TEMA: SETENTA Y TRES. REGISTROS.
LOS ARRENDAMIENTOS URBANOS EN LA LEGISLACIÓN ESPECIAL. CARACTERES DE LA LEY. ÁMBITO DE APLICACIÓN TERRIOTRIAL Y TEMPORAL. ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA Y PARA USO DISTINTO. DURACIÓN. LA RENTA. REPARACIONES Y MEJORAS. BREVE ESTUDIO DE LAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS DE LA LEY. 
I.
LOS ARRENDAMIENTOS URBANOS EN LA LEGISLACIÓN            ESPECIAL: CARACTERES DE LA LEY.

 La Ley vigente es la de 24 XI 1994 QUE ENTRÓ EN VIGOR EL 1 DE ENRO DE 1995. Son sus caracteres:
1- Deroga la legislación anterior, aunque transitoriamente, siguen en vigor los contratos celebrados al amparo de la Ley 1964 y el D-Ley de 1985, con las modificaciones que para ellos se introducen en las DT 2ª y 3ª, que tienden a:

* La descongelación de las rentas antiguas.

* La extinción paulatina de los contratos cuasi-perpetuos, limitando las subrogaciones.


2- Como principales novedades, destacan las siguientes:

2.1-Sustituye la distinción entre arrendamientos de vivienda, locales y asimilados por la de arrendamientos de vivienda y para uso distinto.


Mientras con relación a los arrendamientos de vivienda se mantiene el carácter tuitivo de las normas, en cambio, en la regulación de los arrendamientos para otros usos distintos del de vivienda se establece una regulación basada, de forma absoluta, en el libre acuerdo de las partes.
[El carácter tuitivo o protector del arrendatario en el arrendamiento de viviendas se concreta, fundamentalmente:
*en la duración del contrato, garantizándole a aquél a través de un sistema de prórrogas obligatorias anuales un mínimo de 5 años;

*en un sistema de revisión de la renta inicial (pactada libremente por las partes)].

2.2-Si bien, se mantienen las subrogaciones “inter vivos”, se exige el consentimiento escrito del arrendador para la validez de tal subrogación, salvo en los casos en que se hubieran dictado resoluciones judiciales, en procesos de nulidad, separación o divorcio que hubiesen asignado la vivienda al cónyuge no titular del arrendamiento, en cuyo supuesto se le reconoce “ex lege” el derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada por el tiempo que restase del contrato.

2.3-En orden a los derechos y obligaciones de las partes se introducen precisiones específicas respecto a los arrendatarios afectados de minusvalías o que tengan a su cargo personas minusválidas cuando éstos pretendan efectuar modificaciones en la finca arrendada que les permitan mejorar la utilización de la misma.

2.4- Acceso incondicionado de los arrendamientos inmobiliarios al RP, mediante la modificación del Art. 2.5 LH: En el RP se inscribirán las contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos. La inscribibilidad de los arrendamientos urbanos y la forma pública necesaria para ello se regula en el RD 23 II 1996.

II.
ÁMBITO DE LA APLICACIÓN


1. AMBITO TERRITORIAL. 


Según la D.F. 1ª de la L.A.U., se dicta al amparo del artículo 148.1.8º CE., por lo que su aplicación es global en toda España.

Por lo demás, se aplica a todo arrendatario, con independencia de su nacionalidad, a diferencia del T.R.L.A.U. de 1964 que, en su artículo 7, exigía la prueba de la existencia de reciprocidad en sus países respectivos para la aplicación a los arrendatarios extranjeros los beneficios de la Ley.

2. AMBITO TEMPORAL.

La Ley entró en vigor el 1 I 1995, por lo que la misma es de aplicación a los contratos celebrados a partir de dicha feha..

No obstante, existen ciertas materias a las que se aplicará la Ley desde el día siguiente al de su publicación en el Boletín Oficial del Estado (25 XI 1994). Son (D.F. 2):

- La cesión, tanteo y retracto en ciertos aspectos.

