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1. INTRODUCCION

La reciente ley francesa nim. 89-462 de 6 de julio de 1989, “tendant
a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi nim.
86-1290 du 23 décembre 1986”, ha venido a acrecentar el ya complejo
entramado normativo del pais vecino en materia de arrendamientos ur-
banos. En efecto, la superposicién de normas provenientes de cuerpos
legislativos distintos explica que en este momento coexistan aiin inmue-
bles sometidos al régimen estrictamente liberal del Code civil (arts.
1714-1751 y 1752-1762), con otros que se rigen por la ley de 1 de sep-
tiembre de 1948. No obstante ambos textos legales, Code y ley de 1948,
reglamentan un ndmero residual de relaciones arrendaticias urbanas
puesto que la mayor parte de la que estan hoy vigentes caen dentro del
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ambito de aplicacion de los tres cuerpos legislativos que se han venido
sucediendo en el curso de la dltima década; en primer lugar, la ley de
22 de junio de 1982, conocida como la ley Quilliot de clara inspiracion
proteccionista (proteccion, sobre todo, del inquilino) y con normas de
cardcter coercitivo; en segundo término, la ley de 23 de diciembre de
1986, llamada ley Méhaigneire, que derogd la precedente en su practica
totalidad, de indole mucho mas liberal, aunque sin suponer, ni mucho
menos, el retorno al sistema codificado; por fin, la ley de 6 de julio de
1989, que constituye el tema central de este comentario y que, si bien
se presenta como una simple modificacion de la ley Méhaigneire, signi-
fica mas bien un retorno al sistema de la ley Quilliot (1).

2. RASGOS GENERALES DE LA NUEVA LEY

2.1. Principios inspiradores

La nueva ley se estructura en dos Titulos, el primero de los cuales,
bajo la denominacion general “De las relaciones entre arrendadores y
arrendatarios”, consta de tres capitulos rubricados, respectivamente,
“Disposiciones generales”, “De la duracién del contrato de arrenda-
miento” y “De las rentas y de las cargas”. En su presentacién formal
este Titulo I es un calco exacto de los tres primeros capitulos del Titulo
I de la ley Méhaignerie, que al igual que el capitulo IV de ésta, son de-
rogados por la ley de 1989. El Titulo II de la nueva ley contiene una se-
rie de “Disposiciones diversas” la mayor parte destinadas a dar una nue-
va redaccién a algunos articulos de la ley precedente o a incluir otros
nuevos en ella. ,

Sin embargo, bajo esa aparente semejanza, los textos de 1986 y 1989
difieren sustancialmente entre si en su naturaleza y fines, hasta el punto
de que mientras la ley Méhaignerie optaba claramente por un sistema
de corte liberal que, con algunas correcciones, dejaba que la relacion
arrendaticia se regulase por las leyes del mercado (2), la nueva ley de

(1) En este sentido se pronuncia la totalidad de comentaristas de la nueva ley; vid.
G. Bri¢re de I'Isle, “Quelques réflexions sur la loi nim. 89-462 du 6. juiliet. 1989”, Rev.
droit immob., 11 (3), juill, sept, 1989, pp. 277-289; J. Derruppé, Locations et loyers. Baux
d’habitation. Baux professionnels. Baux commerciaux. Paris, 1990, p. 3; J. L. Aubert/Ph.
Bihr, La location d’habitation. Loi du 6 juillet 1989, Paris, 1990, pp. 5-6. Como una modi-
ficacién aunque profunda, de la ley de 1986 la presentan MM. P. de Belot/J.M.Legrand,
“Commentaire de la loi du 6 juillet 1989”, Gaz. Pal, 1989 (2.* sem.), pp. 510-548, espec.
p. 511. Como un compromiso entre los textos de 1982 y 1986 la recibe F. Warembourg-
Auque, “Rapports locatifs: L'équilibre introuvable. Commentaire de la loi ndm. 89-462
du 6 juillet 1989”, J.C.P, 1, 1989, nim. 3421.

(2) J. L. Aubert seiiala que la ley de 23 de diciembre de 1986 fue adoptada en el cua-
dro més general de un plan de lucha contra la crisis del sector de la edificacién que in-
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1989 implica una vuelta a los mecanismos dirigistas que en 1982 habia
instaurado la ley Quilliot, a través de la regulacion estrictamente impe-
rativa de las relaciones entre los arrendadores y los arrendatarios (3).
Esta “vuelta al dirigismo” se manifiesta especialmente en los dos temas
que van a ser objeto sustancial del presente comentario: la duracion del
contrato (restableciendo el derecho del arrendatario a prorrogarlo a su
voluntad, con escasas excepciones) y la renta (limitando fuertemente la
libertad contractual a la hora de fijarla).

Traza significativa del retorno a la ley Quilliot es el art. 1 de la nue-
va ley, repeticion casi mimética del mismo articulo de la ley de 1982, en
el que de manera solemne se proclama “le droit au logement” como de-
recho fundamental que ha de ser ejercido en el marco legal. La ley Qui-
lliot afirmaba el caracter fundamental de “le droit a Uhabitat” lo cual, al
decir de algin autor, no era muy exacto, pues el derecho al habitat lo
disfrutan incluso quienes viven bajo un puente o bajo las estrellas (4).
La férmula del art. 1 de la ley de 1982 que ahora se retoma ha sido abun-
damentemente comentada por la doctrina francesa y calificada, entre
otras cosas, de meramente “filoséfica” (5), o de simple “afirmacién en-
cantadora” vacfa de contenido (6).

Por su parte, el art. 2 de la ley de 1989 comienza declarando que to-
das las disposiciones de su Titulo I son de orden piblico, declaracién
que nada innova, puesto que viene repitiéndose desde mitad de siglo en
todos los textos especiales dedicados a la materia arrendaticia. La doc-
trina gala pone de manifiesto que la nocion de orden publico es esen-
cialmente ambigua, que la misma puede hacer alusion a situaciones de
muy distinta naturaleza y que, ademads, es susceptible de graduacidn se-
gln el tipo de sancién que su infraccién lleve aparejada. Con referencia
al art. 2 de la nueva ley se ha dicho que se trata de un orden piblico de
segundo grado u “orden piblico econdmico”, destinado a la proteccion
e ciertas personas (sobre todo, los arrendatarios) cuya violacién implica
una sancién de caracter meramente civil que en gran nimero de casos,

clufa medidas de naturaleza fiscal y financiera destinadas a favorecer la inversién inmo-
biliaria (“Le droit transitoire substantiel applicable aux contrats en cours dans la loi Mé-
haignerie”, A.L.D., 1987, pp. 77-88).

(3) MM. Ph. de Belot/J. Legrand, “Commentaire de la loi Quilliot”, Gaz. Pal., 1982,
(2" sem.), pp. 397-433.

(4) MM. Jestaz et Gode, Rev. trim. dr. civ.,, 1982, pp. 801-808.

(5) MM. Ph. de Belot/J. Legrand, “Commentaire de la loi Quilliot”, loc. cit.,, p. 397.

(6) G. Bri¢re de L'Isle, loc. cit, p. 280; MM. Ph de Belot/J.M. Legrand, “Commen-
taire... 19897, loc, cit., p. 512. El art. 1 de la nueva ley reza exactamente asi: “Le droit au
logement est un droit fondamental; il s'exerce dans le cadre des lois qui le régissent.

L'exercice de ce droit implique la liberté de choix pour toute personne de son mode d’ha-
bitation grice au maintien et au développement d’un secteur locatif et d’un secteur d’acces-
sion a proprieté ouverts & toutes les catégories sociales.

Les droits et obligations réciproques des bailleurs et des locastaires doivent étre équilibrés
dans leurs relations individuelles comme dans leurs relationis collectives”.
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aunque no siempre, es la nulidad relativa del acto contrario a €1 (7).

