VN IVE RSITAT A © Master en Abo
A ga
D VALENCIA [Q ] Facmtat de Dret Practica en Derec

Sesion 5
Arrendamientos urbanos

José Maria Cardos Elena

jose.maria.cardos@uv.es



mailto:jose.maria.cardos@uv.es

VN IVE RSITAT A © Master en Abo
A ga
D VALENCIA [Q ] Facultat de DPEt Practica en Derec

Arrendamientos urbanos

Importe y pago de la renta
Actualizacion de la renta

Elevacion de la renta por mejoras
Conceptos asimilados a la renta
Conservacion de la vivienda

Obras en la vivienda




VN IVE RSITAT A © Master en Abo
A ga
D VALENCIA [Q ] Facmtat de Dret Practica en Derec

Arrendamientos urbanos

Suspension del contrato por obras

Extincion del contrato en los arrendamientos de vivienda

Resolucioéon del contrato en los arrendamientos de vivienda

Resolucion del contrato en los arrendamientos para uso distinto del
de vivienda

Consecuencias de la resolucion

Enervacion del desahucio por falta de pago



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

Importe y pago de la renta

Libertad de pactos en cuanto a importe y momento de pago (art. 17.1 LA

No puede pedirse por adelantado mas de una mensualidad de renta

En defecto de pacto especifico: pago en metalico y en la vivienda arrendada

Posibilidad exigir recibo (superado por realidad bancaria)

Posibilidad de acordar, durante un plazo determinado, la sustituci
renta por la realizacion de obras de mejora por el arren
compensacion para el arrendatario al finalizar el contrato)
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Actualizacion de la renta
Art. 18.1 LAU: no se actualiza la renta si no hay pacto al respecto

Si hay pacto expreso — actualizacion (por ejemplo, x% anual; IPC)

Si hay pacto sobre algun mecanismo de actualizacion de valores monetari
que no detalle el indice o metodologia de referencia — ultima variacion an
del Indice de Garantia de Competitividad a fecha de la actualizacion

Entre Oy 2%

Limite: la actualizacion no podra exceder la ultima referencia d
de la actualizacion
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Actualizacion de la renta

La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes sigui
aquel en que la parte interesada lo notifique a la otra parte por es
expresando el porcentaje de alteracion aplicado (art. 18.2 LAU)

No antelacion de un mes, sino antes del mes natural siguiente

Es valida la notificacion de la actualizacion en el recibo

Limite excepcional de la actualizacion de la renta (RD-Ley 6/2022 y 20/2

Se aplica a las actualizaciones que se tengan que producir hasta 31/12/20
Tope del 2%
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Elevacidon de la renta por mejoras

Art. 19 LAU: salvo pacto en contrario, la realizacion de obras de mejora
arrendador en la vivienda arrendada, una vez transcurrido el plazo de pro
forzosa, le dara derecho a elevar la renta anual

Importe del incremento: aplicar al capital invertido en la mejora (deducien
subvenciones publicas), el tipo de interés legal del dinero en el momento de
terminacion de las obras incrementado en tres puntos, con el tipo del 30%
la renta

Momento de elevacion: el mes siguiente a la notificacion por
arrendador de la cuantia del incremento, con detalle de |
justificacion documental
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Elevacidon de la renta por mejoras

Si la mejora afecta a varias viviendas de un mismo edificio:

Posibilidad de que las partes acuerden obras de mejora dentro d
prorroga forzosa o prorroga tacita — no interrumpe computo de

Hay propiedad horizontal: el arrendador debera repartir proporcional
entre todas ellas el capital invertido, aplicando, a tal efecto, las cuota
participacion que correspondan a cada una de aquellas

No hay propiedad horizontal: el capital invertido se reparti
proporcionalmente entre las fincas afectadas por acuerdo entre arrendad
y arrendatarios; en defecto de acuerdo, se repartira proporcionalment
funcion de la superficie de la finca arrendada
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Conceptos asimilados a la renta

Art. 20 LAU: “Gastos generales y de servicios individuales”

Los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se individua
mediante aparatos contadores seran en todo caso de cuenta del arrendat
(electricidad, agua, gas)

