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PARTE I. GENERALIDADES 
DEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO URBANO

Antecedentes

Los arrendamientos urbanos están regulados en nuestro ordenamiento 
mediante una Ley especial, la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arren-
damientos Urbanos (LAU 1994), que ha sido modificada en varias ocasiones, 
tanto por distintas leyes de presupuestos generales del Estado y “de acompaña-
miento” (Ley 13/1996, Ley 50/1998, Ley 55/1999, Ley 39/2010), como por leyes 
procesales (Ley 1/2000), de medidas de fomento del alquiler (Ley 19/2009, Ley 
4/2013, Ley 2/2015), o de carácter urgente como son los recientes Reales Decre-
tos-Leyes 21/2018 y 7/2019 ─este último, objeto de recurso de inconstitucionali-
dad en tramitación─.

Y ello porque estamos ante una materia muy vinculada a criterios de utilidad 
pública y a las políticas y circunstancias económicas y sociales de cada momento.

1.	 El antecedente regulatorio más antiguo data de 1920, en que se dictó un 
Real Decreto que trataba de proteger a los sectores menos favorecidos 
a través de la prórroga obligatoria, el no incremento de la renta y la 
subrogación post mortem de los arrendamientos de fincas urbanas.

2.	 La Ley de 31 de diciembre de 1946 fue el siguiente texto ordenador y 
regulador de los arrendamientos urbanos, que evolucionó hasta llegar al 
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, más conocido como la LAU 
1964.

En los intervalos de las referidas normas, se sucedieron normas meno-
res y excepcionales.

La LAU 1964 enseguida fue muy retocada y complementada, al no 
responder debidamente a los problemas que las circunstancias sociales 
y económicas exigían. Sus principales elementos, destinados a perpe-
tuar los alquileres pero que limitaron su buena evolución, fueron:

–– Prórroga forzosa.

–– Subrogación mortis causa.

–– Cesión inter vivos.

–– Enervación de la acción de desahucio.

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

–– Jurisprudencia tendente a beneficiar a los arrendatarios.
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3.	 Ya proclamada la Constitución Española de 1978, que recogía la 
protección a la propiedad privada, y con voces cada vez más contrarias 
al mantenimiento de la prórroga forzosa, se dictó el Real Decreto-ley 
2/1985, de 30 de abril, conocido como “Ley Boyer”, que la suprimió 
para los contratos celebrados a partir de su entrada en vigor.

Aun así, Sentencias como la del Tribunal Constitucional de 17 de 
marzo de 1994, todavía declararon la no inconstitucionalidad de la pró-
rroga forzosa del contrato de arrendamiento.

4.	 Como las medidas sobre la LAU 1964 no surtieron el efecto deseado, se 
dictó la vigente Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos 
Urbanos (LAU 1994), aplicable desde el 1 de enero de 1995, que terminó 
definitivamente con el modelo de contratos de arrendamiento indefinidos 
estableciendo una prórroga forzosa limitada a 5 años y una prórroga 
legal tácita de 3 años.

La LAU 1994 ha sufrido tres reformas fundamentales:

1.ª Ley 4/2013, de 4 de junio, vigente a partir del 6 de junio de 2013, 
que introdujo las siguientes medidas:

–– Reducción de la prórroga obligatoria a 3 años y la prórroga tácita a 
un año.

–– Posibilidad de que el arrendatario desistiese una vez transcurridos 
6 meses de contrato, con un preaviso de 30 días, con la opción de 
pactar una indemnización limitada legalmente.

–– Más protagonismo de la voluntad de las partes al contratar, posibili-
dad de someter las controversias a mediación o arbitraje y ausencia 
de efectos frente a terceros de los arrendamientos urbanos no ins-
critos ni siquiera por el plazo de duración mínimo.

2.ª 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 estableció:

–– Prórroga obligatoria de 5 años (7 años si el arrendador es persona 
jurídica), prórroga tácita de 3 años.

–– Garantías complementarias a la fianza arrendaticia máximas de 2 
meses de renta.

Por lo que los contratos firmados durante ese exiguo periodo se regu-
lan conforme a lo establecido por el RDLey 21/2018, y los celebrados con 
posterioridad a esa fecha y hasta la entrada en vigor del RDLey 7/2019 
(esto es, del 25-1-2019 al 5-3-2019, ambos inclusive) están sujetos a la 
regulación establecida en el apartado anterior de la Ley 4/2013.

