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RESUMEN: Ahora que acaba de ver la luz, de mano de la Ley por el derecho a la vivienda, una nueva reforma de la normativa de
ambito estatal que regula el arrendamiento de vivienda en Espania, tiene especial sentido y utilidad realizar un analisis y valoracién
de conjunto de las numerosas modificaciones legislativas que se han sucedido en este ambito en la Gltima década, con el animo
de extraer conclusiones que permitan acometer con el mayor acierto posible las que a buen seguro se plantearan en un futuro
no muy lejano.

No se trata, obviamente, de realizar una mera recopilacién o exposicion cronoldgica de las modificaciones legislativas, sino de
poner el énfasis en los objetivos que cada una de ellas ha perseguido y en los instrumentos que se han utilizado para alcanzarlos.
Es claro que los fines de cada una de las reformas han estado motivados por el contexto socio-econémico y por la situacion
del mercado arrendaticio o, mas en general, del mercado de vivienda, pero también por las prioridades del legislador de turno.
Y, desde luego, ha sido el legislador el que, en cada momento, ha tomado decisiones sobre las normas a incorporar para la
consecucion de los objetivos que perseguia y sobre los instrumentos normativos para hacerlo. El acierto o desacierto de las
iniciativas legislativas no siempre puede determinarse en el mismo momento en el que se adoptan, y por ello su fracaso es a veces
excusable, pero lo que no es en absoluto excusable es no aprender de la experiencia previa. Este es el sentido de la investigacion
que se presenta. Resulta sensato, incluso imprescindible, volver la vista al pasado mas reciente para, tras identificar errores y
aciertos, mantener el camino emprendido o, en su caso, cambiar de senda.

PALABRAS CLAVE: Arrendamiento de vivienda; limitacidn a la renta; prorrogas extraordinarias; derecho a la vivienda; oferta
limitada; indice de precios de referencia; evaluacion de impacto de las normas.

ABSTRACT: Now that a new reform of the state-level legislation regulating the renting of housing in Spain is about to be introduced by
the Law on the Right to Housing, it makes particular sense and is of considerable use to carry out an overall analysis and assessment of the
numerous legislative modifications that have taken place in this area over the last decade, with the aim of drawing conclusions that will allow
us to tackle those reforms that will surely be proposed in the not too distant future with the greatest possible success.

It obviously is not a mere compilation or chronological account of the legislative modifications, but rather an emphasis on the purposes that
each of them has pursued and the legal instruments that have been used to achieve them. It is clear that the aims of each of the reforms
have been prompted by the socio-economic context and the situation of the rental market or, more generally, the housing market, but also
by the priorities of the legislator in office. And, of course, it has been the legisl who, at each , has taken decisions on the rules
to be incorporated in order to achieve the objectives pursued and on the regulatory instruments to do so. The success or failure of legislative
initiatives cannot always be determined at the very moment they are adopted, and therefore their failure is sometimes excusable, but what
is by no means excusable is not learning from previous experience. This is the point of the research presented here. It is sensible, even
essential, to look back at the most recent past in order to identify mistakes and successes which will allow us to either maintain the path
taken or, if necessary, change direction.

KEY WORDS: Housing lease; rent limitation; extraordinary renewal; right to housing; limited housing stock; reference price index; impact
assessment of regulations.
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I. INTRODUCCION.

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en
adelante, LAU) es el cuerpo legal encargado de regular los arrendamientos cuyo
uso esté destinado a vivienda y aquellos otros arrendamientos urbanos destinados
a usos distintos. De interés para este articulo son solamente los primeros,
debiendo definirse, por ello y en primer lugar, a qué se refiere la ley cuando habla
de "“arrendamientos de vivienda”. Segun el art. 2 LAU el arrendamiento serd de
vivienda cuando su objeto sea una edificacién habitable y el destino sea cubrir una
necesidad permanente de vivienda del arrendatario o, como afiade el art. 7 LAU,
de su cényuge no separado de hecho o legalmente, y/o sus hijos dependientes. Si
bien parece sencilla la definicién, no ha estado falta de controversia en la prictica
judicial' y en la doctrina?. No obstante, no es el andlisis de esta controversia el

I En este sentido, cabe traer a colacién el elevado nimero de procedimientos judiciales en los que se ha
debatido si el arrendamiento de habitaciones con derecho a usar zonas comunes de la propia vivienda tiene
cabida en la definicion del art. 2 LAU o si, por el contrario, debe quedar bien relegado al “arrendamiento
para uso distinto de vivienda” o directamente excluido del ambito de aplicacion de la LAU. Resuelven que
el arrendamiento de una habitacion con derecho a usar zonas comunes participa de la definicion del art.
2 LAU, entre otras, las siguientes sentencias: SAP Islas Baleares 12 junio 2018 (ROJ: SAP IB 1112/2018;
ECLI:ES:APIB:2018:1112); SAP Zaragoza 26 octubre 2006 (ROJ: SAP Z 2355/2006; ECLI:ES:APZ:2006:2355);
SAP Barcelona 18 mayo 2005 (ROJ: SAP B 5124/2005; ECLI:ES:APB:2005:5123); SAP Santa Cruz de Tenerife
19 abril 2004 (ROJ: SAP TF 761/2004; ECLI:ES:APTF:2004:761); SAP Lugo 5 diciembre 2005 (ROJ: SAP
LU 1241/2005; ECLI:ES:APLU:2005:1241); SAP Asturias 7 septiembre 2005 (ROJ: SAP O 3419/2005;
ECLI:ES:APO:2005:3419). La solucién contraria, mayoritaria en la jurisprudencia, se recoge en las siguientes
sentencias: SAP Madrid 26 septiembre 2017 (ROJ: SAP M 12601/2017; ECLI:ES:APM:2017:12601); SAP
Madrid 27 marzo 2012 (ROJ: SAP M 5397/2012; ECLI:ES:APM:2012:5397); SAP Madrid 13 diciembre 2006
(ROJ: SAP M 16230/2006; ECLI:ES:APM:2006:16239); SAP Madrid 28 marzo 2019 (ROJ: SAP M 2936/2019;
ECLI:ES:APM:2019:2936); SAP Madrid 10 julio 2007 (ROJ: SAP M 8930/2007; ECLI:ES:APM:2007:8930);
SAP Madrid 14 abril 2014 (ROJ: SAP M 6122/2014; ECLI:ES:APM:2014:6122); SAP Ciudad Real |4
septiembre 2017 (ROJ: SAP CR 891/2017; ECLI:ES:APCR:2017:891); SAP Valladolid |5 diciembre 2015
(ROJ: SAP VA 1306/2015; ECLI:ES:APVA:2015:1306); SAP Barcelona 8 mayo 2008 (ROJ: SAP B 4276/2008;
ECLI:ES:APB:2008:4276); SAP Barcelona 7 junio 2012 (ROJ: SAP B 7857/2012; ECLI:ES:APB:2012:7857);
SAP Islas Baleares 20 mayo 2010 (ROJ: SAP IB 1022/2010; ECLI:ES:APIB:2010:1022); SAP Vizcaya 2| julio
2006 (ROJ: SAP Bl 1554/2006; ECLI:ES:APBI:2006:1554); SAP Las Palmas 7 octubre 2008 (ROJ: SAP GC
2635/2008; ECLI:ES:APGC:2008:2635).

2 GuiAarTE GUTIERREZ, V.: “Articulo 2. Arrendamiento de vivienda”, en AAVV.: Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos (dirs. F. Crespo ALLUE y V. GuiLARTE GUTIERREZ), Thomson Reuters, Valladolid,
2014, p. 30, sitta la dificultad en la precision de los elementos que enumera el articulo y que determinan
la configuracion del arrendamiento de vivienda, en concreto: “la idea de edificacion, su cualificacion
como habitable, su destino primordial y, por dltimo, la labor de averiguar cual pueda ser la necesidad
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objetivo de este articulo, sino extraer conclusiones sobre las distintas reformas
que se han llevado a cabo en el dmbito del régimen arrendaticio de vivienda, las
razones de politica legislativa que han motivado las mismas y el mayor o menor
acierto que en la prdctica han tenido las modificaciones realizadas. En cuanto al
ambito temporal de las reformas, se ha considerado apropiado acotarlo a los
dltimos diez afios, no solo por cuanto que la mayorifa de las reformas se han llevado
a cabo en ese interin, sino por el gran ndmero de reformas y las motivaciones tan
diversas que las han justificado. Como se verd, no son solo diversas las razones
para reformar el arrendamiento de vivienda, sino también los instrumentos
normativos que se han empleado para ello, oscilando entre leyes que han seguido
los trdmites apropiados para reformas de importante calado y alcance, abarcando
el texto completo de la ley (por ejemplo, la reforma de 2013) o aspectos puntuales
de la misma (por ejemplo, la reforma de 2015); y decretos-leyes, para el mismo
fin de reforma integra de la ley, pero utilizando una via de urgencia y reservada
a supuestos extraordinarios (por ejemplo, las reformas de 2018 y 2019) o para
reformar aspectos concretos de la ley por concurrir circunstancias excepcionales,
como la pandemia mundial iniciada en el afio 2020 como consecuencia de la
enfermedad COVID-I19. Asl pues, se analizard la conveniencia del uso de uno
u otro instrumento legal, la suficiente o insuficiente justificacién para ello y los
efectos y consecuencias de dichas reformas.

Il. CONSIDERACIONES PREVIAS: LA LEY 29/1994, DE 24 DE NOVIEMBRE,
DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.

Con cardcter previo al andlisis de las distintas reformas efectuadas en la
ultima década, es preciso partir del texto original de la LAU y de las razones que
motivaron su publicacién en 1994. Solo partiendo de estas razones se puede
apreciar realmente si ha habido cambios importantes en el pensar politico, juridico
y econdmico que responde a las distintas reformas y si ese cambio se debe a las
circunstancias sociales y juridicas que afectan al sector de la vivienda, o si, por el
contrario, se debe a otras motivaciones ciertamente alejadas de las necesidades
de los ciudadanos que demandan una vivienda en régimen de arrendamiento.
También serd imprescindible conocer los objetivos de la ley a efectos de determinar
si se les dio cumplimiento v, en caso contrario, de determinar cudles fueron los
defectos de la ley que impidieron alcanzar dichos objetivos o si se debid a nuevas
circunstancias que dificultaron que desplegara correctamente todos los efectos
deseados.

permanente de vivienda a la que se atiende con este tipo contractual”. VALLADARES RAsCON, E; ORDAs
ALONso, M.: “Articulo 2.1. Arrendamiento de vivienda”, en AA.VV.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Urbanos (coord. R. BercoviTz RopriGuez-CaNo), Aranzadi, Navarra, p. 79, entienden que el problema es
directamente que el precepto no define el arrendamiento de vivienda, sino que ofrece, Gnicamente, los
elementos imprescindibles para que al arrendamiento se le aplique la normativa proteccionista.
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La Exposicion de Motivos de la LAU justificd la necesidad de promulgar una
nueva ley especial de arrendamientos urbanos a la luz de los efectos negativos que
derivaron tanto del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos (en adelante, TRLAU
[964), en cuanto al fracaso en el objetivo de desbloquear la situacion de las rentas
congeladas®, como del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econdmica (en adelante, RDL 2/1985), por promover la celebracién de

contratos de corta duracién y provocar el incremento de las rentas*.

Habida cuenta de que, desde la entrada en vigor del RDL 2/1985, los
contratantes podian elegir acogerse o no a la prérroga del TRLAU de 1964, vy
a la vista, también, de las disposiciones transitorias correspondientes®, a la fecha
de publicacidon de la LAU de 1994, existian varias posibles situaciones: contratos
antiguos sometidos al régimen de prérrogas y con rentas congeladas, contratos
nuevos de duracidn diversa libremente fijada por los contratantes, contratos
nuevos de sometimiento voluntario a la prérroga del art. 57 TRLAU 1964, siendo
este Ultimo escenario el menos probable. Surge, sin embargo, el interrogante de
la oportunidad de volver a la libertad absoluta en cuanto a la fijacion del plazo de
arrendamiento, sin prdérrogas, mas alld de la tacita reconduccidn del art. 1566 CC.
Segln se exponfa en el RDL 2/1985, la situacidn generada por el TRLAU 1964
era una reduccion importante de la oferta, es decir, el descenso en el nimero de
contratos nuevos celebrados y, como consecuencia de lo anterior, un aumento
de las rentas. Pero este incremento de las rentas no se debfa Unicamente a ese
juego entre oferta limitada y demanda creciente, sino también, sigue diciendo
el RDL 2/1985, por cuanto que en dicha renta los potenciales arrendadores ya
estaban incluyendo la posible indemnizacién que debian pagar a los arrendatarios
para conseguir la rescisién del contrato, evitando la prdérroga indefinida de los
mismos®. No tuvo en cuenta el legislador que ese mismo temor a la prérroga de
los contratos y la congelacidn de las rentas, no desapareceria tan facilmente, y que
alos propietarios les resultarfa mucho mds seguro y atractivo un arrendamiento de
corta duracién, generalizado en toda Espafia en contratos de un afio. O quizés sf

3 Fue este, efectivamente, el objetivo del TRLAU 1964, seglin se exponia en la Ley 40/1964, de |1 de junio, de
Reforma de la de Arrendamientos Urbanos, que contenia la autorizacion al Gobierno para publicar el texto
refundido. En concreto decia la citada ley, que: “En orden a los arrendamientos que subsistan el dia uno de
julio del presente afio, esta Ley aborda el problema de la descongelacion de la renta. Trata de lograrse a
través de un flexible sistema de revalorizacién (...)".

4 SANCHEZ LArUENTE, F.R.: “La proteccion de la persona vulnerable en el arrendamiento de vivienda”, en
AANVV.: Vivienda y colectivos vulnerables (dirs. M.D. CerviLLA GARZON e |. ZURITA MARTIN), Aranzadi, Navarra,
2022, p. 354.

5 La Disposicion Transitoria del RDL 2/1985 establece que: “Los contratos de arrendamiento de viviendas y
locales de negocios, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, seguiran
rigiéndose en su totalidad por lo dispuesto en el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos y
demas disposiciones vigentes”.

6  Asilo dice en la Exposicion de Motivos con el siguiente tenor literal: “(...) los alquileres iniciales se fijan
en unos altos niveles como consecuencia de que el propietario, al contratar, tiene presente la eventual
indemnizacion que debe pagar al arrendatario para que acepte la rescision del contrato”.
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lo tuvo en cuenta, pero no suponia una consecuencia indeseada inicialmente para
el legislador, siempre y cuando la oferta aumentara y los precios disminuyeran. Un
argumento a favor de esta ultima posicidn es que en la Exposicidon de Motivos se
hiciera especial hincapié en el estatuto de los jévenes y su dificultad para asumir
los precios de los alquileres, asi como en la mayor movilidad geogréfica de los
recursos humanos. Los destinatarios -jévenes y demandantes de vivienda por
movilidad geografica- tienen perfiles menos estables.

En resumen, el RDL 2/1985 tenia un objetivo muy concreto y a corto plazo
cual era el de conseguir aumentar la oferta y disminuir los precios cada vez mds
altos del mercado arrendaticio. Otras reformas necesarias para mejorar el acceso
a la vivienda en régimen de arrendamiento y que perduraran en el tiempo, debian
abordarse en un instrumento normativo apropiado para una contienda de tal
envergadura: una ley ordinaria. Asf se aclaraba en la propia Exposicién de Motivos
del RDL 2/1985: “Esta reforma, no obstante, sélo afectard a los contratos que se
celebren a partir de la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, pues tanto la
complejidad de la materia como la trascendencia social de revisar la situacién de
los contratos en vigor aconsejan que se realice a través de una ley ordinaria, que se
enfrente no sélo a aspectos parciales, sino a la problemdtica de los arrendamientos
urbanos en su conjunto”.

Volviendo a la LAU de 1994, los efectos negativos del TRLAU de 1964 y del
RDL 2/1985, segin su Exposicién de Motivos, impedian que el arrendamiento
de vivienda ocupara una posicién asimilada al acceso a la vivienda en régimen de
propiedad’. Esto es, la compraventa segufa (y sigue a dfa de hoy?®) siendo la opcidn
preferida por los ciudadanos en Espafia. En el afio 1994 se establecia el porcentaje
de tenencia en arrendamiento en el 18 por ciento, un porcentaje que el legislador
pretendia acercar al del mercado de compraventa, entre otras actuaciones,
mediante la publicacion de una ley que sirviera para atraer a los ciudadanos hacfa
el alquiler. Juridica o, en concreto, constitucionalmente, hablando, el legislador
pretendia dar cumplimiento al mandato contenido en el art. 47 de nuestra
Constitucién de promover las condiciones necesarias y establecer las normas
pertinentes para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada que
asiste a todos los espafioles (cfr. art. 47 CE?).

7  LeoN-CasTro, J. Y De Cossio, M.: Arrendamientos urbanos. La nueva ley de arrendamientos urbanos de 24 de
noviembre de 1994, Comares, Granada, 1995, p. 17, sitGan la falta de interés o preferencia de los ciudadanos
en acceder a la vivienda en régimen de arrendamiento en la sucesion de situaciones de desequilibrio
extremo generado por el TRLAU de 1964, a favor del arrendatario, y el RDL 2/1985, para el arrendador.

8  Segun la estadistica “distribution of population by tenure status, type of household and income group”
realizada por EUROSTAT, en Espafa el porcentaje de tenencia en régimen de arrendamiento asciende al 22
por ciento. Esta estadistica se puede consultar en:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOO02_ _custom_6392391/default/table?lang=en
[fecha de Gltima consulta: 30 de mayo de 2023].

9  Articulo 47 CE: “Todos los espanoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer

[511]


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_6392391/default/table?lang=en

[512]

Actualidad Juridica Iberoamericana N° 19, agosto 2023, ISSN: 2386-4567, pp. 506-557

Para lograr el objetivo anunciado las principales novedades que introduce la
LAU en 1994 estdn relacionadas con la duracién del contrato. Se atisba ya un
patrdn en las reformas practicadas en el mercado arrendaticio: la duracién. En
concreto, se mantiene la libertad de los contratantes para definir la duracién del
contrato. De no fijarse ninguna, se suple la ausencia por la ley estableciendo una
duracion inicial de un afio. No obstante lo anterior, y siempre que la duracién sea
inferior a cinco afios, el contrato serd prorrogable por plazos anuales hasta alcanzar
esa duracion. Es una prérroga forzosa, en cierto sentido, para el arrendador,
y voluntaria para el arrendatario. No es, sin embargo, asimilable a la prérroga
forzosa del TRLAU de 1964, pues, si bien se prevén subrogaciones mortis causa e
inter vivos, se limitan a la duracién fijada en el contrato o a la duracién minima de
cinco afios. Otra medida para evitar desincentivar a los propietarios que valoren
ofrecer su vivienda en el mercado arrendaticio, es la de otorgarle la facultad de
oposicidn a la prérroga cuando concurra una causa de necesidad de uso de la
vivienda en su persona. La necesidad, eso si, debe ser conocida en el momento
de celebracién del contrato, sin que se pueda oponer el arrendador a la prérroga
alegando una necesidad sobrevenida.

