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Este TFG se ha desarrollado en la modalidad de APS (Aprendizaje servicio). La entidad a la
que se presta el servicio es European Housing Studies Housing+.



RESUMEN

Los retos que presenta la incorrecta regulacion de las viviendas en alquiler, provoca una falta de
equilibrio entre los poderes intervinientes, suscitando consecuencias extremas en las relaciones
contractuales entre arrendador y arrendatario. El estudio busca incorporar un instrumento innovador
para la gestion del impacto social de las regulaciones de las viviendas en alquiler, mediante la
gamificacion del estudio en cuestion, sirviendo de gran interés y eficiencia para profesionales y
estudiantes.

RESUM

Els reptes que presenta la regulacid incorrecta dels habitatges de lloguer, provoca una manca
d'equilibri entre els poders intervinents 1 susciten conseqiiéncies extremes en les relacions
contractuals entre arrendador 1 arrendatari. L'estudi cerca incorporar un instrument innovador per a la
gestio de I'impacte social de les regulacions dels habitatges de lloguer, mitjangant la gamificacié de
l'estudi en qiiestio, servint de gran interes i eficiéncia per a professionals i estudiants.

ABSTRACT

The challenges presented by the incorrect regulation of rental housing, causes a lack of balance
between the intervening powers, causing extreme consequences in the contractual relations between
landlord and tenant. The study seeks to incorporate an innovative instrument for managing the social
impact of rental housing regulations, through the gamification of the study in question, serving great
interest and efficiency for professionals and students.
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1. METODOLOGIA

El tema de la vivienda en alquiler es el punto débil de la sociedad hoy en dia. Supone una de las
grandes dificultades a las que se tiene que enfrentar el Estado y sobre todo los mas afectados, los
ciudadanos.

Ante un sistema de alquiler inoperativo, se ha ido haciendo notar una constante tension entre el
equilibrio de los intereses de las figuras mas importantes que forman parte de la relacion arrendaticia.
El sistema normativo se haya estancado en repetir los errores de sistemas predecesores, creando asi
una y otra vez sistemas deficientes que agravan mas la situacion, provocando que los afectados
recurran mas a los mercados negros de alquiler, configuracion de altas rentas, y aumentando la
inaccesibilidad a las viviendas de los arrendatarios mas potenciales.

En el presente proyecto se intentara analizar el contrato de arrendamiento de vivienda vigente,
haciendo una breve comparativa con algunos de los paises que forman parte de la Union Europea (UE
en adelante).

La modalidad trabajada es APS (Aprendizaje Servicio), que viene dada de una propuesta educativa
que combina procesos de aprendizaje y de servicio a la comunidad en un solo proyecto, y asi conseguir
un instrumento de formacion integral del estudiantado. La colaboracion serd con la entidad europea
“European Housing Studies Housing+ ", ya que se pretende dar un impulso al avance del aprendizaje
del derecho a través de la introduccion de nuevas técnicas de estudio, como por ejemplo, la
gamificacion del tema que se tratara en este estudio.

European Housing Studies Housing, es una institucion Europea de vivienda publica, cooperativa y
social. Su objetivo es brindar acceso a viviendas dignas y asequibles para todos en comunidades que
son social, econdmica y ambientalmente sostenibles y donde todos pueden alcanzar su maximo
potencial. Para llevarlo a cabo, se form6 un equipo multiprofesional formado por expertos en
comunicacion y divulgacion, pero también en el uso de los juegos en la educacion, en ludificacién y en
el disefo grafico e ilustracion.

La investigacion se enfocara en la regulacion de los contratos de arrendamiento, especialmente en la
relacion contractual que existe entre arrendador y arrendatario, las causas de extincion del contrato y la
duracioén del mismo, el régimen sobre gastos y obras necesarias para la conservacion y el uso de la
vivienda, desde una perspectiva renovada. La peculiaridad que hace destacar este proyecto se debe a
su forma de estudio, no se realizara un estudio tradicional, sino que pretendemos gamificar el tema'.

JA qué se refiere la palabra ludificar? Significa llevar el juego a ambitos donde no es comun, como la
formacion, los recursos humanos o el propio desempefio del trabajo. El objetivo es conseguir que
aquellos que vayan a dedicarse al estudio del tema en cuestion puedan hacerlo de una forma
innovadora, eficiente e incluso divertida. Por lo tanto, la técnica de gamificacion busca estimular al
maximo el tema que se pretende estudiar, interpretar las cuestiones conflictivas que se plantean y las

" El Dr. Sergio Nasarre, director de la Catedra UNESCO de vivienda de la Universidad Rovira i Virgili, ayudé a crear un producto
ludificado que permitiera explicar el informe europeo “Promoting protection of the right to housing — Homelessness prevention in the
context of evictions” a los jovenes. Que la actividad pudiera ser amena y divertida, pero sin frivolizar el asunto de tal forma que
reuniera en ella pedagogia y simulacion de forma divulgativa y dindmica.
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posibles soluciones que ofrecen los diferentes ordenamientos juridicos que integran los estados
miembros de la UE.

La ludificacion se ha constituido mediante una plataforma online, que después de contener todas las
configuraciones necesarias, se crea un juego en el que el alumno o el docente que esta interesado en el
tema en cuestion, iniciara un aprendizaje innovador, donde se plantean una serie de preguntas,
integradas en una o varias misiones, que reflejan las problematicas suscitadas entre arrendadores e
inquilinos, y las normativas que regulan el sector de la vivienda.

Las misiones van compuestas por una serie de preguntas, y cada una de ellas va aparejada con dos
posibles soluciones, en la que se decide deslizando hacia la izquierda o hacia la derecha, y
consecuentemente, la decision que se tome en el caso concreto tendra una ponderacion u otra en una
de las cuatro figuras importantes intervinientes y decisores en el desarrollo de la regulacion y progreso
del sector de la vivienda en alquiler: los ciudadanos, los bancos, el Estado y el sector inmobiliario.

Los ciudadanos estan integrados por todas aquellas personas susceptibles a ser propietarios y
arrendadores en una sociedad. Posiblemente, es una de las figuras mas importantes y mas afectadas en
esta mision, ya que son “los protagonistas” de los contratos de arrendamiento. Como cabe ver, hay un
grave problema en la comunidad a causa de la escasez del alquiler, causado por los motivos que
iremos viendo, donde la mayoria son por conflictos de intereses entre propietarios e inquilinos, y
también a causa del fuerte sentimiento de los ciudadanos de vivienda en propiedad. ;4 qué se debe
esto? Los propietarios no alquilan por el simple hecho de que temen que los arrendatarios no paguen
las rentas, lo cual la mayoria de las veces ocurre, o el miedo a que se causen desperfectos en el
inmueble (puede pasar, y ocurre, aunque tampoco es tan general).

Por otra parte, estan los bancos, entidades financieras que intervienen en esta relacion contractual,
puesto que la mayoria de las veces salen perjudicadas. Su intervencion es debida a que si crece la tasa
de alquileres en una sociedad, supone una disminucién importante de viviendas en propiedad, lo cual
supone menos hipotecas inmobiliarias, ergo menos préstamos hipotecarios. Iremos viendo como sale
afectado el banco dependiendo de las soluciones que se vayan adaptando para cada situacion en
concreto que vaya surgiendo en la mision que hemos creado.

Seguidamente, tenemos la figura del Estado, un poder fundamental, donde su intervencién en la
resolucion de los conflictos suscitados en la mayoria de las veces es crucial. Pongamos el ejemplo de
que se decida desahuciar a un arrendatario, eso supondria que haya un ciudadano desamparado, lo cual
conlleva la intervencion del Estado, en virtud de que todo ciudadano tiene derecho a una vivienda
digna.

Finalmente, en el sector inmobiliario interviene todo lo que es la industria y las construcciones. Por el
sector inmobiliario pasan todas las transacciones de formalizacion de viviendas, entre ellas, regular los
contratos de alquiler, depositos de fianzas de los arriendos, y también las comisiones que cobran por
las gestiones inmobiliarias en concepto de arrendamientos.

Las preguntas que integran cada mision, seran el resultado obtenido después de realizar un andlisis de
la problematica e identificar cuales son los puntos débiles de las normativas que regulan la vivienda en
alquiler y cudles son las situaciones conflictivas que surgen entre los integrantes de la relacion
contractual, y sobre esta base las preguntas que nos permitiran gamificar el estudio y las posibles
soluciones que se veran planteadas para el mismo.



Haciendo un poco de avance, comentar que hemos creado una uUnica mision, integrada por 14
preguntas que tratan problemadticas diversas que surgen entre arrendador y arrendatario. Cada pregunta
tendrd una repercusion o consecuencia sobre una de las cuatro figuras que hemos explicado en
parrafos anteriores, dependiendo de las respuestas que se le dé a la situacidon en concreto. Las
soluciones que se plantean podran ser negativas, positivas o respuestas tan negativas que finalicen el
juego inmediatamente.

Las afectaciones pueden determinarse mediante los siguientes grados: neutral, positivo, muy positivo,
negativo y muy negativo.

Las cuatro figuras, Estado, ciudadanos, bancos y sector inmobiliario, deben mantener una puntuacion
moderada durante la partida del juego, ya que se consigue ganar el juego mediante la puntuacion
equilibrada entre los cuatro ponentes, y del caso contrario la partida finalizard en el momento en el que
uno de los poderes tenga la maxima puntuacion o deje tenerla.



2. REGULACION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

2.1. El concepto y los requisitos del arrendamiento para uso de vivienda

Los arrendamientos urbanos estan sometidos a la legislacion especial de la Ley 29/1994, de
Arrendamientos Urbanos (LAU en adelante), que comprende la vivienda y la edificacion para un uso
distinto al de la vivienda, y en su articulo 2.1, nos da la siguiente definicion: “aquel arrendamiento que
recae sobre una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente
de vivienda del arrendatario”. Por lo tanto, el arrendamiento de vivienda tiende a satisfacer la
necesidad de habitat permanente del arrendatario y su familia a cambio de la recepcion de una cantidad
de dinero por parte del arrendador. Ante dicha definicion, comprendemos que el contrato estd
integrado por dos posiciones contrapuestas: propietario (arrendador) e inquilino (arrendatario).
Arrendador es el propietario del bien alquilado que cede su posesion y uso, y arrendatario es la persona
que adquiere dicho bien para su disfrute a cambio del pago de la renta.

La formalizacién sera a través de un contrato de arrendamiento o alquiler en el que se establecen las
condiciones que regiran durante la vida del contrato, asi como los derechos y deberes de cada una de
las partes. No obstante, sea cual sea la manera de formalizacion, el contrato genera obligaciones para
ambas partes. Los contratos de alquiler podran ser verbales o escritos, ya que rige el principio de
libertad de forma. Aunque se recomienda siempre su formalizacion por escrito, atendiendo a las
ocasiones, donde los contratos verbales, resulta dificil resolver problemadticas a la hora de concluirlos o
resolver las controversias, dado que las condiciones que rigen el contrato no estan reflejadas en un
documento fisico. Por lo tanto, el contrato de arrendamiento por escrito funciona como una garantia a
la hora de hacer valer las pretensiones de las partes.

El tema de las garantias es probablemente la mayor preocupacion de un propietario a la hora de
alquilar un bien, y esto es especialmente asi en el arrendamiento de vivienda y otros inmuebles. La ley
establece la fianza legal como una figura de obligado cumplimiento, pero se pueden establecer otros
mecanismos que operan como garantias del arrendamiento. La garantia pretende darle una seguridad al
arrendador de que, en caso de no cumplir el arrendatario con sus obligaciones, ya sea porque no paga
la renta o destroza la vivienda, ello legitima al arrendador de poder disponer de la fianza para cubrir los
costes, pero si no se da el caso, el arrendador deberd de devolver la fianza un mes después de haberse
finalizado el contrato.

Por lo tanto, una vez formalizado el contrato solamente podran retirarse las partes si es por buena fe.
Pero en caso de que sea sin causa justa, puede concurrir en dafos y perjuicios a la contraparte,
quedando excluida la obligaciéon de celebrar el contrato de arrendamiento y solo tendria que
indemnizar por dafios y perjuicios.

Se trata de un contrato bilateral, constituyendo una relacion juridica que emana obligaciones reciprocas
para ambas partes. Por una parte, al propietario le corresponde garantizar el goce del inmueble
arrendado durante el tiempo determinado en el contrato y eso incluye la entrega de la vivienda al
arrendatario para su disfrute. Y, por otra parte, al arrendatario le corresponde pagar la renta pactada y
también tiene la obligacion de que utilice la vivienda conforme al uso pactado, se entiende que este no
podra alterarla, unilateralmente, destinando la vivienda para otro fin (articulo 1554 Cdédigo Civil (CC
en adelante)).



Es un contrato oneroso y temporal, nos lo indica el articulo 1543 CC, que como requisitos primordiales
del contrato estd la determinacion del plazo y el precio, ya que no estd permitido que se establezca un
contrato de arrendamiento por un tiempo indefinido. No pasa lo mismo como, por ejemplo, en
Alemania, por el hecho de que lleva un sistema totalmente diferente, dado que cabe la posibilidad de
establecer contratos indefinidos. En los arrendamientos que no se establece un plazo determinado, el
plazo del contrato sera de un afo, sin perjuicio de la prorroga legal minima.

La onerosidad hace referencia a que si no se establece una renta a cambio del uso de la vivienda, no
habra arrendamiento alguno, puesto que, aunque haya libertad para pactar una determinada renta, sin
limitacion inicial alguna, se exige que lo que se pague se realice en concepto de renta, como
contraprestacion por el uso de la cosa que se cede.

Por lo tanto, pactado el tiempo de arrendamiento y la cantidad de dinero que se debe abonar
periodicamente por la utilizacion del inmueble por parte del arrendatario, el contrato de arrendamiento
se considera formalizado correctamente.