Es posible repercutir al arrendatario los gastos generales para el ad
sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsa
que no sean susceptibles de individualizacion

Ejemplos: cuotas de propiedad horizontal, tasa de basuras, Impu
Inmuebles...
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Conceptos asimilados a la renta

Requiere pacto por escrito, indicando el importe anual de tales conceptos
del contrato

El pacto sobre tributos no afecta a la Administracion

Si el arrendador es persona juridica, los gastos de gestion inmobiliaria y
formalizacion del contrato seran a cargo del arrendador

Tope incremento gastos asimilados a la renta (sin contar tributos): el
incremento de la renta
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Conservacion de la vivienda

Art. 1563 CC:

“El arrendatario es responsable del deterioro o pérdida que tuvie
arrendada, a no ser que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya”

Art. 1564 CC:

“El arrendatario es responsable del deterioro causado por las personas d
casa”

Conclusion: el arrendatario solo responde cuando sea respons
deterioros o de la pérdida
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Conservacion de la vivienda

Art. 21.1 LAU: “el arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a ele
ello la renta, todas las reparaciones que sean necesarias para conser
vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido,
cuando el deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendata
tenor de lo dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Codigo Civil”

Limite: destruccion de la vivienda (extincion de contrato, art. 28 LAU)

Cuando la ejecucion de una obra de conservacion no pueda razonabl
diferirse hasta la conclusion del arrendamiento, el arrendatario estars
a soportarla, aunque le sea muy molesta o durante ella se vea pri
parte de la vivienda (art. 21.2 LAU)
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Conservacion de la vivienda

Si la obra durase mas de veinte dias, habra de disminuirse la re
proporcion a la parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea p
(art. 21.2 LAU)

El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo
breve posible, la necesidad de las reparaciones, facilitado al arrendador
verificacion directa, por si mismo o por los tecnicos que designe, del esta
la vivienda. En todo momento, y previa comunicacion al arrendador,
realizar las que sean urgentes para evitar un dano inminente o una inc
grave, y exigir de inmediato su importe al arrendador (art. 21.3 LAU
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Conservacion de la vivienda

En todo caso, las pequenas reparaciones que exija el desgaste por
ordinario de la vivienda seran de cargo del arrendatario (art. 21.4 LAU)

Definicion imprecisa — son pequenas reparaciones las que afecten a eleme
que no tengan el caracter de estructura o afecten a elementos fijos

A A ©] Master en Abogaci
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Tuberias, techos, suelos, paredes — forman parte de la estructura de la vivie
por lo que su reparacion sera a cargo del dueno o arrendador

Grifos, persianas, cerraduras — se consideran elementos de uso diario
pagarlas el arrendatario

Otros posibles criterios distintivos: coste de reparacion “razonable”;
que ha aparecido el defecto teniendo en cuenta la fecha de la firm
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Obras en la vivienda

Art. 22 LAU: el arrendatario estara obligado a soportar la realizacion
arrendador de obras de mejora cuya ejecucion no pueda razonable
diferirse hasta la conclusion del arrendamiento

Necesaria notificacion por escrito al arrendatario, al menos con tres mese
antelacion, especificando su naturaleza, comienzo, duracion y coste previsible

Posible desistimiento del arrendatario en el plazo de un mes, salvo que las obras
afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. Extincion e
meses desde el desistimiento, plazo en el que no podran comenzar las obras

El arrendatario que soporte las obras tendra derecho a una reduccic
renta en proporcion a la parte de la vivienda de la que se vea priva
de aquéllas, asi como a la indemnizacion de los gastos que las obr
a efectuar
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Obras en la vivienda

Art. 23 LAU: el arrendatario no podra realizar obras que modi
configuracion de la vivienda o de los accesorios sin el consentimiento es
arrendador

En todo caso, las obras del arrendatario no podran provocar una disminucion
estabilidad o seguridad de la vivienda