Se justifica la duracién minima de cinco afios por la estabilidad que le ofrece a las
familias, asimilando el arrendamiento al acceso a la vivienda en propiedad. Nétese
como el legislador, en esta ley ordinaria y a diferencia de lo dispuesto en el RDL
2/1985, destaca entre los destinatarios de la norma a las “unidades familiares™'®,
frente a los jévenes o las personas con necesidades de vivienda por movilidad
geografica. Busca el legislador cierta estabilidad en el instituto del arrendamiento
para lograr esa equiparacidon con la propiedad, sin obviar el miedo y recuerdo
de los propietarios e inversores derivados del sistema de prérrogas de las leyes
anteriores, pues entiende que “no es un plazo excesivo que pudiera constituir un
freno para que tanto los propietarios privados como los promotores empresariales
sitden viviendas en este mercado”. Parece pensar el legislador que una duracién
minima de cinco afios no disminuird la oferta, sin embargo, no ofrece mayor
explicacién sobre este punto ni sobre la eleccién del nimero de afios. En cualquier
caso, como ya se ha adelantado, el hecho de que las subrogaciones se limiten en la
LAU de 1994, efectivamente, es una novedad frente al TRLAU de 1964 vy si ofrece
cierta tranquilidad a los propietarios e inversores. En este sentido, cabe recordar
que la prdérroga forzosa, en si misma, no constituia el problema fundamental del
TRLAU de 1964, sino el hecho de que se enlazaran las subrogaciones de familiares
del arrendatario inicial sin limite temporal, haciendo del arrendamiento una

efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir
la especulaciéon. La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes
publicos”.

10 Se dispone en la Exposicién de Motivos que el plazo minimo de duracién de cinco afos otorga “cierta
estabilidad para las unidades familiares que les posibilita contemplar el arrendamiento como alternativa
valida a la propiedad”.
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relacion perpetua''. Se generaba un desequilibrio injusto entre los contratantes,
incrementado por constituir contratos de renta baja y por ende no rentables para
los propietarios. Pues bien, la LAU de 1994 promete perseguir el equilibrio entre
las dos partes contractuales: si la duracidn minima favorece al arrendatario, el
limite temporal a las subrogaciones protege al arrendador frente a la perpetuidad
de los contratos. En este sentido, es importante destacar la Disposicién Transitoria
22 de la LAU, pues en su apartado B), se refiere precisamente al régimen de
subrogaciones aplicable a los contratos celebrados bajo la vigencia del TRLAU de
1964, diferenciando segiin que la subrogacién se produzca por primera vez o, en el
momento de entrada en vigor de la LAU, el inquilino sea una de las personas que
tenfan derecho a subrogarse en la posicién del arrendatario original, y limitando
dichas subrogaciones tanto subjetiva como temporalmente, anudando la extincidn
a distintas circunstancias, seguin quien fuera el subrogado, como el fallecimiento, la
edad vy la convivencia'?.

Il En este sentido, GONzALEZ AcEBEs, B.: “La subrogacion mortis causa en el contrato de arrendamiento

urbano para uso de vivienda”, en AAVV.: (dirs. E. MuNiz EspaDA, S. NASARRE AZNAR, E. Rivas NieTo, A.
Urquizu CavaLLE), Tirant lo Blanch, Valencia, p. 341.

12 En concreto, se establece en el apartado B) de la DT 2.%: “4. A partir de la entrada en vigor de esta ley, la
subrogacion a que se refiere el articulo 58 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964, sélo podra tener lugar a favor del conyuge del arrendatario no separado legalmente o de hecho, o
en su defecto, de los hijos que conviviesen con él durante los dos afos anteriores a su fallecimiento; en
defecto de los anteriores, se podran subrogar los ascendientes del arrendatario que estuviesen a su cargo
y conviviesen con él con tres afios, como minimo, de antelacién a la fecha de su fallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario no
afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se extinguira a los dos afios o en
la fecha en que el subrogado cumpla veinticinco afios, si esta fuese posterior.

No obstante, si el subrogado fuese el conyuge y al tiempo de su fallecimiento hubiese hijos del arrendatario
que conviviesen con aquél, podra haber una ulterior subrogacion. En este caso, el contrato quedara
extinguido a los dos afios o cuando el hijo alcance la edad de veinticinco afios si esta fecha es posterior, o
por su fallecimiento si esta afectado por la minusvalia mencionada en el parrafo anterior.

5. Al fallecimiento de la persona que, a tenor de lo dispuesto en los articulos 24.| y 58 del texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, se hubiese subrogado en la posicion del inquilino antes de la
entrada en vigor de la presente ley, sélo se podra subrogar su conyuge no separado legalmente o de hecho
y, en su defecto, los hijos del arrendatario que habitasen en la vivienda arrendada y hubiesen convivido con
él durante los dos anos anteriores a su fallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario no
afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se extinguira a los dos afios o
cuando el hijo alcance la edad de veinticinco afios si esta fecha es posterior.

No se autorizan ulteriores subrogaciones.

6. Al fallecimiento de la persona que de acuerdo con el articulo 59 del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 ocupase la vivienda por segunda subrogacién no se autorizan ulteriores
subrogaciones.

7. Los derechos reconocidos en los apartados 4 y 5 de esta disposicion al conyuge del arrendatario, seran
también de aplicacion respecto de la persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de
forma permanente en anéloga relacion de afectividad a la de conyuge, con independencia de su orientacion
sexual, durante, al menos, los dos afos anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido
descendencia en comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

8. Durante los diez afios siguientes a la entrada en vigor de la ley, si la subrogacion prevista en los apartados
4 y 5 anteriores se hubiera producido a favor de hijos mayores de sesenta y cinco afios o que fueren
perceptores de prestaciones publicas por jubilacién o invalidez permanente en grado de incapacidad
permanente absoluta o gran invalidez el contrato se extinguira por el fallecimiento del hijo subrogado.

9. Corresponde a las personas que ejerciten la subrogacién contemplada en los apartados 4, 5y 7 de
esta disposicion probar la condicién de convivencia con el arrendatario fallecido que para cada supuesto
proceda.

La condicién de convivencia con el arrendatario fallecido debera ser habitual y darse necesariamente en la
vivienda arrendada.
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No son las mencionadas las Unicas reglas que afectan a la duracion del
arrendamiento. En la LAU de 1994 se regulan situaciones concretas como el
destino del arrendamiento en caso de enajenacién de la vivienda o resolucién
del derecho del arrendador. No se trata exactamente de novedades respecto del
TRLAU de 1964 pero si representan dos circunstancias que parecen preocupar
especialmente al legislador. Buena prueba de ello es que en cada una de las multiples
reformas que ha sufrido el régimen arrendaticio de vivienda, la regulacién de la
enajenacion de la vivienda arrendada y la resolucion del derecho del arrendador
han sido sometidos a cambios legislativos. Pues bien, a diferencia del TRLAU de
1964 en el que simplemente se aclaraba en su art. 57, que regulaba la prérroga
forzosa, que el contrato “se prorrogara obligatoriamente para el arrendador y
potestativamente para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero suceda
al arrendador en sus derechos y obligaciones. Se aplicard igual norma en los casos
de extincién de usufructo, sin perjuicio de lo prevenido en el articulo |14. Causa
2", en la LAU de 1994 se diferencia entre dos supuestos: la enajenacién de la
vivienda y la resolucién del derecho del arrendador. Para ambos supuestos la
solucidn es la misma: la subrogacion del tercero en los derechos y obligaciones del
arrendador vy, por ende, la continuidad del arrendamiento. Al igual que el TRLAU
de 1964, la LAU de 1994 se aparta de la solucién del Cédigo Civil que, en su art.
I571 deja a la voluntad del adquirente de la vivienda arrendada la continuidad o
no del arrendamiento.

La regulacién de la renta y de la fianza también ocupan un foco central de la
ley especial, quizds para convencer, nuevamente, a ambas partes contratantes de
una normativa mejor respecto a las experiencias anteriores. Asi, se mantiene la
libertad en la fijacién de la renta, asi como cierta libertad en la actualizacién de la
misma durante la vigencia del contrato. La libertad de actualizar la renta encuentra
su limite en los cinco primeros afios, pues quedard limitada a una actualizacion
anual conforme al indice de precios al consumo (en adelante, IPC). Vuelve la
libertad de actualizacidn a partir del sexto afio de contrato, si bien, en su defecto,
se actualizard conforme al IPC. La justificacién de esta regulacidn es la de evitar el
estancamiento de las rentas, como ocurriera bajo el régimen anterior, y que, por
no ser tratada en el RDL 2/1985, tampoco mejord a pesar de la desaparicion de la
prérroga forzosa. Tanto es asi, que el legislador previd la necesidad de aplicar esta
nueva regulacién no solo a los contratos celebrados a partir de la entrada en vigor
de la nueva ley, sino también a los contratos anteriores, esto es, a los contratos
que estuvieran vigentes'®,

Seran de aplicacion a la subrogacion por causa de muerte regulada en los apartados 4 a 7 anteriores, las
disposiciones sobre procedimiento y orden de prelacion establecidas en el articulo 16 de la presente ley.
En ningln caso los beneficiarios de una subrogacion podran renunciarla a favor de otro de distinto grado
de prelacion”.

13 En efecto, dispone el legislador en su Exposicion de Motivos, que: “Esto asegurara, cuando ello sea preciso,
que las rentas de los contratos permitan reflejar la realidad del mercado, si esta realidad no hubiera podido
trasladarse a la renta por la via de las actualizaciones previstas”. Es la Disposicion Transitoria 2.% en su
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Asl pues, en una primera lectura parece que el legislador identificé cuatro
problemas: congelacion de las rentas y arrendamientos perpetuos en los contratos
celebrados durante la vigencia del TRLAU de 1964, de un lado, y rentas muy
elevadas y contratos de corta duracion, durante la vigencia del RDL 2/1985, de
otro. Es a estos cuatro problemas a los que traté de dar solucién: respecto de los
contratos de corta duracién, con una duracién minima traducida en prérrogas
anuales hasta alcanzar cinco afios de duracidn; en cuanto a la perpetuidad de los
contratos, limitando las subrogaciones a la duracién pactada en el contrato o,
en su defecto, a la duracidon minima; para solucionar la congelacién de las rentas,
estableciendo la libertad para actualizar la renta por los contratantes y un sistema
supletorio para el caso de no determinacion por aquellos, y, en cuanto a las rentas
elevadas, no se recogen medidas especificas, si bien se entiende que un sistema
mads atractivo para los propietarios supondrd un aumento de la oferta y el hecho
de que la prérroga esté limitada en el tiempo evitard que aquellos tengan que
incluir en las rentas el importe de la indemnizacién a la que tendrian que hacer
frente por desahuciar a un arrendatario de un arrendamiento perpetuo. Por otra
parte, y para mejorar el acceso a la vivienda en arrendamiento, se limita la cuantfa
exigible en concepto de fianza a los arrendatarios a una mensualidad de la renta.
No obstante lo anterior, se afiade en el art. 36.5 que a esa cuantia en metdlico se
podrd afiadir cualquier garantfa adicional.

Todas las medidas nombradas tratan, como se repite en la Exposicién de
Motivos en varias ocasiones, de equilibrar las posiciones de los contratantes o, en
otras palabras, de evitar la desconfianza que el TRLAU de 1964 habfa generado en
los propietarios e inversores, y el RDL 2/1985 en los arrendatarios.

ll. LA LEY 4/2013, DE 4 DE JUNIO, DE MEDIDAS DE FLEXIBILIZACION Y
FOMENTO DEL MERCADO DE ALQUILER DE VIVIENDAS.

En el apartado anterior se ha puesto de manifiesto que el legislador de 1994
tratd de equilibrar las posiciones de los contratantes y lograr un sistema atractivo
para los ciudadanos como alternativa al acceso a la vivienda en propiedad. No
obstante, los datos indican que en el afio 2013 no se habfa alcanzado dicho
objetivo. En efecto, si en 1994 el porcentaje de eleccién por los ciudadanos del
arrendamiento se situaba en un 18 por ciento, en 2013 solo se encontraba en un
|7 por ciento'.

apartado D), la que prevé que el arrendador pueda actualizar la renta previo requerimiento fehaciente al
arrendatario, estableciendo las reglas aplicables a cada uno de los regimenes existentes en el momento de
la entrada en vigor de la LAU.

14 Este dato es el consignado en la Exposicion de Motivos de la Ley 4/2013. En la estadistica de EUROSTAT
para el aio 2013 se indica que se sitia en un 22.3 por ciento, si bien este porcentaje incluye todas las formas
de tenencia distintas de la propiedad, por lo que el porcentaje correspondiente al arrendamiento es menor.
Esta informacion se puede consultar en:
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En la Exposicion de Motivos de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas (en adelante, Ley
4/2013), al presentar el estado actual en Espafia del mercado de alquiler, parecen
repetirse ciertos aspectos ya apuntados en la Exposicién de Motivos de la LAU
de 1994: oferta de vivienda en alquiler insuficiente y rentas muy elevadas. Como
novedad, se afiade el hecho de que la mayorfa de los contratos de arrendamiento
de vivienda se celebran entre particulares, destacando la falta de profesionalizacién
de este mercado en Espafia. En esta ley la desconfianza del propietario en el
sistema de alquiler se explica a través de una de sus consecuencias mds manifiestas
y perjudiciales para el mercado: las viviendas vacfas y sin ningdn uso. Es por ello por
lo que uno de los objetivos principales de esta ambiciosa reforma es la de atraer a
los propietarios al sistema del alquiler, reducir al mdximo el nimero de viviendas
vacias y, consecuentemente, aumentar la oferta y reducir los precios.

Este objetivo anunciado se pretendfa conseguir mediante la “flexibilizacién
y dinamizacion” del mercado. Nuevos términos para luego repetir, como va lo
hiciera el legislador en la LAU de 1994, que lo anterior servird en la "busqueda
del necesario equilibrio entre las necesidades de vivienda en alquiler y las garantfas
que deben ofrecerse a los arrendadores para su puesta a disposicidon del mercado
arrendaticio”. Asi pues, volvemos a la misma busqueda de equilibrio que no logrd,
o al menos no suficientemente, la LAU en 1994,

Si el legislador no consiguid alcanzar ese equilibrio con las medidas elegidas
en la LAU de 1994, ;cudles son las medidas propuestas por el legislador en 20137
y, ifueron efectivas? La propia Exposicion de Motivos de la Ley 4/2013 resume
las medidas fundamentales que deben servir a los propdsitos anunciados: mayor
libertad para los contratantes, siendo su voluntad prioritaria en muchos aspectos
de la ley, disminucién del nimero de prérrogas anuales (de cinco a tres afios; y de
tres a un afio)'é, la posibilidad de que el arrendador, transcurrido el primer afio,
recupere el uso de la vivienda por necesidad, aun cuando no se hubiera previsto
en el contrato, y derecho de desistimiento por el arrendatario en cualquier
momento, una vez transcurridos los primeros seis meses del contrato, con
posibilidad de pactar una indemnizacién. A lo anterior se afiade la modificacién de

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOO02_ _custom_3359192/default/table?lang=en
[ultima fecha de consulta: 22 de abril de 2023].

15 Como se vera, y ya se empieza a intuir, la busqueda del equilibrio es una nota en comun en todas las
reformas planteadas por el legislador. LEoN-CAsTRO, . Y De Cossio, M.: “Arrendamientos urbanos”, cit.,
p. 18, definen los términos del equilibrio que deberia perseguirse en el régimen arrendaticio de vivienda:
“En el arrendamiento de viviendas, las claves de cualquier norma futura deberian articularse en torno
al equilibrio entre la garantia de una cierta estabilidad temporal y econémica para los arrendatarios y la
adecuada rentabilidad para el arrendador”.

16 CaRRASCO PERerA, A.: “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los arrendamientos de vivienda”,
Revista CESCO de Derecho de Consumo, 2012, nim. 4, p. 124, muestra su sorpresa ante la modificacion,
sobre todo, por cuanto que, segun él, los propietarios no se oponen al sistema de prérrogas anuales, ni a
la duracién concreta de cinco mas tres afos.


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_3359192/default/table?lang=en

Martens, I. L. - Una década de reformas en el régimen arrendaticio de vivienda...

la solucién a determinadas situaciones que afectan a la permanencia en la vivienda
arrendada (enajenacion de la vivienda, resolucién del derecho del arrendador),
segln que el arrendamiento esté o no inscrito en el Registro de la Propiedad.
La renta también sufre una modificacidon, o mds bien adicién, permitiéndose la
sustitucion total o parcial de la renta por el compromiso de reformar o rehabilitar
la vivienda arrendada. Finalmente, respecto del problema de la proliferaciéon de
arrendamientos de viviendas turisticas, que también tiene su incidencia en la
disminucién de la oferta de arrendamiento de vivienda para uso residencial, se
excluyen expresamente del dmbito de aplicacién de la LAU o, en su caso, de la
normativa proteccionista'’.

La envergadura de la reforma practicada por la Ley 4/2013 se puede apreciar
en el ndmero de articulos que modifica: 19 preceptos'®. De la comparativa de
las reformas realizadas por la Ley 4/2013 y de las normas del texto original de
la LAU 1994, se llega a la conclusidn de que, nuevamente, se reforman aspectos
relacionados con la duracién y con la renta para conseguir el ansiado equilibrio
entre las posiciones de los contratantes, si bien se puede apreciar con facilidad
que no es tanto el equilibrio como la flexibilizacién del régimen lo que se logra.

Para aclarar la afirmacién anterior, debemos profundizar en algunas de las
reformas propuestas por la Ley 4/2013. Empezando por la duraciéon del contrato,
el sistema de prdrrogas sufre varias modificaciones: la disminucidn de las
renovaciones anuales para cada prérroga (de cinco a tres afios la prdrroga del
art. 9 y de tres a un afio la del art. 10), la flexibilizacién de los requisitos para que
el arrendador pueda recuperar el uso de la vivienda (eliminacién del requisito de
que la necesidad del arrendador conste en el contrato) v la considerable reduccién
de la garantfa de permanencia en la vivienda arrendada por el arrendatario en
el periodo minimo del art. 9. Este Ultimo aspecto requiere mayor explicacion,
pues responde a un cambio importante y desconocido en el régimen arrendaticio
contenido en la legislacion especial (si, en cambio, en la legislacidn comun). En
palabras del legislador, en su Exposicién de Motivos: “(...) es preciso normalizar
el régimen juridico del arrendamiento de viviendas para que la proteccion de los
derechos, tanto del arrendador como del arrendatario, no se consiga a costa de la
seguridad del tréfico juridico, como sucede en la actualidad. La consecucidn de esta
finalidad exige que el arrendamiento de viviendas (...) se someta al régimen general
establecido por nuestro sistema de seguridad del tréfico juridico inmobiliario™. Y
ello, continda diciendo el legislador, tiene dos consecuencias: la primera, que el
arrendamiento no inscrito no pueda surtir efectos frente a terceros adquirentes
que inscriban su derecho vy, la segunda, que el tercero adquirente al que se refiere

17 Sobre este particular, extensamente en MOReNO-TORRES HERRERA, M.L, Y MARTENS JiMENEZ, |.L., “Pasado,
presente y futuro de la regulacién de los arrendamientos de viviendas turisticas en el ordenamiento
espafol”, Revista Juridica del Notariado, 2021, nim. 112, pp. 271-312.