2.2. Las causas de conclusion del contrato

El CC regula las causas que ponen fin al contrato de arrendamiento, en los articulos 26 y 27 de la
LAU. Ahora procederemos a nombrar las causas de conclusion del contrato de arrendamiento:

Las causas principales de la conclusion de los contratos de arrendamiento, es el cumplimiento del
plazo pactado o la defuncion de alguna de las partes, aunque cabe matizarlo.

También constituye una causa de conclusion del contrato la inhabitabilidad de la vivienda, por obras de
conservacion llevadas a cabo por el arrendador o impuestas por una autoridad competente, ante ello, el
arrendatario tendrd la facultad de suspender o de desistir del contrato, sin que pueda reclamar
indemnizacion alguna. La suspension del contrato supondra, hasta la terminacion de las obras, la
paralizacion del plazo del contrato y la suspension de la obligacion de pago de la renta.

Otra de las causas, es el incumplimiento de las obligaciones de las partes, que da derecho a la parte que
hubiese incumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacion o resolver el contrato. Las
obligaciones faltadas por parte del arrendador y que facultan al arrendatario a resolver son:

e La no realizacion de las reparaciones necesarias que le corresponden al arrendador, pero
siempre se precisa la previa comunicacion de la necesidad de las reparaciones.
e Perturbaciones de hecho o de derecho en la utilizacion de la vivienda.

Las obligaciones faltadas por parte del arrendatario y que facultan al arrendador a resolver son:

e La falta de pago de la renta o fianza (1555 CC) causaria la resolucion del contrato, aunque sea
el retraso en el pago de la renta de una sola mensualidad. Claro ejemplo es Bulgaria, donde
cualquier contrato de arrendamiento residencial de duracion indefinida puede ser rescindido
por cualquiera de las partes con un retraso de solo un mes de renta.



e La falta de pago de las cantidades cuyo abono haya asumido o corresponda al arrendatario
(servicios no individualizados, gastos de comunidad, impuestos, etc.).

Subarrendar la vivienda sin autorizacion escrita y previa del arrendador.

CesiOn a un tercero sin autorizacion escrita del arrendador.?

Dafios causados (dolosamente) en la vivienda arrendada.

Realizacion de obras no consentidas cuando afecten a la configuracion de la vivienda o

provoquen una disminucion de la estabilidad o seguridad® de aquella.

e Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas. Se debe tratar de una conducta de caracter continuado, habitual y persistente,
quedando excluidos los actos esporddicos.

e (Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7 de la LAU.

e Posibilidad de resolver el contrato antes de que culmine el tiempo que previamente habian

determinado las partes, es decir, si las partes determinaron una duracion de contrato por 3

afios, y el arrendatario deja de usar permanentemente la vivienda a causa de sus

desplazamientos temporales, tiene la posibilidad de resolver el contrato.

Pero, aparte de las causas comentadas en los anteriores apartados, el articulo 28, que deja muy claro las
causas de extincion automatica del arrendamiento, que compartimos con la mayoria de los paises de la
Unioén Europea. Las causas son las siguientes:

e Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador, por ejemplo, un
siniestro o por causas juridicas, actos o normas que imposibiliten la utilizacion de la finca.

e Por pérdida no imputable al arrendador o declaracion de ruina. La ruina tendra que declararse
por un procedimiento administrativo y tiene que ser una declaracion firme.

e La ruina de la vivienda arrendada puede ser debida a la falta de mantenimiento o reparaciones
por parte del arrendador.

Estos dos supuestos extinguen el contrato y no lo resuelven, es decir, no hay una voluntad de las partes
dirigida a ponerle fin al contrato.

2.3. Duracion y Terminacion del Contrato

En cuanto a la duracion de los contratos de arrendamiento, debemos atender a la normativa aplicable y
ademas a lo pactado por las partes. En la vida de estos contratos, distinguiremos entre contratos de
larga y limitada duracion, y salvo excepciones, estos contratos se les podran poner fin por cualquiera
de las partes, siempre que concurran los requisitos establecidos.

Para poner fin al contrato, se debe avisar con una antelacion de un mes, en el caso de Espana (art. 9
LAU). El articulo 9.1 LAU, nos dice que la duracion del arrendamiento seré libremente pactada por las

2 STS de 16 de octubre de 2009 [RC n.° 203/2005] establece que: "La cesion del derecho arrendaticio supone el cambio de la persona del
arrendatario y la consiguiente exclusion del cedente en la relacion arrendaticia mediante la entrega del goce o uso de la cosa arrendada
al cesionario (...), y lo que la ley sanciona con la resolucion del contrato es esa transmision real y efectiva del uso o goce de la cosa
arrendada hecha por el arrendatario a un tercero sin cumplir las formalidades legales exigidas para su validez (...)".

’La sancion legal de resolucion contractual puede ser impuesta cuando el arrendatario realice obras en el local arrendado sin
consentimiento y autorizacion del propietario arrendador, pero esta sancion solo nacerd cuando tales obras modifiquen "esencial y
sensiblemente".
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https://www.iberley.es/legislacion/ley-29-1994-24-noviembre-arrendamientos-urbanos-1301607?ancla=20916#ancla_20916
https://www.iberley.es/legislacion/ley-29-1994-24-noviembre-arrendamientos-urbanos-1301607

partes, de dos anos, ocho o uno. La LAU establece una duracion minima de 5 afios para personas
fisicas y 7 afios para personas juridicas. En el caso de que se pacte un plazo inferior a 5 o 7, llegado el
dia de vencimiento, el contrato se prorrogard anualmente hasta que el arrendamiento alcance los 5 0 7
afos, salvo que el arrendatario le manifieste al propietario con una antelacion de 30 dias a la fecha de
terminacion del contrato o de alguna de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo. Lo cual nos lleva a
la conclusion de que, hasta la finalizacion del periodo minimo o prérrogas, solo el inquilino tiene la
facultad de dar por terminado el contrato. El siguiente apartado, 9.2 LAU, dice que cuando no se
establezca un plazo determinado (ni de un afio ni de tres), se entendera celebrado por un ano, teniendo
la posibilidad de prorroga.

Otra de las causas, permiten concluir el contrato por necesidad del arrendador (9.3 LAU), cuando el
arrendador le reclame al arrendatario la vivienda cuando la necesite personalmente, siempre que
cumpla los requisitos. Para resolver el contrato, no haré falta que haya un pacto previo y expreso, tan
solo cumplir los siguientes requisitos por parte del arrendador:

La necesidad de vivienda debe ser permanente.

Debe haber pasado un afio desde la constitucion del contrato de arrendamiento, no procedera
la prorroga obligatoria cuando, en el momento de celebracion del contrato, se haya hecho
constar, de forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada
antes del transcurso de 5 afios.

e Puede reclamar la vivienda por necesidad para si o para un familiar de primer grado, pero
solo lo podra hacer después de haberse celebrado el segundo contrato.

e Debe notificarlo con dos meses de antelacion, y el arrendatario estara obligado a entregar la
finca arrendada en dicho plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

e Debe ocupar la vivienda en los 3 meses siguientes, salvo casos de fuerza mayor. En el caso
de que no concurra causa mayor (sucesos que hayan podido preverse o que fueran
inevitables), el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta dias, entre ser repuesto en el
uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo periodo de hasta cinco afios,
respetando, en lo demas, con indemnizacion de los gastos que el desalojo de la vivienda le
hubiera supuesto hasta el momento de la reocupacion, o ser indemnizado por una cantidad
equivalente a una mensualidad por cada afo que quedara por cumplir hasta completar cinco
anos.

El arrendatario, una vez firme el contrato, podra desistir del mismo transcurridos 6 meses, y debe
comunicarlo al arrendador con una antelacién minima de 30 dias. Pero, las partes también pueden pactar
una penalizacion, en caso de que sea un desistimiento por parte del arrendatario prematuro, que debera
indemnizar al arrendador a una mensualidad de la renta por cada afio del contrato que le falte por
cumplir (11 LAU)

2.3.1. Regulacién de la figura en estados miembros de la UE

Segtin Christopher Schmidt*, autor que participo junto a mas autores en el proyecto llamado Tenancy
Law and Housing Policy in Europe, en esta obra conjunta, comenta que en algunos paises de la UE, la

*Autor de Tenancy Law and Housing Policy in Europe, la cual hace una contribucion significativa a nuestra
comprension de los problemas de arrendamiento y vivienda que serd bien recibida por académicos y estudiantes
avanzados de derecho en toda Europa. Aparte de Christopher Schmidt, participan autores como S.N. Aznar, E. Bargelli,
R. Bianchi o M. Drofenik.
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notificacion de preaviso es suficiente para poner fin al contrato de arrendamiento. Mientras que en otros,
la extincion debe ser autorizada por un juez, hecho que hace que la tramitacion sea mas larga, compleja
y costosa. Pero hay otros casos, como Rumania, que le concede al arrendatario un periodo determinado
para encontrar una nueva vivienda, o el caso de Suecia, donde los contratos de arrendamiento no pueden
rescindirse de hecho.

La caracteristica de pactar el arrendamiento por un tiempo determinado, la compartimos con el derecho
maltés, sin embargo, cuando se quiera finalizar el arriendo, el arrendador no tiene por qué notificarselo
al arrendatario. Italia también tiene contempladas las causas por incumplimiento del contrato por parte
del arrendatario, por la falta de pago de la renta, dafios en la vivienda o mal uso de la misma. Pero el
incumplimiento, el dafio o el uso debe ser importante y grave. Suiza también retine unas caracteristicas
similares, en los contratos indefinidos, podran resolverse por acuerdo entre las partes, por causas
ordinarias o extraordinarias. El arrendador lo podra hacer sin causa alguna, siempre que realice la
notificacion en plazo y forma. El arrendatario, ante tal decision, podra presentar su oposicion en los 30
dias siguientes a la notificacion, si considera que el arrendador no ha actuado de buena fe. Pero las
causas extraordinarias contempladas en el derecho suizo son las mismas que el derecho espaiol,
italiano, maltés o portugués.

Aun asi, Suiza, junto con Finlandia e Inglaterra, para extinguir un contrato, no necesitara de un motivo
para el desalojo del inquilino, ya que con que el propietario le avise con una antelacién razonable es
suficiente para extinguir el arrendamiento. En el caso de Finlandia mas o menos sigue la misma linea
que Espafa, da un periodo de preaviso de 3 meses o incluso de 6 meses (si el contrato es celebrado por
un periodo superior a un afio) y al dar el preaviso se debe notificar el motivo razonable de rescision del
contrato. No obstante, existe la peculiaridad de que un tribunal puede permitir la rescision por
cualquiera de las partes por razones importantes, pero la otra parte tendra derecho a una compensacion
por las pérdidas como resultado de la rescision prematura. Y ademads, el arrendatario siempre puede
reclamar dafos y perjuicios, incluidos los gastos de mudanza y hasta 3 meses de alquiler, para
compensar sus molestias. En Suiza, la rescision estd limitada inicamente por un periodo de preaviso de
tres meses y el principio de buena fe se aplica unicamente en situaciones especiales. Los contratos de
duracion determinada son posibles sin restricciones particulares. De manera similar, en Finlandia la
rescision esta limitada Gnicamente por una vaga cldusula general de razonabilidad.

Dinamarca y Alemania tienen limitaciones considerables tanto en la terminacién de contratos
ilimitados en el tiempo como en los contratos de duracién determinada. Bajo estos regimenes, los
contratos indefinidos pueden ser rescindidos por el propietario con un preaviso de tres meses (hasta
nueve meses para contratos mas largos) solo si existen motivos legitimos evaluados previamente por
un proceso judicial. Francia no prevé contratos indefinidos, sino que asegura al arrendatario largos
periodos de alquiler garantizados, por ejemplo, 4 afios en Italia, 5 afios en Espafia (7 si el arrendador es
una persona juridica), Francia (6 anos cuando el arrendador es una persona juridica) y Bélgica
(renovable dos veces, es decir hasta 9 afios en total). Durante este periodo, solamente es posible la
rescision por motivos importantes (nuevamente, por ejemplo, retrasos masivos en el alquiler o
comportamiento antisocial). A veces, en Francia, estos contratos pueden renovarse automaticamente si
no se notifica hasta 6 meses antes de haberse finalizado el plazo pactado. Finalmente, en los Paises
Bajos, Suecia y Austria, la rescision de todo tipo de contratos esta severamente limitada, salvo que el
inquilino infrinja masivamente sus deberes contractuales.
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De la misma manera, hay contratos ilimitados que se pueden rescindir por causas justificadas, con un
preaviso establecido, con la excepcion de Portugal, Espafia, Francia, Italia, Austria y Bélgica, que no
llevan a la practica aquellos contratos ilimitados en el tiempo. No obstante, a todo ello, garantizan un
periodo minimo (y no médximo) de duracion del alquiler, y solo podra ser rescindido por motivos
razonables e importantes. Finalmente, en paises como los Paises Bajos, Suecia y Austria, la rescision
de todo tipo de contratos estd severamente limitada, salvo que el inquilino infrinja masivamente sus
deberes contractuales.

2.3.2. Otras circunstancias de terminacion de los arriendos

En caso de separacion o divorcio de una pareja de inquilinos, el apartamento puede ser asignado a uno
de los conyuges por decision judicial o subrogacion en el lugar del arrendatario principal (12 LAU).
El conyuge deberd notificar al arrendador en un plazo de un mes de su voluntad de seguir con el
arrendamiento, y deberd hacerlo mediante una notificacion escrita. Y en caso de que pase el limite de
un mes sin notificacion alguna, el conyuge deberd abonar la renta de ese mes correspondiente. Pero el
conyuge que desea continuar con el arrendamiento, debe manifestarse y comunicarlo al arrendador,
después de que este le haya hecho el requerimiento. Si después de 15 dias de haber hecho el
requerimiento, no hay respuesta alguna, se extingue el contrato.

Otra de las causas de terminacion de los contratos de arrendamiento mediante el retracto convencional,
es cuando sobre la propiedad arrendada se ejerce una enajenacion forzosa derivada de una ejecucion
hipotecaria o sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcidon de compra.