- Traspaso de locales de negocio.

La anterior LAU de 1964 es aplicable a los contratos celebrados bajo su vigencia y el Decreto-Ley 2/1985 se aplicará también a los contratos celebrados tras su entrada en vigor. Aunque en uno y otro caso hay que tener en cuenta las Disp.Trans. 1ªy 2ª de la vigente Ley, como expondré al final del tema.

III-ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA Y PARA USO DISTINTO.

Según el Art. 1 la Ley establece el régimen jurídico de los arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

1-Arrendamiento de vivienda:
Conforme al ART. 2 son aquellos que recaen sobre una edificación habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

Las normas reguladoras del arrendamiento de viviendas se aplicarán también al mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

[ Ahora bien, debe quedar claro que la LAU no será aplicable, sino las disposiciones generales del CC, cuando el arrendamiento de plaza de garaje, trastero o mobiliario se haga independientemente de la vivienda].

No perderá esta condición, según el Art. 7, aunque el arrendatario no tenga su vivienda permanente en la finca arrendada, siempre que en ella habiten su cónyuge, no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

.2. Arrendamientos para uso distinto al de vivienda. Art 3: son los que, recayendo sobre una edificación, tengan un destino primordial distinto a la vivienda.

En especial:


1. Los arrendamientos de fincas urbanas por temporada, de verano o cualquier otra.


2. Los celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial,                 comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualesquiera que sean las personas que los celebren.

3-Régimen jurídico. Artículo 4:

3.1. Se aplicará a todos los arrendamientos, de forma imperativa, lo dispuesto en los Tít. I (ámbito de la Ley), IV (disposiciones comunes; fianza y formalización del arrendamiento) y V (procesos arrendaticios -sustituido por la LEC-)..

3.2. Los arrendamientos de vivienda se rigen:

Por el Título II

En su defecto por la voluntad de las partes 
Supletoriamente por el CC. 
Las viviendas suntuarias (cuya superficie sea superior a 300 m2 o por renta inicial superior a  5,5 veces el SMI), se rigen:

Por la voluntad de las partes

En su defecto, por el T. II.

Supletoriamente por el CC. 

3.3. Los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen:

Por la voluntad de las partes

En su defecto por el T. III.

Supletoriamente, por el CC.


La exclusión de la aplicación de los preceptos de la ley, cuando ello sea posible, deberá hacerse en forma expresa respecto de cada uno de ellos.


4. Arrendamientos excluidos. Artículo 5:


1) El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados o funcionarios por razón del cargo que desempeñen o del servicio que presten.


2) Los arrendamientos de finca con casa-habitación, con finalidad agrícola, pecuaria o forestal, que se regirán por la L.A.R.


3) El uso de viviendas militares, que se regirán por su legislación específica.


4) El uso de viviendas universitarias, que se regirá por las normas que establezca la universidad.

- Los arrendamientos de VPO se regulan en la DA 1ª; se estudian en otro tema al que me remito.
.

III. DURACIÓN.  
Hay que partir de la distinción entre contratos de arrendamiento de vivienda y para usos distintos.

A-ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA:


·* Duración. 


Artículo 9. Plazo mínimo 

“1. La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes. Si ésta fuera inferior a cinco años, llegado el día del vencimiento del contrato, éste se prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración mínima de cinco años, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo. 

El plazo comenzará a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del inmueble a disposición del arrendatario si ésta fuere posterior. Corresponderá al arrendatario la prueba de la fecha de la puesta a disposición. 

2. Se entenderán celebrados por un año los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de duración o éste sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de prórroga anual para el arrendatario, en los términos resultantes del apartado anterior. 

3. No procederá la prórroga obligatoria del contrato cuando, al tiempo de su celebración, se haga constar en el mismo, de forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso de cinco años para destinarla a vivienda permanente para sí o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopción o para su cónyuge en los supuestos de sentencia firme de divorcio o nulidad matrimonial.