18 Quedan modificados los articulos 4,5,7,9a |1, 13 a 20, 23 a 25, 27, 35y 36.
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el art. 34 de la Ley Hipotecaria, no pueda resultar perjudicado por la existencia de
un arrendamiento no inscrito. La afirmacion dudosa es la que realiza el legislador
a continuacién: “Todo ello, sin mengua alguna de los derechos ni del arrendador,
ni del arrendatario”. No obstante, si se analizan los arts. 13 y 14 en la versién
reformada por la Ley 4/2013, es evidente que esta afirmacion no corresponde a
la realidad. Hasta el aflo 2013 si la vivienda arrendada se enajenaba durante los
cinco primeros afios del contrato, el arrendatario tenfa derecho a permanecer en
la vivienda hasta tanto hubiera transcurrido ese plazo minimo. Tras la reforma,
en caso de finca inscrita y adquirente de buena fe (art. 34 LH), el arrendatario
solo tendria derecho a permanecer en la vivienda arrendada en caso de que el
arrendamiento constara inscrito en el Registro de la Propiedad con anterioridad
a la enajenacion. En caso de que la finca no estuviera inscrita en el Registro de la
Propiedad, se adoptaba la solucién del art. 1571 CC, esto es, queda a la voluntad
del adquirente la continuidad o no del arrendamiento. Igual solucidn se daba al
supuesto de resolucién del derecho del arrendador.

La consecuencia de lo anterior es que, si bajo el régimen de la versidn original
de la LAU 1994, la duracidn minima garantizada tenfa una sola excepcidn -la
necesidad del arrendador-, bajo el texto reformado por la Ley 4/2013, salvo
que el arrendamiento constara inscrito con anterioridad a cualquiera de los
escenarios recogidos en los arts. 13 o 14y, en todo caso, en los supuestos de
finca no inscrita en el Registro de la Propiedad, esa duracidn minima ya no estarfa
garantizada, sino sometida a la voluntad del adquirente de buena fe. Reafirmamos,
por ende, que el resultado de esta modificacidon en ningin caso cumple con la
promesa del legislador de no menguar los derechos de arrendador y, sobre todo,
del arrendatario. Ni siquiera con el objetivo de flexibilizar el régimen, pues es
evidente que se afiade un requisito fundamental para conseguir, al menos, los
mismos derechos que tuviera el arrendatario bajo el texto de 1994: la inscripcidn
en el Registro de la Propiedad. A mayor abundamiento, en algunos casos, ni

19 Quicios MoLINA, S.M.: “Las reformas de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 2013 y 2019. Particular
atencion al juicio de desahucio, el registro de arrendamientos morosos y el régimen transitorio. Medidas
adoptadas durante el estado de alarma por el COVID-19, en AA.VV.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Urbano (coord. R. BErcoviTz RobriGUEZ-CANO), Aranzadi, Navarra, 2020, p. 31; Quicios MoLiNa, S.M., “La
reforma de los arrendamientos urbanos, segun el Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacion y fomento
del mercado de alquiler de viviendas, de 31 de agosto de 2012”, Aranzadi civil-mercantil. Revista doctrinal,
Vol. 2, Num. 8, diciembre 2012, pp. 9-10; GuILARTE GUTIERREZ, V., “Articulo 7. Condicidn y efectos frente a
terceros del arrendamiento”, en AA.VV., Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (dirs. Fernando
Crespo Allué y Vicente Guilarte Gutiérrez), Thomson Reuters, Valladolid, 2014, p. 159; AcHON BRUKEN,
M.J.: “Las engafosas ventajas de inscribir un contrato de arrendamiento en el registro de la propiedad”,
Diario La Ley, nim. 8340, 2014. MoLINA RoiG, E.: “La reforma de los arrendamientos de vivienda: el Real
Decreto Legislativo 21/2018”, Actualidad Civil, nam. 2, 2019, p. 4, respecto del RDL 21/2018, en el que
se mantenia esta regulacion dependiente de la inscripcion en el Registro de la Propiedad, tampoco ve
razonable que se haga depender la continuidad del arrendamiento o la permanencia del arrendatario en
la vivienda de la inscripcion en el Registro de la Propiedad del arrendamiento, sobre todo, argumentando
que, en la mayoria de paises europeos, existe la regla emptio non tollitlocatum, para resolver el problema
de la enajenacion de la vivienda arrendada. Finalmente, De PaBLo CONTRERAS, P.: “Alquiler y registro de la
propiedad”, en AAVV.: Reformando las tenencias de la vivienda. Un hogar para tod@s (dirs. E. MUKiz EsPADA,
S. NAsaRRE AZNAR, E. Rivas NieTo y A. UrQuizu CavaLLg), Tirant lo Blanch, Valencia, 2018, p. 313, avisa de
que la necesidad de inscripcion determina, en la practica, que los arrendatarios no podran hacer uso de
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siquiera la inscripcidn del arrendamiento servia para garantizar la permanencia
del arrendatario en la vivienda. Por ejemplo, en el caso concreto de que se
ejecutara una hipoteca inscrita con anterioridad a la inscripcién del arrendamiento
en el Registro de la Propiedad y quedara adjudicado el inmueble a un tercero.
Por mucho que el arrendatario hubiera cumplido con su nueva “obligacién” de
inscribir el arrendamiento en el Registro de la Propiedad, quedaria extinguido el
arrendamiento (art. 13 LAU/2013).

Cabe analizar, a continuacion, la nueva configuracién del derecho de
desistimiento que asiste al arrendatario después de la reforma de 2013. Este
derecho vya existfa para el arrendatario conforme al texto original de la LAU 1994,
no obstante, estaba limitado a aquellos arrendamientos cuya duraciéon pactada
fuera superior a cinco afios y cinco afios hubieran transcurrido ya en el momento
del preaviso al arrendador. La reforma de 2013 supone que el arrendatario pueda
desistir en cualquier momento, cualquiera que sea la duracién pactada, siempre
que hubieran transcurrido seis meses desde la celebracién del contrato. Bajo
ambos regimenes se admite el pacto de indemnizacién a favor del arrendador. A
primera vista, este derecho del arrendatario merece una consideracién positiva.
Sin embargo, puede cambiar esa aseveracion si se analiza esta medida junto con la
disminucién de la duracién minima y la posibilidad del arrendador de recuperar la
vivienda en cualquier momento por causa de necesidad no prevista en el contrato.

SegUn la Exposicidn de Motivos, la disminucidn de la duracidon minima de cinco
a tres afios de la prérroga obligatoria y de tres a uno de la prérroga técita, tiene
la finalidad de “dinamizar el mercado del alquiler y dotarlo de mayor flexibilidad”
y ello permitird a arrendadores y arrendatarios “adaptarse con mayor facilidad
a eventuales cambios en sus circunstancias personales”. Pero, cabe plantearse si
tiene ese efecto realmente o si por el contrario supone una falta de seguridad y
estabilidad para el arrendatario. De un lado, cabe el desistimiento en cualquier
momento transcurridos los seis primeros meses, por lo que realmente no era
necesaria una reduccién de la duracién del arrendamiento para el arrendatario
que, en cualquier caso, puede desistir del contrato y, ademads, puede oponerse a la
prérroga cumpliendo con los plazos de preaviso correspondientes. De otro lado, el
arrendador puede recuperarla vivienda arrendada alegando una causa de necesidad
que ni siquiera tiene que constar en el contrato, siempre que hubiera transcurrido
el primer afio del contrato. En caso de arrendatarios cumplidores, el hecho de que
la duracién minima se reduzca a tres afios para el arrendador no supone una gran
variacién, pudiendo recuperar la vivienda en caso de necesidad y sin gran esfuerzo
desde el punto de vista formal, mientras que para los arrendatarios la disminucién
de la duracién minima sf tiene mayores consecuencias. En efecto, la duraciéon mds

las medidas previstas en la ley para permanecer en la vivienda, puesto que la mayoria no procedera a la
inscripcion.
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corta frente al régimen anterior supone cierta inestabilidad e inseguridad para el
arrendatario que dificilmente podrd convertir la vivienda arrendada en su hogar
sabiendo que transcurridos tres afios lo mds probable es que se dé por terminado
el arrendamiento y deberd iniciar nuevamente todos los tediosos trdmites para
encontrar una nueva vivienda. La inestabilidad e inseguridad mencionada queda
incrementada por el hecho de que el arrendador pueda, transcurrido un afio,
recuperar la vivienda alegando necesidad de ocuparla, y mds aun por el hecho de
que, de no inscribir el arrendamiento, el contrato puede quedar extinguido en
cualguier momento por la enajenacién de la vivienda o la resolucién del derecho
del arrendador.

Alcanzada la conclusién de que el sistema instaurado por la Ley 4/2013 no
ofrece seguridad ni estabilidad al arrendatario, y que la consecuencia era la de
generar contratos de corta duracidn, ya fuera por pacto o como consecuencia
de la aplicacién del régimen expuesto, resulta especialmente contradictoria la
adicion al art. 17 LAU del apartado 5.° Segin este apartado: “En los contratos
de arrendamiento podrd acordarse libremente por las partes que, durante un
plazo determinado, la obligacién del pago de la renta pueda reemplazarse total
o parcialmente por el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el
inmueble en los términos y condiciones pactadas. Al finalizar el arrendamiento,
el arrendatario no podrd pedir en ningdn caso compensacién adicional por el
coste de las obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por parte del
arrendatario de la realizacién de las obras en los términos y condiciones pactadas
podrd ser causa de resolucidn del contrato de arrendamiento y resultard aplicable
lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23", La cuestidn es: ;qué arrendatario
decidirfa reformar o rehabilitar una vivienda en la que probablemente no
permanecerda mds de tres afios, teniendo en cuenta que parte o la totalidad de
ese plazo estard ocupado por la propia reforma, disminuyendo el uso y disfrute
de la vivienda por el arrendatario? Distinto serfa el supuesto de que las partes
hubieran pactado un plazo superior a esa duracién minima, garantizando asi que
el arrendatario pueda disfrutar de la reforma realizada y no, Unicamente, de los
inconvenientes de una obra?.

Si hay una modificaciéon que pueda recibir una valoracién positiva es la
que realiza la Ley 4/2013 en el art. 25, afiadiendo el apartado 8° referida a la
posibilidad de pactar en el contrato la renuncia del arrendatario al derecho de

20 Garcia TeRUEL, R.M.: “La naturaleza juridica de la rehabilitacién por renta en la Ley de arrendamientos
urbanos”, en AAVV: Reformando las tenencias de la vivienda. Un hogar para tod@s (dirs. E. Muriz EsPADA,
S. NasaRRe AZNAR, E. Rivas NieTo, A. Urquizu CavaLLE), Tirant lo Blanch, Valencia, pp. 315-338, después
de aclarar que la Ley 4/2013 no indica en su Exposicion de Motivos la razén por la que introduce esta
opcidn, recuerda que la citada norma aparece en un momento en el que se fomenta la rehabilitacion
de los inmuebles frente a la nueva construccion, a la vez que se trata de equiparar la preferencia de los
ciudadanos entre la tenencia en propiedad y en arrendamiento. Buena prueba de lo anterior, se puede
observar también en el hecho de que el legislador adoptara conjuntamente la Ley 4/2013, objeto de estudio
en este trabajo, y la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas.
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adquisicién preferente?’. La Exposicién de Motivos de 1994 mantuvo este derecho
de adquisicidon preferente, ya incluido en las leyes anteriores, por considerar
que “‘constituye un instrumento que sin suponer una grave onerosidad para el
arrendador incrementa las posibilidades de permanencia del arrendatario en la
vivienda". No obstante, desde el punto de vista del arrendador, sf puede suponer
una merma en la posibilidad de transmitir la vivienda libremente, por cuanto
que la amenaza del ejercicio de un tanteo o retracto puede disuadir a posibles
compradores de adquirir la vivienda. Desde el punto de vista del arrendatario,
tampoco parece cumplir con esa finalidad de “incrementar las posibilidades
de permanencia en la vivienda”, pues probablemente no coincida su deseo de
adquirir la vivienda y, sobre todo, sus posibilidades financieras de adquirirla con el
momento en el que decida el propietario llevar a cabo la venta. En cualquier caso,
a través de la reforma se deja en manos de los contratantes el mantenimiento o
no de este derecho en el contrato.

Finalmente, se mantiene la libertad en la fijacion de la renta, asi como en la
actualizacion de la misma durante la vigencia del contrato, si bien se elimina la
distincién entre la duracién minima vy los afios posteriores, dejando a la voluntad
de las partes el método de actualizacién que, solo en defecto de pacto, serd
el que derive de aplicarle el IPC. Esta libertad absoluta, especialmente atractiva
para el arrendador, puede resultar perjudicial para un arrendatario cuya renta
inicial, ademds de conocida sea aceptada y, seguramente, asumible por este. Y
ello, por cuanto que un sistema de actualizacién anual pactado libremente por
las partes podria suponer variaciones importantes en esa renta inicial que hagan
de una renta asumible una carga demasiado elevada. En cualquier caso, como ha
quedado demostrado en la actualidad, tampoco la norma que hace depender
la actualizacién del IPC evita este inconveniente. Este dltimo problema enlaza
directamente con la siguiente ley de reforma objeto de estudio en este articulo.

Sin dnimo de exhaustividad, por no considerar que tenga especial incidencia
en el éxito o fracaso de la reforma efectuada por la Ley 4/2013 en la mejora
del arrendamiento como via de acceso a la vivienda y alternativa a la propiedad,
cabe hacer una breve reflexién sobre la necesidad que vio el legislador de excluir
del dmbito de aplicacién de la LAU los arrendamientos de viviendas turisticas.
En primer lugar, debemos corregir la frase anterior, pues juridicamente no
es exacta. El legislador no excluye del dmbito de aplicacién de la LAU -todos-
los arrendamientos de vivienda turisticos, sino unicamente aquellos que estén
sometidos a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial (cfr. art.
5.e) LAU/2013). La consecuencia de esta norma es que existen dos regimenes

21 Algunos autores incluso estiman que hubiera sido mejor eliminar del todo este derecho del arrendatario.
En este sentido, RoDRIGUEZ MORATA, F.: “Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente”, en AAVV.:
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (coord. R. BercoviTz RopRiGUEZ-CANO), Aranzadi, Navarra,
pp. 839-840.
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para los arrendamientos de vivienda turistica: se acogen al régimen comun
(arts. 1542 vy siguientes del Cddigo Civil) aquellos arrendamientos de vivienda
turistica que estén sometidos a un régimen especifico, derivado de su normativa
sectorial, esto es, todos aquellos arrendamientos que entren en los distintos
admbitos de aplicacidn de las normas autondmicas sobre viviendas turifsticas; vy al
régimen especial, todos los demds. Dentro del régimen especial, y como quiera
que hasta el momento de introduccidn de ese apartado €) en el art. 5 LAU el
arrendamiento de viviendas turisticas se consideraba integrado en el concepto
de arrendamiento de temporada, por mor del art. 3, se regird por la normativa
propia del arrendamiento para uso distinto al de vivienda. Segun la Exposicidn de
Motivos, la principal razén detrds de esta reforma es que se esté dando “cobertura
a situaciones de intrusismo y competencias desleal, que van en contra de la calidad
de los destinos turisticos”. Sin duda, es una cuestidén a tener en cuenta, pero
;no hubiera sido mds importante estudiar cémo estaba afectando esa situacidn
a la oferta de arrendamiento de vivienda habitual? Aunque no se haya puesto
de manifiesto en la Exposicidon de Motivos, jel art. 5.e) LAU/2013 ha servido
para mejorar la oferta para arrendamientos de vivienda habitual? En cualquier
caso, no tiene sentido intentar evitar las situaciones de intrusismo, a las que se
refiere el legislador en su Exposicién de Motivos, mediante la exclusién de los
arrendamientos turisticos de la aplicacion de la LAU, por mds que esta exclusion
fuera una medida sensata por otras razones, como la inadecuacion de las normas
del arrendamiento de temporada a los arrendamientos turisticos. Lo cierto es que
el legislador estatal, sin tener en cuenta las normas sobre competencias legislativas,
trata de tranquilizar al sector hotelero con un planteamiento claramente erréneo:
el de que una regulacién autondmica de las viviendas turisticas, en particular de
corte restrictivo, eliminard esa competencia o intrusismo. No ha entendido que la
relacién contractual es materia de competencia exclusiva del Estado y que no estd
en manos de las comunidades auténomas la regulacion de la los arrendamientos
turisticos, aunque si, desde luego, la regulacidn de las viviendas turfsticas, en tanto
que modalidad de alojamiento turistico.

IV. BREVE REFERENCIA A LA LEY 2/2015, DE 30 DE MARZO, DE
DESINDEXACION DE LA ECONOMIA ESPANOLA.

En el apartado anterior se ha llamado la atencidn sobre las consecuencias
de dejar a la voluntad de los contratantes la fijacion del sistema de actualizacion
de la renta que instaura la Ley 4/2013. No obstante, también se adelantaba que
otras opciones como, por ejemplo, establecer por ley que la renta se actualizard
anualmente conforme a las variaciones del IPC, puede ser igualmente perjudicial.
Es esta premisa la que adopta la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacién
de la economia espafiola (en adelante Ley 2/2015), explicando que la préctica
indexadora con base en indices generales como el IPC no siempre esta justificada
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e incluso puede generar “efectos perversos”. Se aclara en la Exposicién de Motivos
que el IPC varfa por la subida en los precios de un solo bien, como por ejemplo el
petrdleo, afectando directamente a otros bienes que no tienen conexién directa
con aquel. Asf pues, aplicado a la vivienda, puede subir el precio en el mercado de
arrendamiento, por la subida de precios en otros mercados como el del petréleo
o la alimentacién. El principal problema, continda diciendo el legislador, es la
inflacién creada y su perdurabilidad en el tiempo, a pesar de la desaparicién de
la causa que generd la subida de los precios. Incluso apunta las consecuencias de
esta inflacién: "“desvirtda la informacion que deben transmitir los precios, dificulta
la concertacion de contratos a largo plazo y deteriora la competitividad”.

Pues bien, en lo que al arrendamiento de vivienda concierne, es el Capitulo Il
delaLey 2/2015, el que establece un nuevo indice a aplicar en defecto de pacto de
los contratantes: el indice de Garantfa de la Competitividad (IGC). La Ley 2/2015
establece una regulacion para los contratos celebrados entre partes privadas en
su art. 7, aclarando que solo procede la revisidn de valores monetarios cuando se
haya pactado expresamente por las partes y, en caso de que, habiendo pactado
la revisién, no se determine cudl deba ser el indice o metodologia a aplicar, serd
el IGC. Ya con esta regulacion hubiera sido suficiente, pero para garantizar la
seguridad juridica en los arrendamientos, se modifica expresamente la LAU (cfr.
Disposicion Final 1.%).

La Disposicién Final 1.2 de la Ley 2/2015 modifica el art. 18 LAU. A partir de la
entrada en vigor de la ley, la renta solamente se actualizard si asf se ha previsto en
el contrato, siendo libres los contratantes para establecer el indice 0 metodologfa
que consideren oportuno. En caso de recoger en el contrato la voluntad de que
la renta sea actualizada anualmente, pero no detallar indice o metodologfa, se
revisara conforme a la variacién del IGC.