También puede resolverse el contrato por venta de la propiedad a un tercero, no obstante, la venta de la
vivienda arrendada no afecta, con caracter general, al contrato de arrendamiento (emptio non tollit
locatum regla). Pero existe un limite, el adquirente quedara subrogado en los derechos y obligaciones
del arrendador (art. 14.1 LAU). Pero si el contrato es pactado entre el arrendatario y el anterior
arrendador por un tiempo superior a 5 afios, el adquirente solo debera soportar al inquilino el tiempo
que le queda de arriendo.

Paises como Alemania y Eslovenia otorgan derechos especiales de notificacion a los compradores de
viviendas en subastas publicas, lo que permite la pronta terminacién, incluso sin razones especiales
como la necesidad personal de la vivienda. Procesalmente, se puede distinguir una mayoria de sistemas
en los que la notificacion, si es licita, rescinde un contrato eo ipso, mientras que en otros la rescision
debe ser autorizada por un juez (por ejemplo, Bélgica, Francia y los Paises Bajos). La tltima solucion
protege al arrendatario, pero hace que la rescision sea més larga, compleja y costosa.

Se reconoce el derecho de tanteo al arrendatario para adquirir la vivienda con preferencia a otra
persona, en las mismas condiciones, incluido el precio. El arrendador esta obligado a notificar al
arrendatario fehacientemente la decision de vender la finca, y el arrendatario tiene 30 dias naturales
para ejercer su derecho de adquisicion preferente.

En el caso de que se haya producido la venta, el arrendatario tiene derecho al retracto (1518 CC),
donde se establece que se tendra que rembolsar al comprador (al tercero) el precio de la venta junto
con los gastos del contrato mas los gastos necesarios que se hayan realizado en la cosa vendida.
Derecho que se tendra que ejercer en 30 dias a contar desde que el adquirente notifique las
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condiciones esenciales en que se efectud la compraventa, debiendo entregar copia de la escritura o
documento en que fuera formalizada la compraventa (art. 24.3 LAU).

Finalmente, otro motivo posible es la terminacion del arriendo por la muerte del arrendador, lo cual es
un pensamiento erroneo, ya que ni en Espaiia ni en otros estados, el contrato termina con la muerte del
arrendador, sino que se transfiere automaticamente a sus herederos.

2.3.3. Regulacion en estados miembros de la UE

La regulacion de la adquisicion preferente en paises europeos como Malta, Grecia, Austria, Suiza, no
es reconocida esta figura en el derecho interno de cada estado, pero las partes la pueden pactar.
Portugal si que la tiene regulada, pero establece un plazo determinado de arriendo, solo esta permitida
en arriendos superiores a 3 afios, igual que Italia, cuando hayan pasado 4 afios. Alemania dispone que
la figura se puede pactar y también la tiene regulada, y que se podra ejercer en un plazo de 2 meses a
contar desde que el vendedor o el tercer adquirente notifique la intencidon de compra de la vivienda
arrendada con el precio y las condiciones pactadas. En general, esta figura esta regulada tan solo en
dos de los paises que hemos mencionado en este apartado, en Espafia y Alemania, lo cual no significa
que en Austria y Suiza, en caso de venta de la vivienda arrendada, el arriendo finalice, ya que no podra
resolverse el arrendamiento por la venta de la vivienda arrendada (venta no quita renta).

En los paises que hemos ido viendo, estd contemplada la subrogaciéon por muerte del arrendatario,
aplicables en Portugal, Italia, Grecia, Malta, Alemania, Austria y Suiza, donde se prevé que los
herederos se subroguen en los mismos derechos y condiciones que el arrendatario de forma
automatica. Grecia regula un plazo de 3 meses para que los herederos notifiquen si quieren o no
continuar con el arriendo. Malta, regula la misma materia, pero con la diferencia de que, la
subrogacion también podréd realizarse en un tercer grado. Pero, en Alemania solo se reconoce este
derecho al conyuge o pareja de hecho y a los hijos del arrendatario que conviven con ¢l a su
fallecimiento.

2.4. Fijacion y control de alquileres

Repitiendo la regla general, para la fijacion de la renta hay una amplia libertad de forma para pactar la
cantidad y el lugar del pago de la renta, segun establece el articulo 3 de la LAU. Puesto que el contrato
de arrendamiento se caracteriza por la autonomia, una vez pactado el plazo y la forma, la renta debera
abonarse mensualmente en los siete primeros dias de cada mes (art. 17.2 LAU), y en ningun caso
podré el arrendador exigir el pago anticipado de mas de una mensualidad de renta. El pago se efectuara
en el lugar y por el procedimiento que acuerden las partes, a falta de pacto, en metélico y en la
vivienda arrendada. Y una vez el pacto de la renta sea efectivo, el arrendador estard obligado a
entregar un recibo o documento equivalente que garantice el pago del mismo. Pero las partes pueden
pactar sustituir la entrega del recibo por otro procedimiento que acredite el cumplimiento de la
obligacion del pago por el arrendatario. Cuando se entregue el recibo, debe contener las cantidades
abonadas en totalidad, por separado, y se debe especificar la renta en vigor.

Pero como se ha comentado al inicio de este apartado, la renta puede ser pagada o en dinero o en
especie. Cuando hablamos de especie, hacemos referencia a que el arrendatario se dedicara a reformar
o rehabilitar la vivienda en los términos y condiciones pactadas (17.5 LAU), sustituyendo el pago de la
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renta durante un tiempo determinado. El pago en reformas o en rehabilitacion constituye un método de
pago de renta (total o parcial), pero no puede suponer para el arrendatario un derecho de compensacion
adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble.

El arrendador, también tiene derecho a realizar obras en la vivienda y posteriormente repercutir en la
renta del arrendatario. En todo caso, las obras no deben ser solo por “mantenimiento” sino que deben ir
mas alla del cumplimiento del deber de conservacion por parte del arrendador. Y a partir del mes
siguiente de finalizar las obras, es cuando el arrendador notificara por escrito al arrendatario la cuantia
afiadida por haberse llevado a cabo las reformas (19.3 LAU), detallando los célculos que conducen a
su determinacién mas los documentos que justifiquen el coste de las obras ejecutadas.

Y el punto 4 del articulo 19 de la LAU, dice que las reformas podran efectuarse en cualquier momento
mientras el contrato siga vigente, siempre que ambas posiciones lo hayan acordado y no se
interrumpan los plazos minimos de duracion del contrato. Y en el caso de que se incumplan las
condiciones en las que se tengan que realizar esas obras por parte del arrendatario, dicho
incumplimiento le da la facultad al arrendador de rescindir el contrato de arrendamiento, y entonces,
pasaremos a aplicar lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23 de la LAU, donde el arrendatario debe
reponer las cosas al estado anterior o conservar la modificacion efectuada, sin que pueda reclamar
indemnizacion alguna.

Pasando al tema de la actualizacion de la renta, segun la legislacion espafiola, constituye un derecho
bidireccional, ya que podria favorecer tanto al arrendador como al arrendatario, pero no podemos
ignorar que la mayoria de las veces favorece mas al propietario (art. 18 LAU). No es un derecho que
funcione automaticamente, sino que entre las partes se debe pactar expresamente.

Si no se especifica el sistema de actualizacion, se tomard como referencia “las variaciones anuales del
Indice de Garantia de Competitividad (IGC en adelante)” que son publicadas por el Instituto Nacional
de Estadistica (18.1 LAU). Segun la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia
espafiola (BOE 31/03/2015), el INE es responsable del calculo y publicacion mensual del indice de
garantia de competitividad (IGC). El porcentaje del incremento se aplica a la renta y se notifica al
arrendatario por escrito, entrando en aplicacion al mes siguiente.

Durante la vigencia del contrato, la renta solamente podra ser actualizada en los términos pactados por
ambas partes. En caso de no adoptarse ningun pacto respecto a la actualizacion de la renta, se permite
al propietario incrementarla anualmente de acuerdo al Indice de precios de consumo (IPC) publicado
por el INE.

2.4.1. Regulacion en estados de la UE

En otros paises de la UE, como Grecia y Portugal, los términos de actualizacion de la renta lo pueden
pactar las partes, pero en caso de haber alquileres muy elevados, los tribunales intervienen para lograr
su moderacion. Pero en paises como Bulgaria, Eslovenia e Italia, no existe ningiin control de alquiler
especifico. Otros paises someten el control de alquileres y su fijaciéon a manos de los juzgados y
tribunales (Suiza e Inglaterra) bajo criterios de “razonabilidad” y “promedio del vecindario”. Esta
practica solo es llevada a cabo por Espafia y Portugal para aumentos fuera de los periodos de alquiler
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garantizados. No obstante, Espafia opta por otro sistema vinculado a indices oficiales como el indice de
precios al consumidor (por ejemplo, en Espafia durante el periodo de alquiler garantizado de 5 o 7
afios) o un indice de precios de construccion separado como en Francia. Los mismos sistemas se
encuentran aplicados en Malta, Austria y Paises Bajos, y Suecia utiliza una solucion funcional muy
similar.

La peculiaridad de Malta es que, este sistema se ha eliminado con la intencidon de incentivar al
mercado de alquileres a su aumento, y que disponian de muy poca oferta de viviendas en alquiler,
dejando la regulacion de los precios de las viviendas en alquiler en manos del libre mercado. Igual que
como estd sucediendo en Espafa y lo que ha venido sucediendo desde hace muchos afios, si no se
establece un sistema de actualizacion de renta no se puede garantizar tampoco un parque de viviendas
en alquiler asequible, pero si se establece, se reduce mas la oferta de viviendas.

No obstante, después de la emergencia sobrevenida por el COVID-19, se aprobo el Real Decreto-Ley
11/2022, recogiendo algunas medidas para responder a las consecuencias econdmicas y sociales de la
guerra en Ucrania, para hacer frente a situaciones de vulnerabilidad social y economica. Este Real
Decreto-ley 11/2022, se ha prorrogado el 27 de diciembre de 2022 (Real Decreto-ley de 20/2022)°, con
la finalidad de paliar los incrementos historicos del IPC y la actualizacion de la renta. Y tal y como se
habia previsto en su entrada en vigor, la prorroga se ha hecho real y efectiva, pero existe el temor de
que se convierta en una practica eterna, que la inflaciéon no desaparezca y que como consecuencia
Espaiia se siga endeudando y haciéndolo pagar a los pequefios y grandes propietarios.®

En el articulo 46 del respectivo Decreto, se establece limitar la actualizacion de la renta al IGC, que
hoy en dia tiene un indice 2.1%, pero que a la hora de aplicarlo no podré superar el porcentaje de 2%
(aunque el valor sea 2) ni tampoco reducirse a 0.

La norma legal actual limita al 2% y durante al menos 3 meses las actualizaciones de los alquileres de
viviendas. La norma no pretende congelar los alquileres, pero si limita drasticamente la actualizacion
de la renta (IPC), ya que se esperaba pronto que superara el 10% anual. Pasamos a entender que se
sustituye el IPC por el IGC, que tiene como porcentaje maximo un 2%, indice que suele ser descartado
por los arrendadores y recurriendo siempre al IPC, puesto que proporciona mas rentabilidad para el
arrendador y menos para el arrendatario (Nasarre Aznar, 2022).

Por ello, el control del alquiler, que ha sido introducido en 2022 y que se ha prorrogado en el 2023, ha
aportado nada mas y nada menos que efectos negativos, como comenta en su libro el economista Assar
Lindbeck, el control de alquileres ha sido la mejor forma de destruir muchos estados occidentales, y a
la vez ha constituido una oportunidad de aparicién de mercados negros de alquileres y a menos ofertas
de alquileres’.

5 Prorrogan determinadas medidas para responder a las consecuencias econdmicas y sociales de la guerra en Ucrania, para hacer
frente a situaciones de vulnerabilidad social y econdémica, y para la recuperacion economica y social de la isla de La Palma.

® BENITO ARRUNADA. Comentario a las nuevas regulaciones del alquiler El texto legal justifica la medida por razones de
“extraordinaria y urgente necesidad”, para paliar los efectos de la guerra de Ucrania, y en concreto los efectos de la inflacion
acelerada que padecemos; pero se trata de una justificacion incompleta, pues la inflacion ya era alta antes de la guerra. Al carecer de
una justificacion objetiva y contrastada, podria incluso considerarse una expropiacion sin compensacion (Nasarre, 2022).

7 BENITO ARRUNADA. Comentario a las nuevas regulaciones del alquiler. “Un economista tan critico del libre mercado
como Gunnar Myrdal decia que “el control de alquileres ha constituido en ciertos paises occidentales, quizas, el peor
ejemplo de mala planificacion por parte de gobiernos carentes de coraje y vision” (cit. por Rydenfelt, 1981, p. 224).”
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2.4.1. Problematica

Cabe mencionar la estrecha vinculacion que establece la falta de asequibilidad de alquileres con las
rentas de alquiler. La renta suele ser el mayor de los problemas que oscila entre propietarios e
inquilinos, y no solo en Espafia, sino que en casi todo el mundo. Decimos que es un problema, porque
resulta dificil paliar los intereses de ambas partes, arrendador y arrendatario, ante las diferentes
politicas del mercado. ;Cudles son estas politicas? Son aquellas politicas econdémicas que pretenden
mantener un control de la renta, para facilitar el acceso a todos los colectivos, pobres, discapacitados,
personas de avanzada edad e incluso los jovenes (implementadas por paises como Suecia, Holanda y
Austria). La finalidad es que una vez pactada la renta no se pueda modificar durante un tiempo
determinado.

Cuando se introdujo la Ley 2/2015, aprobada el 1 de abril, relativa a los Arrendamientos Urbanos, se
implementd el sistema de congelar la renta durante la vigencia del contrato, es decir, si el contrato
duraba 3 afos, la renta no se podia modificar durante los 3 afios de vigencia. No obstante, estos
sistemas que garantizan la estabilidad de la renta, deben adecuarse a la realidad del mercado, el nivel
de vida del inquilino, etc.