Si transcurridos tres meses a contar de la extinción del contrato o, en su caso, del efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopción o su cónyuge en los supuestos de sentencia firme de divorcio o nulidad matrimonial a ocupar ésta por sí, según los casos, el arrendador deberá reponer al arrendatario en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo período de hasta cinco años, respetando, en lo demás, las condiciones contractuales existentes al tiempo de la extinción, con indemnización de los gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la reocupación, o indemnizarle, a elección del arrendatario, con una cantidad igual al importe de la renta por los años que quedaren hasta completar cinco, salvo que la ocupación no pudiera tener lugar por causa de fuerza mayor”.- 

·
           * Prórroga. 


Artículo 10. Prórroga del contrato 

“Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez transcurridos como mínimo cinco años de duración de aquél, ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al menos con un mes de antelación a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta un máximo de tres años más, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelación a la fecha de terminación de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato. 

Al contrato prorrogado, le seguirá siendo de aplicación el régimen legal y convencional al que estuviera sometido”.
              * Desistimiento del arrendatario. 
Artículo 11. Desistimiento del contrato 

“En arrendamientos de duración pactada superior a cinco años, podrá el arrendatario desistir del contrato siempre que el mismo hubiere durado al menos cinco años y dé el correspondiente preaviso al arrendador con una antelación mínima de dos meses. 

Las partes podrán pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada año del contrato que reste de cumplir. Los períodos de tiempo inferiores al año darán lugar a la parte proporcional de la indemnización”. 

-Teniendo en cuenta que en caso de desistimiento o no renovación se prevé la continuación del arrendamiento en caso de convivencia o matrimonio del arrendatario en ciertos casos especiales y con los requisitos previstos  en los Arts.12 y 15 objeto de estudio en tema siguiente.
    B-ARRENDAMIENTO PARA USO DISTINTO DE VIVIENDA.

La duración es la libremente pactada por las partes. No hay prórroga forzosa.

III-   LA RENTA.
*Arrendamiento de vivienda:
	a-Artículo 17. Determinación de la renta 

“1. La renta será la que libremente estipulen las partes. 

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta será mensual y habrá de efectuarse en los siete primeros días del mes. En ningún caso podrá el arrendador exigir el pago anticipado de más de una mensualidad de renta. 

3. El pago se efectuará en el lugar y por el procedimiento que acuerden las partes o, en su defecto, en metálico y en la vivienda arrendada. 

4. El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo del pago, salvo que se hubiera pactado que éste se realice mediante procedimientos que acrediten el efectivo cumplimiento de la obligación de pago por el arrendatario. 

El recibo o documento acreditativo que lo sustituya deberá contener separadamente las cantidades abonadas por los distintos conceptos de los que se componga la totalidad del pago y, específicamente, la renta en vigor. 

Si el arrendador no hace entrega del recibo, serán de su cuenta todos los gastos que se originen al arrendatario para dejar constancia del pago”. 
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	b-
	Artículo 18. Actualización de la renta 

“1. Durante los cinco primeros años de duración del contrato la renta sólo podrá ser actualizada por el arrendador o el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada año de vigencia del contrato, aplicando a la renta correspondiente a la anualidad anterior la variación porcentual experimentada por el Índice General Nacional del Sistema de Índices de Precios de Consumo en un período de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualización, tomando como mes de referencia para la primera actualización el que corresponda al último índice que estuviera publicado en la fecha de celebración del contrato, y en las sucesivas el que corresponda al último aplicado. 

2. A partir del sexto año de duración la actualización de la renta se regirá por lo estipulado al respecto por las partes y, en su defecto, por lo establecido en el apartado anterior. 

3. La renta actualizada será exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a aquel en que la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito, expresando el porcentaje de alteración aplicado y acompañando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna certificación del Instituto Nacional de Estadística, o haciendo referencia al "Boletín Oficial" en que se haya publicado. 

