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INTRODUCCIÓN



    




    La entrada en vigor, desde el 1 de enero de 1995, de la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos ha supuesto una variación sustancial del régimen legal aplicable al alquiler de viviendas y locales de negocio. Variación importante respecto al sistema establecido, en 1985, por la llamada Ley Boyer. Pero, sobre todo, transformación total del contemplado por las leyes anteriores, de 1956 y 1964.




    La finalidad de este libro es comentar las disposiciones vigentes en la actualidad, de forma sencilla, para que sirva de orientación a los lectores, quizá ignorantes de la amplitud de la reforma. Y, también, confundidos por los comentarios oídos y leídos, durante los años en que la ley se ha ido elaborando, hasta su aprobación final. Anteproyectos de ley, enmiendas de los distintos grupos políticos en el Congreso y el Senado, debates parlamentarios, críticas de los colectivos afectados, propuestas alternativas, comentarios de juristas prestigiosos.




    Pero, en definitiva, una vez aprobada la ley, mucha gente sigue teniendo serias dudas al respecto. ¿Tienen estos contratos una duración mínima? ¿Continúan existiendo las prórrogas? ¿Siguen pudiendo subrogarse los parientes próximos? ¿Es posible el traspaso de locales?




    En este libro pretendemos dar respuesta a esas y otras preguntas que suelen formularse las personas interesadas en el tema. Y, sobre todo, aquellas que vayan a participar en uno de tales contratos próximamente, sea como arrendadores o como arrendatarios. A unos y a otros están dedicadas las páginas que siguen, con la intención de aclarar las dudas que la ley pueda plantearles, y de aconsejarles, sobre las cuestiones que puedan afectarles en mayor medida, al redactar el contrato. Y todo ello, aparece redactado en un lenguaje claro y comprensible, evitando tecnicismos legales innecesarios (o explicando su concepto cuando no sea posible omitirlos) de forma que pueda ser entendido por cualquier persona, aunque no posea ningún conocimiento sobre la terminología jurídica.




    También con la idea de facilitar su lectura, el libro se ha dividido en una serie de partes, independientes entre sí. Una primera, dedicada a explicar lo que es un contrato de arrendamiento, en general, y las normas reguladoras de los de fincas urbanas. Y, las siguientes, específicamente, a los de vivienda, a los de fincas destinadas a otros usos, y a la adquisición preferente, el subarriendo y la cesión del contrato. De esa forma, el lector puede consultar directamente aquellos temas que más le afecten o le interesen en cada ocasión.




    Además, se han incluido numerosos modelos que pueden servir de base para redactar contratos de alquiler de viviendas (permanentes o temporales, amuebladas o no) locales de negocio, con o sin instalaciones incluidas, cláusulas especiales, notificaciones de subrogaciones, traspasos, aumentos de renta, etétera, para que sirvan de ayuda a quienes deban redactarlas, o participar en su negociación. Cosa que, por lo demás, puede hacer fácilmente cualquier persona debidamente informada, pues no revisten ninguna dificultad especial.




    Y, por último, la novedad de las normas aplicables a los contratos que se celebren en el futuro, no nos ha hecho olvidar los realizados en el pasado. Es decir, los miles de contratos de alquiler de viviendas y locales que, celebrados antes del 1 de enero de 1995, siguen en vigor en la actualidad. La nueva ley también ha variado, y de forma importante, su régimen legal. Y muchos arrendadores y arrendatarios afectados, se preguntan en qué medida han sido modificados sus derechos y sus obligaciones en cuanto a continuidad del contrato, posibilidades de actualizar la renta, subrogaciones, traspasos, etc. Todas esas cuestiones, que afectan fundamentalmente a los legítimos intereses de unos y otros, son analizadas detenidamente en la última parte del libro. Se han agrupado en dos capítulos diferentes: uno dedicado a los contratos de arrendamiento de viviendas, y otro a los de locales de negocio, ambos celebrados antes de que entrara en vigor la LAU actual.




    Nuestro sincero deseo es que, las páginas que siguen, sean de la mayor utilidad para todos nuestros lectores. Tanto a los que pretendan celebrar algún contrato de arrendamiento de fincas urbanas de los que comentamos, o se vean afectados por las normas legales que los regulan, como, simplemente, a los que pretendan satisfacer su curiosidad sobre este tema.


  




  

    

      
PRIMERA PARTE


      ARRENDAMIENTOS URBANOS



    




    
CAPÍTULO I


    LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO




    
¿Qué es un contrato?




    Algunas personas asocian la idea de contrato a la de un documento en el que, mediante unos formulismos (que parecen solemnes y anticuados), se menciona a dos personas como las partes y, a continuación, se redactan una serie de cláusulas y condiciones poco comprensibles para la mayoría, por lo que deben ser leídas con suma atención o, mejor aún, consultar con un abogado antes de firmarlo, para no ser engañados.




    En realidad, suele confundirse lo que es el contrato en sí, con el documento en que este se formaliza. Pero, este documento, no existe en la inmensa mayoría de los contratos. Quizá, muchos se extrañen si se les dice que, cada día, cuando realizan la compra diaria, piden un café en un bar, adquieren su billete de autobús, etc., o introducen sus monedas en una máquina expendedora de tabaco, o recreativa, están realizando otros tantos contratos. Son contratos de compraventa, de servicios, de transporte, de juego, y tantos otros que se efectúan por millares, a diario, sin que la mayoría piense que está participando (que es «parte») de contrato alguno. Y es así, porque en ninguno de ellos se firma ningún documento. Pero son contratos. Tan contratos como el que se suscribe para comprar una vivienda, o para constituir una sociedad anónima pero, a diferencia de estos, se celebran de palabra, verbalmente, no por escrito.
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