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NORMATIVA ESPANOLA SOBRE ARRENDAMIENTOS URBANOS

|.- Introduccién:

En Espafia, tanto los arrendamientos de vivienda como de locales de negocio se rigen en
nuestro ordenamiento juridico por la Lley 29/1994, de 24 de noviembre, oe
Arrendamientos Urbanos, exceptuandose aquellos que se encontraran en vigor con
anterioridad a esta norma.

Con caracter general, podemos sefialar que esta ley establece un régimen imperativo para
los arrendamientos de vivienda que no puede ser modificado por la voluntad de las partes.
Para los arrendamientos de locales de negocio la regla general serfa fa contraria, es decir,
salvo en determinadas cuestiones puntuales en los que la ley es imperativa, los pactos que
alcancen las partes prevalecen sobre el texto de la norma.

i1.- Arrendamientos de vivienda:

No se podré pactar ninguna clausula en el contrato que contravenga lo estipulaco en la
ley salva gue la misma lo permita expresamente.

El plazo de duracién del arrendamiento se podra pactar por las partes siempre que no sea
inferior En el supuesto de que la duracién pactada sea inferior a 5 afios, a la
fecha de finalizacion del contrato éste se prorrogara de forma obligatoria por periodos de
un afio hasta que se alcance una duracion de 5 afos, siempre y cuando el arrendatario no
manifieste su voluntad de no renovarlo con 30 dias de antelacién al vencimiento del
contrato. Por otro lado si no se pactara duracién del contrato se entendera que es por un
afio con sus respectivas prorrogas obligatorias.

Trascurridos los cinco afios el contrato podra ser renovado por periodos anuales hasta un
maéximo de tres, en el caso de que ninguna de las partes expresara lo contrario.
Finalmente, no debemos olvidar que no caben prérrogas obligatorias cuando se haya
hecho constar en el contrato la necesidad del arrendatario de ocupar la vivienda antes de
gue transcurran 5 afos por necesitarla como vivienda permanente:

» Parasfi mismo.
« Para familiares de primer grado de consanguinidad o por adopcién (es decir, para
padres e hijos, tanto si son naturales como adoptados).
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+ Para el cényuge en los supuestos de Sentencia Firme de Divorcio o cuando se
declare la nulidad del matrimonio.

Cuando se perfecciona un contrato de arrendamiento el arrendador deberd exigir una
fianza en metalico de una cantidad equivalente a una mensualidad de renta, si bien en la
préctica muchas veces se exigen fianzas superiores. La fianza debera ser restituida, por
parte del arrendador al arrendatario, al finalizar el arrendamiento. En el caso de que el
arrendador no restituyera dicha fianza, este deberd pagar intereses de demora {interés
legal del dinero) una vez que haya trascurrido un mes desde que deberia haberla devueito.

Las controversias que surjan a raiz del arrendamiento serdn conocidas por el Juez de
primera instancia del lugar que se halle la finca sin que sean vélidas las clausulas de
sumisién expresa ¢ la sumisién tacita.

No cabra cesion del contrato sin el consentimiento expreso del arrendador.

En cuanto a la renta, ésta se pactara libremente por las partes. Salvo que se pacte lo
contrario, la renta sera mensual y se deberd hacer constar el pago mediante un elemento
acreditativo de este. El arrendador nunca podra exigir mas de un mes de renta por
adelantado.

Durante los cinco primeros afos del contrato la renta solo podré ser actualizada de
acuerdo con el Indice de Precios al Consumo (IPC). A partir de esa fecha se puede acordar
las subidas en el precio de la renta por las partes.

Con respecto a la realizacién de obras, la regulacién de las mismas depende del tipo de
obras del que se trate:

» Conservacién de la vivienda. El arrendador debera realizar todas las reparaciones
necesarias para que la vivienda pueda habitarse, salvo que los dafios sean
imputables al arrendatario.

« Obras de mejora. El arrendatario tiene que soportar dichas obras sino pudiesen ser
hechas a la finalizacién del contrato, aungue tendra derecho a una reduccion en la
renta y a una indemnizacion por los darios que puedan causarle. Ademas, en el
caso de que las obras afecten a la habitabilidad de la vivienda tendra derecho a
rescindir el contrato.

s Obras del arrendatario. Estas deberan tener el consentimiento por escrito del
arrendador. En caso contrario, éste podra exigir a la finalizacion del contrato que
se realicen todas las obras necesarias para dejar la vivienda en el mismo estado
inicial. ' ' '
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o En el caso de que se ejecuten obras de conservacién u obras acordadas por una
autoridad competente que hagan la vivienda inhabitable, el arrendatario tendra
derecho a suspender el contrato hasta que sea habitable sin tener que pagar 1a

.renta, o si no podrd resolver el contrato sin tener que pagar ninguna
indemnizacién al arrendador.