Laimportancia de esta regla supletoria se aclara en la Exposicién de Motivos de
la Ley 2/2015, y es que, se calcula por equivalencia al Indice de Precios al Consumo
Armonizado (IPCA) menos una parte de la pérdida de competitividad acumulada
por Espafia desde 1999. Si la tasa de variacidn de este indice estd por debajo de
cero, se aplicard este valor, mientras que si estd por encima del objetivo a medio
plazo de inflacidén anual del BCE, esto es, el dos por ciento, serd este el porcentaje
a aplicar. La consecuencia directa es que en caso de que los contratantes hubieran
pactado en el contrato de arrendamiento la revision conforme al IGC o si este
resulta aplicable por defecto de pacto sobre este extremo, la actualizacién de la
renta nunca podra ser superior al dos por ciento.

En cualquier caso, la Disposicion Transitoria aclara que la modificacion ala LAU
solo serd aplicable a los contratos celebrados con posterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 2/2015.
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V.ELREALDECRETO-LEY 7/2019, DE | DEMARZO, DEMEDIDAS URGENTES
EN MATERIA DE VIVIENDA Y ALQUILER.

Con la excepcidén de la modificacién del art. 18 LAU por la Ley 2/2015,
transcurren cinco afios hasta que se publica otra modificacion del régimen
arrendaticio: el Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler (en adelante RDL 21/2018). La vigencia
de este decreto fue corta, pues no consiguid la aprobacion del Congreso de los
Diputados?. Por ello, sin perjuicio de mencionar algunas diferencias entre ambos
textos en notas a pie de pégina, nos referiremos al “segundo intento”, el Real
Decreto 7/2019, de | de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler (en adelante, RDL 7/2019) que si logré dicha aprobacion.

Este RDL 7/2019 reformd numerosos articulos de la LAU, siendo la versidn
vigente en el momento de redaccién de este trabajo.

La Exposicion de Motivos del RDL 7/2019 comienza afirmando que la Ley
4/2013 no tuvo los resultados deseados y prometidos, esto es, aumentar la oferta
y disminuir los precios del alquiler, sino, por el contrario, el de situar al arrendatario
en una situacion de franca debilidad. Aunque se vuelve a anunciar el repetido -y
no alcanzado- objetivo de equilibrar las posiciones de los contratantes, en este
caso se afiade una medida no mencionada previamente: establecer “los necesarios
estimulos econdmicosy fiscales' y ello para mejorar la oferta de vivienda en alquiler.
También se anuncia, por primera vez, la necesidad de “reforzar la cooperacién con
las Administraciones territoriales que tienen la responsabilidad de ejercer en sus
respectivos dmbitos la competencia directa en materia de vivienda'.

La pregunta de si era necesario recurrir al procedimiento extraordinario y de
urgencia para realizar una modificacién de la mitad de los articulos que regulan
el arrendamiento de vivienda®, debe recibir una respuesta negativa?®. Nunca un
procedimiento extraordinario y de urgencia es idéneo para realizar un estudio
y evaluacion suficientemente profundos de la materia a reformar y solucionar
problemas que, ni son puntuales, ni son pasajeros o circunstanciales?, sino que

22 Resolucién de 22 de enero de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la publicacion del
Acuerdo de derogacion del Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler.

23 Ademas del art. 4y 5, en concreto del régimen del arrendamiento de vivienda se modifican los arts. 7, 9,
10, 13, 14, 16, 18, 19, 20 y 25. También queda modificado el art. 36, relativo a la fianza.

24 MonTes RobriGuEz, M.P.: “Una visién critica de los recientes cambios en la legislacion arrendaticia urbana
espafiola”, Revista Boliviana de Derecho, enero 2022, nim. 33, pp. 207 y 215.

25 GAarcia TERUEL, R.M. Y NAsSARRE AZNAR, S.: “Quince afios sin solucién para la vivienda. La innovacion legal y
la ciencia de datos en politica de vivienda”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 2022, nim. 789, aflo num.
98, pp. 201 y 202: critican duramente que se utilizara el decreto-ley para la reforma destacando que, para
justificar la extraordinaria y urgente necesidad “se citan estadisticas imposibles acerca del total de ingresos
que destinaban las familias al pago de la renta y de la poblacion que vive en este régimen de tenencia, datos
inconcretos sobre el aumento de los precios del alquiler en indeterminadas zonas o del porcentaje total
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atafien a todo el sistema arrendaticio espafol y existen como minimo desde los
afios 50%. Se tratd de justificar la via extraordinaria y de urgencia con base en “la
grave situacion de vulnerabilidad econdmica y social de un gran nimero de familias
y hogares para afrontar los pagos de una vivienda en el mercado”, destacando que
en 2017 mds del 42 por ciento de los hogares espafioles destinaban mds del 40 por
ciento de sus ingresos al pago del alquiler?.

Como segundo argumento para usar la via extraordinaria y de urgencia se
sefiala el hecho de que los precios del mercado de vivienda hayan sufrido un
incremento, debido, segln la Exposicién de Motivos, a la creciente actividad
turistica. Contestando a la pregunta que formuldbamos sobre la efectividad del
art. 5.e) LAU/2013 para mejorar la oferta, es evidente que no vy, ademds, se ha
generado un incremento de los precios, segln la Exposicidn de Motivos del RDL
7/2019.

El tercer argumento se centra en la escasez del parque de vivienda social, y el
cuarto en el incremento progresivo de los desahucios de arrendatarios. En este
punto se destaca especialmente el hecho de que los desahucios como consecuencia
de procedimientos de ejecucién hipotecaria hayan disminuido, mientras que los
desahucios de arrendatarios han aumentado y siguen incrementandose “a un
ritmo anual muy préximo al 5%".

Pero es precisamente la propia Exposicidon de Motivos la que ofrece el mejor
contra argumento al uso del decreto-ley para realizar una reforma de este
calado. Asi, proclama que: “Ante esta situacion, es urgente adoptar medidas para
corregir los efectos de la reforma practicada en la regulacién de los contratos
de arrendamiento en 2013, ampliando los plazos legales e introduciendo en el

que representa el parque de vivienda social y, en muchas ocasiones, sin mencionar la fuente de dichos
datos”.

26 Aunque lafecha puede ser dudosa, por cuanto que también existian problemas con anterioridad a la misma,
lo cierto es que el porcentaje de ciudadanos disfrutando del régimen de alquiler de una vivienda en los afios
50, representa el mejor porcentaje conocido. En consonancia con los dispuesto en el Boletin Especial de
Alquiler Residencial de 2019, que recoge datos del INE, publicado por el Observatorio de Vivienda y Suelo,
en 1950, el porcentaje de arrendamientos -5| por ciento-, era superior al de tenencia en propiedad en
Espafa -49 por ciento-. Esta informacion se puede consultar en:
https://apps.fomento.gob.es/CVP/handlers/pdfhandler.ashx?idpub=BAWO064 [fecha de Gltima consulta: 31
de mayo de 2023]. La justificacion a la inversion que se produce a partir de la fecha indicada en la eleccion
por los ciudadanos del régimen mas atractivo se sitta, segiin BORGIA SORROSAL, S., FERNANDEZ LoPEZ, M.A. ¥
NAvAU MARTINEZ-VAL, P.: “La vivienda en alquiler en Espafa: pasado, presente y futuro de la politica legislativa
estatal”, Revista Juridica de Castilla y Leén, mayo 2011, nim. 24, p. 189, en que el legislador, eligié establecer
una normativa proteccionista para el arrendatario, sin necesidad de promover el arrendamiento mediante
incentivos que, por el contrario, se reservaron para la compraventa. GARcia TERUEL, R.M.: “Spanish law of
residential leases: Historical developments and current regulation and trends”, Revista Electronica de Direito,
Octubre 2017, nim. 3, pp. 6 y 7, muestra la disminucién del porcentaje de arrendamientos en Espafia desde
1950 en adelante.

27 NASARRE AZNAR, S.: Los afios de la crisis de la vivienda. De las hipotecas subprime a la vivienda colaborativa, Tirant
lo Blanch, Valencia, 2020, p. 593, critica los datos consignados en la Exposicion de Motivos del RDL 7/2019
para justificar la urgencia, por cuanto que explica que no son datos veraces a la vista de los datos publicados
por el INE.
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procedimiento de desahucio mecanismos que sirvan para responder a la grave
situacion que viven los hogares mds vulnerables, estableciendo plazos y garantias
en el proceso”. Pues bien, parece contradictorio que el legislador de 2013 no haya
podido prever las graves consecuencias que para el acceso y permanencia en la
vivienda arrendada podia generar la reforma, usando para ello el procedimiento
ordinario, pero se consiga corregir los efectos de dicha reforma mediante un
proceso urgente y extraordinario, en el que no se realice un adecuado estudio de
las consecuencias juridicas, econdmicas y sociales de las medidas que se adopten.

En cualquier caso, y para ver si se logran los objetivos anunciados en la
Exposicién de Motivos, se analizardn a continuacién las principales reformas que
introduce el RDL 7/2019. En concreto, habra que verificar si las normas reformadas
son las mismas que ya fueran objeto de modificacién en anteriores ocasiones o si
se aflade alguna norma distinta a las anteriores o se abarca una reforma integral
de la ley?®. No es necesario hacer un estudio demasiado exhaustivo de la reforma
para ver que el legislador repite el mismo error que en ocasiones anteriores,
realizando una reforma sesgada de la legislacién e, incluso, limitdndose a recuperar
normas del texto original de 1994%, aun a pesar de ser conocida ya su falta de
eficacia para cumplir los objetivos de mejorar el acceso a la vivienda a través del
arrendamiento. Tanto es asi, que el propio legislador en su Exposicién de Motivos
destaca como una de las principales y mads importantes reformas del Real decreto
que los plazos de la prérroga obligatoria y tdcita sean nuevamente de cinco y tres
afios, respectivamente. “Se recuperan los plazos establecidos con anterioridad a
la reforma liberalizadora...”, dice el legislador, y afiade, como Unica novedad, un
plazo diferente en caso de arrendador persona juridica (siete afios). La justificacion
es devolverle al arrendatario la estabilidad o “una mayor estabilidad” que la que
resultaba de una prérroga obligatoria de tres afios y tdcita de un afio. La pregunta
que surge automdticamente es jacaso ofrecia esa prdrroga de cinco afios del texto
original de 1994 estabilidad al arrendatario?®®

28 Coincidimos con la critica que expone NAsSARRE AZNAR, S.: “Los afios, cit., p. 592: “Dificilmente puede
desarrollarse un marco funcional para los arrendamientos urbanos si no se realiza una reforma integral,
coherente y compensada. Claramente, estos proyectos no perseguian hallar el equilibrio ponderado para
los intereses de ambas partes de la relacion arrendaticia (...), sino que volvian a la legislacion pendular,
segln la cual, en esta ocasion, habia que favorecer a los arrendatarios”. El problema de la forma pendular de
legislar no empieza con la LAU de 1994, se extiende a la normativa especial anterior. En este sentido: AviLEs
GARCiA, J.: “Politica de acceso a la vivienda, arrendamiento vigilado y libertad de mercado en la nueva LAU”,
Revista de Derecho Patrimonial, nim. 34/2014. Todo ello, no hace sino apoyar la idea de que el legislador tiene
que abandonar esta técnica.

29 En iguales términos, Quicios MoLINA, S.M., “Las reformas de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 2013
y 2019. Particular atencién al juicio de desahucio, el registro de arrendamientos morosos y el régimen
transitorio. Medidas adoptadas durante el estado de alarma por el COVID-19, en AAVV., Comentarios a la
Ley de Arrendamientos Urbano (coord. R. BercoviTz RobriGuez-CaNO), Aranzadi, Navarra, 2020, pp. 25 y 26.

30 NASARRE AZNAR, S.: “Los afios”, cit., p. 591, tras exponer las distintas posibilidades que se barajaban -volver a
la duracién que establecia la LAU en 1994 o diferenciar entre personas fisicas y juridicas-, critica que todas
las opciones mantuvieran la prérroga obligatoria, sin plantear otras opciones como diferenciar dos tipos
de contrato, uno de corta duracién y otro de duracién indefinida. En iguales términos, nos pronunciamos
en MARTENS JIMENEZ, |. L.: “Propuesta de introduccion de nuevos tipos de arrendamientos de vivienda en
el Cédigo Civil”, Revista de Estudios Juridicos y Criminoldgicos, 2021, nim. 4, pp. 92-96. Por su parte, MoLINA
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Otro ejemplo de que el legislador en esta reforma no hace sino revertir lo
que hiciera el legislador de 2013, es la eliminacion de la referencia que se hacfa a
la necesaria inscripcion en el Registro de la Propiedad para recibir la proteccion
o garantia de no desalojo en caso de enajenacion de la vivienda o resolucién del
derecho del arrendador®’. Siendo este un cambio especialmente relevante en el
régimen arrendaticio de vivienda, por cuanto que puede significar la permanencia
0 no en la vivienda arrendada durante el periodo minimo fijado por la ley, aun a
pesar de no inscribirse el arrendamiento en el Registro de la Propiedad, cuando
concurran los supuestos de enajenacién de la vivienda o resolucién del derecho
del arrendador, no se explica que el legislador obviara toda mencidn a esta reforma
en su Exposicién de Motivos. No queda aclarada, por ende, la motivacién detrds
de esta modificacién.

En efecto, se elimina la referencia contenida en la LAU/2013 que hacia
depender los efectos frente a terceros de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad del arrendamiento celebrado. Es esta la linea inspiradora del resto
de modificaciones introducidas, puesto que, al no hacer depender los efectos
frente a terceros de la inscripcidn, sino de la dispuesto en la propia ley, cambian
radicalmente las soluciones a las situaciones que pueden afectar a la permanencia
en la vivienda del arrendatario. Asi pues, se mantiene la prérroga obligatoria aun
en caso de arrendamiento de vivienda ajena, de enajenacidn de la vivienda y de
resolucién del derecho del arrendador. En cambio, no deberd el tercero soportar
una duracién superior a la derivada de la prdérroga obligatoria, salvo que conste
inscrito el arrendamiento y, consecuentemente, esa duracién superior, y no se
hubiera pactado la extincién del arrendamiento para el caso de enajenacion.

RoiG, E.: Una nueva regulacion para los arrendamientos de vivienda en un contexto europeo, Valencia.
Tirant lo Blanch, 2018, p. 693, también prevé dos tipos de contratos: temporal e indefinido, pero para
ellos propone un sistema de prorrogas, que, a su vez, incluye la posibilidad de la duracién indefinida, sobre
todo, para supuestos de falta de pacto sobre la duracién, o de incumplimiento de una duraciéon minima.
En definitiva, como dice ACHON BRUKEN, M.].: “La duracién de los contratos de arrendamiento de vivienda
y el régimen de prérroga forzosa tras la Ley 4/2013”, Prdctica de tribunales: revista de derecho procesal civil
y mercantil, 2014, nim. 109, refiriéndose a la reforma efectuada por la Ley 4/2013 en la duraciéon de los
arrendamientos, “la disparidad de regimenes legales coexistentes, en funcién del momento en que haya
sido concertado el contrato, es un claro exponente de que la duracién de los arrendamientos de vivienda
es una cuestion de mera politica legislativa”.

31 Parailustrar esta afirmacion, sirva el siguiente ejemplo referido a la enajenacion de la vivienda -el art. 14
LAU-. En la version de 2013, el hecho de que el adquirente quede subrogado en los derechos y obligaciones
del arrendador-vendedor, solamente se dara en caso de que el arrendamiento conste inscrito en el Registro
de la Propiedad, siempre, eso si, que ese adquirente cumpla con los requisitos enumerados en el art. 34
LH. Mediante la remision al art. 1571 CC se resuelve el supuesto de que la finca no se hallare inscrita en
el Registro de la Propiedad. Ello quiere decir que el adquirente podra decidir entre la continuidad o no
del arrendamiento. Pues bien, el legislador de 2019, no hace sino acoger -de nuevo- la solucién de 1994: el
adquirente quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador durante cinco (o siete) afos,
aun cuando concurran en él los requisitos del art. 34 LH. Pero, este mismo adquirente de buena fe del art.
34 LH, solo debera soportar el arrendamiento durante esos cinco afos, aun en caso de que la duracién
pactada fuera superior a ese nimero de afos. Igualmente, solo durard cinco afos el arrendamiento si las
partes -arrendador y arrendatario- hubieran pactado la extincién en caso de enajenacién de la vivienda.

[527]



[528]

Actualidad Juridica Iberoamericana N° 19, agosto 2023, ISSN: 2386-4567, pp. 506-557

Al hilo de lo anterior, podemos adelantar la siguiente conclusién: los arts. 9,
10, 13 y 14, que representan uno de los pilares fundamentales de la regulacidn
del arrendamiento de vivienda -duracion, enajenacién de la vivienda y resolucién
del derecho del arrendador-, no han sido “reformados” por el RDL 7/2019,
simplemente han sido “recuperados” los preceptos de la LAU en su texto original
de 1994. Los matices introducidos son minimos. No cabe sino pensar que lo que el
legislador pretendia era volver al menor de los males, utilizando la via de urgencia
para ello.

Por lo que se refiere a la renta y al resto de obligaciones econdmicas del
arrendatario -que constituye uno de los grandes pilares de la normativa arrendaticia,
al menos en ciertas épocas- no se introduce en esta ocasién mds novedad que el
establecimiento de un tope mdximo a la actualizacidn, que no podra superar el
IPC. Sf se modifican, en cambio, las garantfas adicionales. En concreto, se limitan
las garantfas adicionales en contratos de hasta cinco o siete afios de duracién a
dos mensualidades de renta. Para un arrendamiento de vivienda, esto supone
que los arrendadores podrdn exigir del arrendatario el abono de una cantidad
equivalente a tres mensualidades de renta (una, en concepto de fianza en metdlico,
y dos, en concepto de garantia adicional). Si esta medida trataba de favorecer
el acceso a la vivienda de los potenciales arrendatarios, la realidad es que se
consigue el efecto inverso. La combinacion de la libre determinacién de la renta
y de la limitacidn en cuanto a las garantias exigibles por los arrendadores, supone
que los arrendadores demanden como fianza y garantias adicionales el mdximo
posible (tres mensualidades) y, si consideran que no cubre los posibles dafios,
simplemente establecerdn una renta inicial superior. Esto es, en un mercado con
oferta limitada, las limitaciones no se respetan. Ergo, dificultando el acceso a la
vivienda de los potenciales arrendatarios. Por parte del arrendatario, el hecho
de que se les exija el pago de tres mensualidades y, normalmente, de la primera
mensualidad en concepto de renta, serd muchas veces un imposible, sin recurrir a
una financiacién externa.

Todos estos aspectos y consecuencias eran ya conocidos, al haber sido
estudiados en otros ordenamientos. Quizds debid pensarse en otras medidas,
como el fraccionamiento del pago de las garantias econdmicas que deba asumir
el arrendatario.

En esta ocasidn se incorporan también reformas fiscales. La Exposicion de
Motivos anuncia que la proteccidon del arrendatario debe estar acompafiada por
medidas que logren aumentar la oferta de vivienda destinada a arrendamiento,
tanto publica como privada. Por ello, se autoriza a los ayuntamientos para
establecer mediante ordenanza fiscal una bonificacion de hasta el 95 por ciento de
la cuota integra del impuesto regulado en el Texto Refundido de la Ley Reguladora
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de las Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5
de marzo, para bienes inmuebles destinados a alquiler de vivienda con renta
limitada por una norma juridica, esto es, para aquellos sometidos a un régimen
de proteccidn publica o viviendas en alquiler social. Nada se dice, en cambio, de
ofrecer incentivos a propietarios que destinen sus inmuebles a arrendamientos en
el mercado privado o libre®?. Por lo tanto, es una medida destinada exclusivamente
a aumentar la oferta de vivienda en alquiler publico o social, pero no sirve para
aumentar la oferta de vivienda libre.

