 LAU: subrogacion a favor de los herederos del arrendatario
cuando continuen la actividad empresarial o profesional (2 meses desde
muerte)

Art. 34 LAU: la extincion del contrato por expiracion del plazo pactado
genera una indemnizacion a favor del arrendatario que haya
desarrollado una actividad comercial de venta al publico durante al
menos cinco anos, siempre que haya comunicado con al menos cua
meses de antelacion a la expiracion su deseo de continuar al m
otros cinco anos ofreciendo una renta de mercado



VNIVERSITAT (A © Mediacién
A ya
ID VALE NCIA [Q ] Facultat de DPEt en propiedad i

iMuchas gracias por vuestra atencion!

jose.maria.cardos@uyv.es
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