El arrendatario tiene un derecho de adquisicién preferente sobre la vivienda que puede
gjercitar en un plazo de 30 dias naturales desde que se le notifique la intencién de venta
de la vivienda y el precio. Este derecho es irrenunciatle salvo en casos de contratos de
duracién pactada de mas de cinco afios.

En el caso de que se produjese alguno de los siguientes incumplimientos por parte del
arrendatario, el arrendador tendré derecho a resolver el contrato:

Falta de pago de [a renta, o de cualguier otra cantidad asumida por el
arrendatario.

¢ Impago de la fianza o su actualizacién.
s Subarriendo o cesidn sin consentimientos.

e Realizacion de dafos dolosos en la finca, o por la realizacién de obras sin
consentimiento.

» Cuando se produzcan en la vivienda actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas. '

e Cuando una vivienda destinada a ser de forma primordial vivienda habitual del
arrendatario deje de serlo.

Y el arrendatario podra resolver cuando concurra alguno de estos supuestos.
» Siel arrendador no realiza las reparaciones para la conservacion de la vivienda.

e Por una perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la
utifizacién de la vivienda.

Sin perjuicio de todo esto también se acabara el arrendamiento cuando el arrendador
pierda la finca por causas no imputables a &, o por declaracion firme de ruina por Ia
autoridad competente. ' ' '
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Hl.- Arrendamientos de local de neqgocio:

Como ya hemos dicho antes, los arrendamientos de locales ({también conocidos y
requlados en Espafa como arrendamientos para uso distinto de la vivienda) se regiran
primardialmente por la voluntad de las partes y, en su defecto, por el Titulo Il de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y por Gltimo por el Cédigo Civil.

Las Unicas cuestionas que son imperativas en los arrendamientos de focales (y en los que
no puede prevalecer por tanto la voluntad de las partes), son las relativas a la necesidad de
prestar el arrendatario una fianza equivalente a dos mensualidades, la obligatoriedad de
formalizar el contrato por escrito si alguna de las partes fo exige, y las cuestiones
procesales.

En cuanto al Titulo Wit de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que rige los arrendamientos
“de locales de negocio si las partes no han pactado nada al respecto, el mismo establece:

En los aspectos de conservacion, mejora y obras del arrendatario, se aplicaré el régimen
explicado anteriormente a este respecto para los arrendamientos de vivienda, el cual se
aplicara también en relacién con la subida de la renta por las obras realizadas. '

A su vez el derecho de adquisicién preferente que tiene ¢ arrendatario en este tipo de
arrendamientos de locales sera analogo a lo establecido para el alquiler de viviendas de
particulares.

Si se produce una venta del inmueble arrendado, el comprador se subrogard en las
obligaciones y derechos del anterior arrendador, salvo en los supuestos de buena fe
registral de la Ley Hipotecaria.

~ Si el arrendatario ejerciera una actividad empresarial o profesional en la finca, este podra
subarrendarla o cederla sin el consentimiento del arrendador. No obstante, el arrendador
tiene en estos casos derecho a subir la renta un 10% si es un subarrendamiento parcial o
un 20% si es una cesién del arrendamiento o un subarriendo total de la finca. En el caso
“de fusion, transformacién o escision del arrendatario (si es una empresa) no se computara
como cesién, pero el arrendador tendré derecho a subir la renta.

En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando en el local se ejerza una actividad
empresarial o profesional, el heredero o legataric que continte el ejercicio de la actividad,

podré subrogarse en los derechos y obligaciones del arrendatario hasta la extincion del -

cantrato.
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Cuando se haya extinguido el contrato de arrendamiento por haberse cumplido el plazo
* de este, y siempre que el arrendatario haya ejercido una actividad comercial en la finca
durante los cinco afios anteriores, este tendra derecho a una indemnizacién por parte del
arrendador, siempre y cuando el arrendatario haya manifestado con cuatro meses de
+ antelacion, su voluntad de renovar el arrendamiento por un periodo no inferior de cinco
afios y por una renta de mercado.
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