Será válida la notificación efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago precedente”. 


c-Se prevé asimismo la elevación de la renta por mejoras en el  Art.19. Le corresponde al arrendador, con las ss limitaciones. 

           - No cabe durante los cinco primeros años. 

- Puede excluirse por pacto.


- Finalizadas las obras el arrendador lo notificará por escrito al arrendatario, justificando los costes. 


La cuantía de la elevación será la que resulte de aplicar el tipo del interés legal del dinero más tres puntos sobre el capital invertido en las obras de mejora, descontándose las subvenciones públicas, sin que en ningún caso la elevación pueda exceder del 20% de la renta anual vigente al terminar las obras.
*Arrendamiento para uso distinto-
- Se estará a lo pactado.

- Se aplica el Art. 19 desde el comienzo del arrendamiento. Art. 30.2.
IV.      REPARACIÓN Y MEJORAS.
[La normativa es aplicable a arrendamiento de vivienda y a arrendamiento para usos distintos por la remisión del ART.30 a los arts. 21, 22 y 23.]
1. Obras del arrendador.


a) Conservación de la vivienda Artículo 21.1 y 2:
“1. El arrendador está obligado a realizar sin derecho a elevar por ello la renta, todas las reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya reparación se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dispuesto en los artículos 1.563 y 1.564 del Código Civil. 

La obligación de reparación tiene su límite en la destrucción de la vivienda por causa no imputable al arrendador. A este efecto, se estará a lo dispuesto en el artículo 28. 

2. Cuando la ejecución de una obra de conservación no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusión del arrendamiento, el arrendatario estará obligado a soportarla, aunque le sea muy molesta o durante ella se vea privado de una parte de la vivienda. 

Si la obra durase más de veinte días, habrá de disminuirse la renta en proporción a la parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea privado”. 



b) Obras de mejora (artículo 22):
“1. El arrendatario estará obligado a soportar la realización por el arrendador de obras de mejora cuya ejecución no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusión del arrendamiento. 

2. El arrendador que se proponga realizar una de tales obras deberá notificar por escrito al arrendatario, al menos con tres meses de antelación, su naturaleza, comienzo, duración y coste previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha notificación, el arrendatario podrá desistir del contrato, salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. El arrendamiento se extinguirá en el plazo de dos meses a contar desde el desistimiento, durante los cuales no podrán comenzar las obras. 

3. El arrendatario que soporte las obras tendrá derecho a una reducción de la renta en proporción a la parte de la vivienda de la que se vea privado por causa de aquéllas, así como a la indemnización de los gastos que las obras le obliguen a efectuar”. 

2) Obras del arrendatario.

a) Reparaciones urgentes y pequeñas reparaciones. Art.21.3 y 4:

“3.El arrendatario deberá poner en conocimiento del arrendador, en el plazo más breve posible, la necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de este artículo, a cuyos solos efectos deberá facilitar al arrendador la verificación directa, por sí mismo o por los técnicos que designe, del estado de la vivienda. En todo momento, y previa comunicación al arrendador, podrá realizar las que sean urgentes para evitar un daño inminente o una incomodidad grave, y exigir de inmediato su importe al arrendador. 

4. Las pequeñas reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda serán de cargo del arrendatario.” 
b) Otras obras:Art.23: .
“1. El arrendatario no podrá realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por escrito, obras que modifiquen la configuración de la vivienda o de los accesorios a que se refiere el apartado 2 del artículo 2, o que provoquen una disminución en la estabilidad o seguridad de la misma. 

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya autorizado la realización de las obras podrá exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario reponga las cosas al estado anterior o conservar la modificación efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnización alguna. 