Se entiende que la inaccesibilidad de la vivienda es el inicio del fin, dado que supone un grave
inconveniente para la mayoria de los paises de la UE, y pocos paises regulan politicas para facilitar el
acceso a la vivienda en alquiler. No obstante, hay algunos paises, pocos, que han adoptado
regulaciones en esta direccion, claro ejemplo es Holanda o Austria, que han establecido control de
rentas o sistema de puntos para la vivienda publica en alquiler.

Con estas politicas se pretende conseguir para el inquilino una asequibilidad a la vivienda segura y
estable, mientras que para el arrendador se pretende conseguir una rentabilidad y seguridad. Ademas
de que se pretende garantizar una mayor accesibilidad universal a la vivienda de las personas mayores
y discapacitados, mediante la implementacion de politicas de rehabilitacion y de eficiencia energética.
Como también garantizar una cantidad minima de viviendas que sean asequibles y hacer mas
coherentes las politicas de la UE con impacto en la vivienda.

2.5. El régimen sobre gastos y obras necesarias para la conservacion y el uso de la
vivienda

El contenido del articulo 21 de la LAU, estipula que el arrendatario estd siempre obligado a
comunicarle al arrendador la necesidad de reparacion por la existencia de una averia o algin
desperfecto en el inmueble.

El articulo 21.1 de la LAU impone la obligacién de realizar las reparaciones para la correcta
conservacion del inmueble al arrendador, ya que de esta forma se garantiza la habitabilidad del
inmueble pactada en el contrato, incluyendo el deterioro por el tiempo o por un desgaste natural,
incluso entraria el uso natural del inmueble por parte del inquilino. No obstante, no estara obligado
cuando, el deterioro del inmueble sea causado por el arrendatario o por sus familiares, cuando sean
pequeiias reparaciones de poco coste econdomico, que pueda encargarse el inquilino mismo (art. 21.4
LAU).
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Los ultimos datos dan a entender que el arrendador tan solo va a responder de aquellos deterioros
ocasionados por la utilizaciéon de la vivienda, que los podriamos denominar como “extraordinarios”,
mientras que las reparaciones “ordinarias” serdn a cargo de la persona que usa el bien normalmente y a
causa de ellos se va deteriorando, que suelen constituir pequefias reparaciones.

Que el arrendador responda de las reparaciones extraordinarias, no quita del hecho de que el
arrendatario no deba utilizar el bien como un “buen padre de familia”, preservando el deber de
devolver el inmueble en el mismo estado en el que lo recibi6. En cambio, el arrendador realizara a su
cargo todas las reparaciones necesarias de la vivienda, y tendrd la obligacion de acudir a todos los
requerimientos que le solicite el arrendatario. El arrendatario solamente estard habilitado para realizar
aquellas reparaciones que causen un dafo inminente o grave en el inmueble, pudiendo exigir al
arrendador el abono del coste de la reparacion.

En un mundo ideal, podriamos imaginar que todos los arrendadores responden ante las peticiones de
los arrendatarios para hacerse cargo de las reparaciones de conservaciones del inmueble que le
corresponden por ley. Pero ante una pasividad del arrendador, el arrendatario puede acudir a la via
judicial, pudiendo optar o por la resolucion del contrato de arrendamiento, ademas de los dafos y
perjuicios, o por la ejecucion de las obras de forma forzosa por parte del arrendador mas la
indemnizacion por los dafos y perjuicios causados por la negligencia del propietario (27.3. a de la
LAU y 1556 CC). No obstante, cuando se acude a la via judicial, el proceso judicial puede llevar
tiempo, y las reparaciones que se tenian que haber hecho no se realizaran hasta que no se obtenga un
fallo por parte del juez, lo cual desprotege al arrendatario frente al arrendador durante el proceso
judicial.

Ante dicha desproteccion, los inquilinos prefieren buscar otro inmueble antes que iniciar un proceso
judicial por la pasividad del arrendador, ya que supone un largo proceso judicial, lento y costoso.

No olvidemos, que el arrendatario tan solo estd facultado a ejecutar las conservaciones de reducido
coste o aquellas que causen un dafio inminente. Pero, el articulo 23 nos dice que, estard habilitada para
proceder aquellas obras que no modifiquen la estructura inicial de la vivienda. Tampoco estaran
facultados para ejecutar las obras que pueden desestabilizar la vivienda o reducir la seguridad de la
misma, sin el consentimiento del arrendador. Lo dispuesto en el articulo 23 de la LAU no genera el
derecho de recuperar lo invertido en las obras realizadas por cuenta del arrendatario, sino que, se
podrén realizar estas obras, sin autorizacion del arrendador y sin indemnizacidn alguna.

En el caso de que el arrendador decida llevar a cabo las reparaciones para la correcta conservacion de
la vivienda, el arrendatario estard obligado a soportar las reparaciones de la vivienda, aunque la
vivienda se convierte en inhabitable, teniendo la facultad de rescindir el contrato pero sin
indemnizacion alguna. Aunque, en el caso de que las obras duren mas de 20 dias, el arrendatario podra
reducir la renta proporcionalmente a las partes que se ha visto privado de su uso dentro de su vivienda,
pero si dura menos no (21.2 LAU). Para qué las obras que se estan realizando impidan la habitabilidad
de la vivienda arrendada, extinga el contrato, debe considerarse como una inhabitabilidad indefinida
(28 LAU).
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2.5.1. Regulacion en estados miembros de la UE

En comparativa con otros ordenamientos, vemos que en la mayoria de las jurisdicciones, los inquilinos
son responsables de la mayoria de los costos del condominio y de las reparaciones menores, incluidas
las “cosméticas”.

Italia regula los supuestos en los que sera responsable el arrendador de las pequefias reparaciones del
desgaste de la vivienda por la utilizacién de la misma, y tiene la obligacion de realizar las reparaciones
necesarias para mantener la vivienda en buenas condiciones durante toda la vigencia del contrato de
arrendamiento. El arrendador también podra hacer obras extraordinarias sin la necesidad de
consentimiento expreso del arrendador. En Malta, el arrendatario solo respondera por las obras que se
deriven del desgaste ordinario de la vivienda, ya que se presume que fueron causadas por su uso,
excepto prueba en contrario. Si el propietario no procede a las reparaciones necesarias, el arrendatario
deberd acudir a la via judicial para reclamar su realizacion. En Portugal y Grecia se imponen al
arrendador todas las reparaciones, tanto ordinarias como extraordinarias, aunque, como sucede en
Espana, el arrendatario podra llevar a cabo las reparaciones urgentes. Ademas de que las partes podran
pactar que las obras y reparaciones sean llevadas a cabo por el arrendatario. Si las reparaciones derivan
de una utilizacion incorrecta del inmueble, el arrendador no tiene que hacerse cargo. Pero Grecia,
retine un requisito distinto a Portugal, Italia y Espafia, las reparaciones urgentes no las podra realizar el
arrendatario si no habia avisado con antelacion. Alemania, Suiza y Austria llevan una regulaciéon como
Espaiia, se imponen todas las obligaciones de obras y mantenimiento de la vivienda al arrendador. Pero
las obras que alteren la estructura del inmueble no estan permitidas sin el consentimiento previo del
arrendador. El arrendatario siempre requerira del permiso del arrendador para las obras que renueven o
modifiquen los elementos esenciales de la vivienda. Pero en el caso de Austria, algunas obras de
mantenimiento se le pueden imponer al arrendatario, también se le permite al arrendatario realizar
aquellas reparaciones que no tienen mucha importancia y que sean insignificantes. Pero de las obras
importantes que el arrendatario quiera realizar el arrendatario, el arrendador no las rechaza en un plazo
de dos meses, se podra entender que el propietario de un consentimiento implicito.
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3. RESULTADOS OBTENIDOS DE LA INVESTIGACION

PREGUNTAS

I have to do some improvements (imposed by law) in a rented flat I own, but the
tenant refuses.

Tengo que hacer unas reformas (impuestas por ley) en un piso de alquiler que tengo,
pero el inquilino se niega.

RESPUESTAS

We force the improvement works. Forzamos las obras de mejora.

We respect the tenant 's decision. Respetamos la decision del inquilino.

I refuse to pay the rent when the landlord refuses to make necessary repairs to
the property.

Me niego a pagar el alquiler cuando el arrendador se niega a hacer las reparaciones
necesarias en la propiedad.

You are wrong. Eviction proceedings begin. Esta usted equivocado. Comienza el procedimiento de desalojo.

Well done. An eye for an eye. Bien hecho. Ojo por ojo.

Can the tenant sublet the house?

(Puede el inquilino subarrendar la casa?

No, nieva. No, nunca.

Yes, even without the consent of the owner. Si, incluso sin el consentimiento del propietario.

My tenant requests a deferment of rent for 3 months.

Mi inquilino solicita un aplazamiento de alquiler de 3 meses.

No, he is not allowed to. No, no se le permite.

Yes, he is allowed to. Si, se le permite.

The contract is between my deceased husband and the landlord. Now the
landlord wants me to leave the house.

El contrato es entre mi difunto esposo y el arrendador. Ahora el casero quiere que me
vaya de la casa.

You don't have to go. No te tienes que ir.

You cannot subrogate. You must leave the home. No puede subrogarse. Debes salir de la casa.

At the end of the contract, I've observed damage to my property, but the tenant
does not want to take over. What can I do?

Al final del contrato, he observado dafios en mi propiedad, pero el inquilino no
quiere hacerse cargo. ;Qué puedo hacer?

To cover the damage, you can use your tenants' bail. Para cubrir los dafios, puede utilizar la fianza de sus
inquilinos.

Nothing. You are the owners and you should repair your property. Nada. Ustedes son los duefios y deben reparar
su propiedad.

We want to introduce a law that penalises tenants that terminate the contract
prematurely.

Queremos introducir una ley que penalice a los inquilinos que rescinda el contrato
antes de tiempo.

No, tenants may leave whenever they please. No, los inquilinos pueden irse cuando lo deseen.

Yes, as landlords take a loss. Si, ya que los propietarios tienen una pérdida.

All contracts must be concluded in writing.

Todos los contratos deben celebrarse por escrito.

No, but it is advisable that you do so for evidentiary purposes. No, pero es recomendable que lo haga con fines
probatorios.

Yes, otherwise the contract does not exist. Si, de lo contrario el contrato no existe.




We will give tax incentives to landlords who freeze their rents.

Daremos incentivos fiscales a los propietarios que congelen sus alquileres.

Yes, it’s a way to encourage landlords to keep prices stable. Si, es una forma de animar a los propietarios a
mantener los precios estables.

No, I don't support the measure. No, no apoyo la medida.

My neighbors inform me that my tenant undertakes work in the flat and I want
to get into it but she does not allow me to do so.

Mis vecinos me informan que mi inquilina hace obras en el piso y quiero entrar pero
no me deja.

Yes, you can enter even without her consent. Si, puedes entrar incluso sin su consentimiento.

No. You need a judicial order and a valid reason. No. Necesita una orden judicial y una razén valida.

The State wants to implement forced extensions of lease contracts 6 months
after current contracts end.

El Estado quiere implementar prorrogas forzosas de los contratos de arrendamiento 6
meses después de que finalicen los contratos actuales.

Yes, I agree, this gives tenants peace of mind to be able to look for an alternative housing. Si, estoy de acuerdo,
esto da tranquilidad a los inquilinos para poder buscar una vivienda alternativa.

I don't agree. It can cause landlords to decide not to rent anymore. No estoy de acuerdo. Puede hacer que los
propietarios decidan no alquilar mas.

In the face of a problematic tenant living in a condominium, who can take legal
action?

Ante un inquilino problematico que vive en un condominio, ;/quién puede emprender
acciones legales?

Only the landlord. Solo el arrendador.

Both the landlord and the assembly of the condominium. Tanto el arrendador como la asamblea del condominio.

The landlord wants to sell the rented property without offering the tenant first.
Can he?

El propietario quiere vender la propiedad alquilada sin ofrecer primero al inquilino.
(Puede é1?

No. No.

Yes, he can sell it to a third party and in that case, the buyer may evict the tenant. Si, puede venderlo a un
tercero y en ese caso, el comprador puede desalojar al inquilino.

I have an apartment rented all year, but I travel a lot, so I pay my landlord only
the time I occupy the apartment?

Tengo un apartamento alquilado todo el afio, pero viajo mucho, ;entonces le pago a
mi arrendador solo el tiempo que ocupo el apartamento?

Yes, only pay the rent for the months that the house is occupied. Si, s6lo paga el alquiler de los meses que la casa
esté ocupada.

No, you must pay the rent in full. No, debe pagar el alquiler en su totalidad.
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4. ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS

CAPITULO Y PREGUNTA 1: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e La pregunta es: I have to do some improvements (imposed by law) in a rented flat I own, but
the tenant refuses. Tengo que hacer unas reformas (impuestas por ley) en un piso de alquiler que
tengo, pero el inquilino se niega.

RESPUESTAS:
° We force the improvement works. Forzamos las obras de mejora.
° We respect the tenant’s decision. Respetamos la decision del inquilino.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS: La pregunta
va enfocada al derecho del arrendador de poder realizar obras, que vienen impuestas por ley, dentro de
su propiedad arrendada.

Uno de los conflictos suscitados entre inquilino y propietario es la voluntad de realizar obras y que
ambas partes no estén de acuerdo. Tanto el arrendador como arrendatario ven mermadas sus
posibilidades de actuacion y sus derechos, es decir, que el arrendador no pueda actuar sin el permiso del
arrendatario y que a la vez esté coaccionado por el Estado, ello frena su libre voluntad. Y a la vez el
arrendatario, ve perturbada su tranquilidad dentro del inmueble.