Derecho del arrendador a exigir la reposicion de las cosas al estado anterior

;Alcayatas, muebles colgados de paredes? — Mejor prohibirlas en el contrat

Si el arrendatario ha realizado obras, el arrendador podra exigir,
contrato, que reponga las cosas al estado anterior o conservar
efectuada, sin indemnizacion alguna (ademas es causa de resol
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Obras en la vivienda

Regla especial personas con discapacidad — art. 24 LAU

“Obras o actuaciones necesarias para que pueda ser utilizada de forma adec
acorde a la discapacidad o a la edad superior a setenta anos, tanto del p
arrendatario como de su conyuge, de la persona con quien conviva de f
permanente en analoga relacion de afectividad, con independencia de
orientacion sexual, o de sus familiares que con alguno de ellos convivan de for
permanente”

Comunicacion por escrito al arrendador (no autorizacion del arrendador)

Limite: elementos comunes del edificio o disminuir su estabilidad o seguri

El arrendatario estara obligado, al termino del contrato, a repo
al estado anterior, si asi lo exige el arrendador
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Suspension del contrato por obras

Art. 26 LAU — posible suspension del contrato de arrendamiento

“Cuando la ejecucion en la vivienda arrendada de obras de conservacion
obras acordadas por una autoridad competente la hagan inhabitable, tendr
arrendatario la opcion de suspender el contrato o de desistir del mismo,
indemnizacion alguna”

La suspension del contrato supondra, hasta la finalizacion de las
paralizacion del plazo del contrato y la suspension de la obligacion
la renta
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Extincion del contrato en los arrendamientos de vivi

Causas de extincion legal (no hay incumplimiento) — art. 28 LAU

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendad

Terremoto

Inundacion extraordinaria

b) Por la declaracion firme de ruina acordada por la autoridad compete
Antiguedad del edificio que compromete su estabilidad

Aluminosis
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Extincion del contrato en los arrendamientos de vivi

Causas de extincion legal (no hay incumplimiento) — art. 28 LAU

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendad

Terremoto

Inundacion extraordinaria

b) Por la declaracion firme de ruina acordada por la autoridad compete
Antiguedad del edificio que compromete su estabilidad

Aluminosis
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Resolucion del contrato en los arrendamientos de viv

Principio general — art. 27.1 LAU (superfluo):

“El incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultant
contrato dara derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exi
cumplimiento de la obligacion o a promover la resolucion del contrato de acuerdo
lo dispuesto en el articulo 1.124 del Codigo Civil”

Posible inclusion de condiciones resolutorias expresas (conveniente)

Resolucion por el arrendatario (art. 27.3 LAU):

a) La no realizacion por el arrendador de las reparaciones del art. 2

b) La perturbacion de hecho o de derecho que realice el arr
utilizacion de la vivienda
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Resolucion del contrato en los arrendamientos de viv

Resolucion por el arrendador (art. 27.2 LAU):

a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las canti
cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendatario

Renta + conceptos asimilados

Retraso = incumplimiento esencial (aunque el impago sea parcial)

“El pago total de la renta del arrendamiento de una vivienda, fuera de pla
después de presentada la demanda de desahucio, no excluye la posibilida
resolucion arrendaticia, o en su caso de declarar enervada la accion de d
aunque la demanda se funde en el impago de una sola mensualidad de r.
el arrendador no esta obligado a soportar que el arrendatario s
ordinario en el abono de las rentas periddicas” (SSTS 24/7/200
26/3/2009, 30/10/2009 y 22/11/2010)
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Resolucion del contrato en los arrendamientos de viv

Art. 27.4 LAU

Arrendamientos de vivienda inscritos en el Registro de la Propiedad

Pacto expreso de resolucion por falta de pago de la renta y que en tal caso d
restituirse inmediatamente el inmueble al arrendador

La resolucion tendra lugar de pleno derecho una vez el arrendador haya requeri
judicial o notarialmente al arrendatario en el domicilio designado al efecto en
inscripcion, instandole al pago o cumplimiento, y éste no haya contesta
requerimiento en los diez dias habiles siguientes, o conteste aceptando la resol
pleno derecho, todo ello por medio del mismo juez o notario que hizo el requ