Si las obras han provocado una disminución de la estabilidad de la edificación o de la seguridad de la vivienda o sus accesorios, el arrendador podrá exigir de inmediato del arrendatario la reposición de las cosas al estado anterior. “
c) Obras realizadas por arrendatario con minusvalía. Art. 24. 
“1.El arrendatario, previa notificación escrita al arrendador, podrá realizar en la vivienda las obras que sean necesarias para adecuar ésta a su condición de minusválido o a la de su cónyuge o de la persona con quien conviva de forma permanente en análoga relación de afectividad, con independencia de su orientación sexual, o a la de los familiares que con él convivan. 

2.El arrendatario estará obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda al estado anterior, si así lo exige el arrendador.” 
V-BREVE ESTUDIO DE LAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS DE LA LEY.

Tras la nueva LAU van a coexistir en el futuro, arrendamientos celebrados al amparo de la legislación anterior, por lo que se establece un régimen transitorio.

La nueva Ley dedica seis disposiciones al Derecho transitorio, de las cuales, la D.T. 5ª se limita a señalar que los arrendamientos de V.P.O. que subsistan a la entrada en vigor de la nueva Ley se seguirán rigiendo por la normativa que les viniera siendo aplicable; y la D.T. 6ª se refiere a cuestiones procesales.

Las que realmente interesan son las D.T. 1ª a 4ª, en cuanto determinan              verdaderamente el régimen aplicable a los distintos contratos de arrendamiento ya celebrados.

1) ARRENDAMIENTOS ANTERIORES AL 9 V 1985

En virtud de la tradicional distinción hay que diferenciar:


A) ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA (D.T. 2ª)


Los arrendamientos de vivienda se regirán por las disposiciones referentes al inquilinato de la Ley 1964, con algunas modificaciones.


1. DERECHOS DEL ARRENDATARIO.


1. Prorroga forzosa.

Sigue siendo de aplicación lo dispuesto a este respecto por en el T.R.L.A.U. de 1964.

En su Art 57, [se establecía que, vencido el contrato, éste se prorrogaría obligatoriamente para el arrendador y potestativamente para el arrendatario, aunque un tercero hubiese sucedido al arrendador en todos sus derechos y obligaciones.]
La prórroga tenía carácter indefinido, si bien se reconocían una serie de causas de excepción, transitoriamente vigentes, contenidas en su Art.62.

[1º. Cuando el arrendador necesite la vivienda para sí o para sus ascendientes o descendientes, con los requisitos legales.


2º. Cuando el arrendador proyecte el derribo de la finca.


3º. Cuando el inquilino ocupe dos o más viviendas en la misma población y todas no le sean necesarias.


4º. Cuando el inquilino hubiera tenido (en los seis meses anteriores a la                            demanda) otra vivienda a su disposición, como titular de un derecho real.]

2. Se aplicarán los ss. Arts de la nueva Ley: Art. 12 (sobre desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario), 15 (sobre separación, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario y 24 (sobre arrendatario con minusvalía).

3. Subrogación inter vivos y mortis causa.

- Se suprime totalmente la subrogación inter vivos (salvo los casos             excepcionales previstos en los artículo 12 y 15 de la nueva Ley, objeto de estudio en el tema siguiente) 

Al dejar de ser aplicable el artículo 24.1 de la L.A.U. de 1964, [esto es, se excluye la posibilidad de que el inquilino pueda subrogar en sus derechos y obligaciones como tal a determinados parientes que se enumeran en dicho artículo (para evitar fraudes, dicha prohibición entró en vigor el día siguiente de la publicación de la Ley en el Boletín Oficial del Estado)].

-Se suprime gradualmente la mortis-causa en los siguientes términos:


- Si al amparo de la LAU de 1964 ya ha habido las dos subrogaciones, se extingue el contrato al fallecer el segundo subrogado.


- Si no hubo al amparo de la ley anterior ninguna subrogación, caben dos subrogaciones a favor de las personas previstas en el nº 5 DT 2ª B): 


[1. El cónyuge no separado legalmente o de hecho


2. Su pareja de hecho los 2 años anteriores al fallecimiento, salvo              descendencia común, en cuyo caso no se exige tiempo de convivencia.