Las respuestas que se plantean, faculta tanto al arrendatario como al arrendador la posibilidad de tomar
diferentes decisiones: le damos la posibilidad al arrendador de poder realizar las obras que le vienen
impuestas por el Estado, por encima de la voluntad del arrendatario; a la vez que se le da la posibilidad
de que se respete la decision del inquilino, ya que de esta forma se estaria garantizando
un derecho que la propia LAU le tiene reconocido en su articulo 19.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

La primera ponderacion referente a los ciudadanos, cuentan con una afectacion negativa, relativa a la
respuesta de la izquierda, donde se fuerzan las obras. Puesto que en el apartado de ciudadanos
comprende propietarios e inquilinos, que se ven obligados a llevar a cabo unas obras impuestas al
arrendador y posteriormente repercutir al arrendatario, les afecta negativamente, ya que a nadie le
complace ser coaccionada en su libre voluntad y el ejercicio de sus obligaciones y derechos. La misma
negatividad afecta al sector inmobiliario, dado que se obliga a los inquilinos a tolerar las obras forzadas,
y ello supone que los inquilinos desalojen las viviendas, y si eso pasa, supondra menos ingresos, lo cual
econdomicamente afecta al sector inmobiliario. Mientras tanto, los bancos se mantienen en neutro, ya que
no les supone ni pérdidas ni tampoco ganancias el hecho de forzar la realizacion de obras tanto al
arrendador como al arrendatario. Mientras que al Estado se lleva una ponderacion positiva, por el hecho
de que el Estado persigue acciones que no le supongan algun gasto adicional, y ademas, se llevan a cabo
las obras que impone.

Respecto a la respuesta de la derecha, en la que se respeta la decision del arrendatario, los bancos se
siguen manteniendo en una posicion neutral por su nula afectacion, igual que los ciudadanos, ya que la
decision de no permitir las obras supone respetar el derecho del arrendatario de no ser perturbado en su
vivienda, y para el propietario le supone una carga menos y sobre todo no estar obligado o estar
coaccionado de llevar a cabo obras no deseadas. Finalmente, el sector inmobiliario se le afecta
favorablemente, dado que si la obligacion de las obras se elimina, supondria mantener una pacificidad
de los intereses de los inmobiliarios y de los inquilinos, y un inquilino no perturbado en su tranquilidad
no ve la necesidad de marcharse y dejar las viviendas vacias.




CAPITULO Y PREGUNTA 2: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: I refuse to pay the rent when the landlord refuses to make necessary repairs to
the property. Me niego a pagar el alquiler cuando el arrendador se niega a hacer las reparaciones
necesarias en la propiedad.

RESPUESTAS:
e You are wrong. Eviction proceedings begin. Est4 usted equivocado. Comienza el procedimiento de
desalojo.

e Well done. An eye for an eye. Bien hecho. Ojo por ojo.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

La pregunta reza en la necesidad de que el arrendatario, en un momento dado, reclame que se lleven a
cabo reparaciones necesarias en la vivienda arrendada (obligacion que debe ser asumida por el
arrendador) y que el arrendador no se quiera hacer cargo.

Ante la negativa del arrendador de llevarlas a cabo, el inquilino se ve con la necesidad de dejar de pagar
la renta, como un intento de coaccionar al propietario por su inaccion. Lo cual, puede derivar en dos
posibles soluciones: que el arrendador se sienta presionado a realizar las obras por la falta de cobro de
la renta o que su iniciativa (la del arrendatario) le faculte para desalojarlo, iniciando un procedimiento
de desahucio.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Las dos soluciones planteadas nos facilitan una diversidad de afectaciones, por ejemplo: en el caso de
que el arrendador decida desalojar al inquilino, supondria una ponderacion neutral para los ciudadanos,
los bancos y el Estado. Neutral para los ciudadanos, ya que la no realizacion de las reparaciones
tampoco faculta al arrendatario a faltar a su deber de pagar la renta, si se le desaloja de la vivienda
resulta legitimo. Para el banco también es neutral, porque nuevamente es una accion que no le supone
ningun gasto ni tampoco ningin beneficio. Pasando al Estado, su neutralidad es debida a la necesidad
del Estado de equiparar los derechos y obligaciones entre sus ciudadanos, ya que, a primera vista,
parece equitativo no pagar la renta si el arrendador no cumple con su obligacion de las reparaciones
necesarias que no sean culpa del inquilino, pero dejar de pagar la renta también supone falta de la
obligacion de este, lo cual faculta al arrendador (con més razon) a desalojar al inquilino que no genere
ingresos. No pasa lo mismo con la postura del sector inmobiliario, ya que se ve afectada positivamente,
atendiendo a su necesidad de tener inquilinos que paguen sus rentas y no a inquilinos que incumplan sus
pagos. Si se ven con la posibilidad de iniciar un procedimiento de desalojo contra el inquilino moroso, y
poder ocupar su lugar con un inquilino cumplidor y que asi genere constantes ingresos.

En cuanto a la respuesta de la derecha, en la que el arrendador asume su responsabilidad y acepta la
decision del arrendatario de no pagar la renta, ya que comprende que sus actos legitimos por su
cometido, por lo tanto, las afectaciones correspondientes vuelven a ser neutras, salvo el sector
inmobiliario, que se ve afectado gravemente, atendiendo a la falta de ingresos que es causada por la
falta de pago de la mensualidad, lo cual supone un grave perjuicio en los intereses perseguidos por el
sector inmobiliario y en su economia.
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CAPITULO Y PREGUNTA 3: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.
Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.
e Lapregunta es: Can the tenant sublet the house? ;Puede el inquilino subarrendar la casa?

RESPUESTAS:
e No, never. No, nunca.
e Yes, even without the consent of the owner. Si, incluso sin el consentimiento del propietario.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

La LAU regula la posibilidad de que arrendador y arrendatario pueden pactar o no la posibilidad de
subarrendar la vivienda alquilada. Pero cuando no existe dicho pacto, surge la duda de si el arrendatario
tiene la capacidad de subarrendar la vivienda o no. Planteamos también dos posibles respuestas, por
una parte, se niega rotundamente la posibilidad de subarrendar la vivienda y por la otra, se afirma que si
se puede subarrendar la vivienda incluso sin el consentimiento del arrendador.

La respuesta de la derecha, no va de acuerdo a lo regulado en el articulo 8 de la LAU, ya que defiende
se establece la prohibicion de la cesion o subarriendo de la vivienda, tanto parcialmente como en su
totalidad. La primera condicion que impone la LAU es que solamente esta permitido el subarriendo si
existe consentimiento escrito del propietario de la vivienda. Es decir, sin ese consentimiento expreso y
por escrito del propietario, no solo no se podra realizar, sino que en el caso de que se hiciera, serd causa
para resolver el contrato.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Las afectaciones recogidas en la respuesta de la izquierda, sefialan que tanto ciudadanos, bancos como
el Estado mantienen una postura neutral ante la prohibicién de subarrendar la vivienda, mientras que el
sector inmobiliario, se ve beneficiado de la negativa de realquilar el inmueble. ;Por qué? El motivo es
sencillo, los agentes inmobiliarios siempre buscardn ganar mas beneficios, lo 16gico es que, si se
permitiese el subarriendo, ellos tendrian un cliente menos y menos ingreso, por ello, si no se permitiese
el subarriendo, el sector inmobiliario obtendra mas beneficios con la atraccion de nuevos clientes que
quieran concertar un nuevo arriendo.

La siguiente opcidn opta por permitir el subarriendo incluso cuando no se obtenga el consentimiento
del propietario del inmueble en cuestion, nuevamente, destaca la figura del sector inmobiliario, ya que
pasa de tener una afectacion positiva a una muy negativa, puesto que como hemos comentado en la
primera solucion, si no se permitiese el subarriendo el sector inmobiliario saldria ventajoso de la
situacidon, porque continuard obteniendo ingresos. No obstante, ahora que se da la opcion de
subarrendar la vivienda, incluso sin el consentimiento del propietario, sin el establecimiento de ningin
limite, supone un grave perjuicio a los agentes inmobiliarios, no les supondria ningin beneficio ni
tampoco continuardn obteniendo ingresos por el arriendo de futuras viviendas que vayan a tener
disponibles.
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CAPITULO Y PREGUNTA 4: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: My tenant requests a deferment of rent for 3 months. Mi inquilino solicita un
aplazamiento de alquiler de 3 meses.

RESPUESTAS:
e No, he is not allowed to. No, no se le permite.
® Yes, he is allowed to. Si, se le permite.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

En determinadas situaciones, el inquilino se ve ante la necesidad de necesitar un periodo de gracia
para pagar la mensualidad pactada con el arrendador. Un periodo de gracia que no suele ser
conseguido por su falta de idoneidad y su falta de practica. No obstante, ante la libertad de forma y el
pacto de voluntad de las partes, se puede llegar a la conclusion de que en ocasiones cabe la
posibilidad de poder conseguir un periodo de gracia y en otras no.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

La no concesion del periodo de gracia supone una posicion neutral entre ciudadanos y Estado,
atendiendo al objetivo que se pretende conseguir con la formalizacion del arriendo, alquilar un
inmueble a cambio de una renta periddica (mensual). Si se pierde esta caracteristica, se estaria
desvirtuando esa finalidad, lo cual posiciona al Estado en una situacion neutral también, porque el
Estado busca ser justo ante las dos posiciones (arrendador y arrendatario) y ve equitativo que se
tenga que pagar la renta periddicamente por el arriendo. neutral también porque no le supone ningun
gasto adicional la decision del arrendador de no permitir el periodo de gracia durante 3 meses. No
obstante, banco y sector inmobiliario se ve afectado positivamente; en el caso del banco, si se plantea
la situacion en la que un propietario que adquiere una vivienda hipotecada y la destina al arriendo
para pagar la hipoteca de la segunda residencia (buy to rent), si se niega el aplazamiento de 3 meses
del pago de la renta, se podria pagar a los bancos de lo que se obtiene de renta mensual (ya que el
inquilino se vera obligado a pagar si o si). Y algo similar sucede con el sector inmobiliario, se ve
afectado positivamente, puesto que al sector inmobiliario le interesa seguir obteniendo ingresos de
forma mensual, y de lo contrario, si se permitiese el aplazamiento dejarian de percibir esos
beneficios.

En el supuesto de hecho en el que se permite dicho aplazamiento, las ponderaciones se mantendran
igual, salvo los bancos y el sector inmobiliario. Dado que, si se permitiese, los bancos supone no
satisfacer la cuota hipotecaria y lo mismo pasaria con los agentes inmobiliarios, durante un
determinado tiempo dejaran de percibir los ingresos periddicos establecidos, lo cual supone un
perjuicio a su economia y estabilidad.
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CAPITULO Y PREGUNTA 5: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: The contract is between my deceased husband and the landlord. Now the
landlord wants me to leave the house. E/ contrato es entre mi difunto esposo y el arrendador.
Ahora el casero quiere que me vaya de la casa.

RESPUESTAS:
e You don't have to go. No te tienes que ir.
e You cannot subrogate. You must leave the home. No puede subrogarse. Debes salir de la casa.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS: La Ley
regula, en su articulo 16, la posibilidad de que, en caso de muerte del arrendatario, puedan subrogarse
en el contrato, los herederos o el conyuge que al tiempo de fallecimiento del arrendatario principal
convivieron con ¢l. Practica que también ha sido llevada a cabo por paises de la UE, como Portugal,
Italia, Grecia, Malta, Alemania, Austria y Suiza, donde se prevé que los herederos se subroguen en
los mismos derechos y condiciones que el arrendatario de forma automadtica, siempre que lo
notifiquen con el tiempo de preaviso establecido.

Normalmente, surge una disputa cuando muere el arrendatario, momento en el que existe la duda de
si continuar o no en la vivienda arrendada. Las dos respuestas dadas, por una parte, se permite la
subrogacion, permitiendo la estada en la vivienda del conyuge o de sus respectivos herederos, y, por
otra parte, se niega la continuacion del arriendo y se solicita al conyuge desalojar la vivienda.
Aunque la subrogacion en la posicion del arrendatario suponga un derecho del conyuge conviviente,
suele existir la incertidumbre y también problematica en la que los intereses del arrendador se ven
afectados, ya que al arrendador quizés le intereses extinguir el contrato y no su continuidad.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Si atendemos a la necesidad del arrendador y el conyuge subrogado en la posicion del arrendatario
original de continuar con el arriendo ya existente, veremos que la primera solucion les afecta
positivamente, ambas partes consiguen su fin, uno tener una vivienda y la parte percibir una renta. El
Estado se ve afectado positivamente, ya que su finalidad es no tener que encargarse de un ciudadano
que se vea desamparado sin vivienda y ello no le supone ningun coste. Pero tanto el sector
inmobiliario como los bancos mantienen una postura neutral, por el hecho de que el sector
inmobiliario busca obtener ingresos, y si se mantiene al conyuge en la vivienda los seguird
obteniendo, y los bancos no les supone ningtin gasto ni tampoco ninguin beneficio.

Los efectos de la respuesta de la derecha, tan solo varian las afectaciones relativas a las figuras del
Estado y los ciudadanos, debido a que los ciudadanos resultan ser los mas afectados en situaciones de
quedarse vacia la vivienda y no percibir ingresos (por parte del arrendador) y quedarse desamparado
sin ninguna vivienda, atendiendo a la dificil tarea de hallar una vivienda en alquiler en la sociedad de
hoy en dia. Esta ultima afectacion, también influye en el Estado, ya que si el inquilino se ve sin
vivienda de un momento a otro, y en el caso de que no se pueda hacer frente a los precios tan altos
ofertados hoy en dia de alquiler, el Estado tendrd que promover més alquileres sociales. Ademads, que
no se permita la subrogacion del conyuge en la posicion del difunto conyuge, supone la vulneracion
de un derecho reconocido al arrendatario en la LAU, articulo 16, lo cual supone no cumplir con la
voluntad del legislador y crear mas inseguridad juridica del Estado.
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CAPITULO Y PREGUNTA 6: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e La pregunta es: At the end of the contract, I've observed damage to my property, but the
tenant does not want to take over. What can I do? A/ final del contrato, he observado darios en
mi propiedad, pero el inquilino no quiere hacerse cargo. ;Qué puedo hacer?