2.2. Ambito de aplicacién

El art. 2, trasunto del de la ley de 1986, disefia en sus lineas gene-
rales en dmbito de aplicacion de la nueva ley. Segin el parrafo primero
del mencionado precepto esta ley se aplica a tres categorias de inmue-
bles urbanos:

a) En primer lugar, los dedicados a vivienda principal (locaux a usa-
ge d’habitation principale), 1o cual excluye de su normativa las llamadas
residencias “secundarias”, excluidas también para la ley Quilliot por la
Court de Cassation y que, en su caso, se regiran por el Code civil o por
la ley de 1948. La decision sobre cudndo una vivienda tiene carécter prin-
cipal y cudndo meramente secundario puede plantear algunos proble-
mas interpretativos que la doctrina no resuelve de modo uniforme (8).

b) En segundo lugar, los inmuebles dedicados a uso mixto, profe-
sional y de habitacién principal, excluyéndose asi los destinados a uso
exclusivamente profesional. Se considera dedicada al uso mixto la vi-
vienda en la que, alguna de sus habitaciones se destina al ejercicio de
una profesion que no sea de naturaleza comercial (9). No existe ningu-
na norma en la que se establezca la proporcién que debe haber entre
la parte afectada a la vivienda y la parte destinada al ejercicio profesio-
nal, aunque parece que ésta ha de ser accesoria respecto de aquélla y
que la vivienda que sirve de soporte a la actividad profesional debe ser
precisamente la del titular del contrato de arrendamiento (10). A pesar
de que, como hemos sefialado, los locales destinados al uso puramente
profesional no entran dentro del ambito de aplicacion de la nueva ley,
ésta contiene una norma imperativa (art. 36) dirigida a insertarse en el
texto de la ley Méhaignerie segiin la cual el contrato de arrendamiento
de un local afectado a un uso exclusivamente profesional debe concer-
tarse por una duracién minima de seis afios y por escrito.

(7) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, “Commentaire... 1989, loc. cit., p. 512; J. Derrup-
pé, op. cit. p. 7; Sobre la nocién de “orden publico de proteccién”, J. Ghestin, Traité de
Droit civil. Les obligations. Le contrat: formation, 2." ed., Parfs, 1988, pp. 84 ss.

(8) Para MM. Ph. Belot/J. M. Legrand se puede acudir a la idea de domicilio del Co-
doe civil (“Commentaire... 1989”, loc, cit, p. 513); para J. L. Aubert/Ph. Bihr, la férmula
legal solo significa que la ley se aplicara tinicamente a los inmuebles que sirven efectiva-
mente de sede a los aspectos esenciales de la vida del arrendatario, lo cual puede derivar
incluso en que una persona tenga en régimen de alquiler varios inmuebles que, reunidos,
constituyen “son logement” (op. cit., pp. 14-15).

(9) Definicién de J. P. Cordelier, parafraseando el art. L. 637.7 del Code de la cons-
truction et de I'habitation [“Les locaux professionnels. Un mauvais coup”, Gaz. Pal., 1989,
(2. sem.)], pp. 602-611, espec. p. 603.

(10). J. P. Cordelier, “Les locaux professionnels...”, loc. cit, p. 604; MM. Ph Be-
lot/J.M. Legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit, p. 512; P. Derruppé, op. cit, p. 1.
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c¢) En tercer lugar, caen dentro del 4mbito de aplicacion de la nue-
va ley los garages, lugares de estacionamiento, jardines y otros locales
arrendados accesoriamente al inmueble principal por el mismo arren-
dador. La ley de 6 de julio de 1989 repite asi la formula de sus prece-
dentes de 1982 y 1986. A pesar de que existen antecedentes jurispru-
denciales contrarios (11), la doctrina estima que los locales del tipo de
los mencionados (la lista no debe considerarse exhaustiva) pueden ser
objeto de un contrato de arrendamiento distinto del principal, siendo su-
ficiente con que éste segundo contrato pueda ser calificado de acceso-
rio respecto del primero y que ambos contratos sean concertados por el
mismo arrendador (12).

Aparte de las viviendas “secundarias”, excluidas implicitamente en
el art. 2.1, el art. 2.2 de la ley de 1989 excluye de forma expresasu apli-
cacién a cuatro grupos de inmuebles:

a) Las viviendas amuebladas, éstas ya quedaban al margen de la ley
M¢€haignerie, quizds bajo la consideracion de que, por naturaleza, el
arrendamiento de este tipo de inmuebles no presenta gran estabilidad.
Como quiera que sea, la exclusion ahora aludida puede ser, segiin pone
de relieve la doctrina, fuente de un facil fraude a la ley en la medida en
que para respetar la literalidad de la norma y excluir la aplicacién de la
ley basta con que el arrendador coloque en el apartamento en cuestion
uno o varios muebles de escaso valor; con el fin de evitar este injusto
resultado, los autores franceses estiman que para considerar amueblada
una vivienda no es suficiente con la existencia de un mueble cualquiera,
sino que es precisa la inclusion de todo €l mobiliario imprescindible para
la vida cotidiana (13).

b) Como ocurria en 1986, se excluyen también los llamados “loge-
ments-foyer”, esto es, las viviendas especificamente destinadas a institu-
ciones sociales y, en particular, a las familias de trabajadores emigran-
tes. En buena medida este tipo de inmuebles se rigen por la ley nim.
75-535 de 30 de junio de 1975, aunque parece que existen proyectos para
su modificacién inmediata.

¢) En una linea continuista que arranca de 1948, quedan también
excluidas las viviendas atribuidas y arrendadas por razén del ejercicio
de una funcién (normalmente piiblica) o por la ocupacién de un em-
pleo, férmula ésta que excluye de la nueva ley el arrendamiento cele-
brado por un empresario con el fin de poner los inmuebles arrendados
a disposicién de sus trabajadores.

d) Por ultimo, se excluyen del dmbito de la ley de 1989 los arren-

(11) Cour de Poitiers, 9. 10. 1985, D. 1986. 434.

(12) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit. p. 513; P. Derrup-
pé, op. cit,, p. 8.

(13) J. L. Aubert/Ph. Bihr, op. cit. p. 17; P. Derruppé, op. cit, p. 8.
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damientos de temporada (“locations saisonniéres”), objeto de una nor-
mativa especial (14).

2.3. Entrada en vigor y régimen transitorio

Publicada en el Journal officiel de 8 de julio, la ley de 6 de julio de
1989 entré en vigor segin la regla general del art. 1 del Code civil, apli-
candose en su integridad a todos los contratos celebrados con posterio-
ridad a esa fecha. Respecto de los contratos anteriores entonces vigen-
tes, la nueva ley incluye una regla aparentemente clara segin la cual
“Hasta su término, los contratos de arrendamiento en curso a la fecha
de publicacién de la presente ley contintian sometidos a las disposicio-
ne que le eran aplicables” (art. 25.1I), disposicién ésta que se halla fuer-
temente limitada por la frase siguiente del mismo art. 25.I en la que se
dice “...Sin embargo, las disposiciones de los dos tltimos parrafos del
art. 10 y los art. 15, 17, 18, 19 y 24 se aplican a estos ccntratos desde la
publicacién de la presente ley”. Esta tiltima mencién reduce notable-
mente el principio general explicito de irretroactividad de la ley la cual,
si bien no alterard los efectos ya producidos por los contratos en curso,
si influird en los efectos futuros en virtud de la aplicacién inmediata de
los arts. resefiados en el 25.11, y que son precisamente los mas impor-
tantes y novedosos de la nueva ley (art. 10.2 y 3, tdcita reconduccién y
renovacién del contrato; art. 15 negativa de renovacion y resolucion, art.
17, 18 y 19 fijacién de la renta y art. 24 cldusula resolutoria).

Por otra parte, a tenor de los restantes pérrafos del art. 25, las re-
soluciones notificadas por el propietario y las ofertas de renovacidn del
contrato de los contratos celebrados con posterioridad al 23.12.1986 y
sometidos a la ley Méhaignerie son declarados nulos y sin efecto (15).

3. FORMACION DEL CONTRATO. NECESIDAD DE
CONTRATO ESCRITO. DOCUMENTOS ANEXOS Y
COMPLEMENTARIOS. CLAUSULAS PROHIBIDAS

El art. 3 de la ley de 6 de julio de 1989 comienza precisando que el
contrato de arrendamiento a ella sometido debe ser celebrado por es-
crito. Sin embargo, la doctrina discrepa a la hora de determinar la san-
cién que se liga al incumplimiento de este requisito formal. Segin al-
gunos autores, al igual que ocurria con la misma exigencia de la leyes
de 1982 y 1986, no parece que la ausencia del mentado requisito de for-

(14) MM. Ph. Belot/J.M. legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit.,, p. 514.

(15) Un estudio completo del régimen transitorio de la nueva ley, J. P. Cordelier,
“Les dispositions transitoires de la loi du 6 juillet, 1989”, Rev. droit. immob., 11 (3), jull.
sept., 1989, pp. 291-305.
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ma pueda entrafiar la nulidad del correspondiente contrato puesto que,
como se especifica en el iltimo pérrafo del propio art. 3, “cada parte
puede exigir, en cualquier momento, de la otra que se otorgue el con-
trato conforme a las disposiciones del presente articulo” (16). Por el con-
trario, para otro sector doctrinal, la falta de la constancia escrita acarrea
la nulidad del contrato, solucién que se desprende del peniiltimo parra-
fo del art. 3 cuando seiala que “el arrendador no se puede prevaler de
la violacion de las disposiciones del presente articulo”; este pérrafo de-
muestra también que la accién de nulidad estd reservada dnicamente al
arrendatario, tratindose as{ de un supuesto de nulidad relativa (17).

