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REGULACION DE LOS
ARRENDAMIENTOS URBANOS EN
LA LAU: EVOLUCION LEGISLATIVA

Evolucion legislativa de los arrendamientos urbanos

1. El Real Decreto de 21 de junio de 1920

El antecedente normativo mas antiguo de la ley que nos ocupa trataba de pro-
teger a los sectores menos favorecidos a través de la prérroga obligatoria, el no
incremento de la renta y la subrogacion post mortem de los arrendamientos de
fincas urbanas.

2. La Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964

La Ley de 31 de diciembre de 1946 evoluciond hasta llegar al Decreto 4104/1964,
de 24 de diciembre, mas conocida como LAU 1964, que enseguida fue retocada y
complementada, al no responder adecuadamente a los problemas que las circuns-
tancias sociales y econémicas exigian, siendo sus elementos principales:

¢ Prorroga forzosa.

e Subrogaciéon mortis causa.

e Cesién inter vivos.

e Enervacién de la accién de desahucio.

¢ Incremento de las rentas no proporcional al aumento de los gastos del
propietario.

e Jurisprudencia tendente a beneficiar a los arrendatarios.

3. Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril o Ley o Decreto Boyer

Ya proclamada la Constitucion Espanola de 1978 que recogia la proteccién a
la propiedad privada y con voces cada vez mas contrarias al mantenimiento de
la prorroga forzosa, se dictd la referida norma que la suprimié para los contratos
celebrados a partir de su entrada en vigor. Aun asi, sentencias como la del Tri-
bunal Constitucional n.° 89/1944, de 17 de marzo, ECLI:ES:TC:1994:89, todavia
declararon la no inconstitucionalidad de la prorroga forzosa del contrato de arren-
damiento.
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4. Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos
Como las medidas sobre la LAU 1964 no surtieron el efecto deseado, se dict6

la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, aplicable desde el 1 de enero de 1995,
que termind definitivamente con el modelo de contratos de arrendamiento inde-
finidos estableciendo una prérroga forzosa limitada a 5 anos y una prérroga legal
tacita de 3 anos.
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No obstante, la LAU de 1994 ha sufrido tres importantes reformas:

a) Ley 4/2013, de 4 de junio, vigente a partir del 6 de junio de 2013, que intro-
dujo las siguientes medidas:

Reduccioén de la prérroga obligatoria a 3 anos y la prorroga tacita a un ano.

Posibilidad de que el arrendatario desistiese una vez transcurridos 6 me-
ses de contrato, con un preaviso de 30 dias, con la opcion de pactar una
indemnizacién limitada legalmente.

Mas protagonismo de la voluntad de las partes al contratar, posibilidad
de someter las controversias a mediacién o arbitraje y ausencia de efec-
tos frente a terceros de los arrendamientos urbanos no inscritos ni si-
quiera por el plazo de duracién minimo.

b) El Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, vigente desde el 19 de
diciembre de 2018 hasta el 24 de enero de 2019 (no convalidado), ambos
inclusive, que establecio:

Prorroga obligatoria de 5 afnos (7 afnos si el arrendador es persona juridi-
ca), prérroga tacita de 3 anos.

Garantias complementarias a la fianza arrendaticia maximas de 2 meses
de renta.

Por lo que los contratos firmados durante ese exiguo periodo se regulan
conforme a lo establecido por el Real Decreto-ley 21/2018, y los celebra-
dos con posterioridad a esa fecha y hasta la entrada en vigor del Real
Decreto-ley 7/2019 (esto es, del 25-1-2019 al 5-3-2019, ambos inclusive)
estan sujetos a la regulacién establecida en el apartado anterior de la
Ley 4/2013.

c) El Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, vigente a partir del 6 de marzo
de 2019, que retoma béasicamente las medidas establecidas por el Real
Decreto-ley 21/2018 y anade otras:

Prérroga obligatoria de 5 anos (7 anos si el arrendador es persona juridi-
ca), prérroga tacita de 3 anos.

Garantias complementarias a la fianza arrendaticia maximas de 2 meses
de renta.

Aumento del plazo de preaviso para que no opere la prorroga legal tacita
(4 meses el arrendador, 2 meses el inquilino).