3.ª Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, vigente a partir del 6 de 
marzo de 2019, que retoma básicamente las medidas establecidas por el 
RDLey 21/2018 y añade otras:

–– Prórroga obligatoria de 5 años (7 años si el arrendador es persona 
jurídica), prórroga tácita de 3 años).

–– Garantías complementarias a la fianza arrendaticia máximas de 2 
meses de renta.
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–– Aumento del plazo de preaviso para que no opere la prórroga legal 
tácita (4 meses el arrendador, 2 meses el inquilino).

–– Protección legal del contrato frente a terceros por el plazo de la dura-
ción mínima de los 5 o 7 años, según la condición del arrendador.

Puntos relevantes

•	 Las sucesivas normas reguladoras de los arrendamientos urbanos han 
dado lugar a cinco modalidades contractuales.

•	 Los contratos firmados desde el 19-12-2018 hasta el 24-1-2019, ambos 
inclusive, se regulan conforme a lo establecido por el RDLey 21/2018, y 
los celebrados con posterioridad a esa fecha hasta el 5-3-2019 inclusive, 
conforme a la normativa establecida por la Ley 4/2013.

•	 La Ley 4/2013 hizo referencia expresa por vez primera al arrendamiento 
de vivienda para uso turístico como una situación en aumento que podría 
estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia des-
leal, en contra de la calidad de los destinos turísticos, dejándolas fuera 
de su ámbito de aplicación y estableciendo en el art. 5.e) claramente 
que están sujetos a la normativa sectorial específica y, en su defecto, al 
régimen de los arrendamientos de temporada.

Legislación

•	 LAU 1964

•	 RDLey 2/1985

•	 LAU 1994

•	 Ley 4/2013, de 4 de junio

•	 RDLey 21/2018, de 14 de diciembre

•	 RDLey 7/2019, de 1 de marzo

•	 RD 235/2013, de 5 de abril

Esquemas y tablas

EVOLUCIÓN NORMATIVA 
ARRENDAMIENTOS URBANOS

ENTRADA 
EN VIGOR

Real Decreto de 21 de junio de 1920 12/7/1920

Ley de 31 de diciembre de 1946 1/1/1947

Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre (LAU 1964) 1/1/1965

Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril 9/5/1985

Ley 29/1994, de 24 de noviembre 1/1/1995

Ley 4/2013, de 4 de junio 6/6/2013
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Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de 
diciembre (no convalidado) 19/12/2018

No convalidación Real Decreto-ley 21/2018 
(vuelta a versión Ley 4/2013) 25/1/2019

Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo 6/3/2019

BLOQUE 1. Concepto

1.1. Concepto de arrendamientos urbanos

El Código Civil regula en su Título VI el contrato de arrendamiento, que puede 
ser de cosas, en el que una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de 
una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Se conceptúan como arrendamientos urbanos los arrendamientos de edificacio-
nes que se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

1.2. Arrendamientos excluidos

La propia norma hace mención expresa a arrendamientos excluidos de los con-
siderados urbanos, dejando fuera:

1.	 Viviendas asignadas a porteros, guardas, asalariados, empleados y fun-
cionarios, por razón de su cargo como tal o servicio que presten, que se 
regularán conforme a la normativa laboral, en su caso, o funcionarial.

2.	 Viviendas militares, que cuentan con su regulación específica.

3.	 Fincas con casa-habitación arrendadas con la finalidad principal de apro-
vechamiento agrícola, pecuario o forestal del predio, que se regirán con-
forme a la normativa sobre arrendamientos rústicos.

4.	 Viviendas universitarias calificadas expresamente como tales por la Uni-
versidad propietaria o responsable de las mismas, asignadas a los alum-
nos matriculados y al personal docente y de administración y servicios 
dependiente de aquélla, por razón del vínculo laboral o profesional, que se 
regularán conforme a la normativa establecida por la propia Universidad.

5.	 Cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y 
equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocio-
nada en canales de oferta turística o por cualquier otro medio, con fina-
lidad lucrativa, cuando esté sometida a normativa sectorial turística. (Ver 
Parte IV. Contrato de arrendamiento de vivienda para uso turístico).