Siguiendo literalmente sus dos precedentes inmediatos, la ley de
1989 especifica que el documento en el que se plasma el contrato debe
tener como contenido minimo las siguientes menciones: la fecha del co-
mienzo del contrato y su duracién, las caracteristicas y el destino de la
cosa arrendada, la designacidn de los locales y el equipamiento de uso
privativo de los que el arrendatario disfrute en exclusiva y, en su caso,
la enumeracion de las partes, equipamientos y accesorios del inmueble
que son objeto de uso comin, la cuantia de la renta, sus modalidades
de pago y sus reglas de revision; por dltimo y en caso de estar previsto,
el montante del depdsito de garantfa regulado en el art. 22.

Al lado del documento principal donde se contiene el contrato, el
art. 3 prevé la existencia de una serie de documentos anexos. Estos son:

a) El inventario (“état des lieux”); en el mismo precepto se especi-
fica que ante la falta de inventario la presuncion establecida por el art.
1731 del Code civil no puede ser invocada por la parte que puso obsta-
culos para la realizacion de dicho inventario.

b) Retomando una exigencia de la ley Quilliot, abandonada por la
ley Méhaignerie, el art. 3 prevé que durante el primer mes del periodo
en que se halle en funcionamiento la calefaccién el arrendatario pueda
exigir que el inventario inicial sea completado por otro relativo al esta-
do de los elementos de la calefaccion.

¢) Cuando la cuantia de la renta se encuentre subordinada a la pre-

(16) Sobre el caricter no solemne del arrendamiento sometido a la ley Quilliot, MM.
Ph. Belot/J.M. Legrand, “Commentaire de la loi Quilliot”, loc. cit, p. 401; en el mismo
sentido respecto de la ley Méhaignerie, F. Zenati, Rev. trim. dr. civ., 1987, pp. 165-173,
espec. p. 171.

(17) J. L. Aubert/P°h. Bibr, op. cit., pp. 45 ss. Estos mismos autores tratan de conju-
gar las reglas del pendltimo pérrafo del art. 3, que reserva la accién de nulidad al locata-
rio, y del ultimo pérrafo del mismo precepto donde, claramente, se otorga a ambas par-
tes, arrendador y arrendatario, el derecho a exigir la regularizacién formal del contrato.
Después de excluir cualquier preminencia entre ambas acciones, la de nulidad y la de re-
gularizacion, estos autores optan por la primacia de la via elegida en primer lugar por cual-
quiera de las partes, de suerte que si el arrendatario ejercita la nulidad antes de que el
arrendador haya solicitado la adecuacién del contrato a las reglas del art. 3, este dltimo
ya no podré hacerlo; inversamente, si es el arrendador el primero en pedir la adecuacion,
aquél verd vedada toda posibilidad de anulacién (J.L. Aubert/Ph. Bihr, ibid.).
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sentacion por el arrendatario de los datos relativos a los alquileres ha-
bituales de la vecindad para el mismo tipo de viviendas o locales, tales
referencias deberan adjuntarse al documento del contrato; se trata aqui
de una referencia obligatoria completamente novedosa que viene a com-
pletar las disposiciones del cap. III del Titulo I de la ley, relativas a la
renta.

d) Por Gltimo y tal como exigia ya la ley de 1986, en el caso de que
el inmueble esté sometido a un régimen de propiedad horizontal, el co-
propietario arrendador est4 obligado a comunicar al arrendatario un es-
tracto del reglamento de la copropiedad relativo al destino del inmue-
ble y al disfrute y uso de las partes privativas y comunes, en el que ha-
bra de especificarse ademds la cuota correspondiente al objeto arren-
dado.

Por su parte el art. 4 repite literalmente el de la ley de 1986 reco-
giendo una serie de cldusulas prohibidas que nunca podrén formar par-
te del contenido del contrato puesto que, de incluirse, se tendran por
no escritas. Entre estas clausulas cabe destacar la que prohibe como
modo de pago de la renta la orden de “prélevement” automético sobre
la cuenta corriente del arrendatario o la firma anticipada de titulos a la
orden; igualmente se prohibe la cldusula por la que el arrendatario au-
toriza al arrendador a “prélever” o “faire prélever” las rentas directamen-
te de su salario en el limite cedible. Respecto de las cldusulas resoluto-
rias, el art. 4 g) reputa no escrita la cldusula que prevé la resolucion de
pleno derecho del contrato en caso de incumplimiento de las obligacio-
nes del arrendatario por un motivo distinto del pago de la renta, las car-
gas, el depdsito de garantia o la falta de suscripcion de un seguro frente
a los riesgos del arrendamiento.

La sanci6n por la inclusién de alguna de las clédusulas aludidas por
el art. 4 implica, como hemos indicado, su consideracién como no es-
critas, lo cual supone un caso de nulidad parcial del contrato que con-
tinda valido en el resto.

4. DURACION DEL CONTRATO

4.1. Presentacion del sistema

El tema de la duraci6n de la relacién arrendaticia es uno de los pun-
tos més relevantes de la nueva ley, pues en esta materia la regulacién
de 1989 se aparta de los principios inspiradores de su precedente inme-
diata, la ley Méhaignerie, para volver en gran medida al sistema instau-
rado en 1982 por la ley Quilliot (18). En efecto, esta iltima aseguraba

(18) J. L. Aubert/Ph. Bihr, “Le nouveau contrat de location a usage d’habitation et
4 usage mixte. Loi ntim. 89-462 du 6 juillet 1989”7, A.L.D., 1989, pp. 147-167, espec. p. 150.
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la proteccion de los intereses del arrendatario mediante la imposicion
al arrendador de un doble condicionante en el tema de la duraci6n del
contrato: el establecimiento imperativo de una duracién minima y la
prorroga obligatoria a la expiracion del término fijado cuando el arren-
datario fuese una persona fisica que ocupase personalmente el inmue-
ble arrendado; de esta suerte, el contrato de arrendamiento sometido a
la ley Quilliot tenia una vocacién de estabilidad cercana a la indefini-
con, pues s6lo podia extinguirse a voluntad del arrendatario o, a instan-
cia del arrendador, por las causas estrictamente regladas en el texto
legal.

La ley de 23 de diciembre de 1986 cambi6 notablemente esta situa-
cién al establecer como norma general que la relacién arrendaticia ha-
bria de tener una duracién minima de tres afios al término de los cuales
el arrendador recuperaba integramente su libertad contractual, pudien-
do dar por extinguido el arrendamiento previo aviso de resolucién. No
obstante, ambas partes podian optar, al expirar el término fijado en el
contrato y respetando los plazos de preaviso, por la renovacién del mis-
mo; a falta de preaviso de resolucion o de renovacion, el arrendamiento
se entendia tdcitamente reconducido por un periodo de tres aios.

La ley de 6 de julio de 1989 vuelve, en cierta medida, al sistema de
“indefinicién” y vocacién de “perpetuidad” propio de la ley Quilliot, si
bien €l mecanismo propuesto para alcanzar similares objetivos es, como
veremos, parcialmente distinto al que establecia el legislador de 1982.

4.2. La duracién inicial

La nueva normativa arrendaticia retoma la dualidad que habia es-
tablecido en su dia la ley Quilliot al discriminar, en ¢l tema de la dura-
cién de la relacién contractual, segin que el arrendador sea una perso-
na fisica o una persona juridica. En el primer caso el contrato tendré
una duracién minima de tres afos y en el segundo de seis afios (art. 10).
A estos efectos se asimilan a los celebrados por personas fisicas aque-
llos contratos en los que el arrendador es una sociedad civil constituida
exclusivamente entre parientes hasta el cuarto grado y aquellos en los
que el inmueble arrendado pertenece pro indiviso a varias personas (fi-
sicas) (art. 13). A pesar del tenor literal del precepto y de su pretendido
alcance general, la duracién minima del contrato se impone dnicamen-
te al arrendador, pues el art. 12 reconoce al arrendatario el derecho a
resolver ¢l contrato en cualquier momento, con la tnica limitacion del
respeto a los plazos de preaviso establecidos en el art. 15.

