ARRENDAMIENT




”Nota previa: analisis de los regimenes

juridicos vigentes a partir de la LAU
29/1994 . de 24 de noviembre.




= LEY 29/1994, DE 24 DE NOVIEMBRE, DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

Entrada en vigor: 1 de enero 1995.

Caracteristicas:

= a) Locales: Arrendamientos para uso distinto del de vivienda
(arrendamientos de temporada)

= b) Mantenimiento de la supresion de la prérroga forzosa.

= ) Proteccion privilegiada del arrendatario.



LEY 4/2013, DE 4 DE JUNIO, DE MEDIDAS DE
FELXIBILIZACION Y FOMENTO DEL MERCADO DEL ALQUILER
DE VIVIENDAS.

Fecha de entrada en vigor: 6 de junio de 2013.
Caracteristicas:

a) Reduccion del plazo de prorroga legal obligatoria del
contrato y de la prérroga legal tacita.

b) Posibilidad de recuperacion por causa de necesidad sin
necesidad de pacto.

c) Ampliacion de la facultad de desistimiento para el
arrendatario.

d) Desparicion de la protecciéon privilegiada del
arrendatario.




= REAL DECRETO LEY 21/2018, DE 14 DE DICIEMBRE, DE
MEDIDAS URGENTES EN MATERIA DE VIVIENDA'Y
ALQUILER.

= Entrada en vigor: 19 de diciembre 2018.

= No convalidacion: 22 de enero de 2019.




= REAL DECRETO LEY 7/2019, DE 1 MARZO, DE MEDIDAS
URGENTES EN MATERIA DE VIVIENDA'Y ALQUILER.

= Entrada en vigor: 6 de marzo de 2019.

= Vigente en la actualidad (convalidado el 3 de abril de 2019)

= Caracteristicas:

a) Ampliacion del plazo de prorroga legal obligatoria del contrato de
la prérroga legal tacita.

b) Distincion en cuento a plazo segun el arrendador sea una persona
fisica o una persona juridica.

Facultad de recuperacion por causa de necesidad solo a favor de
personas fisicas y exigencia de pacto expreso al respecto.

Limitacion de las garantias.

Nueva proteccion privilegiada del arrendatario.




AMBITO DE
APLICACION DE LA




ARRENDAMIENTOS INCLUIDOS
1. Arrendamiento de vivienda:
-Edificacion habitable.

-Vivienda habitual.

-Accesorios.

2. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

ARRENDAMIENTOS EXCLUIDOS
-Art. 5 LAU

3. ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDAS SUNTUARIAS.

.ﬁ’wfi;%?%\




DURACION
DEL
CONTRATO




= PLAZO MINIMO:

= -Ausencia de plazo: 1 ano.

= Duracidon convencional:

= Prorroga legal obligatoria: Art. 9.1 LAU:
= LAU 1994: 5 aros.
Reforma 4/2013: 3 afos.
RDL 21/2018: 5 o 7 afos.
RDL 9/2019: 5 o 7 ainos.




= Prorroga legal tacita (art.10):
= LAU 1994: 3 afos.
Reforma 4/2013: 1 anos.
RDL 21/2018: 3 afios.
RDL 7/2019: 3 aios.

= Tacita reconduccion: 1566 y 1581 CCE.




= Recuperacion de la vivienda arrendada por causa de necesidad
(art.9.3):

= Presupuestos. Diferencias entre la LAU 1994, reforma 4/2013,
RDL 21/2018 y RDL 7/2019.

Legitimacion.
Plazo preaviso.

Requisitos posteriores.




Desistimiento (art.11):

= Preaviso.

= |ndemnizacion.

= Art. 9/Art. 10/Art. 11, ¢7?




RESOLUCION
DEL DERECHO
. DEL

ARRENDADOR




PROTECCION PRIVILEGIADA DEL ARRENDATARIO bajo la
vigencia de la LAU 1994 y del RDL 7/2019 (art.13 LAU).