RESPUESTAS:

e To cover the damage, you can use your tenants' bail. Para cubrir los dafios, puede utilizar la fianza
de sus inquilinos.

e Nothing. You are the owners and you should repair your property. Nada. Ustedes son los duefios
y deben reparar su propiedad.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

Suele ocurrir el supuesto de hecho en el que un inmueble alquilado, el arrendador observe dafos al
finalizar el contrato. Cuando ello ocurra, el arrendador que pretenda reclamar al inquilino por los dafios
y desperfectos hallados en el inmueble, podra disponer de la fianza entregada al momento de
formalizar el contrato, lo cual, en muchas ocasiones, es suficiente para reparar los dafios (en caso de
que el inquilino no esté de acuerdo serd ¢l el que tendra que reclamar judicialmente la fianza al
arrendador). Pero... ;Qué pasa cuando la fianza es insuficiente? Cuando la fianza no es suficiente, el
arrendador tendrad que reclamar judicialmente, ya sea porque no hay fianza o es insuficiente.

Emplear la fianza para reparar los destrozos que causa el arrendatario equilibra las presentaciones de
arrendador y arrendatario, ya que la finalidad de la fianza es garantizar que, en caso de que el inmueble
sufra dafios, se pueda usar esta misma para hacerles frente, y constituye una obligacion legal por parte
del arrendatario de la entrega de un deposito de dinero de uno o dos meses de renta, segin
determinados casos de arrendamiento.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Que exista dicha garantia, hace que las afectaciones a los ciudadanos, bancos y Estado adopte una
posicion neutral; los bancos no resultan perjudicados de ninguna forma; los ciudadanos, atendiendo a
la division de la sociedad, los arrendatarios, pagan una fianza en caso de que se produzcan dafos en la
vivienda, por lo tanto, se crea una seguridad para las partes, sobre todo para el arrendador. Pero para el
sector inmobiliario, se le afecta positivamente, ya que les interesa no tener que correr con gastos de
reparaciones de viviendas arrendadas, que en un principio deberian estar generando gastos.

En el supuesto de hecho, en el que es el arrendador quien debe hacerse cargo de los desperfectos culpa
del arrendatario, obviamente los ciudadanos se verian afectados negativamente, igual que el Estado y
el sector inmobiliario. La LAU establece claramente que, los dafios provocados por los inquilinos de
forma culposa seran a cargo de los arrendatarios, de ello proviene la afectacion negativa, ya que hace
cargar al arrendador indebidamente. La misma ponderacion se ve reflejada en el Estado y sector
inmobiliario, por una parte, se incumple lo dispuesto en las leyes, las cuales regulan las obligaciones
de arrendador y arrendatario, entre las cuales esta hacerse cargo de las reparaciones que le corresponda
a cada parte, nuevamente causando inseguridad juridica y faltando a la voluntad del legislador; y por
otra, el sector inmobiliario que lleva a cabo las gestiones de las viviendas arrendadas, y si se produce
tal situacion de destrozos en la vivienda, el sector inmobiliario se veria con la obligacion de repararlos
y tener gastos en vez de ingresos.
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CAPITULO Y PREGUNTA 7: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: We want to introduce a law that penalises tenants that terminate the contract
prematurely. Queremos introducir una ley que penalice a los inquilinos que rescinda el contrato
antes de tiempo.

RESPUESTAS:
e No, tenants may leave whenever they please. No, los inquilinos pueden irse cuando lo deseen.
® Yes, as landlords take a loss. Si, ya que los propietarios tienen una pérdida.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

De vuelta a los pactos que se puedan adoptar, las partes podran incluir clausulas relativas a la
extincion prematura del procedimiento. La clausula penalizadora, en este caso, vendra regulada por el
legislador, y se tendrd que incluir dentro del contrato de arrendamiento antes de su formalizacion por
imposicion de la ley.

No obstante, para aquellos arrendatarios que estan buscando una vivienda adecuada a sus intereses, y
dado el momento, en el que no haya solucion alguna que formalizar un contrato de forma temporal
(mientras encuentran una vivienda mejor condicionada), en el caso de que hallen esa vivienda ideal, y
abandonen la vivienda ya arrendada, se veran penalizados a pagar en su integridad la penalizacién
que habia sido pactada, que implica una indemnizaciéon pactada por anticipado de los dafios y
perjuicios causados por el incumplimiento pudiera causar al arrendador

En la situacion de que no se establezca esa clausula, cabe la posibilidad de que el arrendador se vea
perjudicado, dado que dejaria de tener ingresos de un momento para otro, y tendria que pasar
nuevamente por el proceso de localizar un nuevo arrendatario estable.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Que se permita que los arrendatarios extingan el contrato sin la necesidad de inclusiéon de una
clausula de penalizacion en caso de terminacion prematura del contrato, afecta negativamente a los
ciudadanos, bancos y el sector inmobiliario. Tal negatividad es debida a la imposicion de la
normativa que obliga la inclusion de la penalizacion dentro del contrato, lo cual nos remite a las
ponderaciones vistas en la primera pregunta donde se imponian obras por ley. Ni arrendador ni
arrendatario se ven capaces de ser coaccionados por la ley, teniendo en cuenta que les ampara la
libertad de forma en la formalizacién del contrato. Los bancos también resultan negativamente
afectados por el mismo motivo, en caso de que un arrendador que estd pagando una hipoteca de una
vivienda que a la vez esta arrendada (buy fo rent), si el inquilino que estd en esa vivienda la desaloja,
ante la falta de ingresos, no se podra hacer frente a la cuota hipotecaria, lo cual supone un grave
perjuicio tanto para el propietario como para el banco.

Respecto a la solucién de la derecha, cambian las ponderaciones: los ciudadanos y el Estado se
posicionan en una neutralidad, dado que la finalidad es implementar esa ley de penalizacion, lo cual
se lleva a cabo. Por lo tanto, tal decision afectard positivamente a los bancos y al sector inmobiliario,
ya que si atendemos al ejemplo explicado en la decision de la izquierda, si se garantiza la estancia del
inquilino durante un minimo de tiempo, se estaria garantizando el pago de la cuota hipotecaria (mejor
tener una fuente de ingresos provisional que ninguna, y en caso de que se incumpla la clausula, se
podra generar mas ingresos por la indemnizacién que obtendria el arrendador por parte del
arrendatario incumplidor). Y con la misma regla de tres interpretamos la positividad del sector
inmobiliario, el cual busca mantener al inquilino y mantener la estabilidad de sus ingresos, aunque
sea a corto plazo, y también obtendra una indemnizacion en caso de incumplimiento de la clausula.
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CAPITULO Y PREGUNTA 8: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [la pregunta es: All contracts must be concluded in writing. Todos los contratos deben
celebrarse por escrito.

RESPUESTAS:

e No, but it is advisable that you do so for evidentiary purposes. No, pero es recomendable que
lo haga con fines probatorios.

e Yes, otherwise the contract does not exist. Si, de lo contrario, el contrato no existe.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

La forma de formalizacion del contrato, en determinadas ocasiones, puede provocar varias disputas
entre las partes. Normalmente, rige el principio de libertad de forma, no obstante, que un contrato
configure por escrito tiene mas eficacia probatoria que un contrato verbal. Para més eficacia juridica
y seguridad entre las partes y de los arrendamientos de viviendas, se recomienda, encarecidamente,
que los contratos se formalicen por escrito y no de mera palabra, ya que si se formaliza verbalmente
se dificulta la tarea de demostrar la existencia de dicho contrato, de acreditar las clausulas en él
contenidas, la renta pactada y cudles son las obligaciones y derechos que cada parte tiene asumidos.
Aunque sea completamente legal el contrato de arrendamiento verbal, tiene mas desventajas que
ventajas. Por ejemplo, en caso de controversia o desacuerdo entre las partes con relacion a la renta o
su actualizacion, no habréa forma de verificar las cldusulas donde poder comprobar esas condiciones.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Que el contrato se formalice por escrito genera mas seguridad para todas las partes, hecho que
posiciona tanto ciudadanos, Estado como sector inmobiliario en una situacion positiva, atendiendo a
que la prueba fehaciente y escrita del contrato siempre podra permitir demostrar las condiciones,
derechos y obligaciones de ambas partes contratantes.

No obstante, si se opta por no formalizarlo por escrito, aunque ello suponga la no existencia del
arriendo, las ponderaciones positivas generadas en la respuesta de la izquierda se transforman en
negativas, trascendiendo a la practica de los contratos verbales no formalizados por escrito. ;4 qué
nos referimos? Dado que los contratos verbales suelen realizarse entre personas conocidas, donde
propietario e inquilino tienen una buena relaciéon y ya hayan solucionado amistosamente algun
conflicto en el pasado, en el momento en el surja alguna de las disputas que se estan tratando en este
apartado, toda la regulacién que deberia estar recogida en un documento fisico para acreditar la
existencia del mismo se queda en manos del inquilino y propietario y la capacidad de ambos para
llegar a un acuerdo. Aunque estemos en un escenario en el que las partes no tienen ningiin problema
en formalizarlo de esta manera, llegado el momento en el que ninguno puede dar solucion a las
discusiones que no puedan ser solucionadas sin la existencia fisica del contrato, las partes sufriran los
efectos de inseguridad juridica de los contratos de arrendamiento verbales. En este caso, tiene que ser
la justicia la que dictamine quién debe asumir la responsabilidad del asunto en cuestion. Por lo tanto,
vemos la necesidad de intervencion del Estado para paliar los intereses entre las dos posiciones,
pudiendo incluir al sector inmobiliario, que le repercute también la falta de formalizacion de los
contratos. Es aqui la gran ventaja de los contratos escritos, ya que suelen generar mas seguridad
juridica.
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CAPITULO Y PREGUNTA 9: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: We will give tax incentives to landlords who freeze their rents. Daremos
incentivos fiscales a los propietarios que congelen sus alquileres.

RESPUESTAS:
e Yes, it’s a way to encourage landlords to keep prices stable. Si, es una forma de animar a los
propietarios a mantener los precios estables.
e No, I don't support the measure. No, no apoyo la medida.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

Antes de pasar a hablar de los beneficios fiscales aplicables, se debe analizar si la medida afectara
solo a las renovaciones contractuales, si congelara las revisiones o si también afectara a los contratos
que se pacten con un nuevo inquilino. Los beneficios fiscales que se deseen aplicar a los arrendadores
deben ser de tal importancia hasta el punto de resultar atractivos para los mismos, ya que no van a
acceder a bajar los precios si la rebaja fiscal es inferior a la pérdida patrimonial derivada de la
reduccion de renta. Para ello, se busca conseguir una exencion total en el IRPF sobre las rentas de ese
alquiler y de garantias reforzadas de seguridad, como un seguro que garantice el cobro del alquiler en
caso de que el inquilino no pueda abonar la mensualidad, esta misma medida es aplicable en Portugal
y se busca llegar a aplicar la misma solucion en Espafia.®

De la misma manera que se ofrecen incentivos fiscales para los arrendadores, se podrian ofrecer a los
inquilinos deducciones fiscales o subsidios directos, al mismo tiempo que se penaliza fiscalmente las
viviendas desocupadas.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Evidentemente, los beneficios fiscales aportan una ventaja fiscal al arrendador, la cual es trascendente
en la economia del mismo. Claramente, la respuesta de la izquierda supone una afectacion positiva
para los ciudadanos, Estado y sector inmobiliario. Favorecen y fortalecen la funcion social de la
vivienda, buscando luchar contra los excesos del mercado inmobiliario y fortalecer la seguridad
juridica al proteger y equilibrar los intereses de inquilino y propietario.

Que se establezcan beneficios fiscales a cambio de congelar las rentas, si se consigue dicho
fenomeno se conseguira la finalidad del Estado, la de equilibrar los intereses entre propietarios e
inquilinos, y el aumento de la oferta de "vivienda asequible"” en el mercado de alquiler privado.
Mientras que si se rechaza tal medida, implicaria un grave problema para la ciudadania, dada la grave
situacion de escasez de arrendamientos en la que coexistimos hoy en dia y la que llevamos
conociendo desde hace varios afios. Mientras que, todas las figuras adoptan una posicion neutral, y
que los unicos que se ven gravemente afectados son los ciudadanos, ya que son los principales
interesados en que haya un equilibrio entre sus intereses, unos en obtener beneficios fiscales por el
arriendo de su vivienda y otros en obtener un alquiler estable y fijo.

¥ También, la Camara de Representantes de Berlin aprobd una nueva ley, Mietendeckel (Cobertura de alquiler), para
reorganizar las disposiciones legales sobre la limitacion de alquiler en la capital alemana. Las principales regulaciones
incluyen una congelacion de alquileres, limites de alquiler, reducciones de alquiler y la limitacion de la tasa de
modernizacion.
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CAPITULO Y PREGUNTA 10: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e La pregunta es: My neighbors inform me that my tenant undertakes works in the flat and I
want to get into it but she does not allow me to do so. Mis vecinos me informan que mi
inquilina hace obras en el piso y quiero entrar pero no me deja.

RESPUESTAS:

e Yes, you can enter even without her consent. Si, puedes entrar incluso sin su consentimiento.

e No. You need a judicial order and a valid reason. No. Necesita una orden judicial y una razon
valida.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

Siempre surge la duda de si el arrendador tiene la capacidad de acceder a la vivienda arrendada para
comprobar el estado de la misma. La Constitucion Espafiola da una respuesta, ya que recoge, entre
los derechos fundamentales, el domicilio inviolable, lo cual quiere decir que, el propietario de una
vivienda arrendada no tiene derecho a entrar en el inmueble alquilado mientras el inquilino esté
viviendo alli’. Pero ;Hay alguna posibilidad de que el arrendador pueda acceder a la misma? Si, por
el hecho de que de la misma manera que la Constitucion espafiola recoge la inviolabilidad de la
vivienda, también recoge sus excepciones: Unicamente podrd acceder si el arrendatario presta su
consentimiento para ello o si hay una orden judicial, teniendo que haber una justa causa.