La duracién minima mentada encuentra una excepcion en el caso
previsto en el art. 11 de la ley que, recogiendo una disposicion de la ley
de 1986, permite la celebracién de un contrato de duracién inferior a
tres anos, pero de un minimo de un afo, cuando el arrendador sea una
persona fisica y un acontecimiento preciso justifique que esa persona
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haya de recuperar el inmueble arrendado por razones personales o fa-
miliares; este contrato debe mencionar las razones y el acontecimiento
invocado (19). El art. 11 detalla las exigencias que han de satisfacer este
tipo de contratos: dos meses antes del término del contrato el arrenda-
dor debe confirmar la produccion del acontecimiento; si se acumulan
las dos condiciones, produccion del evento y confirmacién de la misma
por el arrendador al arrendatario, éste ltimo pierde de forma automa-
tica el derecho a ocupar el inmueble arrendado en el término previsto
en el contrato. Si la produccion del acontecimiento se retrasa, el arren-
dador puede proponer la prolongacién del contrato, facultad que puede
utilizar una sola vez; cuando el acontecimiento no se produce o no se
confirma, el contrato tiene la duracion trienal ordinaria.

4.3. Expiracion del plazo contractual. TAcita reconduccion,
Renovacién

A pesar de que la duracién de la relacion arrendaticia estd perfec-
tamente determinada, tres o seis afios con la excepcién mencionada, lo
cierto es que la nueva ley reconoce la operatividad de una serie de ins-
tituciones que, en la prictica, convierten el contrato de arrendamiento
urbano en un contrato de duracién indefinida y con vocacién de
perpetuidad.

A este respecto, cabe seialar que la expiracion del término contrac-
tual no supone la extincion de la relacion arrendaticia la cual, en la ma-
yor parte de los casos, se mantendrd con fundamento en la técita recon-
duccién o en la renovacion o prorroga de la misma. Asi, el art. 10.2 de
la nueva ley viene a disponer que, a falta de notificacién en las condi-
ciones y plazos previstos en el art. 15, el contrato de arrendamiento que
llega a su fin se entiende ticitamente reconducido por un periodo igual
al del contrato inicial o, si el contrato inicial tiene una duracion infe-
rior, por un periodo al menos igual al establecido en €l parrafo anterior
(tres o seis afios). Por su parte, el art. 10.3 establece que, en defecto de
notificacion de resolucién o de técita reconduccion, el contrato que lle-
ga a su término se puede renovar por un periodo al menos igual al pre-
visto en el art. 10.1 (tres o seis afos); la oferta de renovacion debe ser
presentada en las condiciones de forma y en los plazos previstos para la
notificacién de resolucion en el art. 15; si la oferta de renovacion repite
las mismas condiciones del contrato anterior, el resultado es practica-

(19) MM. Ph. Belot/]. M. Legrand citan el siguiente ejemplo: un cambio de destino
de un funcionario que es enviado al extranjero; en este caso el funcionario podria arren-
dar su vivienda por el plazo minimo de un afio, especificando que cuando el destino en
el extranjero finalice, volvera a precisar la vivienda para si y para su familia; el aconteci-
miento serd el nuevo cambio de destino, las razones serdn familiares (“Commentai-
re...1989”, loc. cit.p. 522). .
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mente idéntico al que deriva de la tdcita reconduccién; si la oferta de
renovacién incluye un incremento de la renta s6lo podré efectuarse éste
si la renta precedente estaba manifiestamente subevaluada (art. 17 c).

La alambicada combinacidn de la ticita reconduccién y la prérroga
o renovacién productoras de similares resultados no merece gran esti-
ma a la doctrina gala, para quien la diferencia hecha por la ley entre am-
bas figuras presenta un caracter meramente formal; esta diferencia tni-
camente sirve para justificar un aumento de la renta en los limites men-
cionados en caso de renovacién (20).

5. EXTINCION DEL CONTRATO

A pesar de que el contrato de arrendamiento sometido a la ley de
6 de julio de 1989 nazca con una clara vocacién de perpetuidad, existe
la posibilidad de que tanto el arrendatario (en cualquier momento)
como el arrendador (en ciertas circunstancias) puedan dar por termina-
da la relacion que les vincula.

5.1. La resolucién del arrendatario

Siguiendo la linea marcada por sus antecesoras de 1982 y 1986, la
ley de 1989 dispone en su art. 12 que el arrendatario pueda resolver el
contrato en cualquier momento, con tal de que respete el plazo de prea-
viso y la forma de notificacién previstos en el art. 15 de la propia ley (21).
Este plazo serd, como regla general, de tres meses, si bien en caso de
cambio de empleo o pérdida del mismo, el arrendatario puede preavi-
sar en un plazo reducido de un mes; igualmente el plazo se reduce a un
mes cuando el locatario es mayor de sesenta afios y su estado de salud
justifica un cambio de domuicilio.

Segiin dispone el art. 15-I en su pérrafo tercero, cuando la resolu-
cién es instada por el arrendatario, éste debe las rentas y cargas corres-
pondientes a todo el plazo de preaviso, salvo que la vivienda se halle ocu-
pada antes de la expiracién del mentado plazo por otro arrendatario de
acuerdo con el arrendador, en cuyo caso se entiende que sélo deberé
rentas y cargas hasta la fecha de dicha ocupacién.

(20) G. Bri¢re de L'Isle, loc. cit.,, p. 280; P. Derruppé, op. cit,, op. 24; parcialmente
en contra, J. L. Aubert/Ph. Bihr, op. cit, pp. 175 ss.

(21) El art. 12 de la ley Quilliot establecia que el arrendatario podia resolver el con-
trato al término de cada afio e igualmente tenia la facultad de resolver en cualquier mo-
mento por razones financieras personales, familiares, profesionales o de salud. Por su par-
te, el art. 11 de la ley Méhaignerie establecia que el arrendatario podia resolver el con-
trato en todo momento.
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5.2. La resolucion anticipada por el arrendador

El arrendador no goza de la facultad omnimoda de resolver el con-
trato de arrendamiento que la ley le confiere al arrendatario. Sin em-
bargo, tomando en consideracién determinadas circunstancias, se le con-
fiere la posibilidad de extinguir la relacion contractual tanto en el curso
del arrendamiento (lo que podemos llamar resolucién anticipada), como
a la expiracién de cada término contractual (seria la resolucién ordina-
ria para la que reservaremos el nombre de deshaucio) (congé).

La primera posibilidad de resolucion anticipada de la relacién arren-
daticia a instancias del arrendador no la confiere la nueva ley, sino el
derecho comun de contratos a través de la resolucién judicial prevista
en el art. 1184 del Code civil. En su virtud, el arrendador que estime
que el arrendatario estd incumpliendo las obligaciones derivadas del
contrato que les liga puede solicitar del juez la resolucién del mismo,
correspondiendo a la autoridad judicial el poder de apreciar la grave-
dad del incumplimiento y, en caso de considerar que existe ésta, la ex-
tincion del vinculo contractual que, por consiguiente, no se producird
de modo automatico (22).

La otra opcion que tiene el arrendador para poder extinguir el con-
trato de arrendamiento durante la vigencia del mismo es introducir en
€l una cl4usula resolutoria destinada, en principio, a operar de modo au-
tomdtico. Como ya hemos puesto de relieve, del art. 4 g) de la ley de
1989 se desprende que las tnicas cldusulas resolutorias vilidas son las
que preven la extincién anticipada del contrato por falta de pago de la
renta, de las cargas o del depdsito de garantia, o también por la no sus-
cripcion de un seguro relativo a los riesgos locativos. En esta segunda
hipétesis, el parrafo segundo del art. 7 de la nueva ley establece que
toda cldusula que disponga la resolucidn de pleno derecho del contrato
por falta del seguro del arrendatario, sélo produce efecto un mes des-
pués del requerimiento infructuoso por parte del arrendandor, requeri-
miento en el que se habran de reproducir, bajo pena de nulidad, las dis-
posiciones de la letra g del mentado art. 7 relativas a la obligacion de
asegurar que compete al locatario.