3. En defecto de los anteriores, los hijos del arrendatario que convivieran con él los 2 años antes al fallecimiento.


4. En defecto de todos ellos, los ascendientes del arrendatario que estuviesen a su cargo hubiesen convivido con él 3 años antes del fallecimiento.]

- Si al amparo de la legislación anterior se hizo una subrogación (inter-vivos o mortis-causa) pueden subrogarse las mismas personas con exclusión de los ascendientes.


[- El contrato se extingue a la muerte del último subrogado con determinadas excepciones, temporales respecto a los menores de 25 años, y totales respecto de los inválidos o ancianos.


- En ningún caso, el beneficiado de una subrogación puede renunciarla en beneficio de otro de ulterior grado (si hay concurrencia, rige el orden del artículo 16).]

4. Tanteo y retracto, 

[Aunque se mantienen en los casos de venta, cesión voluntaria y adjudicación por división de cosa común, cuando la comunidad haya surgido con                        posterioridad a la  celebración del contrato de arrendamiento y no proceda de herencia y legado],

No tendrán lugar en los supuestos de adjudicación por división de cosa                    común, cuando la comunidad haya surgido con anterioridad a la celebración del contrato o proceda de herencia o legado.


[- El artículo 51 de la Ley anterior impone al que haya adquirido por tanteo o                        retracto y a sus herederos o causahabientes, la obligación de no transmitir por                          actos inter vivos el objeto de la adquisición hasta que transcurran 2 años, salvo si                     hubieran venido a peor fortuna.]

2. DERECHOS DEL ARRENDADOR

1. Actualización de la renta. 

El régimen transitorio trata de desbloquear la situación de las rentas congeladas, estableciendo un sistema de revisión gradual para acercarlas a las de mercado; quedan exceptuados los arrendatarios de bajo nivel de renta, en cuyo caso el Gobierno arbitrará un mecanismo de compensación fiscal en favor de los arrendadores que se vean afectados por tal situación.

[Algunos autores, han planteado la posible inconstitucionalidad de esta solución, diciendo que la compensación no solo tendría que ser fiscal, sino en dinero en efectivo, pues los propietarios no tienen porque soportar los costes sociales. Contraría el Art. 14 CE.]

- El arrendador podrá ejercer la facultad de actualización previo                              requerimiento fehaciente al arrendatario, una vez cumplido un año de vigencia del contrato tras la entrada en vigor de la Ley. La actualización será anual,             acompañando certificado del Instituto Nacional de Estadística.
Esta actualización se producirá gradualmente en diez años(incrementándose la renta un 10 % cada año) o en cinco años (incrementándose cada año un 20%) según que la suma de los ingresos totales percibidos por el arrendatario y por las personas que convivan habitualmente en la vivienda arrendada no exceda o exceda de 5,5 veces el salario mínimo interprofesional.

Se prevén dos excepciones a la actualización: 1-por simple negativa del arrendatario, en cuyo caso el arrendamiento se extingue a los 8 años desde que el arrendador le hizo el requerimiento; 2-cuando los ingresos del arrendatario y las personas que convivan sean muy bajos (según una tabla que recoge la disposición transitoria). 

- A partir del año en que se alcance el 100% de la actualización, la renta se                     revisará anualmente, en defecto de pacto, conforme al IPC.


2. Se atribuye a los arrendadores una serie de beneficios en el Impuesto                   sobre el Patrimonio y la posibilidad de exigir al arrendatario el importe del Impuesto sobre bienes inmuebles, los gastos de conservación de la finca y el coste de los servicios y suministros de que disfrute la vivienda (cantidades asimiladas a la renta).