No obstante, esta linea de tener que contar o no con el consentimiento para acceder a la vivienda, el
arrendador no suele tenerla clara, puesto que es el propietario de la vivienda y la mayoria de las veces
se cree con el derecho de poder acceder a la vivienda arrendada con o sin consentimiento.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Que el arrendador se crea con la libertad de acceder a la vivienda, incluso sin el consentimiento del
arrendatario, provoca afectaciones negativas para ciudadanos y el Estado. El motivo es evidente, el
Estado busca mantener una seguridad juridica entre sus ciudadanos, indiferentemente si son
propietarios como si son inquilinos. En el caso de que en el contrato exista una clausula que
especifique que el arrendador se reserva el derecho de acceder a la vivienda de forma esporadica para
comprobar su estado, se tratara de una disposicion que es totalmente nula e ilegal. Y en el supuesto
de hecho de que, el propietario acceda sin el consentimiento, vulnerando el derecho de inviolabilidad
de domicilio, el propietario se estard enfrentando a un delito de allanamiento de morada.

Sin embargo, en el caso de la segunda opcién, en la cual no se permite el acceso si no se tiene una
orden judicial, y para la cual debe existir una justa causa, tal decision afecta positivamente al Estado
y sus ciudadanos, lo cual significa que se hace respetar el derecho de los ciudadanos de no ser
perturbados en su domicilio, salvo justa causa (delito flagrante por ejemplo), haciendo valer de esta
manera un derecho fundamental de todos los ciudadanos y respetando las normativas que lo regulan,
fortaleciendo mas la seguridad juridica.

No obstante, la afectacion resulta ser negativa para el sector inmobiliario, ya que a los agentes
inmobiliarios les interesa mantener en perfecto estado las viviendas que destinan al alquiler y que
gracias a ellas obtienen ingresos, y que, que se les prive de entrar a comprobar el estado de las
viviendas arrendadas, les supondria una incertidumbre y la incerteza de si el inmueble se sigue
manteniendo en perfecto estado para futuras gestiones de arrendamiento con nuevos inquilinos.

9 Articulo 18.2 de la Constitucién Espafiola: “El domicilio es inviolable. Ninguna entrada o registro podra hacerse en
él sin consentimiento del titular o resolucion judicial, salvo en caso de flagrante delito”.
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CAPITULO Y PREGUNTA 11: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: The State wants to implement forced extensions of lease contracts 6 months
after current contracts end. E/ Estado quiere implementar prorrogas forzosas de los contratos
de arrendamiento 6 meses después de que finalicen los contratos actuales.

RESPUESTAS:

e Yes, I agree, this gives tenants peace of mind to be able to look for an alternative housing. Si,
estoy de acuerdo, esto da tranquilidad a los inquilinos para poder buscar una vivienda alternativa.

e I don't agree. It can cause landlords to decide not to rent anymore. No estoy de acuerdo.
Puede hacer que los propietarios decidan no alquilar mas.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

La decision de prorrogar los contratos, 6 meses mas después de su finalizacion, puede ser otras de las
medidas que aporten mas desventajas que ventajas a los intervinientes en la relacién contractual
arrendaticia. Evidentemente, su finalidad es dar més crédito a aquellos arrendatarios que se
encuentran en contrarreloj para hallar una nueva vivienda, y atendiendo a la escasez de alquileres
disponibles en Espafia y en la mayoria de los paises de la UE, percibimos que es una medida
liberadora (aunque a corto plazo) de la presion al arrendatario de tener que abandonar
inmediatamente la vivienda en un momento dado.

A corto plazo por qué? La medida no resuelve la problematica de la escasez de las viviendas
destinadas al alquiler, tampoco es su finalidad, pero tampoco soluciona el problema de que el
ciudadano, o mejor dicho, el arrendatario potencial, se vea apresurado a encontrar un nuevo hogar, y
dada la escasa asequibilidad y disponibilidad de los alquileres, no resulta una tarea ni facil ni
atractiva. Pero sobre todo, esta prorroga de los 6 meses podria ir emparejada con una desventaja mas
grande, provocar que el propietario, que recupera después de la prorroga de los 6 meses, decida no
arrendar mas la vivienda, agravando aun mas la situacion de escasez de alquileres en Espaiia.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

En relacion con la respuesta de la derecha, el Estado se ve ponderado positivamente, ya que se acepte
su medida de prérroga de los alquileres, porque comporta una medida que busca beneficiar a los
arrendadores que vayan a quedarse desamparados sin vivienda, lo cual resuelve temporalmente la
problematica de tener que buscar soluciones a ciudadanos sin hogar y que ello le cree un coste
adicional. No obstante, mientras los ciudadanos se mantienen en una posicion neutral, los bancos y el
sector inmobiliario se ven afectados negativamente. ;Por qué? Siguiendo los planes de buy fo rent de
los propietarios, cualquier cambio en los pactos entre ambas posiciones, condiciona los ingresos del
propietario, hecho que podria dificultar el futuro pago de las cuotas hipotecarias o la estabilidad de
los ingresos de los agentes inmobiliarios.

Y en lo referente a las afectaciones de la respuesta de la izquierda, tan solo se modifican las
ponderaciones de las entidades financieras y del sector inmobiliarios, dos figuras que estan
posicionadas mas en su intencion de tener ingresos, ya sea prorrogando los contrato por 6 meses mas
que por un afio, es decir, que el contrato siga vigente es bueno para mantener una via de ingresos
estable.
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CAPITULO Y PREGUNTA 12: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es:In the face of a problematic tenant living in a condominium, who can take
legal action? Ante un inquilino problemdtico que vive en un condominio, ;quién puede emprender
acciones legales?

RESPUESTAS:

e Only the landlord.Solo el arrendador.

e Both the landlord and the assembly of the condominium.Tanto el arrendador como la asamblea
del condominio.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:
Nuevamente, nos hallamos ante una problematica muy frecuente, desgraciadamente, no solo en
Espaia, sino que la compartimos con varios paises de Europa. Es normal que haya conflictos entre
arrendadores y arrendatarios, los cuales suelen acabar en los juzgados y tribunales. Lo normal es
tener a estas dos posiciones enfrentadas en los juzgados; sin embargo, la realidad juridica es mas
compleja. ;Qué quiere decir esto? La figura del arrendador no es imprescindible para iniciar
acciones judiciales dirigidas a resolver controversias surgidas entre estas dos figuras o entre
arrendatario y los vecinos. Y ya que hemos mencionado a los vecinos, jellos pueden realizar algun
procedimiento? Pues la respuesta es afirmativa, podran requerir la cesacion de la actividad molesta
de manera extrajudicial o comunicar las quejas al propietario para que tome medidas. Este a su vez
debera comunicarselo al inquilino, incluso podrian solicitarle si fuese necesario resolver el contrato o
desalojarlo de la vivienda. Pero, imaginemos el caso de que ni arrendador ni arrendatario hacen caso
omiso a las solicitudes de los vecinos, ;jhabra alguna solucion? Si, la comunidad de vecinos podra
acordar presentar una demanda contra ambos sujetos, al arrendador por su pasividad y al arrendatario
por causar las molestias y no ponerles fin cuando se le ha requerido.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

De vuelta a la division de la ciudadania, notamos una afectacion negativa en relacion con la respuesta
de la izquierda, caracteristica que se comparte con el sector inmobiliario. Como la ciudadania esta
compuesta por inquilinos, vecinos y propietarios, que solo se le otorgue poder al arrendador para
poder emprender acciones ante actos reprobables del inquilino, no les garantiza del todo tal
efectividad a los demas afectados, los vecinos o el sector inmobiliario, por ejemplo. Es decir, el
arrendador no convive con el arrendatario, pero los vecinos si, si el arrendador hace caso omiso de las
reclamaciones de estos, jquién le garantizara a la comunidad de vecinos la no perturbacion de su
tranquilidad ante actos molestos del inquilino? Desde luego que el arrendador no.

En cuanto a la respuesta de la derecha, se cambian las ponderaciones y pasan a ser positivas en vez
de negativas, jpor qué? Ya que, contando con la posibilidad de emprender acciones por parte del
arrendador o del condominio, si se diese el caso, de alguna manera se garantiza la efectividad de las
acciones, habiendo mas seguridad juridica, por el hecho de que la ley les estaria amparando en el
supuesto hipotético de que tanto arrendador como inquilino molesto, no hacen nada para cesar las
molestias, que los vecinos se vean capaces de poder actuar y salvaguardar sus derechos.
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CAPITULO Y PREGUNTA 13: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: The landlord wants to sell the rented property without offering the tenant
first. Can he? EI propietario quiere vender la propiedad alquilada sin ofrecer primero al
inquilino. ;Puede hacerlo?

RESPUESTAS:

e No. No.

e Yes, he can sell it to a third party and in that case, the buyer may evict the tenant. Si, puede
venderlo a un tercero y en ese caso, el comprador puede desalojar al inquilino.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

Que el arrendador pueda vender la vivienda arrendada (arrendador) constituye un derecho que esté
reconocido en la LAU, pero también, por otra parte, el inquilino tiene reconocido el derecho de
tantear el precio de la vivienda o que en el caso de que la vivienda se haya vendido a un tercero,
pueda el arrendador retractarse. Estas dos afirmaciones comprometen al propietario y le obligan a
anunciar al inquilino que tiene el deseo de vender la vivienda, en las mismas condiciones ofrecidas a
los demdas compradores, y el inquilino podra adquirir el inmueble siempre que abone el precio que el
tercer comprador estaba dispuesto a pagar. Pero en el caso de que se haya pactado en el momento de
formalizar el contrato que cabia la posibilidad de vender la vivienda en un futuro, la parte
compradora, en primer lugar, debe conocer que el inmueble se encuentra habitado por inquilinos.

No obstante, es una de las obligaciones que se suelen faltar la mayoria de las veces, algo que causa
varios de los conflictos que suelen surgir con posterioridad entre nuevos propietarios y anteriores
inquilinos. ;Qué problemas? Si el nuevo propietario no estaba dispuesto a soportar a los inquilinos ni
ninguna carga similar, debiendo haberse respetado su derecho a la libre propiedad, pero también
teniendo que respetar el derecho al inquilino de no ser perturbado en la pacificidad de su arriendo
como tampoco extinguir el contrato que ha estado pactado por un tiempo determinado antes de la
compraventa.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Pasando a las ponderaciones, nos enfocaremos en los bancos y en el sector inmobiliario, ya que
muestran una afectacion negativa, atendiendo a la necesidad de los bancos de conceder préstamos y
formalizar hipotecas, obteniendo a base de ellos ingresos. El sector inmobiliario, logicamente, le
perjudica por el simple hecho de que, si el arrendador no puede disponer de su vivienda, aunque en
ella vivia un inquilino, paraliza el flujo de ventas, ya que es mucho mas lucrativo una compraventa
que un arriendo a tiempo completo, con una renta mas o menos reducida, segun las politicas de
congelacion de rentas.

Sin embargo, que se permita la venta sin el consentimiento incluso del inquilino y ademas que el
nuevo propietario lo pueda desalojar en un momento dado, pondera a los bancos positivamente igual
que los agentes inmobiliarios por las razones comentadas en la primera respuesta, mientras que al
Estado le afecta negativamente. ;Por qué? El motivo estd claro, aparte de vulnerar un derecho
reconocido al inquilino y que de un momento para otro se vea desamparado sin vivienda, la accion,
también, ayuda a que haya menos seguridad juridica, debido a la falta de cumplimiento de las
obligaciones y derechos de ambas posiciones.
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CAPITULO Y PREGUNTA 14: Chapter 19. Landlord and tenant agreements across Europe.

Capitulo 19. Contratos entre propietarios e inquilinos en toda Europa.

e [a pregunta es: I have an apartment rented all year, but I travel a lot, so I pay my landlord
only the time I occupy the apartment? 7engo un apartamento alquilado todo el ario, pero viajo
mucho, jentonces le pago a mi arrendador solo el tiempo que ocupo el apartamento?

RESPUESTAS:

e Yes, only pay the rent for the months that the house is occupied. Si, solo paga el alquiler de los
meses que la casa esté ocupada.

e No, you must pay the rent in full. No, debe pagar el alquiler en su totalidad.

EXPLICACION DEL PORQUE DE LAS PREGUNTAS Y DE LAS RESPUESTAS:

El contrato de arrendamiento se formaliza por un tiempo y una finalidad determinada (como
domicilio habitual), pero volviendo al principio de autonomia de voluntades, las partes siempre
podréan pactar las clausulas que deseen. No obstante, que se pacte que el inquilino solo pague la renta
el tiempo que ocupe la vivienda, se estaria faltando a una de las caracteristicas del arrendamiento de
vivienda, satisfacer la necesidad permanente de una vivienda estable, y pasaremos a hablar de otro
tipo de arrendamiento, el que esta tipificado en el articulo 3 de la LAU, que es el arrendamiento
destinado al uso distinto al de la vivienda, por ejemplo, el de temporada, parcial, profesional o
docente. Normalmente, este tipo de contratos va dirigido a personas que trabajan en lugares distintos
al de su domicilio habitual, que no pasan la mayoria del tiempo posible en su vivienda, faltando a la
posibilidad de pactar un contrato de arrendamiento a tiempo completo, viendo ellos, poco factible la
posibilidad de arrendar una vivienda a tiempo completo, cuando ellos la usan de manera intermitente.

EXPLICAR EL PORQUE DE LAS PONDERACIONES:

Respecto a la primera respuesta, las inicas ponderaciones en las que podriamos hacer énfasis son las
del sector inmobiliario y las instituciones financieras, que se veran afectados negativamente,
atendiendo al grave perjuicio que les conlleva no cobrar una renta mensual por un arrendamiento que
estd pactado con esa finalidad, dejando de percibir por ello unos ingresos considerables, faltando al
principio originar de los arrendamientos de viviendas a tiempo completo. Lo cual nos hace llegar a la
conclusiéon de la falta de viabilidad de este tipo de contratos, ya que se estan utilizando para una
modalidad incorrecta. A los bancos, nos tenemos que imaginar la situacion de que el arrendador
compre para arrendar (buy to rent), y que en este caso se arrienda a una persona que lo utiliza
esporadicamente, modalidad contractual no viable para los bancos, dado que les interesa cobrar a
tiempo completo y no solo cuando el inquilino ocupe la vivienda, dado que resultando poco factible
pagar los gastos o la hipoteca.