Por otro lado, segun dispone el art. 24 de la ley, la clausula que con-
sagra la resolucion de pleno derecho del contrato de arrendamiento por
falta de pago de rentas, cargas o por la negativa a efectuar el depdsito
de garantia, solo produce efecto dos meses después de un mandamien-
to de pago hecho por el arrendador, que resulte infructuoso y en el que
han de constar, bajo pena de nulidad, las menciones previstas en el pro-

(22) Como pone de relieve la doctrina la resolucién judicial puede ser solicitada siem-
pre, aunque €l contrato prevea otras sanciones para el caso de incumplimiento; esta re-
solucion es una especie de derecho minimo que sélo puede ser excluido por una disposi-
cién legal expresa que, evidentemente, la legislacion arrendaticia no contiene (A. Bena-
bent, Droit civil. Les obligations. Paris, 1987, p. 131).
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pio art. 24. Siguiendo de cerca el régimen de la ley Méhaignerie, el art.
24.2 de la actual permite que el juez, instado por el arrendatario antes
de la expiracién del término previsto en el parrafo precedente, acuerde
un nuevo plazo para efectuar el pago en las condiciones dispuestas en
el parrafo segundo del art. 1244 del Code civil; la jurisprudencia ha de-
clarado que esta posibilidad de nuevo aplazamiento sélo beneficia al
deudor de buena fe (23). El art. 24 sefiala también que durante el trans-
curso de los plazos eventualmente sefialados se suspenden los efectos
de la clausula resolutoria, si bien ni los plazos, ni las modalidades de
pago acordados pueden afectar a la normal ejecucién del contrato de
arrendamiento, especialmente por lo que respecta al pago de rentas y
cargas. Si en los plazos fijados por el juez el arrendatario se libera de
sus obligaciones de pago, la cldusula de resolucion de pleno derecho
quedara sin operatividad; si tal liberacion no se da, la clausula produce
plenos efectos.

De todo lo expuesto se desprende nitidamente que el efecto auto-
matico de las cldusulas resolutorias permitidas por la ley arrendaticia se
halla fuertemente limitado, reintroduciéndose en buena medida el po-
der de apreciacién del juez que se consagra para la resolucion en el C6-
digo civil.

5.3. La resolucién ordinaria o deshaucio (congé)

Al vencimiento de cada término contractual (pactado o resultante
de la tacita reconduccién o de la renovacion) el arrendador puede pro-
vocar la extincién de la relacién arrendaticia negando la renovacion del
contrato (24). Para ello es preciso que el arrendador notifique el des-
haucio (congé) al arrendatario, siguiendo las directrices que marca el
art. 15 de la nueva ley. En este precepto se dispone que el deshaucio ha
de estar justificado bien por la decision del arrendador de ocupar la vi-
vienda (para si o para determinados parientes y allegados), bien de ven-
derla, o bien por otro motivo legitimo y serio, especialmente el incum-
plimiento por el arrendatario de las obligaciones derivadas del arrenda-
miento; cualquier otra razén no podra ser nunca motivo de extincién de
la relacidn locativa.

La decisién de no renovar el contrato ha de ser notificada al arren-
datario con un plazo de preaviso de seis meses. Esta notificacién ha de
cumplir ademads, unos determinados requisitos de forma sin los cuales

(23) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, “Commentaire... 1989”, loc. cit., p. 528.

(24) Siendo la renovacién o prérroga un derecho del arrendatario, éste puede renun-
ciar a él en el momento de la expiracién del término contractual; en este caso el arren-
damiento se extingue en el término fijado, si bien es precisa la notificacién formal al arren-
dador en los plazos legales, para evitar el juego de la ticita reconduccién (J. L. Aubert/Ph.
Bihr, op. cit, p. 179).
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carecera de validez; asi, la notificacién deberd efectuarse mediante car-
ta certificada con acuse de recibo o diligencia del alguacil. La fecha de
la recepcion de la carta certificada o de la diligencia del oficial consti-
tuye el dies ad quo del plazo de preaviso mencionado.

La decision de extinguir el contrato notificado por el arrendador ha
de estar necesariamente motivada, bajo pena de nulidad. Esta motiva-
cion se refiere sobre todo a la causa del deshaucio, pero en el caso de
que el motivo alegado sea el deseo de recuperar la vivienda para ocu-
parla o el de venderla la motivacion, como veremos, ha de contener otras
especificaciones.

Durante el transcurso del plazo de preaviso se mantiene en vigor el
contrato de arrendamiento, pero la ley toma en consideracion la fecha
en la que el arrendatario desocupa efectivamente el inmueble cuando
ésta es anterior al término del contrato. Cuando la notificacién de des-
haucio ha sido hecha por el arrendador el arrendatario sélo debe las ren-
tas y cargas correspondientes al tiempo en que ha ocupado efectivamen-
te la vivienda. A la expiracién del plazo de preaviso de deshaucio correc-
tamente efectuado el contrato se extingue de modo automitico (art.
15-1, pérrafo wltimo).

5.3.1. El deshaucio por motivo legitimo y serio

Retomando los términos utilizados en la ley Quilliot, la ley de 6 de
julio de 1989 considera que la negativa del arrendador a renovar el con-
trato puede estar fundada en un motivo “legitimo y serio”; al igual que
su predecesora, la nueva ley no ha querido especificar qué ha de enten-
derse por legitimo y serio a estos efectos (25); no obstante, si concreta
que ese motivo puede ser, especialmente, el incumplimiento por el
arrendador de las obligaciones que le conciernen, lo cual significa una
remision al art. 7 del texto legal, en el que se concretan las obligaciones
del arrendatario. La utilizacién por el legislador del adverbio “notam-
ment” hace que la doctrina considere que puede haber un motivo legi-
timo y serio para extinguir el contrato distinto del incumplimiento con-
tractual, como por ejemplo la expropiacién o la destruccion del in-
mueble (26).

(25) A juicio de J. L. Aubert/Ph. Bihr, la ausencia de definicion legal pone de ma-
nifiesto que el legislador ha querido dejar al juez un amplio margen de apreciacién, de
modo que esta disposicion estd destinada a jugar un papel de “vilvula de seguridad” del
sistema (op. cit., pp. 190-191).

(26) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit., p. 531; J. L. Au-
bert/Ph. Bihr, op. cit, p. 191.
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5.3.2. El deshaucio para ocupar el inmueble

En armonia con los textos legales precedentes, el art. 15-1 de la nue-
va ley establece como causa de extincion ordinaria de la relacion arren-
daticia el deseo por parte del arrendador de recuperar el inmueble para
que lo ocupen, bien €l personalmente, bien alguna de las personas in-
dicadas en el precepto (27). Ha de resaltarse que cuando sea ésta la cau-
sa alegada para el deshaucio, la motivaciéon del mismo debe incluir el
nombre y domicilio el favorecido por la recuperacién. A estos efectos
beneficiarios del derecho de ocupacién son ademads del propio arrenda-
dor, su cényuge legal, su cényuge de hecho (concubin notoire) desde al
menos un ano antes de la fecha del deshaucio, sus ascendientes, sus des-
cendientes o los descendientes de su cényuge legal o de hecho. De este
modo, la ley de 1989 es la primera en conceder determinados derechos
al compaiiero o compaiiera no casado con el arrendador. Es de desta-
car que el conyuge de hecho del arrendatario resultaba ya indirectamen-
te favorecido en la ley de 1948 por el “bénéfice du maintien dans les
lieux” que podia corresponderle cuando estuviese a cargo del arrenda-
tario, y directamente aludido en la ley Quilliot, cuyo art. 16.1 reconocia
que en caso de abandono del domicilio por parte del locatario, €l con-
trato de arrendamiento continuaba en beneficio de ciertas personas en-
tre las que mencionaba el concubin notoire; en el supuesto de muerte
del arrendatario el art. 16.2 ordenaba la transmisién del contrato a las
mismas personas mencionadas en el parrafo primero; por el contrario,
esta ley no concedia derecho alguno al conyuge de hecho del arrenda-
dor (cf su art. 9) (28). En cambio, la ley de 1989 hace gala de una cierta
neutralidad en este punto, pues por un lado su art. 14 conserva la refe-
rencia al concubian notoire del arrendatario en caso de abandono del do-
micilio o de muerte del titular del contrato y por otro el art. 15-2 inclu-
ye al concubin notoire del arrendador entre las personas en favor de las
cuales se puede reclamar la reintegracion del inmueble arrendado a la
expiracion del término contractual; en ambos casos se exige que entre

(27) Aungque la ley vigente, a diferencia de la ley de 1982, no menciona expresamen-
te la finalidad de la ocupacién por el beneficiario, la doctrina estima que dicha ocupacién
debe ser necesariamente para habitar, tal y como se desprende del espiritu de la ley y del
hecho de que el derecho a recuperar el inmueble sélo pueda ser ejercitado en provecho
de las personas expresamente designadas (J. L. Aubert/Ph. Bihr, op. cit, p. 183).