Situacion bajo la vigencia del RDL 21/2018.

La regla “venta quita renta” al amparo de la reforma 4/2013.
Distincion segun el arrendamiento esté o no inscrito en el
Registro de la Propiedad.

S AR R e
e I EEI G

N

I




ENAJENACION DE LA
VIVIENDA ARRENDADA




PROTECCION PRIVILEGIADA DEL ARRENDATARIO bajo la
vigencia de la LAU 1994 y del RDL 7/2019 (art.14 LAU).

Situacion bajo la vigencia del RDL 21/2018.

La regla “venta quita renta” al amparo de la reforma 4/2013.
Distincion segun el arrendamiento esté o no inscrito en el

Registro de la Propiedad. ﬁ
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SEPARACION,
DIVORCIO O
NULIDAD DEL
MATRIMONIO DEL

ARRENDATARIO




- CONSECUENCIAS (art. 15 LAU).




MUERTE DEL
ARRENDATARIO:
SUBROGACION




= ART. 16 LAU:

= Personas con derecho a subrogarse.

= Preferencias.
= Procedimiento.

= Renuncia.




" LARENTA.
GASTOS
GENERALES Y
SERVICIOS




= LARENTA: ART.18 LAU
= Determinacion.

= Actualizacion. Modificaciones introducidas por el RDL 7/2019.

= Elevacion por mejoras: Art. 19 LAU.

= GASTOS GENERALES Y SERVICIOS INDIVIDUALES: ART. 20
LAU. Requisitos del pacto
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~ OBRAS
ARTICULOS 21
A 23 LAU




= OBRAS
= Ordinarias.
Necesarias.
De mejora. Opciones para el arrendatario.
Obras a cargo del arrendatario.

Obras prohibidas y permitidas.

Arrendatarios con discapacidad. ‘
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DERECHOS DE
ADQUISICION
PREFERENTE:

ART. 25 LAU




= DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE: ART. 25 LAU.
Ambito.

Objeto.

Ejercicio. Plazos.
Art. 25.7 LAU.

Renuncia.




SUSPENSION,
, RESOLUCION'Y

EXTINCION:
ARTICULOS 26
A 28 LAU




= SUSPENSION: ART. 26 LAU. Concepto de inhabitibilidad.

= RESOLUCION: ART. 27 LAU. Incumplimiento de obligaciones.

= Causas de resolucion para el arrendador.

= Causas de resolucion para el arrendatario.




" DISPOSICIONES
COMUNES:




= FIANZA: ART. 36 LAU
= Formalizacion.
= Contenido.
= Actualizacion.
= Restitucion.

= Dep0sito.

= OTRAS GARANTIAS: limitaciones tras la reforma RDL 7/2019.




FORMALIZACION CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: ART.




REGIMEN
TRANSITORIO




ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA:

Anteriores al 9 de mayo de 1985 (Disposicion Transitoria
Segunda LAU 29/1994):

Derechos econémicos para el arrendador.

Limitacion de las subrogaciones mortis causa.

Posteriores al 9 de mayo de 1985 y anteriores al 1 de enero de
LAU 29/1994).




ARRENDAMIENTOS DE LOCAL:

Anteriores al 9 de mayo de 1985 (Disposicion Transitoria Tercera
LAU 29/1994).

Posteriores al 9 de mayo de 1985 y anteriores al 1 de enero de 1995
(Disposiciéon Transitoria Primera LAU 29/1994).




=JUICIO DE

DESAHUCIO POR
FALTA DE PAGO




REQUERIMIENTO DE PAGO (ART. 22.4 LEC)

DEMANDA

DECRETO DE ADMISION Y REQUERIMIENTO AL DEUDOR.

SUSPENSION DEL PROCESO.
ESCRITO DE OPOSICION.
CELEBRACION DE LA VISTA.
SENTENCIA.

LANZAMIENTO.