Otra medida anunciada es la creacidn de un sistema de indices de referencia
del precio del alquiler de vivienda, cuyo objetivo es garantizar la transparencia y
conocimiento de la evolucién del mercado y poder aplicar politicas publicas que
incrementen la oferta de vivienda asequible, asi como la prevision de medidas de
polftica fiscal. En la actualidad, ya se puede acceder al sistema estatal de indices
de alquiler de vivienda®. En cualquier caso, como se explica en la Disposicidn
Adicional 2.* del RDL 7/2019, se trata de una herramienta que, por sf sola, no va
a servir para aumentar la oferta, ni para mejorar el acceso a la vivienda, pero la
existencia de datos del mercado arrendaticio espafiol ya es, en cierta medida, un
primer paso.

En cualquier caso, y a modo de conclusidn preliminar, no ha servido esta
reforma para mejorar el acceso a la vivienda ni para convertir el arrendamiento en
una alternativa atractiva para los ciudadanos. Por el contrario, nos encontramos
en una situacion de rentas muy elevadas e inabarcables para muchos ciudadanos.
Como veremos, el legislador estatal ha considerado que la Unica opcidn que queda
ya por probar es la contencidn de las rentas™.

32 Critica compartida por NASARRE AZNAR, S.: “Los afios”, cit., p.595: “Con este nuevo régimen nacido del RDL
712019, el legislador esta avalando que alquilar es una carga, un gravamen para el arrendador, obligando a
las personas juridicas a ‘mantener’ a sus inquilinos mas tiempo (que las personas fisicas), en lugar de haber
adoptado una aproximacion positiva e incentivadora (con beneficios fiscales, corresponsabilidad con la
vivienda, vias de escape en caso de antieconomicidad, etc.) de los arrendamientos open ended. El legislador
fuerza duraciones minimas a los arrendadores (‘castigando’ mas a las personas juridicas) que, de otro
modo, el legislador presupone que harian contratos breves; pero lo que no comprende es que los hacen
precisamente porque el marco normativo del que disponemos no les predispone a arrendar a largo plazo,
a dignificar el arrendamiento como forma de tenencia”.

33 Se puede acceder al indice en este enlace: https://www.mitma.gob.es/vivienda/alquiler/indice-alquiler
[fecha de Gltima consulta: 4 de mayo de 2023].

34 Apoya esta necesidad NoGUERA FERNANDEZ, A.: “Regular los alquileres en un escenario hostil: la funcién
social de la propiedad y la lucha por el derecho a la vivienda en Espana”, en AAVV.: Regular los alquileres.
La lucha por el derecho a una vivienda digna en Espaiia (coord. A. NoGUERA FERNANDEZ), Tirant lo Blanch,
Valencia, 2022, p. 25: “En este escenario, la Unica manera de asegurar la estabilidad y asequibilidad para
los inquilinos, consiste en la aprobacion de leyes que controlen o establezcan limites a los precios de
los alquileres y la adquisicion de vivienda por la administracion para la creacion de un parque publico de
alquiler social”. A lo anterior afade Aparicio WILHELMI, M.: “La vivienda como derecho y la limitacion de
la propiedad privada y del mercado: comentarios a propdsito de la ley catalana 11/2020 de contencién de
precios del alquiler”, en AAVV.: Regular los alquileres. La lucha por el derecho a una vivienda digna en Espafia
(coord. A. NoGUERA FERNANDEZ), Tirant lo Blanch, Valencia, 2022, p. 83, que la contencién de rentas serviria
para fomentar la continuidad de los alquileres, por cuanto “al final de la vigencia del contrato el propietario
no va a poder subir de modo desproporcionado el alquiler buscando un mejor postor”, se consigue evitar
lo que el autor denomina “desahucios invisibles”. Por su parte, CoLLADO GOsALVEz, |.: “Comentarios y
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VI. MEDIDAS EXCEPCIONALES: COVID-19 Y GUERRA EN UCRANIA.

Se estudian a continuacién reformas pensadas para estar en vigor un
corto espacio de tiempo y muy especificas adoptadas por el legislador como
consecuencia de la pandemia mundial derivada de la enfermedad COVID-19, asi
como de la situacién econdmica y social generada en Espafia por la guerra en
Ucrania. En estos casos, sin duda, se dan los presupuestos de extraordinaria y
urgente necesidad que justifican el recurso al decreto-ley.

A la situacién de necesidad en la que la pandemia dejé a muchas personas y
familias para hacer frente a su situacidn habitacional atiende el Real Decreto-ley
[1/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias
en el dmbito social y econdmico para hacer frente al COVID-19 (en adelante RDL
[1/2020) por medio de tres grandes medidas: la suspensidn de los desahucios, la
prérroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento y la moratoria de la
deuda arrendaticia.

EI RDL [1/2020 se aprueba para paliar las dificultades econdmicas a las que se
enfrentaron los hogares durante la declaracién del estado de alarma en nuestro pais
como consecuencia de la pandemia mundial®. El legislador describe los efectos del
estado de alarma, en concreto, de las restricciones a la movilidad de los ciudadanos
y la paralizacién de la actividad en muchos sectores. Principalmente, se refiere a
las “importantes pérdidas de rentas para hogares, auténomos y empresas’ que
dificultaron el cumplimiento de las obligaciones econdmicas de los arrendatarios
frente a los arrendadores. En realidad, el rango al que se refiere es mucho mds
amplio, pues se extiende en general a las familias y colectivos vulnerables que “han

discusiones sobre la regulacion del alquiler en el proyecto de ley por el derecho a la vivienda en el Estado
espanol: regular, incentivar o desmercantilizar”, en AAVV.: Regular los alquileres. La lucha por el derecho
a una vivienda digna en Espafia (coord. A. NoGUERA FERNANDEZ), Tirant lo Blanch, Valencia, 2022, p. 127,
respondiendo a la critica realizada por el CGPJ en su informe al proyecto de Ley por el derecho a la
vivienda de que este cumpla con los principios de la proporcionalidad, adecuacion y necesidad, en cuanto a
la medida de contencién de rentas, el autor responde que: “en cuanto a la proporcionalidad, la medida no
esta enfocada a expropiar el disfrute de las rentas por el patrimonio inmobiliario, si no, mas bien, a matizar
y limitar los precios respecto a los desproporcionados niveles de beneficios que nos encontramos en la
actualidad”, en cuanto a la adecuacion, sefiala que debe atenderse a los resultados que, a su parecer han
sido beneficiosos y, finalmente, declara la ausencia de toda duda sobre la necesidad de la medida, a la vista
de las circunstancias que rodean la cuestion residencial.

35 No obstante, como aclara RopriGuez Rios, S.F.: “La proteccion de colectivos vulnerables en los procesos
de desahucio: una mirada critica a la limitacion del derecho de propiedad”, en AA.VV.: Vivienda y colectivos
vulnerables (dirs. M.D. CerviLLA GARZON e |. ZURITA MARTIN), Aranzadi, Navarra, 2022, p. 507, el elevado
numero de prérrogas que se han aprobado desde su entrada en vigor ha supuesto una extension de su
ambito de aplicacion a otros colectivos en situacion de vulnerabilidad, sin necesidad de probar que la
vulnerabilidad se debe a la COVID-19. En iguales términos, SANCHEz LAFUENTE, F.R.: “La proteccién de
la persona vulnerable en el arrendamiento de vivienda”, en AA.VV.: Vivienda y colectivos vulnerables (dirs.
M.D. CerviLLA GARZON e |. ZUuriTA MARTIN), Aranzadi, Navarra, 2022, p. 365. Por su parte, Quicios MoLINA,
M. S.: “COVID y Arrendamientos de Vivienda”, Anuario de la Facultad de Derecho de la UAM Extraordinario,
2021, Tomo II, p. 186, explica que, como consecuencia de la extension de la vigencia de las medidas
extraordinarias, por mucho que se persiga “el loable proposito de proteger a los arrendatarios de vivienda
mas vulnerables”, es cuestionable la constitucionalidad por su “permanencia temporal mas alla de lo
razonable en detrimento de la propiedad y derechos ya adquiridos”.
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visto afectados sus ingresos y, por consiguiente, su capacidad para hacer frente a
los gastos necesarios para el mantenimiento de sus hogares'. Es evidente que estas
dificultades no se circunscriben a los ciudadanos cuya situacion habitacional sea en
régimen de arrendamiento, pues la pandemia y las consecuencias de la declaracién
del estado de alarma ha afectado a todos los sectores y a todas las personas. A la
vista de esta afeccidn generalizada, el legislador incluye una matizacién relevante
en su Exposicién de Motivos y es que las medidas que se adopten en beneficio de
los arrendatarios u ocupantes en situacién de vulnerabilidad, no deben suponer
un perijuicio grave al arrendador o propietario. Habla el legislador de “un equilibrio
entre las partes que impida que la vulnerabilidad de los arrendatarios sea
trasladada a los arrendadores”, destacando especialmente aquellos arrendadores
cuyos principales ingresos provengan del arrendamiento afectado.

Lograr ese equilibrio entre las partes no es tarea sencilla, sobre todo, teniendo
en cuenta que el 85 por ciento de los arrendamientos de vivienda en nuestro pais
se celebran entre particulares, siendo el arrendador un “pequefio propietario’,
que, de quedar obligado a aceptar las medidas incluidas en el RDL 11/2020,
podria verse abocado a una situacién de igual vulnerabilidad a la del arrendatario
beneficiado por las medidas. Se llegarfa, por ende, al absurdo de estar ayudando a

una persona a costa del bienestar de la otra.

Es por ello por lo que el legislador hace una clara distincion entre los
arrendamientos celebrados con “pequefios propietarios” o “grandes tenedores’.
Es a estos Ultimos a los que impone las medidas a las que nos referiremos a
continuacidn, salvo que voluntariamente lleguen a un acuerdo con el arrendatario en
los términos previstos en la norma. Por el contrario, a los “pequefios propietarios”
los anima a cerrar acuerdos con sus arrendatarios, pero previendo que los
arrendadores se nieguen a pactar, no les penaliza por ello, sino que deja recaer en
las administraciones publicas la carga de ayudar a los inquilinos vulnerables.

Tres son, pues, los objetivos que anuncia y persigue el legislador: en primer
lugar, ayudar a los arrendatarios en situacién de vulnerabilidad, en segundo lugar,
no trasladar la situacién de vulnerabilidad al arrendador con tal de solucionar la
del arrendatario®, y, por Ultimo, “movilizar recursos suficientes para conseguir los
objetivos perseguidos y dar respuesta a las situaciones de vulnerabilidad”.

El primer objetivo se consigue a través de las tres medidas ya mencionadas
que se recogen en el RDL [1/2020: la suspensidn de los desahucios, la prérroga
extraordinaria de los contratos y la moratoria de la deuda arrendaticia. Debemos

36 El dato del 85 por ciento proviene de la propia Exposicion de Motivos del RDL 11/2020.

37 En efecto, como dice SANCHEZ LAFUENTE, F.R.: “La proteccion de la persona vulnerable en el arrendamiento
de vivienda”, en AA.VV.: Vivienda y colectivos vulnerables (dirs. M.D. CerviLLA GARZON e |. ZURITA MARTIN),
Aranzadi, Navarra, 2022, p. 362.
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estudiar las medidas por separado para ver si se respetan los otros dos objetivos
también, esto es, que el arrendador no cargue con la vulnerabilidad del arrendatario
a costa de su propia vulnerabilidad, y que haya suficientes medidas para lograrlo.

La primera medida consiste en suspender aquellos procedimientos judiciales
cuya finalidad sea el desahucio del inquilino, bien por reclamacién de cantidades
debidas o bien por la expiracidn del plazo de duracién, pactado o derivado de
la ley. En principio, el arrendatario deberd probar que se encuentra en situacién
de vulnerabilidad econdmica que le imposibilite para encontrar una alternativa
habitacional para si mismo y sus convivientes. Naturalmente, como todas las
medidas extraordinarias, tiene una vigencia limitada en el tiempo® vy, ademds,
se impone la obligacién a las administraciones publicas de encontrar soluciones
a la situacion habitacional del arrendatario, conforme a lo indicado en el informe
elaborado por los servicios sociales. Excepcidn a la suspensién del procedimiento
de desahucio: que no deba prevalecer la vulnerabilidad del arrendador. Analizada
la medida en su conjunto, se cumplen los tres objetivos, si bien, cabe plantearse
cdmo se valora la vulnerabilidad que deba prevalecer en estos casos, esto es,
la del arrendatario o la del arrendador. Respecto del arrendatario, el propio
RDL 1172020 establece unos pardmetros para determinar si se encuentra en una
situacion de vulnerabilidad, debiendo probar aquel alguno de los extremos que
se enumeran, con la importante matizacién de que no existe vulnerabilidad para
el arrendatario que sea propietario o usufructuario de alguna vivienda en Espafa
(cfr. art. 5 RDL 11/2020). A pesar de que el arrendador pueda probar su propia
vulnerabilidad o que, de adoptarse las medidas solicitadas por el arrendatario, se
tornarfa vulnerable, no se establece una enumeracién o requisitos como en el
caso del arrendatario. Sea como fuere, durante la sustanciacién del incidente de
suspensidn se recabard por el letrado de la administracién de justicia un informe
de los servicios sociales, valorando la situacién de vulnerabilidad del arrendatario
Y, en su caso, del arrendador. La casuistica puede ser, pues, muy variada.

De mayor polémica, indudablemente, es el art. | bis RDL 11/2020, en cuanto
que se refiere a la posibilidad de suspender un procedimiento de desahucio de
personas econdmicamente vulnerables y sin alternativa habitacional que hayan
ocupado de forma ilegal el inmueble. En estos casos, deberdn cumplirse requisitos
adicionales a los anteriores. Ademads de la vulnerabilidad econdmica y la ausencia de
alternativa habitacional, deberd probarse que se trata de personas dependientes
conforme al art. 2.2 de la Ley 29/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de
la Autonomfa Personal y Atencidn a las personas en situacidon de dependencia.
Asimismo, el juez valorard que el acceso a la vivienda estuviera motivado por
“extrema necesidad” y que la persona demandada se muestre cooperativa con
las autoridades en su cometido de encontrar una alternativa habitacional. En todo

38 Diceelart. | RDL 11/2020 que, en todo caso, las medidas dejaran de surtir efecto el 30 de junio de 2023.
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caso, y dando cumplimiento al segundo objetivo -no trasladar al arrendador la
vulnerabilidad del arrendatario, aunque, en este supuesto, deberia modificarse
por propietario y ocupante-, no cabe suspensién cuando se trate de persona fisica
titular de menos de diez viviendas. Asf, en principio, la posibilidad de suspender
solo cabe respecto de propietarios personas juridicas o fisicas titulares de mds de
diez viviendas. No obstante, el propio legislador incluye excepciones incluso en
estos casos, en funcién de que el propietario, persona fisica y gran tenedor, tenga
establecido su domicilio habitual o su segunda residencia en la vivienda ocupada o
sea el domicilio de la persona fisica a la que aquel se la haya cedido por cualquier
titulo admitido en derecho. En un alarde de legalidad, se enumeran otras razones
para denegar la suspensidn, basadas en la actividad ilicita del ocupante: haber
entrado o permanecido en la vivienda empleando intimidacién o violencia sobre
las personas o realizar actividades ilicitas en la vivienda. Es decir; con apoyo en la
vulnerabilidad de los ocupantes, se obvia la ilegalidad de la ocupacién. Por mucho
que el legislador quiera hacer ver que no tolera determinadas actuaciones ilegales,
lo cierto es que estd amparando otras. Al menos, ha tenido el legislador cierta
precaucién al aclarar que la suspensién no procederd “cuando la entrada en la
vivienda se haya producido con posterioridad a la entrada en vigor del presente
real decreto-ley”, pues, en caso contrario, estarfa animando a las personas a
ocupar ilegalmente las viviendas con el incentivo de que podrdn permanecer en
ellas -incluso- con respaldo legal.

Ha sido esta una de las medidas més criticadas de la norma®.

A la pregunta de si se cumple el triple objetivo no se puede dar, realmente,
una respuesta, por cuanto que dichos objetivos hacfan referencia a un arrendatario
o, al menos, a una persona que previamente tuviera un tftulo vdlido para usar y
ocupar la vivienda objeto del litigio. Obviamente, no se pueden equiparar estos
supuestos a una ocupacion ilegal de origen.

La segunda medida que recoge el RDL [1/2020 es la prérroga extraordinaria
de los contratos cuya duracién hubiera expirado entre la fecha de entrada en
vigor del RDL 11/2020 y el 28 de febrero de 2022, por un plazo médximo de seis
meses, aplicando al contrato los mismos términos y condiciones. Se aplica esta
prérroga extraordinaria tanto en caso de expiracién de la prérroga obligatoria
de los cinco afios (o siete, si el arrendador fuera persona juridica), como también
de la segunda prérroga prevista en la LAU, de tres afios. La Unica posibilidad que
tiene el arrendador para oponerse a la prérroga extraordinaria es, bien llegar a un

39 RobriGuez Rios, S.F.: “La proteccion de colectivos vulnerables en los procesos de desahucio: una mirada
critica a la limitacién del derecho de propiedad”, en AAVV.: Vivienda y colectivos vulnerables (dirs. M.D.
CEeRVILLA GARZON e |. ZURITA MARTIN), Aranzadi, Navarra, 2022, p. 512, entiende que la limitacién en estos
casos a la ocupacion de una vivienda perteneciente a un gran tenedor, se debe precisamente a la “gravisima
afectacion que al derecho de la propiedad privada ocasionaria, e incluso, el posible favorecimiento a la
ocupacién ilegal que una medida de este tipo podria producir”.
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acuerdo distinto con el arrendatario, bien alegar la necesidad de ocupar la vivienda,
conforme prevé el art. 9.3 LAU. Es decir, las posibilidades son prdcticamente nulas,
a salvo la aquiescencia del arrendatario hacia un pacto distinto, pues, a la vista de
los requisitos que establece el art. 9.3 LAU para poder oponerse a las prérrogas
por necesidad, en concreto, que la causa de la necesidad conste en el contrato,
que haya transcurrido un afio desde su celebracidn, preaviso de al menos dos
meses y ocupacién efectiva, la necesidad sobrevenida de ocupar la vivienda como
consecuencia de la pandemia no estarfa prevista y no podria, por tanto, oponerse
ala prérroga extraordinaria si la necesidad surge, precisamente, por el COVID-19.
Entendemos, en conclusién, que respecto de esta medida no se cumple con
el segundo objetivo anunciado en el RDL 11/2020, pues el reconocimiento del
derecho del arrendatario de permanecer en la vivienda si puede, en ocasiones,
trasladar la vulnerabilidad al arrendador.