(28) Constatando la diferencia de trato realizada por la ley Quilliot entre el matri-
monio de hecho del arrendatario y el del arrendador, se pregunta un autor ées que el con-
cubinato del propietario le resultaba al legislador de 1982 menos admisible que el del
arrendatario?; evidentemente, no se trataba de eso; como el mismo autor resalta, mien-
tras el art. 16 garantizaba derechos contra el propietario, el art. 9 otorgaba a éste un de-
recho frente al arrendatario; la ley Quilliot estaba inspirada por una voluntad de protec-
cién de los inquilinos y por eso no era del todo sorprendente que sélo se favoreciese el
matrimonio de hecho del arrendatario (L. Leveneur, Sutuations de fait et droit privé, Paris,
1990, pp. 357-358, nota 106).
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el contratante y su pareja de hecho hubiese habido al menos un afio de
convivencia (29).

La nueva ley no exige que el favorecido con la recuperacion justifi-
que la necesidad de la vivienda (v. gr. por no disponer de otra); el texto
de 1989 tampoco recoge la obligacion del art. 9 de la ley de 1982 segiin
la cual el beneficiario deberia ocupar la vivienda en los seis meses si-
guientes a la salida del arrendatario y durante un periodo que no podia
ser inferior a dos afios contados desde la expiracion del plazo de prea-
viso del deshaucio.

5.3.3. El deshaucio para vender el inmueble

El art. 15-II de la ley de 1989 regula de manera muy minuciosa la
posibilidad de deshaucio fundada en la decisién del arrendador de ven-
der el inmueble arrendado. En este supuesto la notificacion de la inten-
cién de poner fin al contrato debe indicar, bajo pena de nulidad, el pre-
cio y las condiciones de venta proyectada. El texto legal habla exclusi-
vamente de venta, lo cual excluye la operatividad de este motivo de des-
haucio cuando se pretenda otro tipo de enajenacién, como la donacién
o la aportacion a una sociedad (30).

El primer efecto que produce la notificacién del congé fundado en
la decisién de vender es su significado como oferta de venta en favor
del locatario quien, por esta via, goza de un derecho de adquisicion pre-
ferente del inmueble arrendado. Esta oferta de venta estara vigente du-
rante los dos primeros meses del plazo de preaviso (recordemos que ese
plazo es de seis meses); a la expiracion del plazo de preaviso el arren-
datario que no haya aceptado la oferta pierde todos sus derechos sobre
el inmueble; si en el plazo bimensual mencionado el arrendatario res-
ponde positivamente a la oferta del arrendador goza de otro plazo de
dos meses para efectuar el contrato de compraventa. Si en la respuesta
notifica su voluntad de recurrir a un préstamo, la aceptacién de la ofer-
ta queda subordinada a la obtencién del préstamo y el plazo para rea-
lizar la venta se alarga a cuatro meses. Si en los plazos indicados el con-
trato de compraventa no se celebra, la aceptacién de la oferta es nula
de pleno derecho y el arrendatario pierde su derecho a seguir ocupan-
do el inmueble, el cual puede ser vendido a un tercero.

Si la venta eventualmente hecha a un tercero lo fue en condiciones

(29) En la ley de 23 de diciembre de 1986 resultaba innecesaria una referencia pa-
ralela a la del art. 15-1 de la actual pues, expirado el término contractual, el arrendador
recuperaba absolutamente su libertad de estipulacién sin necesidad de argumentar que
precisaba el inmueble para si o para sus allegados.

(30) Este tipo de operaciones, puesto que no son ventas, no autorizan al deshaucio
para vender el inmueble; podrian, no obstante, constituir un motivo serio y legitimo que
autorizase al arrendador a la resolucidn por esta otra via (en este sentido, J. L. Aubert/Ph.
Bihr, op. cit.,, p. 190).
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0 a un precio mas ventajoso para el adquiriente que los ofrecidos al
arrendatario, éste tiene adin a su disposicién un derecho de “sustitu-
cién”, que algunos califican de verdadero retracto, por virtud del cual
el arrendatario tiene la facultad de subrogarse en la posicion contrac-
tual del tercer adquirente, facultad que habra de ejercitar en el plazo de
un mes a partir de que le fuese notificado el acto de la venta. Esta no-
tificacién corre a cargo del notario interviniente en el contrato a quien,
curiosamente, no se le impone plazo alguno para realizarla. A fin de
que la notificacién del notario pueda efectuarse de modo eficaz, el arren-
datario tiene que indicar al arrendador la direccion a la que desea que
se le envie; el incumplimiento de esta ultima carga conlleva la pérdida
del derecho de sustitucion.

Los derechos de adquisicion preferente del arrendatario previstos en
el art. 15-I quedan excluidos cuando se trata de una venta entre pa-
rientes hasta el tercer grado, a condicién de que el adquirente ocupe el
inmueble de forma efectiva durante un tiempo no inferior a dos afios a
contar desde la expiracién del plazo de preaviso. También quedan ex-
cluidos los mencionados derechos en las ventas de inmuebles declara-
dos en ruina o insalubres 0 que no tengan las minimas condiciones de
habitabilidad.

Por dltimo, como regla de proteccidn especial para cierto tipo de
arrendatarios, el art. 15-1II dispone que el arrendador no se puede opo-
ner a la renovacion del contrato en las condiciones del art. 15-1 cuando
el arrendatario tenga mas de setenta afios y sus recursos anuales sean
inferiores a una vez y media el salario minimo, salvo que le ofrezca un
alojamiento correspondiente a las necesidades y posibilidades que ese
arrendatario y situado en la misma zona geogréafica que el que se pre-
tende recuperar. No obstante, esta restriccion de los derechos del arren-
dador no tendra lugar si él mismo es una persona fisica con mas de se-
senta afios o si tiene unos recursos anuales inferiores a una vez y media
el salario minimo (31). La edad del arrendador y del arrendatario de-
ben apreciarse en el momento del vencimiento del contrato; el montan-
te de sus recursos en la fecha de notificacién del deshaucio.

A pesar de que la redaccién del art. 15-III induce a pensar que la
excepcion y la contraexcepcion a la posibilidad de deshaucio que reco-
gen afectan a las tres hipétesis resefiadas en el art. 15-1 (recuperacion
para ocupar la vivienda, recuperacion para vender y deshaucio por mo-
tivo legitimos), la mayor parte de los autores entienden que la excep-
cién en favor del arrendatario nunca debe juzgar en beneficio del arren-

(31) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand senalan el cardcter “partiellement stupide” de la
contraexcepcion ya prevista en la ley de 1982, en el punto en que toma en consideracion
la edad del arrendador, pues eso hace posible v. gr. que un arrendador de més de sesenta
afios pueda deshauciar a un arrendatario de méas de setenta con recursos limitados para
proporcionar una vivienda a un descendiente de veinticinco afios (“Commentaire...1989”,
loc. cit, p. 533).
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datario incumplidor y en perjuicio del arrendador que invoca un motivo
serio y legitimo para extinguir el contrato (32); incluso algunos autores
estiman que el art. 15-III sélo afecta a la hipdtesis de deshaucio para
recuperar la casa con el fin de que habiten en ella el arrendador o sus
allegados (33).

6. EL ABANDONO DEL DOMICILIO Y LA MUERTE DEL
ARRENDATARIO

El art. 14 de la nueva ley, claramente inspirado en el 16 de la ley
Quilliot, disciplina la suerte del contrato de arrendamiento cuando se
produce el abandono del domicilio o la muerte del arrendatario.

En el supuesto de abandono del domicilio el precepto dispone la
continuacién del arrendamiento en beneficio de las personas que en él
se mencionan y que son, el conyuge, los descendientes, los ascendien-
tes, el conviviente de hecho “notorio” y quienes estuviesen a cargo del
arrendatario; con excepcion del cényuge, se exige que los beneficiarios
lleven al menos un afio de convivencia con el titular del arrendamiento.
Para el caso del conyuge la ley deja expresamente a salvo el derecho
que le confiere el art. 1751 del Code civil, segiin el cual el derecho al
arrendamiento del inmueble no comercial o profesional que sirva efec-
tivamente de vivienda a los dos esposos corresponde a ambos, sin posi-
bilidad de pacto en contrario y sea cual sea el régimen econdmico ma-
trimonial y la fecha del contrato de arrendamiento; el parrafo segundo
afade que en caso de divorcio o de separacién de cuerpos ese derecho
arrendaticio podra ser atribuido por el juez a uno de los conyuges en
consideracidn a los intereses sociales y familiares en presencia. La men-
cion expresa del conyuge que realiza la ley de 6 de julio de 1989 supo-
ne, a juicio de la doctrina, una mejora respecto del régimen de la ley de
1982, ya que ésta se limitaba a dejar a salvo el art. 1751 del Code sin
mencionar expresamente el derecho del conyuge en caso de abandono
del domicilio, siendo asi que el mencionado precepto codificado no se
aplica a los locales de caricter profesional o comercial, aunque su uso
sea mixto con la vivienda; por ello, la funcién principal de esa alusion
expresa al conyuge es salvaguardar su derecho a continuar en el arren-
damiento cuando el inmueble tiene caracter mixto (34).