Proteccion legal del contrato frente a terceros por el plazo de la duraciéon
minima de los 5 0 7 anos, segun la condicion del arrendador.
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EL ARRENDAMIENTO SEGUN
EL CODIGO CIVIL

Regulacion del arrendamiento en el Codigo Civil

El contrato de arrendamiento se regula en el titulo VI del libro IV del Cédigo Civil,
en concreto, en sus articulos 1542 y siguientes, pudiendo ser de cosas, obras o
servicios:

1. El arrendamiento de cosas (articulo 1543 del CC)

«Una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinado y precio cierto».
En suma:

ARRENDADOR: es el que se obliga a ceder el uso de la cosa, ejecutar la obra o
prestar el servicio, asi como a cumplir los siguientes deberes:

¢ A entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato.

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

¢ A mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por todo
el tiempo del contrato.

ARRENDATARIO: es el que adquiere el uso de la cosa o el derecho a la obra o
servicio que se obliga:

¢ A pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.

e A usar de la cosa arrendada como un diligente padre de familia, destinan-
dola al uso pactado; y, en defecto de pacto, al que se infiera de la naturale-
za de la cosa arrendada segun la costumbre de la tierra.

e A pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato.

No obstante, si el arrendador o el arrendatario no cumplieren las obligaciones
establecidas en los articulos 1554 y 1555 del texto legal de referencia, podran pe-
dir la rescision del contrato y la indemnizacién de danos y perjuicios, o sélo esto
ultimo, dejando el contrato subsistente.

A TENER EN CUENTA. Si no se hubiese pactado nada sobre el lugar y tiempo del pago
del arrendamiento, se estara, en cuanto al lugar, a lo dispuesto en el articulo 1171 del
Cédigo Civil y, por lo que respecto al tiempo, a la costumbre de la tierra.

11
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CUESTIONES
1. ¢Puede el arrendador variar la forma de la cosa arrendada?

Segun el articulo 1557 del Cédigo Civil el arrendador no puede variar la forma de la cosa
arrendada.

Asi, en un caso de ejecucion de obras ilegales en un local arrendado, nuestro mas
alto tribunal en su sentencia de 8 de febrero de 1975, ECLI:ES:TS:1975:43 expone que
«no hace falta insistir en el hecho de la ilegalidad de tales obras, mencionada ademas por
la condlicion tercera del contrato expresamente reconocida por esta parte, que establece
la taxativa prohibicion de que “la sociedad arrendataria no efectuara en el local obras de
ninguna clase, ni siquiera a titulo de mejora, sin permiso escrito y previo del propietario. Y
es evidente que tales obras inconsentidas modifican esencialmente la configuracion de la
casa arrendada”».

2. ;Tiene el arrendatario obligacion de soportar obras en la cosa arrendada durante
el arrendamiento?

Si, si es necesario realizar alguna reparacion urgente en la cosa arrendada que no pueda
retrasar hasta la finalizacion del arriendo, tiene el arrendatario la obligacion de tolerar la
obra, aunque sea molesta y le prive, durante la misma, de una parte de la finca.

No obstante, si la reparacion dura mas de 40 dias tiene que disminuirse la renta en
proporcion a las dos siguientes cuestiones:

— Al tiempo de duracién.
— Parte de la finca de la que sea privado el arrendatario.

Ahora bien, el arrendatario tendra derecho a rescindir el contrato si la obra hace inhabi-
table la parte donde habitan él y su familia.

Como ejemplo de lo anterior, en un supuesto de obras de conservacion realizadas en
la cocina de una vivienda, la Audiencia Provincial de Burgos en su sentencia n.° 109/2019,
de 29 de marzo, ECLI:ES:APBU:2019:359 declara que «dada la importancia en una vivien-
da de la cocina, procede evaluar el perjuicio en una tercera parte del importe de la renta
mensual pactada. El articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos determina la dismi-
nucion de la renta en proporcion a la parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea
privado por razon de las obras de conservacion que no pueden dilatarse hasta la conclusion
del arriendo. Si la obra es de tal naturaleza que hace inhabitable la vivienda el arrendatario
puede rescindir el contrato».

A mayor abundamiento, el arrendatario también esta obligado a poner en conocimien-
to del dueno, a la mayor brevedad posible:

— La necesidad de todas las reparaciones establecidas en el articulo 1554.2 del Cé6-
digo Civil.

— Toda usurpacién o novedad dafnosa que otro haya realizado o abiertamente prepare
en la cosa arrendada.