Finalmente, se regula una moratoria, un aplazamiento temporal y extraordinario
del pago de la renta. Es en este supuesto, quizds, en el que se ve con mayor
claridad la convergencia de los tres objetivos. En primer lugar, por cuanto que
la medida solo es automdtica para los grandes tenedores, quienes podrdn elegir
entre una reduccién del 50 por ciento de la renta o una moratoria durante el
estado de alarma y como maximo durante cuatro meses. Se aclara que esta
medida tiene aplicacidn Unicamente en defecto de pacto. Pues bien, en caso de
que el arrendador persona fisica que no sea gran tenedor no acepte la solicitud
de aplazamiento del arrendatario en situacion de vulnerabilidad, este podra optar
a una linea de avales que instaura el propio decreto. Asi pues, en cuanto a esta
medida, el arrendatario vulnerable podrd,bien conseguir un aplazamiento, bien
una reduccion de la renta durante cierto tiempo Y, en su defecto, optar por un
aval. Todo ello, sin perjuicio de la posibilidad de pactar voluntariamente con el
arrendador medidas alternativas.

Finalmente, cabe mencionar que, en cumplimiento del tercer objetivo y
el compromiso de adoptar las medidas oportunas para dar cumplimiento a
las finalidades anunciadas en el RDL 11/2020, se hacen sendas remisiones a la
aprobacién de otras ayudas econdmicas, por ejemplo, programas de ayudas al
alquiler.

Analizada ya la norma en su vertiente tedrica, cabe preguntarse sobre la
verdadera aplicabilidad de estas medidas y sus efectos positivos o negativos en
nuestra sociedad. En un escenario utdpico, se respetaria la limitacién temporal de
la norma, por representar una situacién extraordinaria, y cada agente interviniente
cumpliria con su parte, evitando perjuicios a los demds. Eso quiere decir que, en
el supuesto de la suspensidn de los procedimientos de desahucio, el arrendatario
permaneceria en la vivienda arrendada por el plazo que durara el estado de alarma
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y, como mucho, por un periodo mdximo de seis meses. Durante ese periodo,
las administraciones publicas, cumpliendo con el cometido que les asigna el RDL
[1/2020, buscarfan una alternativa habitacional que facilitara la reanudacién del
procedimiento v la recuperacién por el propietario de la vivienda arrendada. Pues
bien, el Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para
hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econdmica en el dmbito
de la vivienda y en materia de transportes (en adelante RDL 37/2020) es buena
prueba de la dificultad de ese planteamiento. La Disposicidon Adicional 2.* regula
el derecho de los arrendadores a recibir una compensacion si las administraciones
competentes no adoptan las medidas necesarias para encontrar una alternativa
habitacional para los arrendatarios vulnerables en los tres meses siguientes a la
fecha en la que los servicios sociales hubieran emitido sus informes. Se pretende
compensar los dafios que la demora pueda ocasionar a los propietarios®.

En cualquier caso, parece que, con este tipo de medidas, la vulnerabilidad del
arrendatario sf acaba trasladdndose al arrendador.

La pandemia mundial no ha sido el Unico suceso extraordinario que ha
afectado al sector de la vivienda en Espafia en los Ultimos afios. La guerra en
Ucrania también ha tenido su incidencia en el sector, si bien de forma indirecta. Al
exponer la modificacién operada en la actualizacidon de la renta por la Ley 2/2015,
ya se hizo referencia a los problemas que plantea en la practica la aplicacion del
IPC para actualizar anualmente la renta en un arrendamiento de vivienda. Parece
que el legislador de 2015 estuviera pensando, precisamente, en una situacion
como la que se ha generado como consecuencia del conflicto armado entre Rusia
y Ucrania. El IPC ha alcanzado su cifra més alta en las Ultimas tres décadas”, lo
que ha supuesto la imposibilidad para muchos arrendatarios de afrontar el pago
de la renta actualizada. Naturalmente, los arrendatarios que hubieran pactado
un sistema de actualizacién o indice distinto al IPC, no se habrdn visto afectados
por este incremento. Para todos los demds, el Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de
marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco del Plan Nacional
de respuesta a las consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania,
introduce una limitacion extraordinaria de la actualizacién anual de las rentas en los
contratos de arrendamiento de vivienda. Diferencia la norma entre arrendadores

40 En concreto, se dispone en la Exposicion de Motivos del RDL 37/2020, que: “De esta forma, se articula un
procedimiento que evita que lademora de los poderes publicos ala hora de aplicar las medidas de proteccion
social afecte a los legitimos intereses de los propietarios afectados, estableciendo una compensacion que
pueda cubrir el perjuicio ocasionado a lo largo del periodo que medie entre que se acordare la suspension
y el momento en el que la misma se levante por el 6rgano judicial o por finalizar el estado de alarma”. Para
ello, la D.A. 3. establece un mandato al Gobierno para dictar las normas oportunas para facilitar a las
comunidades autéonomas los recursos necesarios para hacer frente a estas compensaciones en el marco
del Plan Estatal de Vivienda.

4]  Informacién disponible en:
https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica_ C&cid=1254736176802&menu=ulti-
Datos&idp=1254735976607 [fecha de ultima consulta: 3| de mayo de 2023].
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que sean grandes tenedores y los que no. Para los primeros, la actualizacién de la
renta quedard limitada por el IGC -que, como ya se expuso previamente, tiene un
tope méximo del 2 por ciento-, pues tanto si hay pacto, como si no, la actualizacién
no puede ser superior. Para un arrendador que no sea gran tenedor, el pacto sobre
la actualizacidn si es libre, pero, si no se pacta un nuevo sistema de actualizacidn,
este no podrd superar el IGC.

La misma linea critica ya mencionada anteriormente puede volver a traerse
a colacion: la vulnerabilidad del arrendatario se traslada, sin duda, al arrendador,
pues el IPC, que en el sector vivienda ya no perjudicard al arrendatario, sf puede
perjudicar al arrendador en otros sectores.

VII. LA LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO, POR EL DERECHO A LA VIVIENDA.

Acabdbamos un epigrafe anterior de este trabajo diciendo que la Unica via
que parece considerar ya el legislador para solucionar el problema de la vivienda
en régimen arrendaticio en Espafia es la contencién de rentas. Tanto es asi que
la primera ley de vivienda® que se aprueba en nuestro ordenamiento juridico
introduce como su “medida estrella” la limitacidn de las rentas en contratos nuevos
de arrendamiento de vivienda en los denominados “mercados residenciales
tensionados”. Por mucho que quede maquillada esta medida con incentivos
fiscales y con la promesa de acompafiarla de ayudas publicas para facilitarle a los
ciudadanos el acceso a las viviendas en régimen de arrendamiento, lo cierto es
que esta nueva reforma del sistema arrendaticio espafiol no es sino una solucidn
a corto plazo, de indole intervencionista, que pretende mejorar un sistema cuyo
principal defecto no es solo la renta, sino el sistema en su conjunto®,

Siguiendo la metodologia empleada en epigrafes anteriores, veremos las
motivaciones del legislador para adoptar las escasas medidas que propone para
mejorar el acceso a la vivienda y dar cumplimiento al art. 47 CE, al menos en el
ambito del mercado arrendaticio.

42 ArGELICH CoMeLLEs, C. Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023, p. 36, hace una advertencia
importante sobre la primera Ley de vivienda estatal, y es la falta de competencia del legislador estatal,
correspondiéndole aquella en exclusiva a los legisladores autonémicas con base en el art. 148.1.3.* CE.
Advierte la autora de la consecuencia negativa que tendra esta falta de competencia: la inseguridad juridica
que se crea al ciudadano.

43 En contra de la introduccion de la medida de contencién de rentas: ARGeLicH CoMeLLEs, C. “Ley por”, cit.,
p. 217; GARrcia TeRUEL, R.M. Y NASARRE AZNAR, S.: “Quince afios”, cit., p. 194; MoNTEs RobriGuez, M.P.,, “Una
vision”, cit., p. 226, que no se muestra contraria, pero si pide prudencia al legislador. A favor de la medida:
NoGUERA FERNANDEZ, A.: “Regular los alquileres”, cit., p.25; Aparicio WiLHELMI, M.: “La vivienda, cit., p. 83,
COLLADO GOSALVEZ, I.: “Comentarios y discusiones”, cit., p. 127. ALGaBA Ros, s.: “El control de la renta en el
arrendamiento de vivienda”, InDret, nam. |, 2021, pp. 82-84.
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De todos los objetivos que anuncia el legislador*?, interesan a este trabajo
centrado en el arrendamiento, los siguientes: establecer una regulacion bdsica de
los derechos y deberes de los ciudadanos en relacién con la vivienda, aplicable
a todo el territorio nacional, facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada,
sobre todo a los jovenes y otros colectivos vulnerables, favorecer la existencia de
una oferta a precios asequibles y adaptada a las realidades de los dmbitos urbanos
y rurales, el desarrollo de tipologias de vivienda adecuadas a las diferentes formas
de convivencia y de habitacidn, y la adaptacién a las dindmicas y actuales exigencias
de los hogares y, por ultimo, mejorar la proteccidn en las operaciones de compra y
arrendamiento de vivienda, introduciendo unos minimos de informacién necesaria
para dar seguridad y garantias en el proceso.

Soncincolasmedidasprincipales que proponeellegislador paraelarrendamiento
de vivienda, algunas de ellas circunscritas a los contratos de arrendamiento que se
celebren en una zona que hubiera sido previamente declarada “mercado residencial
tensionado” por las administraciones competentes. Antes de exponer las medidas,
es preciso consultar la definicidon que ofrece la Ley de Vivienda de los “mercados
residenciales tensionados”, sin embargo, nos encontramos con que el art. 3 LV,
dedicado a enumerar los conceptos que usa la ley y ofrecer sus definiciones, no
define qué se entiende por “mercado residencial tensionado". En la Exposicién de
Motivos y en el art. 18 LV -que se refiere a la declaracion por la administracidn
competente de las zonas de mercado residencial tensionado- lo Unico que se
establece es que se podrd hacer la mencionada declaracion en zonas en las que
“exista un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la poblacién, en
condiciones que la hagan asequible para su acceso en el mercado, de acuerdo
con las diferentes necesidades territoriales”. Siendo este un concepto claramente
copiado de ordenamientos juridicos de otros paises, podia haberse copiado con
mayor precisién, incluyendo caracteres que definan en qué circunstancias se da
esa oferta insuficiente en condiciones asequibles. Asf, por ejemplo, en Alemania
el pardgrafo 556d BGB ejemplifica situaciones concretas en las que se darfa un
riesgo de insuficiencia de oferta en condiciones adecuadas: que los alquileres
suban bastante mds en esas zonas en relacidn a la media nacional, que la carga
para asumir las renta por los hogares en esas zonas supere claramente la media
nacional, que la poblacidn residencial crezca sin que se haya creado el necesario
espacio habitable mediante construcciones nuevas, o que exista una tasa muy
baja de viviendas libres para una elevada demanda. Sin perjuicio de lo anterior, sf
se exige a las administraciones competentes el seguimiento de un procedimiento
preparatorio cuyo objetivo sea identificar la situacién del mercado residencial de
la zona objeto de declaracion, en concreto: indicadores de los precios en alquilery

44 ArcEeLicH CoMeLLEs, C. Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023, p. 63, destaca la dificultad
de darle cumplimiento a los objetivos expuestos en la Exposicion de Motivos de la LV, debido a la falta de
coercibilidad de la normay la reticencia de las CCAA a la aplicacion de la ley.
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su evolucidn en el tiempo, del nivel de renta disponible en los hogares residentes
y su evolucidn en el tiempo, todo ello con el fin de calcular el esfuerzo econdmico
que tienen que asumir los hogares para disponer de una vivienda digna y adecuada
(cfr art. 18 LV).

Volviendo a las cinco medidas introducidas en la LV, son las siguientes: la
primera, el derecho del arrendatario y deber del arrendador o intermediario
inmobiliario de informacidn sobre los extremos relevantes del contenido del
contrato de arrendamiento. La segunda, una prdérroga anual extraordinaria de
hasta tres afios en los contratos de arrendamiento que al vencimiento de su
término recaigan sobre una vivienda sita en un mercado residencial tensionado, asf
como una prorroga extraordinaria de un afio cuando el arrendatario se encuentre
en una situacion de vulnerabilidad social y econdmica acreditada sobre la base
de un informe o certificado de los servicios sociales expedido en el afio anterior.
La tercera, la limitacién de las rentas nuevas en zonas de mercado residencial
tensionado que, con cardcter general, no podran superar la renta actualizada del
contrato anterior, sin perjuicio de ciertas variaciones permitidas por la propia ley.
En cuarto lugar, ciertos incentivos fiscales para propietarios o arrendadores que
apliquen rebajas en las nuevas rentas con respecto a la renta del contrato anterior,
o se alquilen a administraciones publicas o entidades del tercer sector o economia
social, o que hubieran realizado obras de rehabilitacidn en afios anteriores en sus
viviendas. Finalmente, se modifica la regulacién del procedimiento de desahucio
en aquellos supuestos en los que el arrendatario se encuentre en una situaciéon de
vulnerabilidad.

Con esta enumeracién de medidas no puede sino apreciarse un evidente
paralelismo entre estas y las medidas extraordinarias que se adoptaron para
paliar la situacién econdmica y social derivada de la pandemia mundial por la
enfermedad COVID-19 y por la guerra en Ucrania. Mientras que estas Ultimas
se aprobaron para atender a circunstancias concretas derivadas de eventos
extraordinarios y temporales, la Ley de Vivienda, en principio, no se caracteriza
por esa temporalidad ni por el cardcter extraordinario, lo que entre otras cosas
se aprecia por el instrumento normativo utilizado. Surge la duda, por tanto, de la
oportunidad de aprobar en ambos casos el mismo tipo de medidas.

A los efectos de analizar la conveniencia de las distintas medidas adoptadas por
el legislador estatal para dar cumplimiento a los objetivos que guian la nueva Ley
de Vivienda, cabe aclarar que no se ha mencionado previamente otra medida o
declaracién de intenciones del legislador cual es aumentar el parque de viviendas
de cardcter publico, y ello, por cuanto que es una medida de Derecho publico,
que no se analizan en este trabajo. En cualquier caso, indudablemente, aumentar
el parque de viviendas de cardcter publico servirfa para aumentar la oferta, al
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menos, para un sector muy concreto en situacidon de especial vulnerabilidad. El
problema, y es en este en el que se centra el presente andlisis, es determinar si
las reformas que prevé la Ley de Vivienda sirven para mejorar la oferta para los
demds colectivos también.

Debemos centrarnos, por tanto, en la prérroga extraordinaria, la limitacion de
la renta de nuevos contratos y el derecho/deber de informacidn.

Empezando por las prérrogas extraordinarias, la LAU queda reformada de
tal forma que se introducen dos prérrogas extraordinarias distintas a aplicar una
vez finalizada, bien la prérroga obligatoria de cinco (o siete) afios, bien la prérroga
tdcita de tres afios. La primera de estas prérrogas extraordinarias es obligatoria
Unicamente para los grandes tenedores®, en caso de que se haya expedido un
informe o certificado de vulnerabilidad social y econémica a favor del arrendatario
en el afio anterior a la solicitud de prdrroga. Se exceptia el caso en que entre las
partes se hubiera celebrado un nuevo contrato. Sin embargo, la segunda prérroga
si es obligatoria para todos los arrendadores, siempre que la vivienda arrendada
se encuentre ubicada en una zona de mercado residencial tensionado. En este
caso, una vez finalizado el plazo de cualquiera de las prérrogas previstas en la
LAU, y sin necesidad de que concurra ningun requisito adicional, se podra solicitar
por el arrendatario la prérroga anual del contrato hasta un méximo de tres afos.
Excepciones a la obligatoriedad de la prérroga son: que se fijen otros términos
o condiciones por acuerdo entre las partes, que se celebre un nuevo contrato al
que se apliquen las limitaciones a la renta a que se refiere la LV y que introduce
en el art. 17 LAU, o que se ejercite por el arrendador la oposicidn a la prérroga
por causa de necesidad propia o de uno de los familiares incluidos en la norma
correspondiente.

Pues bien, respecto de estas prdrrogas la primera cuestion que debe
aclararse es si son aplicables a los contratos de arrendamiento de vivienda que
se encuentren vigentes en el momento de la entrada en vigor de la ley. Ello es
relevante, por cuanto que una aplicacién retroactiva de la ley puede generar
un importante desequilibrio entre los contratantes, sobre todo, respecto del
arrendador para el que puede llegar a ser una situacidn injusta. En este sentido,
no incluye la Ley de Vivienda una compensacién para el arrendador al que se
imponga esta prérroga extraordinaria. Se introduce una medida extraordinaria a
semejanza de la prevista como medida paliativa de las consecuencias econémicas
y sociales derivadas del COVID-19, ademds con la misma finalidad de conseguir

45 El art. 3 LV ofrece la siguiente definicion de “gran tenedor™: “a los efectos de lo establecido en esta ley,
la persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una
superficie construida de mas de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros.
Esta definicion podra ser particularizada en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado
hasta aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho ambito,
cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa”.
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brindarle tiempo suficiente a las administraciones competentes para adoptar
las medidas necesarias para mejorar las condiciones de acceso a la vivienda en
zonas tensionadas, pero sin incluir medidas de compensacion semejantes a las
previstas para aquellas. Asf pues, los arrendadores se encuentran en una situacién
en la que al celebrar su contrato de arrendamiento tenfan conocimiento de la
obligatoriedad de una prérroga de cinco (o siete) afios y una segunda prérroga
para el caso de no oposicidn por su parte, de hasta tres afios. Sin embargo, deben
asumir tres afios adicionales de prérroga extraordinaria con la que no contaban y
a la que no pueden oponerse, salvo aquellos contratantes que hubieran previsto
la causa de necesidad de ocupar la vivienda en sus contratos. En definitiva, el
efecto generado es aquel que se intentaba evitar en el RDL [1/2020: transmitirle
la vulnerabilidad de los arrendatarios a los arrendadores. Distinto es el efecto
en caso de que estas prérrogas no resulten aplicables a contratos vigentes en
el momento de entrada en vigor de la Ley de Vivienda, puesto que, en este
caso, al menos, estarfan avisados de antemano los propietarios. Un problema
diferente se puede prever para estos casos y es que, en vez de lograr aumentar la
oferta, se consiga el efecto contrario: reducirla. Probablemente los propietarios e
inversores no estén dispuestos a asumir un contrato de hasta once afios (cinco de
la primera prérroga, tres de la prérroga tdcita y otros tres de la extraordinaria), al
que se aplique el mismo régimen de la LAU, sin prever alguna compensacién o sin
introducir medidas que equilibren las posturas de los contratantes.

La Disposicién transitoria cuarta de la Ley de Vivienda aclara que estas
prorrogas extraordinarias no se aplicardn a los contratos vigentes en el momento
de su entrada en vigor, salvo que los contratantes se acojan a ella voluntariamente.
Quedarfa, por tanto, el segundo problema mencionado, esto es, la reduccién de la
oferta por el temor de los propietarios de quedar sujetos a un contrato de duracién
obligatoria superior a los cinco (o siete afios) que, en principio, prevé la LAU.
Realmente, el efecto que produce la introduccidn de la prérroga extraordinaria
es que los contratos, a voluntad del arrendatario, en zonas tensionadas, siempre
puedan alcanzar ocho afios (en caso de arrendador persona juridica, diez). Con
anterioridad a la reforma, el arrendador podia oponerse a la prérroga tacita, pero
como consecuencia de la modificacidn, aun cuando se oponga a la prérroga tacita,
podrd el arrendatario permanecer en la vivienda otros tres afios mds.