6.	 Viviendas suntuarias, que se definen como las que ocupan una super-
ficie de más de 300 m2 o cuya renta inicial en cómputo anual sea 5,5 
veces el salario mínimo interprofesional, que se alquile en su totalidad, 
que se regularán por la voluntad de las partes y solo en su defecto por el 
Título II de la LAU, y supletoriamente por el Código Civil.
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1.3. Casos particulares

Hay supuestos en la normativa y la jurisprudencia que merecen especial aten-
ción, bien por estar excluidos de la LAU bien por tener una regulación específica:

•	 Las viviendas de protección oficial, que se regulan por su normativa 
propia, en ocasiones autonómica, y en su defecto por la LAU, teniendo 
en cuenta que su calificación para arrendamiento concluye al transcu-
rrir totalmente el período establecido en la normativa aplicable para la 
amortización del préstamo cualificado obtenido para su promoción o, 
en caso de no existir dicho préstamo, transcurridos veinticinco años a 
contar desde la fecha de la correspondiente calificación definitiva, que 
tienen una renta máxima por metro cuadrado útil y que no se aplica la 
revisión de rentas salvo pacto expreso.

•	 Los arrendamientos de plazas de aparcamiento o garajes, que se regulan 
por el Código Civil, salvo que se trate de plazas de garaje unitarias cerra-
das, o aun no siéndolo, se arrienden conjuntamente con una vivienda, en 
cuyo caso se regirán por la LAU (SAP Murcia, Sección 5ª, de 8 de junio 
de 2010, Rec. 187/2010; SAP Guipúzcoa, Sección 2ª, de 28 de enero de 
2019, Rec. 2680/2018).

•	 Los arrendamientos de industria, como aquellos en los que el objeto de 
arrendamiento alcanza no sólo al local o establecimiento, susceptible de 
una explotación empresarial, sino también el negocio o empresa insta-
lada y que se desarrolla en él, con los elementos necesarios para dicha 
explotación, de tal forma que constituyen un todo patrimonial, que se 
regulan por las normas generales previstas en el Código Civil para el 
contrato de arrendamiento (Sentencia TS, Sala 1ª de lo Civil, de 27 de 
febrero de 2015, Rec. 359/2013).

•	 Lo mismo los arrendamientos de solar, en que se arrienda un terreno 
y no una industria, y que están igualmente sometidos al Código Civil 
(Sentencia AP A Coruña, Sección 3ª, de 22 de septiembre de 2006, Rec. 
238/2006).

Puntos relevantes

•	 La LAU 1994 regula los arrendamientos de edificaciones que se destinen 
a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

•	 Además, hay arrendamientos excluidos de la Ley, de forma expresa 
(viviendas de portero, garajes,...) o a través de la jurisprudencia.

Legislación

•	 Título I LAU 1994
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Jurisprudencia

Sentencia TS Civil, de 13 de diciembre de 1993, Rec. 753/1991

El arrendamiento del terreno en que el arrendatario ha construido unas naves 
con consentimiento, en el que cría ganado porcino, no está sujeto a la LAU, ya que 
la simple voluntad de las partes no puede alterar la propia naturaleza del convenio, 
al no estar las construcciones levantadas ni reunían tal condición en el momento 
de celebrar el contrato. La calificación ha de retrotraerse a la época de la consti-
tución locativa, salvo pacto novatorio posterior y las edificaciones autorizadas que 
llevaron a cabo los recurrentes lo fueron para su exclusiva utilidad y mejor aprove-
chamiento del terreno en razón a su destino de constituir una explotación pecuaria.

Resolución DGRN, de 3 de marzo de 2004

El arrendamiento de plazas de garaje no está sometido a la LAU, salvo en el 
caso de que el arrendamiento de la plaza sea accesorio del de la vivienda, y ello 
porque, a los efectos de la misma debe considerarse que tales plazas de garaje no 
constituyen edificación, ya que en ellas la edificación es algo accesorio, siendo lo 
esencial la posibilidad de guardar un vehículo; tales plazas de aparcamiento no 
se hallan enumeradas en los supuestos de arrendamiento para uso distinto de 
vivienda a que se refiere el artículo 3. 2 de la Ley −siquiera esta enumeración sea 
ejemplificativa−, ni en la Exposición de Motivos de la Ley.