El titulo inscrito, junto con la copia del requerimiento, de la que resulte |
y que no se haya contestado o que se haya contestado aceptando la reso
derecho, bastara para cancelar el arrendamiento en el Registro de la P
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Resolucion del contrato en los arrendamientos de viv

b) La falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacion
c) El subarriendo o la cesion inconsentidos

d) La realizacion de danos causados dolosamente en la finca o de obra
consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de eéste
necesario

e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalub
nocivas, peligrosas o ilicitas

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a s
la necesidad permanente de vivienda del arrendatario o
efectivamente la viniera ocupando
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Resolucion del contrato en los arrendamientos para u
distinto del de vivienda

Regulacion — art. 35 LAU

Falta de pago de renta o cantidades asimiladas
Falta de pago de la fianza o su actualizacion

Realizacion de danos causados dolosamente en la finca o de obras
consentidas por el arrendador cuando el consentimiento de este
necesario

Realizar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilici
Cesion o subarriendo incumpliendo el art. 32 LAU

Posibles causas resolutorias expresas
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Consecuencias de la resolucién
Incumplimiento resolutorio da lugar al desahucio
No mencionado en LAU, si en CC (art. 1569)

Concepto: lanzamiento del arrendatario para que el arrendador pue
recuperar la posesion del inmueble arrendado

Necesaria demanda judicial, si el arrendatario no abandona el
arrendado voluntariamente



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

Enervacion del desahucio por falta de pago

Concepto: oportunidad que se le concede al arrendatario de pagar o co
todas las cantidades que adeuda y poner fin al juicio de desahucio, contin
el contrato de arrendamiento en vigor

Regulacion legal — art. 22.4 LEC (no LAU ni CC)

Una vez requerido por el Juzgado, dentro del plazo conferido de 10
arrendatario paga al demandante o consigha en el Juzgado que conoc
desahucio importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de
adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio
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Enervacion del desahucio por falta de pago

No procede: i) cuando el arrendatario hubiera enervado el desahucio
ocasion anterior (excepto que el cobro no hubiera tenido lugar por
imputables al arrendador); ii) cuando el arrendador hubiese requerido de
al arrendatario por cualquier medio fehaciente con, al menos, treinta dia
antelacion a la presentacion de la demanda y el pago no se hubiese efectu
al tiempo de dicha presentacion

SSTS 22/6/2022 y 29/9/2022: si se ha practicado requerimiento fehaci
el domicilio del arrendatario, y este se niega a recogerlo, o por pasivi
recoge en plazo, se entiende producido el requerimiento previo
enervar en el futuro
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Enervacion del desahucio por falta de pago

STS 22/6/2022 — requisitos del requerimiento para impedir la enervacio

“1. La comunicacion ha de contener un requerimiento de pago de re
cantidad asimilada. 2. Ha de ser fehaciente, es decir, por medio que pe
acreditar que llego a conocimiento del arrendatario, con la claridad suficie
3. Ha de referirse a rentas impagadas. 4. Debe transcurrir el plazo legalme
previsto (un_mes). 5. Que el arrendatario no haya puesto a disposicion d
arrendador la cantidad reclamada.

Sin embargo, en dicho precepto no se exige que se comunique al arren
1. Que el contrato va a ser resuelto. 2. Que no procedera enervaci
accion de desahucio si no se paga en el plazo preceptivo. El le
obliga al arrendador a que se constituya en asesor del arrenda
solo a que le requiera de pago”
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Enervacion del desahucio por falta de pago

Se entiende que el pago del arrendatario moroso, después de
interpuesto la demanda de desahucio, y antes de ser requerido por el Ju
equivalen a la enervacion

La resolucion que declare enervada la accion de desahucio condenara
arrendatario al pago de las costas, salvo que las rentas y cantidades debidas
se hubiesen cobrado por causas imputables al arrendador (art. 22.5 LEC)

Inadmision de la demanda de desahucio si no se indican las cir
concurrentes que puedan permitir o no, en el caso concreto, la e
desahucio (art. 439.3 LEC)
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iMuchas gracias por vuestra atencion!

jose.maria.cardos@uyv.es
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