En cuanto a la limitacidn de la renta en los contratos nuevos de arrendamiento,
la obligatoriedad, por mucho que esté acompafiada de incentivos fiscales, puede
resultar una medida disuasoria para los propietarios e inversores*. En zonas de
mercados tensionados, que, probablemente, serdn muchas, por el criterio poco

46 En este sentido, ArGELICH ComMeLLEs, C. Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023, p. 210,
aclara que la contencién de rentas sin compensacion publica, ni limitacion temporal de la medida, tendra el
efecto de reducir la oferta e incrementar los precios. Ademas, afiade otro efecto: rentas situadas fuera de
mercado.
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determinado que usa la ley, todos los arrendadores quedaran obligados a ajustar
las rentas en nuevos contratos celebrados sobre una vivienda arrendada con
anterioridad a la pactada en esos contratos anteriores (en los Ultimos cinco afios,
dice la norma). Se aclara que se les aplicard la cldusula de actualizacién anual y la
posibilidad de incrementar la renta en hasta un diez por ciento, siempre que se
cumplan una serie de presupuestos: que se hubiera rehabilitado o mejorado la
vivienda en los dos afios anteriores a la celebracién del nuevo contrato, que como
consecuencia de la rehabilitacion o mejora se haya logrado un ahorro de energfa
acreditado o la mejora de la accesibilidad, o, finalmente, si el contrato se celebra
por diez o mds afios o se admite la prérroga por ese periodo.

Por su parte, deberdn acogerse a la renta que indique el indice de precios
de referencia que no podrd ser superado, tanto para contratos nuevos sobre
viviendas que hubieran estado arrendadas en los Ultimos cinco afios como aquellas
que sobre las que no se hubiera celebrado contrato alguno en ese periodo. Esta
norma es aplicable solo para contratos celebrados por grandes tenedores sobre
viviendas situadas en zonas tensionadas debidamente declaradas.

Para que no sea contraproducente esta medida de limitar las rentas en los
contratos de nueva celebracidn, tanto sobre viviendas anteriormente arrendadas,
como a las que no hubieran sido objeto de arrendamiento, es preciso verificar
si los incentivos fiscales propuestos tienen entidad suficiente para que arrendar
sus inmuebles siga siendo rentable para los propietarios. La Ley de Vivienda
introduce a través de su Disposicion final 2. los siguientes incentivos fiscales en la
Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y de modificacidn parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades,
sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio: una reduccién del 90 por
ciento del rendimiento neto positivo cuando se celebre un contrato nuevo de
arrendamiento en el que se haya rebajado la renta del contrato anterior en un
cinco por ciento, y una reduccion del 70 por ciento en el rendimiento neto positivo,
en caso de que en zonas de mercado tensionado, y por ende, renta limitada, la
vivienda se arriende a personas entre 18 y 35 afios o bien a una Administracién
Publica o entidad sin fines lucrativos que destinen la vivienda a alquiler social en
las condiciones sefialadas. La reduccién serd del 60 por ciento si en los dos afios
anteriores se han llevado a cabo obras de rehabilitacion o del cincuenta por ciento,
en cualquier otro supuesto.

La conclusidn que se puede derivar de esta enumeracion de porcentajes de
reduccién en el rendimiento neto positivo es que, en general, a la limitacién de la
renta le acompafa una reduccién del rendimiento neto positivo del 50 por ciento.
Solamente en caso de que se afiadan los distintos presupuestos mencionados
ese porcentaje se verd ampliado. Una reduccién del cincuenta por ciento en el
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rendimiento neto positivo entendemos que no convierte estos contratos en
inversiones rentables para los arrendadores. Sobre todo, a la vista de que con
anterioridad a la reforma operada en el art. 23 LIRPF por la Ley de Vivienda se
prevefa una reduccién en el rendimiento neto positivo del 60 por ciento por el
simple hecho de que los bienes inmuebles arrendados se destinaran a vivienda.
Es decir, con anterioridad a la reforma se beneficiaba el arrendador de una
reduccién del 60 por ciento en su rendimiento neto positivo por el simple hecho
de arrendar un inmueble para que este se destinara a vivienda, mientras que,
como consecuencia de la reforma, esa reduccion es menor -del 50 por ciento-
como “incentivo” o “compensacidén” por tener que acogerse a una limitacion en
su libertad de pactar la cuantia de la renta.

Mas estricta aun es la medida cuando se trata de grandes tenedores, porlo que
la duda planteada respecto de los “pequefios propietarios” sobre la rentabilidad
del arrendamiento bajo estas condiciones, se intensifica respecto de los grandes
tenedores. Asf, cabe plantearse si los “incentivos” fiscales del art. 23 LIRPF tienen
aplicabilidad a los grandes tenedores.

En cualquier caso, entendemos que el término “incentivo” fiscal se emplea
erréneamente en la mayorfa de los casos, pues el incentivo debe ir aparejado a la
voluntariedad, pero no solamente de reducir la renta impuesta en un determinado
porcentaje, u ofrecer la vivienda a un determinado colectivo, sino directamente
a acogerse o no a esa renta limitada. Entendemos que si los incentivos fueran
suficientemente interesantes, un gran nimero de propietarios optaria por acogerse
a esas rentas indexadas o aceptarfa aplicar las rentas de los contratos anteriores.
La obligatoriedad, en cambio, y el porcentaje tan bajo -incluso inferior al que
se ofrecfa antes por el simple hecho de destinar sus inmuebles a arrendamiento
de vivienda habitual- van a producir un intenso rechazo de los propietarios e
inversores a este tipo de arrendamiento.

Por dltimo, introduce el legislador estatal un deber de informacién en las
operaciones de arrendamiento de vivienda. En primer lugar, se reiteran, a
través de la remisidn al Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (en adelante,
TRLGDCU), los derechos de los consumidores a ser informados debidamente
de las condiciones principales del contrato, de las caracteristicas de la vivienda y
edificacion, y del arrendador, asi como intermediario que, en su caso, intervenga
en la operacién arrendaticia. Respecto de los no consumidores, también se recoge
el deber de informar y derecho a ser informado de dichas caracteristicas con
cardcter previo a la celebracién del contrato. Definitivamente, es un acierto hacer
extensivo este derecho a los no consumidores, a la vista de que la mayorfa de los



Martens, I. L. - Una década de reformas en el régimen arrendaticio de vivienda...

contratos de arrendamiento celebrados en nuestro pais no responden al esquema
empresario-consumidor, sino particular-particular, por lo que, en caso de no
extenderlo a los no consumidores, supondria un limitado alcance del derecho/
deber de informacién?.

Desafortunadamente, la valoracién positiva de este deber/derecho de
informacion acaba en la ampliacidon de su dmbito subjetivo. La justificacidén de
la afirmacidn anterior se encuentra en la oportunidad desaprovechada por el
legislador de definir el alcance del deber de informacidn y el contenido del mismo.
De la lectura del art. 31 LV, se deriva que el contenido del deber de informacion
se refiere a la identificacidn del arrendador y del intermediario, en su caso, y de la
vivienda, y, por lo demds, de aspectos urbanisticos y administrativos relacionadas
con el inmueble. Ninguna referencia se hace, mds alld de las condiciones
econdmicas, a los derechos y obligaciones de los contratantes u otros aspectos
relevantes del propio contrato. Si el legislador, por ejemplo, considera que las
medidas de prérroga extraordinaria y limitacion de la renta son fundamentales
para lograr los objetivos de mejorar las condiciones de acceso y permanencia en
la vivienda de las personas, ;no serfa Iégico incluir un deber para el arrendador
consistente en explicarle al arrendatario la existencia de los derechos de prérroga
y limitacién de la renta y las condiciones para el ejercicio de estos derechos?*®

Analizadas las principales medidas, cabe destacar que el legislador estatal, al
menos en esta reforma, anuncia la creacién de una herramienta que le permita
verificar si las medidas que ha adoptado en la ley funcionan o no, esto es, si el
eterno y frustrado objetivo de incrementar la oferta de viviendas en alquiler y a
un precio asequible se cumple. Esta herramienta es la elaboracién de una base
de datos integrada por toda la informacion contenida en los registros estatales
y autondmicos, como el Registro de fianzas de las comunidades auténomas y
el Registro de la Propiedad, entre otros. Se anuncia esta medida o herramienta
como una forma de incrementar la colaboracién entre las comunidades autdnomas
y otros organismos e instituciones, de cara a la mejora de las condiciones del
mercado arrendaticio. Esta base de datos, segun la finalidad para la que se crea,
debe servir tanto para hacer un “adecuado seguimiento del conjunto de medidas”

47 ArcEeLicH ComeLLEs, C. Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023, pp. 179-185, se refiere
unicamente al “consumidor” como receptor del derecho de informacidon precontractual, no obstante,
de la lectura del art. 30 LV, en concreto en su apartado |.° letras a) y b), se deriva la extension del
derecho de informacién precontractual a todas las personas “demandantes, adquirentes o arrendatarias
de vivienda, o de cualquier otro régimen juridico de tenencia y disfrute”. Mientras que la letra a) se refiere
al Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias, aprobado por Real Decreto Legislativo /2007, de 16 de noviembre, el apartado b)
simplemente hace referencia al derecho de las personas enumeradas previamente de recibir informacion.

48 En este sentido, cabe fijarse en el Derecho aleman -que, sin duda, es el ordenamiento en el que se ha
inspirado principalmente el legislador espafiol para redactar su Ley de Vivienda-, en el que se impone la
obligacion al arrendador de explicar y advertir al arrendatario de cada uno de sus derechos, de los plazos
que tiene para ejercitarlos y de los demas requisitos que debe cumplir para darles cumplimiento.
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que se proponen en la Ley de vivienda, como para poder analizar a posteriori si se

ha dado cumplimiento a los objetivos anunciados de incrementar la oferta.

No obstante lo anterior, y tras el andlisis realizado, no podemos sino concluir

que las medidas introducidas por la Ley de Vivienda no servirdn para cumplir con

los objetivos anunciados en la Exposicién de Motivos, sino que probablemente

tendrédn el efecto contrario: reducir la oferta, encarecer los precios y ahuyentar a

los propietarios -grandes y pequefios- de este mercado.

VIIIl. RESULTADOSDE LA INVESTIGACION.

A modo de recapitulacién del andlisis realizado hasta ahoray como paso previo

a la exposicién de las conclusiones, se ha estimado Util presentar por medio de las

siguientes tablas, los resultados de la investigacion.

Tabla I. Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos.

Justificacion / Problemas

|. Congelacién de las rentas (régimen TRLAU 1964)
2. Arrendamientos perpetuos (régimen TRLAU
1964)

3. Rentas muy elevadas (RDL 2/1985)

4. Contratos de corta duracién (régimen RDL
2/1985)

Objetivos

|. Promover las condiciones necesarias para hacer
efectivo el derecho a una vivienda digna y adecuada
(art. 47 CE)

2. Equilibrar posiciones contractuales

3. Conseguir un sistema atractivo, como alternativa
al acceso en propiedad

Medidas

|. Libertad de actualizacién de las rentas y sistema
supletorio en defecto de pacto

2. Limitacién de subrogaciones

3. Aumento de oferta por confianza de los
propietarios

4. Duracién minima mediante sistema de prorrogas

Instrumento normativo

Ley ordinaria

Exito / fracaso

No se logra incrementar el porcentaje de eleccion
de los ciudadanos del régimen arrendaticio como
via de acceso a la vivienda

*(Fuente: elaboracién propia)
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Tabla 2. Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del

mercado de alquiler de viviendas.

Justificacion / Problemas

|. Desconfianza de los propietarios
2. Viviendas vacfas y sin uso

3. Oferta insuficiente

4. Rentas muy elevadas

Objetivos

|. Equilibrar las posiciones contractuales

2. Flexibilizar y dinamizar el mercado

3. Atraer a los propietarios al mercado arrendaticio
de vivienda y reducir el nimero de viviendas vacias
4. Bvitar que la proteccién de los derechos de
arrendador y arrendatario se consiga a costa de la
seguridad del tréfico juridico

Medidas

|. Reduccién duracién minima

2. Oposicidn a la prérroga por necesidad sin
necesidad de consignarla en el contrato

3.Derecho de desistimiento del arrendatario

4. Arrendamiento no inscrito no perjudica a tercero

Instrumento normativo

Ley ordinaria

Exito / fracaso

|. El régimen proteccionista es meramente tedrico,
puesto que en la prdctica depende de una inscripcion
en el Registro de la Propiedad por la que los
contratantes no suelen optar

2. Se proliferan contratos de corta duracidn, ya
sea por pacto o como consecuencia del régimen
(duracién minima inferior;, oposicién por necesidad a
partir de un afo, desistimiento a partir de 6 meses,
extincidon del arrendamiento por enajenacion de la
vivienda o resolucién del derecho del arrendador, si
el arrendamiento no estd inscrito)

3. Régimen inseguro e inestable para el arrendatario
4. No atractivo

5. Contradicciones entre objetivos y medidas

*(Fuente: elaboracién propia)
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Tabla 3. Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia

espanola.

Justificacion / Problemas

Aplicacién de indices generales como el IPC puede
generar efectos adversos: incremento precios de un
bien afectan al precio de otros bienes con los que
aquel no tiene conexién directa

Objetivos Anudar la actualizacién de precios y rentas a la
evolucién de los costes pertinentes en cada situacién
Medidas |. Actualizacién sujeta a pacto

2. Libertad para determinar el método de
actualizacion y el indice
3.1GC como indice supletorio

Instrumento normativo

Ley ordinaria

Exito / fracaso

El efecto de la reforma es que, si como consecuencia
de pacto o por la supletoriedad de la norma, se
aplica el IGC, la actualizacidn nunca superard el 2 %.
Se trata de una medida de contencidn de rentas que,
al menos, en el momento de su entrada en vigor ain
era voluntaria

*(Fuente: elaboracién propia)

Tabla 4. Real Decreto-ley 7/2019, de | de marzo, de medidas urgentes en

materia de vivienda y de alquiler.

Justificacion / Problemas

|. Situacién de debilidad del arrendatario derivada
del régimen anterior

2. Oferta insuficiente

3. Incremento precios por creciente actividad
turfstica

4. Mds del 42 9% de hogares destinan mds del 40 por
ciento a gastos de vivienda

5. Escasez de parque de vivienda social

6. Incremento progresivo de los desahucios

Objetivos

|. Equilibrar posiciones contractuales

2. Establecer estimulos econdmicos vy fiscales para
mejorar oferta

3. Reforzar la cooperacién con las Administraciones
territoriales
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Medidas |. Devolver estabilidad al arrendatario: ampliacién
plazos 5 o 7 afos / 3 afios, eliminacién requisito
inscripcién

2. Bonificacién fiscal para los propietarios que
destinen a alquiler de vivienda en un régimen de
proteccién publica o social para aumentar la oferta

Instrumento normativo | Decreto-ley

Exito / fracaso Incentivos fiscales Unicamente para propietarios que
destinen los inmuebles a viviendas publicas o sociales,
no hay incentivos para la vivienda libre

*(Fuente: elaboracién propia)

Tabla 5. Real Decreto-ley 11/2020, de 3| de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico para
hacer frente al COVID-19.

Justificacion / Problemas | |. Restricciones de movilidad de los ciudadanos
2. Paralizacién de la actividad en muchos sectores
3. Disminucidn ingresos

4. Dificultad para asumir el pago de la renta

Objetivos [. Ayudar a los arrendatarios en situacion de
vulnerabilidad

2. No trasladar la situacién de vulnerabilidad al
arrendador

3. Movilizar recursos suficientes para responder a las
situaciones de vulnerabilidad

Medidas |. Suspensién de los desahucios
2. Prérroga extraordinaria
3. Moratoria de la deuda arrendaticia

Instrumento normativo | Decreto-ley

Exito / fracaso Necesidad de dictar norma adicional para compensar
aarrendadores: RDL 37/2020, de 22 de diciembre, de
medidas urgentes para hacer frente a las situaciones
de vulnerabilidad social y econdmica en el dmbito de

la vivienda y en materia de transportes

*(Fuente: elaboracién propia)
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Tabla 6. Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan

medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las

consecuencias econémicas y sociales de la guerra en Ucrania.

Justificacion / Problemas | |. IPC alcanza su mayor cifra en tres décadas

2. Imposibilidad para arrendatarios de pagar rentas
actualizadas

Objetivos Paliar los efectos adversos de las rentas actualizadas
conforme al IPC
Medidas Limitacién extraordinaria de la actualizacién anual de

las rentas, conforme al IGC (lIimite maximo 2 %)

Instrumento normativo | Decreto-ley

Exito / fracaso

Traslada la vulnerabilidad a los arrendadores, con el
peligro de que, en contratos nuevos, a la vista de esta

limitacidn, establezcan una renta inicial mas elevada

*(Fuente: elaboracién propia)

Tabla 7. Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Justificacion /
Problemas

[. Ausencia de una norma estatal en materia de vivienda que
fije las condiciones bdsicas y de igualdad que garanticen un
tratamiento uniforme del derecho a la vivienda reconocido
en CE

2. Importantes desequilibrios entre la tenencia de vivienda en
propiedad y en alquiler

3.Parques publicos de vivienda en arrendamiento insuficientes
4. Oferta limitada a precios asequibles

Objetivos

|. Establecer una regulacién bésica de los derechos y deberes
de los ciudadanos en relacion con la vivienda aplicable a todo
el territorio nacional

2. Facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada, sobre
todo a los jévenes, colectivos vulnerables

3. Favorecer la existencia de una oferta a precios asequibles
4. Favorecer el desarrollo de tipologfas de vivienda adecuadas
a las diferentes formas de convivencia y de habitacion

5. Favorecer la adaptacién a las dindmicas y actuales exigencias
de los hogares

6. Mejorar la proteccion en las operaciones de arrendamiento
de vivienda, introduciendo unos minimos de informacion
necesaria para dar seguridad y garantfas en el proceso
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Medidas I. Derecho/deber de informacidén

2. Prérroga anual extraordinaria hasta 3 afios para viviendas
en mercado residencial tensionado

2bis. Prérroga extraordinaria de | afio para arrendatarios en
situacion de vulnerabilidad econdmica y social de viviendas
en mercado residencial tensionado

3. Limitacién de rentas nuevas en zonas de mercado
residencial tensionado

4. Ciertos incentivos fiscales

5. Modificar procedimiento desahucio respecto de
arrendatarios en situacion de vulnerabilidad

Instrumento Ley ordinaria
normativo
Exito / fracaso |. Paralelismo entre estas medidas y las extraordinarias

introducidas como consecuencia de la pandemia COVID-19
y la guerra en Ucrania, pero sin la medida de compensacién
prevista para arrendadores en caso de demora de la
administracién

2. Incentivos fiscales insuficientes para mantener la
rentabilidad de los arrendamientos sometidos a normas de
contencidn de renta y prérrogas extraordinarias

*(Fuente: elaboracién propia)

IX. CONCLUSIONES.

Primera. El legislador estatal persigue, en todas las reformas analizadas, el
“equilibrio” entre las posiciones de los contratantes -arrendador y arrendatario-,
pero no parece entender en qué consiste ese equilibrio, ni cémo alcanzarlo. Es
decir, no parece entender qué necesita el arrendatario para que el arrendamiento
represente una verdadera alternativa al acceso a la vivienda en régimen de
propiedad, ni qué medidas interesan al propietario para elegir ofrecer sus bienes
inmuebles en el mercado arrendaticio de vivienda frente a otros mercados como
el de compraventa o de cesién de viviendas de uso turistico.