Para que se aprecie efectivamente que existe “abandono de domici-
lio” y, por consiguiente, derecho a continuar en el arrendamiento, la ju-
risprudencia exige que la marcha del arrendatario sea brusca e impre-

(32) P. Derruppé, op. cit., p. 29.
(33) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit., p. 532.
(34) 1. L. Aubert/Ph. Bihr, op. cit., p. 162.
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visible; una salida convenida con las personas favorecidas por el precep-
to serd tratada como cesion inconsentida (35).

En el supuesto de muerte del arrendatario el contrato de arrenda-
miento se transmite al conyuge superviviente (sin prejuicio del derecho
de atribucién preferente que el art. 832 parrafos 6 y 7 otorgan al propio
cbnyuge), a los descendientes, a los ascendientes, al conviviente de he-
cho notorio y a las personas que vivan a cargo del arrendatario, siempre
y cuando cualquiera de ellos (con excepcion del conyuge) viviera con el
titular del contrato desde al menos un afio antes de la fecha del
fallecimiento.

A continuacién el art. 14 de la ley de 6 julio de 1981, siguiendo li-
terlamente a sus precedentes inmediatos, establece que en caso de que
exista més de un posible beneficiario que solicite la continuidad o trans-
misién del contrato, decidira el juez de acuerdo con los intereses en pre-
sencia; aunque no faltan opiniones divergentes, la mayor parte de la doc-
trina estima que este recurso a la autoridad judicial es procedente tanto
en la hipétesis de muerte como en la de abandono del domicilio por el
arrendatario (36).

Por ultimo, el precepto establece que en defecto de persona que
cumpla los requisitos mencionados en €l, el contrato de arrendamiento
se resuelve automaticamente por la muerte del arrendatario o el aban-
dono de su domicilio. Se consagra asi el principio contrario al estable-
cido en el art. 1742 del Conde civil, donde se sefiala expresamente que
el contrato de arrendamiento no se resuelve por la muerte del arrenda-
dor o el arrendatario; con ello la nueva ley sigue los pasos de la ley Qui-
lliot, si bien ahora se establece de modo expreso la resolucién ipso iure
tanto en el supuesto de muerte (lo que ya hacia el legislador de 1982)
como en el de abandono del domicilio (en 1982 la resolucion por esta
causa exigia la eventual falta de pago de la renta).

7. LA RENTA

La ley de 6 de julio de 1989 dedica a la merced arrendaticia y a las
cargas complementarias el Capitulo III de su Titulo 1. En él se estable-
ce un régimen que, si bien conserva algunos caracteres secundarios ins-
taurados por la ley Méhaignerie, viene a significar en lineas generales
la total ruptura con el régimen liberal propio de la ley inmediatamente
precedente.

(35) P. Derruppé, op. cit., p. 21.

(36) MM. Ph. Belot/J. M. Legrand, opinan que, en cualquier caso, debe privilegiarse
al conyuge que residiera habitualmente con el titular del arrendamiento (“Commentai-
re...1989”, loc. cit,, p. 521).
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7.1 Fijacion de la renta inicial

El legislador de 1989 se encontraba ante dos tipos de problemas cuya
solucién parecia parcialmente contradictoria: de un lado, €l planteado
por el deseo de favorecer la tendencia a la disminucién del mimero de
inmuebles vacantes destinados a vivienda y en buenas condiciones de ha-
bitabilidad, siguiendo una linea que ya habia marcado la ley de 1986; de
otro, el suscitado por la voluntad de evitar el importante aumento de
las rentas que, sobre todo en ciertas ciudades, se habia acusado a raiz
de la entrada en vigor de esta misma ley (37). Para hacer viable el logro
de ambos objetivos la ley de 1989 establece un doble sistema de fijacion
de la renta segun sean las caracteristicas del inmueble arrendado: para
cierto tipo de viviendas o inmuebles de uso mixto se reconoce la abso-
luta libertad de las partes en la fijacién del montante de los alquileres;
para otros tipos la libertad de las partes esté fuertemente controlada (sis-
tema de liberté surveillee), control que puede incluso llegar a elimarla
cuando se den las circunstancias previstas en el art. 18 de la nueva ley.

7.1.1 Fijacibn libre

El art. 17 a) de la ley de 6 de julio de 1989 dispone que la renta sera
libremente fijada por las partes en tres hipétesis. En primer lugar, cuan-
do se trate de un inmueble de nueva construccién que entra por prime-
ra vez en el mercado arrendaticio (38); en segundo lugar, cuando el con-
trato se refiera a inmuebles vacantes que hayan sido objeto de obras de
acondicionamiento o reacondicionamientos segin las normas definidas
por el Decreto que desarrolla el art. 25 de la ley de 23 de diciembre de
1986 (39); por tltimo, la merced arrendaticia puede ser fijada libremen-
te por las partes cuando el inmueble, sin necesidad de obra alguna de
acondicionamiento, se encuentra ya en las condiciones establecidas por
el Decreto anteriormente referido y siempre que se trate, bien del pri-
mer arrendamiento del mentado inmueble (40), bien de un inmueble va-
cante que habia sido arrendado con anterioridad pero que ha sido ob-

(37) 1. L. Aubert/Ph. Bihr, op. cit., p. 57.

(38) Es la interpretacion que del término “logement neuf” hacen MM. Ph. Belot/J.M.
Legrand, “Commentaire...1989”, loc. cit., p. 523.

(39) D. nim. 87-149 de 6 de marzo de 1987, relativo a las normas minimas de con-
fort y habitabilidad que han de cumplir los inmuebles destinados a vivienda.

(40) MM. Ph. Belot/J.M. Legrand entienden que se trata de inmuebles que, a pesar
de no ser nuevos, nunca habfan sido arrendados por haber estado ocupados por su pro-
pietario (loc. ult. cit,, p. 523); J. L. Aubert/Ph Bihr estiman que se trata de inmuebles que
no han sido hasta entonces dados en arrendamiento como viviendas o como locales de
uso mixto, pero si cabe que hayan sido objeto de arrendamientos anteriores destinados a
uso exclusivamente profesional; entienden, por otro lado, que sélo han de tomarse en con-
sideracién los arrendamientos consentidos por el actual propietario (loc. cit, p. 159).
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jeto de trabajos de mejora en los seis meses inmediatamente preceden-
tes a la locacion que se pretende, trabajos que ademds habrdn de alcan-
zar una cuantia al menos igual a la que corresponde a un afio del alqui-
ler anterior.

7.1.2 Fijacién controlada

La fijacién inicial de la renta en todos los inmuebles arrendados que
no puedan ser encuadrados en una de las categorias del art. 17 a), no
puede ser libremente realizada por las partes. Segtn se establece en el
art. 17 b), si la renta que se pretende supera la exigida al precedente
arrendatario (condicién que no operaria cuando lo que se estipule sea
un primer arrendamiento), ha de fijarse por referencia a los alquileres
habitualmente pactados en la zona para los inmuebles de caracteristicas
comparables y en las condiciones establecidas en el art. 19 de la propia
ley (41). '

Las referencias aportadas por el arrendador permitirdn que, en su
caso, el arrendatario utilice la prerrogativa que le concde el art. 17 b)
en su parrafo tercero y que no es otra que la posibilidad de contestar
en el plazo de dos meses el montante de la renta ante la Comisién de
conciliacion, basdndose en el incumplimiento por el arrendador de las
previsiones del art. 19 (42). Si las partes no llegan a un acuerdo ratifi-
cado por la Comision, cualquiera de ellas puede acudir al juez para que
fije imperativamente el montante de la renta.