En otro caso el arrendatario respondera de los danos y perjuicios que por su negligen-
cia se ocasionaren al propietario.

3. ¢Cémo debe devolver el arrendatario la finca arrendada?

A la conclusion del arriendo, el arrendatario tiene que devolver la finca en las mismas
condiciones en que la hubiera recibido, excepto lo que hubiese perecido o se hubiera
menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.

Ademas, a falta de expresion del estado de la finca en el momento de arrendarla, la ley
supone que el arrendatario la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario. Articulo
1562 del CC.
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En este sentido se ha pronunciado la Audiencia Provincial de Valencia en su sentencia
n.° 225/2019, de 29 de mayo, ECLI:ES:APV:2019:3816:

«En lo relativo a la obligacion del arrendatario de devolver la cosa al término del arren-
damiento, es obligacion esencial del arrendatario la de restituir al arrendador dicha vi-
vienda o local arrendados al concluir el arriendo, “tal como la recibié”, salvo lo que
hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable (arts. 1561,
completado con los arts. 1562, 1563 y 1564 del CC). Precisando la jurisprudencia que todo

ello es sin perjuicio de los términos del contrato, en los que puede regularse tal obligacion».
4. ;De qué deterioros de la cosa arrendada es responsable el arrendatario?
El arrendatario es responsable de:

— El deterioro o pérdida que tuviere la cosa arrendada, a no ser que pruebe haberse
ocasionado sin culpa suya.

— El deterioro causado por las personas de su casa.

Asimismo, el apartado primero del articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, «el
arrendador esté obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las repara-
ciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad
para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya reparacion se trate sea impu-
table al arrendatario a tenor de lo dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo Civil».

Ademas, «tratdndose de danos que exceden del desgaste propio de las cosas en una
utilizacion normal de una vivienda, rige la norma de asignacioén de responsabilidad del ar-
ticulo 1563 del CC, amparada en este caso por la presuncion, no desvirtuada, del articulo
1562 del CC». SAP de A Coruna n.° 201/2019, de 23 de mayo, ECLI:ES:APC:2019:1229.

Por anadidura, el concepto «personas de su casa» comprende las de «la familia del
arrendatario y las por él destinadas a llevar el cuidado y la conservaciéon de la cosa arren-
dada (Sentencia de 12 de enero de 1.928), y asimismo han de entenderse comprendidas
las que estan realizando trabajos bajo su direccion o dependencia». STS n.° 744/2002, de
15 de julio, ECLI:ES:TS:2002:5305.

5. ¢Cuando concluye el arrendamiento?

A tenor de lo dispuesto en el articulo 1565 del Cédigo Civil, el arrendamiento concluye
el dia prefijado sin necesidad de requerimiento, si se ha hecho por tiempo determinado.

Ahora bien, si al finalizar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince dias
de la cosa arrendada con aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tacita recon-
duccién por el tiempo que establecen los articulos 1577 y 15681 del citado texto legal, a
menos que haya precedido requerimiento.

Para mayor comprensién del referido precepto, véase la sentencia de la Audiencia
Provincial de Pontevedra n.° 531/2014, de 19 de septiembre, ECLI:ES:APP0:2014:1981.

6. ¢En qué casos se podra desahuciar judicialmente al arrendatario?

El arrendador podra desahuciar judicialmente al arrendatario por alguna de las siguientes
causas:

— Haber expirado el término convencional o el que se fija para la duracion de los arren-
damientos en los articulos 1577 y 1581 del CC.

— Falta de pago en el precio convenido.
— Infraccion de cualquiera de las condiciones establecidas en el contrato.

— Destinar la cosa arrendada a usos o servicios no pactados que la hagan desmerecer,
0 no sujetarse en su uso a lo que se ordena en el articulo 1555.2.° del CC.

No obstante, fuera de dichos casos, el arrendatario tendré derecho a aprovechar los
términos establecidos en los articulos 1577 y 1581 del CC.

13
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En esta guia analizaremos de forma detallada la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, haciendo especial hincapié en los aspectos mas relevantes
del alquiler de vivienda, mediante la resolucién de cuestiones practicas de interés y del
analisis de la jurisprudencia mas relevante. Ademas, estudiaremos el arrendamiento de
vivienda para uso turistico y la legislacion turistica sectorial aplicable. Por altimo, exa-
minaremos los distintos procesos y recursos existentes en materia arrendaticia.
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