BLOQUE 2. Naturaleza

Se ha discutido en la doctrina si el derecho que origina el arrendamiento de 
inmuebles es de naturaleza real o personal. Y se ha llegado a la conclusión mayo-
ritaria de que estamos ante un derecho personal, ya que:

•	 El arrendatario no tiene un poder inmediato y absoluto sobre la cosa, 
sobre el inmueble, sino un derecho personal, de obligación, de uso y 
posesión sobre el mismo.

•	 La naturaleza le viene dada por el propio Código Civil, que no le otorga 
eficacia erga omnes: no existe relación directa e inmediata del arrenda-
tario con el inmueble, ya que si tuviera naturaleza real el derecho subsis-
tiría íntegro cuando cambiase la propiedad del inmueble.

La confusión a veces ha venido dada porque es un contrato inscribible en el 
Registro de la Propiedad, conforme establece el artículo 2.5 de la Ley Hipotecaria, 
pero tal inscripción solo actúa como una garantía del mismo.

Aunque minoritarias, hay voces discrepantes que defienden la naturaleza real 
del arrendamiento.

BLOQUE 3. Características

El contrato de arrendamiento de finca urbana sujeto a la Ley de Arrendamientos 
Urbanos tiene las siguientes características que la doctrina y la jurisprudencia han 
ido perfilando:
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1.	 Es privado, voluntario y consensual, se perfecciona y se regula por la 
voluntad de las partes.

2.	 Bilateral, el arrendador cede el uso del inmueble al arrendatario a cambio 
de un precio cierto o renta.

3.	 Conmutativo, ya que hay un intercambio de prestaciones previsto de 
forma fija para ambas partes.

4.	 Oneroso al conllevar un beneficio a cambio de la entrega del inmueble 
para su uso.

5.	 Contrato traslativo del uso del inmueble que se arrienda.

6.	 Temporal, cuestión esta fundamental para considerar la naturaleza 
personal y no real del derecho.

7.	 Recae sobre edificaciones.

Jurisprudencia

Sentencia AP Málaga, Sección 6ª, de 21 de enero de 2016, Rec. 1113/2012

Dentro del ámbito de aplicación de la Ley especial que es la LAU y que com-
prende, según su artículo 1, tanto a los arrendamiento de fincas urbanas que se 
destinen a vivienda, como a los que se destinen a usos distintos del de vivienda, la 
diferencia entre unos y otros en cuanto a la aplicación de las normas, se establece 
en los apartados 2 y 3 del citado artículo 4, que prescribe para los primeros la 
sujeción de forma imperativa al contenido de dicha ley, permitiendo sólo la liber-
tad de pacto en lo que no afecte a estas cuestiones ni perjudique al arrendatario, 
acudiendo con carácter supletorio al Código Civil, en tanto que para los segun-
dos prevalece con amplitud la autonomía de la voluntad, pues salvo determinadas 
cuestiones se puede pactar prácticamente todo en detrimento de la norma legal, 
que queda relegada pues la libertad sólo está condicionada por las reglas genera-
les en lógica consecuencia de la naturaleza de estos contratos de locales, ahora 
denominados “uso distinto” con lo que al fin de cuentas son arrendamientos de 
fincas destinadas a la explotación de negocios o actividades económicas y pro-
fesionales, y no al destino primordial de satisfacer la necesidad permanente de 
vivienda del arrendatario.

BLOQUE 4. Tipos

Los arrendamientos urbanos, conforme a la clasificación establecida en la propia 
LAU y según su duración. pueden ser:

1.	 De vivienda.

Se refiere a la que tiene como destino ser la residencia habitual del arren-
datario y conlleva la facultad del arrendatario de poder exigir un plazo mí-
nimo de duración del contrato.

Tienen la misma consideración que la vivienda el mobiliario, los tras-
teros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios 
arrendados o servicios cedidos como accesorios de la misma por el mismo 
arrendador.
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2.	 Para uso distinto del de vivienda, que a su vez puede ser:

a)	 De temporada.

Obedece a la necesidad del arrendatario de alquilar un inmueble por 
motivos laborales, de estudios o vacaciones de verano o similares, por 
un periodo que pacta con el arrendador, sin que exista plazo mínimo. 
Suelen ser alquileres por semanas o meses.