B) ARRENDAMIENTOS DE LOCAL DE NEGOCIOS (D.T. 3ª)


Se rigen también por la L 64 con las siguientes modificaciones:


1. DERECHOS DEL ARRENDATARIO: se le atribuyen los siguientes:


1. Se concede al arrendatario el derecho a continuar en el uso del local arrendado (al extinguirse el contrato) cuando el arrendador pretendiese celebrar (antes de un año desde la extinción) un nuevo contrato para el desarrollo, en el local, de una actividad idéntica o similar (que pudiera aprovecharse de la clientela), en las mismas condiciones que las ofrecidas al nuevo arrendatario.


· Si no lo ejercita, puede exigir una indemnización de una cuantía de 18             mensualidades de la renta vigente a la extinción del contrato.


2. Derecho de traspaso: [los arrendatarios de locales de negocios                               celebrados conforme a la legislación anterior o sus cónyuges subrogados (no el descendiente subrogado), tendrán derecho de traspaso ]en los términos previstos en el artículo 32 L.A.U. 64.[ El traspaso dará derecho a continuar en el arrendamiento por un periodo de 10 años; si se hubiese verificado antes de la aprobación de la nueva Ley, podrá durar un máximo de 20 años desde dicha aprobación, plazo que se incrementará en 5 años si el traspaso se ha producido en los 10 años anteriores a la entrada en vigor. ]

3. Prórroga legal


Para los locales comerciales (al contrario de lo que ocurre para las viviendas) no tendrá lugar la prórroga legal en los términos de la L 64.

       No obstante la prórroga se da en ciertas circunstancias. Distinguimos:

1. Contratos que están en situación de prórroga legal

A. Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera persona física se                        extinguirán por su jubilación o fallecimiento, salvo que se subrogue su cónyuge y continúe la misma actividad. En defecto de cónyuge o en caso de fallecimiento o jubilación el cónyuge, puede subrogarse un descendiente que continúe la actividad con el límite máximo de 20 años.


B. Si el arrendatario es una persona jurídica, hay que distinguir:


- Si desarrolla una actividad comercial, el contrato se extinguirá a los 20 años desde la entrada en vigor de la ley, salvo que el local tenga más de 2500 metros cuadrados, en cuyo caso se extinguirá a los 5 años.


- Si desarrolla otras actividades, el plazo de extinción varía de 5 a 20 años, según la cuota que pague de I.A.E.
[2. Contratos que no están en situación de prórroga legal.

Los contratos en los que, en la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, no haya transcurrido aún el plazo determinado pactado en el contrato, durarán el tiempo que reste para que dicho plazo se cumpla.


Cuando este periodo de tiempo sea inferior al que resultaría de aplicación según las reglas anteriores (de 5 o 20 años según los casos), el arrendatario podrá hacer durar el arriendo el plazo que resulte de la aplicación de dichas reglas.


3. Si a la finalización de estos plazos el arrendatario continuara disfrutando del inmueble, se entenderá que hay tácita reconducción, conforme al artículo 1566 del Código Civil.

 En este caso el arrendamiento renovado se regirá por las normas de la nueva Ley relativas a los arrendamientos para uso distinto del de vivienda.]

4. Tanteo y retracto. Se mantienen estos derechos a favor del arrendatario con la limitación que para estos derechos se establece en el arrendamiento de viviendas.


2. DERECHOS DEL ARRENDADOR: se le atribuyen los siguientes:


1º Actualización de la renta: se prevé su revisión del mismo modo que en el caso de vivienda, pero en plazos más cortos, graduándose éstos según el                                 arrendatario sea persona física o jurídica y, por tanto, según la duración del contrato y no según sus ingresos. 

Si el arrendatario se opone a la actualización de la renta y lo comunica fehacientemente al arrendatario, el contrato se extinguirá a los 5 años de entrada en vigor de la Ley.


2º Los mismos derechos que se atribuyen al arrendador de vivienda la D.T. 2ª [(beneficios en el Impuesto sobre el Patrimonio, en el Impuesto sobre bienes inmuebles, en los gastos de conservación de la finca y en el coste de los servicios y suministros de que disfrute el local...)].

C) CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO ASIMILADOS. Se regulan en  D.T. 4ª


[Son aquéllos en los que el arrendatario es el Estado, Comunidades                              Autónomas, Municipios, Iglesia o entidades sin ánimo de lucro. 

Se rigen por la L.A.U. de 1964, con las siguientes modificaciones.


1. Asimilados a vivienda: rige DT. 3ª (Régimen de los ctos de Ato de local de negocios)


2. Asimilados a local de negocio DT 3ª]
B. ARRENDAMIENTOS POSTERIORES AL 9 V 1985 (DT 1ª). [Se parte de la premisa de que se han pactado al amparo de la autonomía de la voluntad.]

Se rigen por el TRLAU de 1964 y por el Art. 9 del RDL 2/1985, por lo que no hay prórroga forzosa, siendo su duración la pactada, con las siguientes salvedades:


- ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA

1. La tácita reconducción del artículo 1566, lo será por plazo de tres años, sin perjuicio de la facultad de no renovación prevista en el artículo 9 de la nueva ley, rigiéndose el contrato renovado por los preceptos de la misma, relativos a arrendamiento de vivienda.


2. Es aplicable lo dispuesto en la DT 2ª 2 y 3:


- Artículo 12, 15 y 24 de la nueva Ley (DT 2ª 2)
- No se aplica el art. 24.1 de la L.A.U. de 1964 (DE 2ª 3). Subrogación IV


3. Se restringen los derechos de tanteo y retracto con la limitación contenida en la DTrans.2ª [en caso de división de cosa común, en los términos vistos para los arrendamientos de vivienda anteriores al 9 V 1985].

          ARRENDAMIENTOS DE LOCAL Y ASIMILADOS AL INQUILINATO Y AL LOCAL DE NEGOCIOS.

La única particularidad radica en que en caso de tácita reconducción en los términos del Art. 1566 CC el arrendamiento renovado se rige por las normas de la nueva LAU relativas a arrendamientos para uso distinto del de vivienda.

-----------------------------------------------------------------------------------------------------
VI.PARA TERMINAR CON EL TEMA, HAY QUE HACER UNA BREVE REFERENCIA AL DERECHO DE RETORNO ARRENDATICIO.
· 
 Se regula en la Disposición adicional octava de la LAU.: 

“El derecho de retorno regulado en la disposición adicional cuarta 3ª del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, aprobado por el Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, se regirá por lo previsto en esta disposición y, en su defecto, por las normas del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964. 

Cuando en las actuaciones urbanísticas aisladas no expropiatorias exigidas por el planeamiento urbanístico, fuera necesario proceder a la demolición total o a la rehabilitación integral con conservación de fachada o de estructura de un edificio, en el que existan viviendas urbanas arrendadas sea cualquiera la fecha del arrendamiento, el arrendatario tendrá derecho a que el arrendador de la citada finca le proporcione una nueva vivienda de una superficie no inferior al 50 por 100 de la anterior, siempre que tenga al menos 90 metros cuadrados, o no inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha superficie, de características análogas a aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o en el entorno del edificio demolido o rehabilitado”.

-Su ejercicio se regula en los Artículos 78 y siguientes de la LAU d 1964.
-Constancia registral. Art. 15 RH: los inquilinos y arrendatarios que tengan derecho de retorno podrán hacerlo constar en el RP por nota al margen de la inscripción de dominio de la finca que se reedifique.

          Sin esta constancia, no perjudicará a terceros adquirentes el dcho- de retorno.


Para extender esta nota bastará la solicitud del interesado, acompañada del contrato de inquilinato o arriendo y el título contractual, judicial o administrativo del que resulte el derecho de retorno.

Las notas se cancelarán por caducidad transcurridos 5 años desde su fecha.

Nota: En Breve idea del régimen transitorio de la Ley, he marcado con azul lo que no es esencial decir, a mi parecer. El tema ya es muy extenso.
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