Finalmente, en relacion con la segunda respuesta, volveremos a hacer hincapié en las mismas
ponderaciones, si se le obliga al inquilino a pagar la renta en su totalidad, el banco podra cobrar la
totalidad de sus cuotas, y el sector inmobiliario podra tener mas beneficios independientemente de
que el inquilino resida o no a tiempo completo en la vivienda que ocupa esporadicamente.
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5. ELIMPACTO Y LA NECESIDAD SOCIAL TRABAJADA

La finalidad principal que persigue el presente estudio es analizar la relacion contractual arrendaticia, y
con analizar se hace referencia a la necesidad de una urgente intervencion de los poderes estatales, ya
sea instaurando una nueva regulacion que sea mas efectiva y que pueda mantener un equilibrio entre
los intereses de las partes o intentar mejorar la normativa ya existente, dado que, desgraciadamente,
las medidas implementadas hasta hoy en dia han influenciado, negativamente, en la sociedad que esta
integrada por arrendadores, arrendatarios, entidades financieras o la figura de la industria y gestores
inmobiliarios.

La vivienda es el punto central de este proyecto, dado que es un fin primordial que se debe lograr su
estabilidad y objetivo, puesto que constituye un derecho fundamental para la vida y la dignidad
humana, y por supuesto para su plena seguridad juridica.

Este proyecto es una iniciativa activa en 25 paises y abarca 25 millones de viviendas, el 11% del
parque de viviendas de la Union Europea. Formado por diversos organismos, y tal diversidad esta
integrada por profesionales, autoridades locales, activistas, profesionales del sector de la vivienda,
emparejado con el propdsito de fomentar la colaboracion y el intercambio técnico a nivel internacional.

Que este proyecto tenga como fin mejorar el acceso y la situacioén de la vivienda, no solo en Espafia,
sino también en otros paises de la UE, a la vez que también esta contribuyendo a la solidaridad social y
la estabilidad econdmica de los integrantes.

Desde un prisma externo, se ve que la situacion actual de la vivienda, tanto si es en territorio espafiol
como si es en el aleman (por poner un ejemplo), es unicamente culpa de los responsables politicos de
haber promulgado leyes que cada vez mas empeoran la situacion en vez de mejorarla. Evidentemente,
y no falta razon de ello, los politicos estan obligados y también son responsables de formar un sistema
de viviendas resiliente, que aporte garantias y mas asequibilidad a viviendas que no lo son. Para ello,
se deben proporcionar herramientas que construyan sistemas de vivienda mas inclusivos y sostenibles,
y asi brindar enfoque e impulso a las reformas de la politica de vivienda, como detalla y ofrece
soluciones reales de Derecho comparado, el Dr. Nasarre en su libro “Los arios de la crisis de la
vivienda.(...)”, haciendo énfasis en la necesidad de redistribucion de los regimenes de tenencia para
equilibrar el binomio seguridad-asequibilidad, como también, aporta varias de las soluciones evidentes
a las politicas de vivienda que se van aprobando'®.

Para ello, las politicas mas relevantes deben coordinar e integrar un banco de viviendas y entornos mas
asequibles o neutrales, convirtiéndolo como un pilar central de la politica urbana. Y no vale con
legislar sin sentido, sino que se debe buscar y garantizar una relacion mas equilibrada y sostenible
entre propietarios e inquilinos, enfocados sobre todo en proporcionar una seguridad de la tenencia, la
fijacion de rentas justas y arrendamientos mas estables y duraderos segun las necesidades buscadas.

Que se trate de un proyecto a nivel internacional, facilita las cosas y eso permitird combinar las
practicas en gobernanza de la vivienda asequible', con la participacion de los residentes, a través del

19 Cristina Argelich Comelles Doctora en Derecho Civil, Universidad de Cédiz.
" Nasarre Aznar, S, “Cuestionando algunos mitos del acceso a la vivienda en Espafia, en perspectiva europea” Mito 2.
“Es mejor alquilar que comprar”.
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desarrollo y la capacitacion de la industria, y la intervencion de las entidades financieras, tanto a nivel
nacional como nivel internacional.

Hoy por hoy, nos encontramos en un entorno incierto e inestable, donde la idea de reconstruir los
sistemas actuales de vivienda se ha posicionado en primera fila y en la prioridad de todos los 6rganos
afectados. Y sumandole nuestra reciente escapada de una pandemia sanitaria mundial, que le sigue un
conflicto bélico, que viene arrasando con una gran inflacidon y una severa crisis financiera, hechos que
han amoldado unos sistemas de vivienda a esas circunstancias, que a dia de hoy, siguen pasando
factura a los propietarios e inquilinos potenciales.

Ademas, sumandole que estamos a las puertas de nuevas reformas en materia de vivienda, que resultan
atractivas para el gobierno que las emana, pero ruinosas para quienes se les aplica'?, resulta surrealista
que se sigan cometiendo los mismos errores en nombre de los mas necesitados y afectados
(inquilinos). Que se aprueben normativas poco factibles para “mejorar la situacion de la vivienda
actual”, donde se provocan mas desperdicios que beneficios, atendiendo a que, la causa principal de la
situacion en la que estamos es el marco normativo, ya que es la causa principal que dificulta construir
nuevas viviendas y dificulta vender o arrendar las ya existentes. Nuevamente, llegamos a la conclusion
de que la nueva ley insiste mas en complicar que en facilitar las cosas.

Es evidente que los sistemas que se han venido creando y que se estdn aplicando hoy en dia, deben
superar varios obstaculos estructurales y emergentes en materia de vivienda. Para ello, gracias a
nuestro gran abanico historico de regulaciones en materia de arrendamientos de vivienda, nos debe
hacer aprender de los errores pasados y fomentar nuevas regulaciones innovadoras, proporcionando e
inspirando a la creacion de sistemas de vivienda mas eficientes y maduros.

Hoy en dia, la sociedad se encuentra en una carrera a contrarreloj, dicha sociedad tiene mas que nunca
la necesidad de que se rehabiliten los sistemas de viviendas ya existentes (necesidad compartida con
algunos estados de la UE que comparten las mismas problemadticas) a la vez que se va haciendo frente
a la discriminacion existente a la hora de formalizar un arriendo, hacer frente a la segregacion de
nuestras sociedades, incrementar el parque de viviendas y frenar la expansion masiva y el éxito que
van adquiriendo las viviendas turisticas y el mercado negro de viviendas en alquiler.

La frase de “aprender de los errores pasados” supone no volver a repetir los mismos desaciertos,
como esta haciendo la nueva ley de vivienda, ya que vuelve a implementar medidas que limitan la
actualizacion de rentas, prorrogas forzosas de los contratos,... Por lo tanto, la tnica deduccidon que se
extrae es que, la nueva normativa resulta ser un espejo de las facturas del pasado.

Las consecuencias de las medidas que se estin adoptando, llevan un tiempo haciendo notar sus
afectaciones en los consumidores potenciales, donde los mas perjudicados son los mas débiles, y por
parte de los arrendadores, que temen por el cauce de su patrimonio, corren a protegerlo, ya que se
pretende proteger a los mas vulnerables a costa de los propietarios, y todo ello, provoca una gran
pérdida social, dejdndose ver en los futuros contratos contraidos. ;4 que se hace referencia? A que,
todo arrendador que se ve afectado por la implementacioén de las nuevas medidas, a la hora de querer

12 De nuevo, el Gobierno hace politica social usando la herramienta equivocada: en vez de emplear el derecho piiblico,
mediante medidas fiscales, manipula el derecho privado, negandose a hacer cumplir los contratos. Con ello, en el
mejor de los casos, se alivia el problema de algunos inquilinos a costa de los propietarios. Ha creado asi, ademas, un
grave problema para quienes estén intentando alquilar. Cuando los contratos actuales no se cumplen, los propietarios se
ponen en lo peor y temen que los nuevos contratos tampoco se cumplirin (ARRUNADA, “Malas leyes”, 2020)
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arrendar su vivienda, traza una estrategia y se fija unas condiciones rigidas: precios altos, plazos de
arriendo cortos, dificulta el acceso a los inquilinos de clase baja, y si no consigue un arrendamiento
con las condiciones que tiene planteadas, siempre podra optar por el alquiler turistico que es mucho
mas libertario y lucrativo.

Los politicos deben enfocarse en regular aspectos dirigidos a promover la habitabilidad, estabilizar y
equilibrar los alquileres, que lo podrian llegar a conseguir con la colaboracion de las entidades
financieras. ;Como? Promoviendo la estabilidad financiera, impulsando acciones que incentiven a
invertir mas en viviendas asequibles para los inquilinos potenciales. No obstante, las entidades
financieras actuales estdn mads interesadas en promover préstamos, nuevas hipotecas, dificultar la
asequibilidad, promover la inflacién inmobiliaria, y consiguiendo asi que se derrumbe mas el parque
de viviendas en alquiler igual que en propiedad.

Para ello, se debe conseguir un sistema financiero mas asequible, equilibrado con las necesidades,
creando mas interventores financieros con fines publicos, que busquen el interés colectivo, y que
busquen conseguir a toda costa un parque de viviendas asequibles y sostenibles, y ello serd posible con
marcos normativos eficientes para todos aquellos a quienes se les aplica.
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6. REFLEXION FINAL

Reflexione sobre la siguiente frase: “la vivienda es un derecho, no una comodidad”... Y después
imaginese una familia con dos nifios buscando alquiler. Aunque ellos sepan que seran cumplidores en
un contrato de alquiler, los arrendadores solo accederan a alquilarles si disponen de un empleo estable,
con un buen sueldo y que sea un inquilino sin familia. Desgraciadamente, la falta de accesibilidad, la
mayoria de las situaciones, es a causa de motivos similares, y ello tan solo evidencia mas la
imposibilidad de que a las familias interesadas en un hogar les resulte imposible optar por una
vivienda, con unas condiciones aceptables.

Una de las principales reflexiones a la que se hara referencia es que, de la comparacion de los distintos
sistemas reguladores de la vivienda en alquiler, y es que a lo largo de su historia han sufrido constantes
evoluciones, atendiendo al intento de satisfacer las constantes necesidades de los demandantes de
alquiler ante la creciente escasez de oferta de vivienda. Se toman tantas molestias para paliar estos
intereses, con el fin de garantizar una asequibilidad a todos los ciudadanos con unas condiciones
aceptables para los propietarios e inquilinos.

Con las nuevas reformas en materia de vivienda, se hace visible la necesidad de una intervencion entre
estas relaciones contractuales, ya que la mayoria, desde la crisis de 2007, ya no pueden permitirse una
vivienda en propiedad, atendiendo a las dificultades que propician las entidades financieras a la hora
de formalizar una hipoteca. Por lo tanto, ante la poca viabilidad de esta opcidn, se recurre a la vivienda
en alquiler, por el hecho de que estd mas solicitada por todos aquellos colectivos que tienen menos
recursos economicos, los cuales destinan la mayoria de sus ingresos econdmicos a pagar rentas y los
gastos asimilados a la renta (luz, agua, gastos comunidad,...)

Tal intervencion se ve clara en el sentido de implementar medidas de control de alquiler, ya que a
primera vista proporciona efectos positivos en el mercado de vivienda. Aunque parezca una medida
beneficiosa, que podréa reducir el coste del Estado en politicas de vivienda, paliar los intereses entre
arrendador y arrendatario, ;jpero hasta qué punto? ;Son medidas contempladas a beneficio a largo
plazo? Evidentemente, para aquellos contratos que ya estan formalizados y que se les aplica estas
medidas, tan solo se les beneficiard en lo que dure su contrato. Pero ;Qué pasa con los nuevos
contratos formalizados? Dado que los contratos se formalizan atendiendo a las voluntades de las
partes, si interviene un tercero y les coacciona (el arrendador se ve limitado en su capacidad de pactar
las condiciones del contrato que le sean mas lucrativas y beneficiosas), y ante tal coaccion, la tinica
respuesta posible seria que las cosas tomen otro sentido y se consiga el efecto contrario. Es decir, en
vez de provocar el aumento de la oferta ante la creciente demanda, lo inico que se conseguiria es que
se dificulte mas la accesibilidad de los inquilinos potenciales. ;Como? Si se controla el alquiler en los
contratos que ya estan formalizados, para aquellos les favorecera, sin embargo, para aquellos que aun
desean formalizarlo, tendran que enfrentarse a nuevas condiciones mas severas, como por ejemplo, las
subidas de alquiler, alquileres de acuerdo a las exigencias del arrendador, pero formalizados a los
margenes de la ley (lo que hoy llamamos como mercado negro), oferta de alquileres muy altos,...

La nueva ley de vivienda, que antes de su aplicabilidad ya ha presentado varias de sus disfunciones en
la materia que regula, denota que hace necesaria una reforma de la reforma de los sistemas reguladores
de alquileres se mantienen vigentes y de los nuevos que se van incorporando, dado que el tinico efecto
posible de la nueva regulacion sera su inaplicabilidad, y para ello, se debe dejar de cometer los mismos



errores que se han ido cometiendo a lo largo de la historia de los sistemas legislativos de la vivienda,
velando por satisfacer las necesidades de los ciudadanos, garantizdndoles un derecho a la vivienda,
tanto en propiedad como en alquiler, estableciendo un equilibrio real entre los derechos y obligaciones
de las partes contratantes, proporcionando una proteccion especial para la parte mas débil,
arrendatarios, ya que el contrato de alquiler supone una de las vias mejor tenidas en cuenta a la hora
de constituir un hogar digno y asequible, y si al arrendador se le permite tener un poder por encima del
inquilino, como ha venido pasando en la ultima década y media, en corto plazo tendremos una tasa de
alquiler reflejada en el Eurostat de un 0%. Asi que, los sistemas politicos deben velar por proteger
especialmente los contratos de arrendamiento, garantizando asi, a los inquilinos potenciales, una via
de acceso a viviendas seguras, dignas y estables.
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