Se excluyen servicios de hostelería o alquileres de viviendas de muy 
corta duración para uso turístico.

b)	 De local de negocio y asimilados.

Son aquellos inmuebles o edificios habitables destinados a ejercer una 
actividad o negocio, industria, comercio, servicios recreativos o asisten-
ciales, culturales, enseñanza u otros, con fines lucrativos.

Puntos relevantes

•	 Los arrendamientos urbanos pueden ser de vivienda o para uso distinto 
del de vivienda, que a su vez puede ser de temporada o de local de nego-
cio y asimilados.

Legislación

•	 Título I LAU 1994

Jurisprudencia

Sentencia AP Pontevedra, Sección 1ª, de 10 de noviembre de 2016, Rec. 
667/2016

El arrendamiento de temporada se configura por dos elementos: el negativo, 
de no constituir la residencia habitual del locatario y no tener vocación de per-
manencia o de satisfacer la necesidad de vivienda del arrendatario; y el positivo, 
de la limitación temporal u ocasional de los períodos de ocupación, verificados 
de manera más o menos discontinua y con una mayor o menor frecuencia, pero 
siempre interrumpidos por la preferencia otorgada al hogar habitual, único que 
cubre la necesidad permanente de ocupación, frente a las motivaciones de mera 
conveniencia, comodidad o capricho determinantes del arriendo.

La nota diferencial del arrendamiento de vivienda es que recae sobre una edifica-
ción habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de 
vivienda del arrendatario frente al arrendamiento para uso distinto del de vivienda, 
que es el que recayendo sobre una edificación, tenga como destino primordial uno 
distinto del establecido en el artículo anterior, de lo que fácilmente se deduce que 
lo importante para definir el contrato no es tanto la duración del arrendamiento o 
el plazo pactado, como el fundamento o motivo de ocupación del inmueble.

Por tanto, el arrendamiento concertado por un período inicialmente breve, para 
cubrir las necesidades de vivienda durante el tiempo necesario para que el deman-
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dado pudiera buscar y adquirir otra propiedad en sustitución de la que había ven-
dido no significa que sea arrendamiento de temporada y no de vivienda, ya que 
el destino del inmueble era constituir la vivienda habitual del demandado y su 
familia, siquiera temporalmente.

BLOQUE 5. La fianza

5.1. Obligatoriedad

La exigencia y prestación de una fianza en metálico es obligatoria al celebrarse 
el contrato de arrendamiento.

Ahora bien, nada obsta a que sea prestada por el arrendatario o por un tercero, 
puesto que la normativa nada especifica en contrario.

Están excepcionados de pagar fianza, cuando la renta haya de ser satisfecha 
con cargo a sus respectivos presupuestos:

•	 Administración General del Estado.

•	 Administraciones de las comunidades autónomas.

•	 Entidades que integran la Administración Local.

•	 Organismos autónomos.

•	 Entidades públicas empresariales y demás entes públicos vinculados o 
dependientes de ellas.

•	 Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su función pública 
como tales y sus Centros Mancomunados.

NOTA: Como la LAU aplica este régimen de fianza obligatoria a todos los 
arrendamientos que regula, de vivienda o para uso distinto al de vivienda, 
se da la circunstancia de que los arrendamientos de temporada incluso 
inferiores a dos meses deben abonar la misma fianza que un arrendamiento 
de 5 años de duración. De ahí que algunas comunidades autónomas (Cataluña, 
Galicia) establecen una fianza proporcional al tiempo de arrendamiento de los 
apartamentos vacacionales o de temporada.

5.2. Garantías complementarias

Además de la fianza, las partes pueden pactar garantías complementarias del 
cumplimiento de sus obligaciones por parte del arrendatario por un valor que, en 
el caso de los arrendamientos de vivienda de una duración pactada que no sea 
superior a cinco años, o siete años si el arrendador es persona jurídica, no podrá 
ser superior a dos mensualidades de renta.

NOTA: La LAU 1994 no estableció límite para esta garantía complementaria 
hasta su modificación llevada a cabo por el RDLey 21/2018, que la fijó en 
esas dos mensualidades. Como el citado Real Decreto-ley no fue finalmente 
convalidado, el límite operó desde el 19-12-2018 hasta el 23-1-2019 inclusive, 
hasta su definitiva imposición con el vigente RDLey 7/2019, a partir del 6-3-
2019.