Segunda. Como consecuencia del andlisis realizado, se pueden identificar
cuatro problemas recurrentes que, segin el legislador, justifican las reformas
practicadas en la Ley de arrendamientos urbanos: la inestabilidad del régimen
para el arrendatario, la desconfianza del arrendador hacia dicho régimen y la baja
rentabilidad de los arrendamientos que se someten al mismo, la consecuente
insuficiencia de la oferta y el incremento de los precios.
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Tercera. La principal objecidn a las reformas expuestas, es que el legislador
considera estos cuatro problemas por separado, dirigiendo todas las medidas a
intentar aumentar la oferta y disminuir los precios. Centra toda su atencién en las
consecuencias del problema y no en el problema en si. Si el legislador considerara
que los problemas principales son la inestabilidad, respecto del arrendatario, y la
desconfianza y baja rentabilidad, para el arrendador, quizds lograrfa encontrar el
equilibrio que busca. A pesar de ello, queda patente tras el andlisis de las reformas
que, hasta la aprobacién del RDL 11/2020, las principales modificaciones giraban
en torno a la duracidn, el régimen de prérrogas y sus excepciones, sin que se
hicieran grandes modificaciones en la regulacidn de la renta. En cambio, a partir
de dicha reforma de 2020, sin perjuicio de afadir unas prérrogas excepcionales
y circunstanciales, se traslada el peso de la reforma al dmbito de la renta. Es
decir; que las reformas suelen centrarse en un grupo de medidas -por ejemplo, la
duracidn-, olvidando otro -la renta-, y viceversa.

Cuarta. El equilibrio que debe perseguirse en cualquier normativa destinada
a regular el arrendamiento de vivienda es doble: en primer lugar, el equilibrio
entre la estabilidad que necesita el arrendatario para poder considerar que el
arrendamiento es una alternativa satisfactoria al acceso a la vivienda en propiedad
y la posibilidad de cambio en funcién de la aparicién de circunstancias sobrevenidas
para el arrendador. En segundo lugar, el equilibrio entre la asequibilidad del
arrendamiento para el arrendatario y la rentabilidad de aquel para el arrendador.
Estabilidad y flexibilidad; asequibilidad y rentabilidad. Para lograr el equilibrio entre
las posiciones de ambos contratantes serd necesario, por tanto, prever medidas
para cada uno de estos extremos. Las reformas sesgadas que solamente atienden
a uno de los problemas, por ejemplo, la asequibilidad, mediante la limitacién de las
rentas, sin hacer referencia a otro, por ejemplo, la rentabilidad, generardn una de
las consecuencias negativas: disminucién de la oferta.

Quinta. El procedimiento legislativo idéneo, con cardcter general, para regular
el arrendamiento de vivienda es el ordinario y no la via urgente y extraordinaria
de los decretos leyes. El decreto-ley debe reservarse para los casos en que estd
legalmente previsto. Un buen uso del decreto-ley se hizo para paliar las situaciones
de vulnerabilidad derivadas de la pandemia COVID-19 y la guerra en Ucrania.
No merece la misma valoracién el uso del decreto-ley en 2019 para reformar
el régimen del arrendamiento de vivienda. Si el legislador no logra solucionar
los cuatro problemas recurrentes mencionados por medio de una ley ordinaria,
que conlleva un proceso largo con fases de estudio de impacto y valoracién de
medidas, mucho menos los solucionard a través de una tramitacidon exenta de
realizar ese tipo de estudios.
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Sexta. Como quiera que el legislador omite los problemas de fondo y se
centra en sus consecuencias, respecto del arrendatario, no introduce medidas
encaminadas a garantizar la estabilidad de su posicidn juridica, sino que centra toda
la atencidn en el acceso a la vivienda, dejando de lado las medidas encaminadas
a garantizar su permanencia en la misma. Sirva como ejemplo la Ley 4/2013,
en la que se reduce el nimero de afios de prdérroga obligatoria y se amplian
considerablemente las excepciones a la misma. Incluso en la Ley de Vivienda, en la
que, como consecuencia de algunas de las reformas introducidas pueden producirse
situaciones en las que la relacién arrendaticia llegue a tener una duracién de hasta
once o mds afos, las medidas que lo provocan estdn limitadas a condiciones de
vulnerabilidad social y econdmica de los arrendatarios en mercados residenciales
tensionados. Y, de hecho, no estdn encaminadas a ofrecerle estabilidad, sino una
suerte de periodo de gracia en la vivienda arrendada tras la finalizacién del plazo,
mientras se adoptan medidas intervencionistas de limitacién de rentas o de corte
similar para favorecer el acceso de esa persona en situacion de vulnerabilidad a
otra vivienda en régimen de arrendamiento con precio asequible.

Séptima. En cuanto al arrendador, la fijacion del legislador por aumentar
la oferta de vivienda en condiciones asequibles, le lleva a adoptar medidas de
forma errdtica sin reflexionar sobre las razones que se esconden detrds de la
reticencia cada vez mayor de los propietarios de ofrecer sus inmuebles en el
mercado arrendaticio de vivienda. En efecto, el legislador parte de la base de que
el arrendador busca flexibilidad y dinamicidad en el régimen juridico, por lo que
hace ciertas concesiones como la reduccidon de los plazos de las prérrogas y la
ampliacion de las excepciones, ya mencionadas. No parece entender el legislador
-0 no quiere entenderlo- que lo que busca el arrendador es la rentabilidad del
arrendamiento. El arrendador repercutird en la renta pactada los efectos que
sobre la rentabilidad puedan tener las medidas proteccionistas, estableciendo
una renta mds elevada, cuanto menor sea su autonomfa. Valga como ejemplo la
medida de la prdrroga obligatoria: el hecho de que, salvo contadas excepciones,
el arrendador no pueda oponerse a la prérroga de hasta cinco afios, aun a pesar
de que durante la vida del contrato puedan surgir otras opciones mas beneficiosas
-por ejemplo, ceder el inmueble para uso turistico-, debe quedar compensado de
alguna forma. En efecto, la rentabilidad del arrendamiento celebrado solo puede
lograrse por dos vias: la primera, mediante la fijacion de una renta suficientemente
alta, segun el arrendador, para compensar las medidas proteccionistas a las que
queda sometido, y la segunda, que sean los poderes publicos los que rentabilicen
el arrendamiento para el arrendador, mediante la previsidn de beneficios fiscales o
econdémicos adecuados que permitan al arrendador fijar una renta mds asequible,
por no tener que incluir en la misma el coste de las medidas proteccionistas o
intervencionistas. En caso de que ninguna de estas dos vias esté al alcance del
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arrendador, este, probablemente, abandonard el mercado. El efecto serfa la
reduccién de la oferta.

Octava. Siguiendo el hilo del pensamiento anterior; cuanto mayor sea la
intervencion del legislador en el régimen arrendaticio, mayor serd el incremento
en las rentas o, si la intervencidn se refiere, precisamente, a una limitacién de la
libre determinacion del precio, menor serd la oferta de viviendas. Es por ello porlo
que, cualquier medida limitativa de la libertad del arrendador, debe ir acompafiada
de otras que sirvan para devolverle la rentabilidad.

Novena. Centrdndonos en las medidas mds recientes, de claro corte
intervencionista, es preciso hacer una reflexion mds alld de la rentabilidad o no
del arrendamiento, y es la idea que introduce el RDL 11/2020 de evitar el traslado
de la vulnerabilidad del arrendatario al arrendador por la aplicacién de ciertas
medidas. Esto es, ya no se trata unicamente de evitar que el arrendamiento deje
de ser beneficioso para el arrendador, sino de impedir que resulte ser, incluso,
gravoso. Para cada medida intervencionista introducida por el legislador en un
régimen que, en principio, deberfa estar regido por la autonomfa de las partes,
debe ofrecerse una motivacién suficiente que justifique la limitacién de la libertad
de las partes para definir su relacion contractual. Esta justificacion requiere, no solo
de un estudio de los problemas o situaciones concretas que denotan la necesidad
de intervenir del legislador, sino de los efectos econdmicos, juridicos y sociales
que cada una de las normas adoptadas puede tener sobre el sistema. Ello debe
permitir advertir cudndo una norma determinard la desconfianza de alguno de los
contratantes, de forma que puedan afiadirse normas para prevenir y compensar,
en su caso, al contratante afectado. Es esto, precisamente, lo que no ha hecho el
legislador en la reciente Ley por el derecho a la vivienda, pues introduce medidas
gravosas para el arrendador, sin establecer una compensacién adecuada para, no
ya garantizar la rentabilidad del arrendamiento, sino para no causarle verdaderos
perjuicios.

Décima. Resulta especialmente preocupante el paralelismo entre las medidas
introducidas con cardctertemporal y extraordinario por medio de decreto-ley para
paliar las consecuencias de la pandemia por la enfermedad COVID-19 y la guerra
en Ucrania, y las medidas introducidas por la Ley por el derecho a la vivienda con
intencidn de perdurar en el tiempo. La adopcién de medidas intervencionistas, en
el primer caso, esta justificada por la grave situacion de vulnerabilidad econdmica
y social derivada de un hecho concreto, extraordinario y temporal, previéndose,
ademds, una compensacién para los propietarios-arrendadores que tengan que
soportar dichas medidas. Sin embargo, no se explica, ni motiva, adecuadamente,
la necesidad de introducirlas en una ley que estd encaminada a establecer una
regulacion bdsica de los derechos y obligaciones de los ciudadanos en relacién con
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la vivienda. Se estarfa, de esta manera, generalizando y normalizando un régimen
intervencionista, que, al no ofrecer medidas de entidad suficiente para paliar los
efectos perniciosos para el arrendador, estd abocado a fracasar en su empefio
de aumentar la oferta y reducir los precios. Cabe preguntarse, por tanto, si las
razones son de otra indole. Asf, es imposible no sospechar del momento politico
-época de elecciones- bajo el que ve la luz la Ley por el derecho a la vivienda. Este
hecho hace dudar de las motivaciones detrds de alguna de las medidas recogidas.

Undécima. No podemos sino concluir que, quizds, el andlisis realizado lleve a
la conclusién de que el legislador no sabe a dénde va y que no ha disefiado una
politica clara y estable en materia de arrendamientos de vivienda, dejdndose llevar
por impulsos bastante irreflexivos que en ocasiones no buscan mas que reducir la
alarma ciudadana.

[553]



[554]

Actualidad Juridica Iberoamericana N° 19, agosto 2023, ISSN: 2386-4567, pp. 506-557

BIBLIOGRAFIA

ACHON BruUNEN, M.J.: “Las engafiosas ventajas de inscribir un contrato de
arrendamiento en el registro de la propiedad”, Diario La Ley, 2014, ndm. 8340.

ACHON BRUNEN, M.J.: “La duracién de los contratos de arrendamiento de
vivienda y el régimen de prdérroga forzosa tras la Ley 4/2013", Prdctica de tribunales:
revista de derecho procesal civil y mercantil, 2014, ndm. 109.

ALEMAN LAIN, P. Y SoTelo, R, “La duracidon de los contratos vy la actualizacién
de larenta en la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos: una aproximacién critica

desde la econdmica de los costes de transaccién”, Diario La Ley (Seccién Doctrina),
1997, Ref. D-245, Tomo 5.

ALGABA Ros, s.: “El control de la renta en el arrendamiento de vivienda”, InDret,
2021, ndm. |, pp. 46-86.

APARICIO WILHELMI, M.: ““La vivienda como derecho y la limitacidn de la propiedad
privada y del mercado: comentarios a propdsito de la ley catalana 11/2020 de
contencidn de precios del alquiler”, en AAVV.: Regular los alquileres. La lucha por el
derecho a una vivienda digna en Espafia (coord. A. NOGUERA FERNANDEZ), Tirant lo
Blanch, Valencia, 2022, pp. 58-94.

ARGELICH CoMELLES, C., Ley por el derecho a la vivienda, Aranzadi, Navarra, 2023.

AviLEs GARCIA, |, “Politica de acceso a la vivienda, arrendamiento vigilado
y libertad de mercado en la nueva LAU", Revista de Derecho Patrimonial, ndm.
34/2014.

BorGla SORROSAL, S., FERNANDEZ Lopez, M.A. vy Navau MARTINEZ-VAL, P: “La
vivienda en alquiler en Espafa: pasado, presente y futuro de la politica legislativa
estatal”, Revista Juridica de Castilla y Ledn, mayo 2011, ndm. 24, pp. 177-227.

CARRASCO Perera, A “Comentarios al proyecto de ley de reforma de los
arrendamientos de vivienda”, Revista CESCO de Derecho de Consumo, 2021, ndm.
4, pp. 118-134.

CoLLADO GOSALVEZ, I “Comentarios y discusiones sobre la regulacién del
alquiler en el proyecto de ley por el derecho a la vivienda en el Estado espafiol:
regular, incentivar o desmercantilizar”, en AANVV.: Regular los alquileres. La lucha por
el derecho a una vivienda digna en Espafa, (coord. A. NOGUERA FERNANDEZ), Tirant
lo Blanch, Valencia, 2022, pp. 95-131.



Martens, I. L. - Una década de reformas en el régimen arrendaticio de vivienda...

De PaLo ConTreras, P: “Alquiler y registro de la propiedad”, en AAVV.:
Reformando las tenencias de la vivienda. Un hogar para tod@s (dirs. E., MuNiz EspaDA,
S. NASARRE AZNAR, E. Rivas NiETO v A. UrRQuIzu CavALLE), Tirant lo Blanch, Valencia,
2018, pp. 227-314.

GARCIA TErRUEL, R.M.: “Spanish law of residential leases: Historical developments
and current regulation and trends”, Revista Electrénica de Direito, Octubre 2017
ndm. 3.

GaRrcia TERUEL, R.M. ¥ NASARRE AZNAR, S.: “Quince afios sin solucién para la
vivienda. La innovacién legal y la ciencia de datos en politica de vivienda”, Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, 2022, ndm. 789, afio ndm. 98, pp. 183-223.

GoNzALEz Aceees, B. “La subrogacién mortis causa en el contrato de
arrendamiento urbano para uso de vivienda”, en AAVV.: Reformando las tenencias
de la vivienda. Un hogar para tod@s (dirs. E. Muriz Espaba, S. NASARRE AZNAR, E.
Rivas NieTo, A. Urquizu CavaLLg), Tirant lo Blanch, Valencia, pp. 339-362.

GuitARTE  GuTIERREZ, V.. “Articulo 2. Arrendamiento de vivienda”, en
AAVV.:.Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (dirs. F. CResPO ALLUE v V.
GuiLarTE GUTIERREZ), Thomson Reuters, Valladolid, 2014, pp. 29-52.

LEON-CASTRO, J. ¥ D Cossio, M.: Arrendamientos urbanos. La nueva ley de
arrendamientos urbanos de 24 de noviembre de 1994, Comares, Granada, 1995.

MARTENS JIMENEZ, |. L. “Propuesta de introduccién de nuevos tipos de
arrendamientos de vivienda en el Cdédigo Civil”, Revista de Estudios Juridicos y
Criminoldgicos, nim. 4, 2021, pp. 49-10I

MoLiNna Roig, E.: “Principales novedades sobre arrendamientos urbanos en la
Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda”, Actualidad Civil, ndm. 5, 2023.

MounNa Roig, E.: “La reforma de los arrendamientos de vivienda: el Real
Decreto Legislativo 21/2018”, Actualidad Civil, 2019, ndm. 2.

MounNa RoiG, E.: Una nueva regulacién para los arrendamientos de vivienda en un
contexto europeo, Valencia, Tirant lo Blanch, 2018.

MonNTEs RobriGUEZ, M.P: “Una visidn critica de los recientes cambios en la
legislacion arrendaticia urbana espafiola”, Revista Boliviana de Derecho, ndm. 33,
enero 2022, pp. 202-227.

[555]



[556]

Actualidad Juridica Iberoamericana N° 19, agosto 2023, ISSN: 2386-4567, pp. 506-557

MORENO-TORRES HERRERA, M.L, Y MARTENS JIMENEZ, |.L.: “Pasado, presente y futuro
de la regulacidon de los arrendamientos de viviendas turisticas en el ordenamiento
espafiol”, Revista Juridica del Notariado, 2021, ndm. 112, pp. 271-312.

NASARRE AZNAR, S.: “'Llueve sobre mojado: el problema del acceso a la vivienda
en un contexto de pandemia”, Derecho Privado y Constitucidn, 2020, ndm. 37, pp.
273-308

NASARRE AZNAR, S.: Los afios de la crisis de la vivienda. De las hipotecas subprime
a la vivienda colaborativa, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020.

NoGUERA FERNANDEZ, A.: “Regular los alquileres en un escenario hostil: la
funcién social de la propiedad y la lucha por el derecho a la vivienda en Espafia”, en
AANV.: Regular los alquileres. La lucha por el derecho a una vivienda digna en Espafa
(coord. A. NOGUERA FERNANDEZ), Tirant lo Blanch, Valencia, 2022, pp. 15-55.

Quicios MoLina, M. S.: “Covid y arrendamientos de vivienda”, Anuario de la
Facultad de Derecho de la Universidad Auténoma de Madrid, nim. extraordinario
2021, Tomo II, pp. 183-202.

Quicios MoLINA, M. S.: “Las reformas de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
2013y 2019. Particular atencién al juicio de desahucio, el registro de arrendamientos
morosos y el régimen transitorio. Medidas adoptadas durante el estado de alarma
por el COVID-19, en AAVV.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbano
(coord. R. Bercovitz RopRriGUEZ-CANO), Aranzadi, Navarra, 2020, pp. 23-71.

Quicios MoLiNa, M. S.: “La reforma de los arrendamientos urbanos, segin el
Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado de alquiler
de viviendas, de 31 de agosto de 2012", Aranzadi civil-mercantil. Revista doctrinal,
diciembre 2012, Vol. 2, nim. 8, pp. 31-74.

RoDRIGUEZ MORATA, F.: “Articulo 25. Derecho de adquisicién preferente”, en
AANV.. Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (coord. R. Bercovitz
RobRriGUEZ-CANO), Aranzadi, Navarra, pp. 833-887.

RobpriGuez Rios, S.F.: “La proteccidn de colectivos vulnerables en los procesos
de desahucio: una mirada critica a la limitacion del derecho de propiedad”, en
AANV.: Vivienda y colectivos vulnerables, (dirs. M.D. CerviLLa GARZON e |. ZURITA
MARTIN), Aranzadi, Navarra, 2022, pp. 501-515.

SANCHEZ LAFUENTE, F.R. “La proteccién de la persona vulnerable en el
arrendamiento de vivienda”, en AAVV.: Vivienda y colectivos vulnerables (dirs. M.D.
CervILLA GARZON e |. ZURITA MARTIN), Aranzadi, Navarra, 2022, pp. 351-372.



Martens, I. L. - Una década de reformas en el régimen arrendaticio de vivienda...

VALLADARES RAsCON, E; OrDAs ALonso, M.: “Articulo 2.1. Arrendamiento de
vivienda", en AAVV.: Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (coord. R.
BercoviTz RobriGUEZ-CANO), Aranzadi, Navarra, pp. 79-108.

[557]