Segiin pone de manifiesto la doctrina, el legislador ha comtemplado
esta situacion de renta controlada como una medida sujeta a posible re-
visién. En efecto, el parrafo segundo del art. 17 b) establece que el con-
trol se aplicaré durante cinco afos a partir de la publicacién de ley de
6 de julio de 1989; antes de la expiracién de este plazo el gobierno de-
bera presentar al Parlamento un informe que permita establecer la com-
paracion de la evolucién de las rentas de los inmuebles vacantes, segtin
pertenezcan a las letras a) o b) de este articulo; los resultados de ese

(41) El art. 19 de la ley de 6 de julio de 1989 dispone que para la aplicacién del art.
17, las rentas que sirvan de referencia deben ser representativas del conjunto de las ha-
bitualmente existentes en la vecindad para viviendas o locales arrendados de caracteristi-
cas comparables, situados bien en el mismo grupo de inmuebles, bien en otro grupo que
presente caracteristicas similares y se halle situado en la misma zona geogréfica. Un De-
creto del Consejo de Estado habrd de definir los elementos esenciales de estas referen-
cias. Afiade el precepto que el nimero minimo de referencias que deben ser suministra-
das por el arrendador es de tres. No obstante, las referencias serdn seis en los municipios
fijados por Decreto, que formen parte de una aglomeracién de mas de un millén de ha-
bitantes. Las referencias aportadas por el arrendador deben sefalar también, al menos en
sus dos terceras partes, los arrendamientos en los que no ha habido cambio de inquilino
durante tres aiios.

(42) La Comisién de conciliacién es la que regula el art. 20 de la propia ley.
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informe condicionaran que el legislador opte por prorrogar, modificar
o suprimir el sistema de control que ahora se instaura (43).

7.1.3. Fijacién excepcional por el Gobierno

Como complemento del régimen de fijacién controlada de la renta,
para determinados contratos de arrendamiento el art. 18 de la nueva ley
contempla la posibilidad de que en las zonas geograficas donde le nivel
y la evolucidn de las rentas, comparadas con las existentes en el conjun-
to del territorio (del Estado), revelen una situacion anormal del merca-
do locativo, el Gobierno mediante Decreto del Consejo del Estado y pre-
vio informe de la Comisién Nacional de Concertacién, pueda fijar el
montante maximo de la evolucidn de las rentas de los inmuebles vacan-
tes sefialados en la letra b del art. 17. Esta facultad, que también puede
ser ejercitada respecto de los contratos prorrogados aludidos en el art.
17 ¢), no es utilizable en el caso de los contratos con renta absolutamen-
te libre. Este tipo de Decretos han de expresar el periodo de su vigen-
cia, que no puede ser superior a un afio y pueden prever adaptaciones
particulares, especialmente en caso de trabajos efectuados por el arren-
dador o de alquileres manifiestamente infravalorados (44).

7.2. Revision de la renta en el curso del arrendamiento

Siguiendo los pasos de sus precedentes inmediatas de 1982 y 1986,
la ley de 1989 contempla la posibilidad de que el contrato prevea la re-
vision convencional de la renta (art. 16 d). Es ésta la dnica oportunidad
que las partes tienen de modificar el montante del alquiler en el curso
del arrendamiento, puesto que de no haberse estipulado nada, éste per-
manecerad fijo durante todo el plazo contractual.

Segiin el segundo pérrafo del mencionado art. 17 d), que también
en este punto sigue una linea continuista con la situacién anterior, el au-
mento de la renta resultante de la cldusula revisoria no puede exceder
de un indice objetivo: la variacién del indice nacional relativo al coste
de la construccién publicado por el Instituto Nacional de Estadistica y
de Estudios Econémicos; si la clausula contractual no fija la fecha de re-
ferencia, ésta es la del ultimo indice publicado en el momento de la fir-
ma del contrato de arrendamiento. Ha de observarse que el art. 17 d)
habla exclusivamente de “augmentation” de la renta, no contemplando-
se la posibilidad de que las variaciones del aludido indice operen a la
baja. La revisién de la renta es necesariamente anual, pues el parrafo

(43) J. L. Aubert/Ph. Bihr, loc. cit., p. 159.
(44) La previsién del art. 18 ha sido desarrollada ya para la zona de Paris por el D.
nim. 89-590 de 28 de agosto de 1989.
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primero del art. 17 d) sefiala que aquélla se producird cada afo en la
fecha convenida por las partes o, en su defecto, al término de cada afio
de contrato.

Aparte de la estipulacion de una clausula de revision, la ley de 1989,
como la de 1986, contempla otra posibilidad de que en el transcurso del
plazo contractual se produzca una variacion al alza del montante de la
renta. Se trata del caso en el que las partes pacten la realizacion de tra-
bajos de mejora del inmueble arrendado, que pueden ser realizados tan-
to por el arrendador (art. 17 d), como por el arrendatario (art. 6 a), y
cuyo coste puede repercutir en la elevacion de la renta; esta elevacion
puede ser meramente temporal en el caso de las obras realizadas por el
arrendatario (art. 6 a).

7.3. La renta de los contratos renovados

La vocacion de estabilidad y permanencia que tiene la nueva ley res-
pecto de los contratos que regula explica que se parta del principio de
no modificacién de la renta en caso de renovacién o prérroga del con-
trato; esta invariabilidad esta, como en el curso del arrendamiento, li-
mitada por la eventual existencia de clausulas de revisién o de trabajos
de mejora del inmueble. Al margen de ello y como situacién de excep-
cién, el art. 17 c¢) de la ley de 1989 contempla de forma expresa la hi-
pétesis de que la renovaci6n del contrato produzca la revisién de la ren-
ta cuando ésta se halle manifiestamente infravalorada (45). En esta hi-
potesis, el art. 17 c) otorga al arrendador la facultad de proponer al
arrendatario una nueva renta que, necesariamente, ha de ser fijada por
referencia a las habituales en la zona para inmuebles comparables, en
las condiciones definidas por el ya transcrito art. 10 de la propia ley.

Para hacer uso de esta facultad, el arrendador debe respetar un pla-
zo de preaviso minimo de seis meses anteriores a la expiracién del pla-
zo contractual. La notificacién donde se efectia la propuesta debe ser
realizada en las condiciones de forma del art. 15, es decir, enviada por
carta certificada con acuse de recibo o diligencia del alguacil. Ademas,
bajo pena de nulidad, la mentada notificacién debe reproducir integra-
mente las disposiciones del art. 17 ¢), mencionar expresamente €l mon-
tante del nuevo alquiler propuesto y la lista de referencias que el arren-
dador haya utilizado para su determinacién.

Al arrendador que realiza la propuesta de nuevo alquiler se le pro-

(45) La proposicién de ley definia el “loyer sousévalué” como “dont le prix au métre
carré est inférieur a celui indiqué pour un logement comparable par 'Observatoire les Loyers
ou la réference la plus basse, telle que définie a Iart. 18 5i'il n’y pas d’Observatoire agréé”.
La ley aprobada no incluye ninguna definicidn, aunque del contexto se deduce que la ren-
ta s6lo puede ser calificada como “infravalorada” por comparaci6n con las habituales en
la misma zona para viviendas o locales semejantes (P. Derruppé, op. cit, p. 35).
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hibe ejercitar la facultad de resolver el contrato en los casos previstos
por el art. 15, decisién que la doctrina considera perfectamente justifi-
cada en la medida en que se dirige a evitar las presiones sobre el arren-
datario para obligarle a aceptar la nueva renta (46).

Una vez recibida la propuesta de nuevo alquiler en las condiciones
establecidas por las leyes, el arrendatario tiene dos opciones, aceptarla
o rechazarla. Si decide aceptar, el contrato se prorroga, con la nueva ren-
ta, por un plazo minimo de tres o seis afos, segin que el arrendador
sea una persona fisica o juridica. Si, por el contrario, decide rechazarla
o no da respuesta alguna cuatro meses antes de la expiracion del con-
trato, el arrendador (o el arrendatario, si lo desea) puede dirigirse a la
Comision de conciliacion establecida en el art. 20, que debe emitir su
informe en un plazo méaximo de dos meses. En defecto de acuerdo cons-
tatado por la Comision y antes del térmico contractual, cualquiera de
las partes (normalmente el arrendador) puede dirigirse al juez para que
sea €l quien fije la nueva renta; en este caso el contrato se entiende re-
novado por el tiempo determinado en el art. 10 (tres o seis afios). Si el
arrendador o el arrendatario no acuden al juez antes de que expire el
plazo contractual, el contrato se reconduce automdticamente en las mis-
mas condiciones de renta que tenia hasta entonces.

En los puntos hasta ahora indicados, las disposiciones relativas a la
renta de los contratos renovados son practicamente idénticas a las esta-
blecidas por el art. 21 de la ley de 23 de diciembre de 1986. Sin embar-
go, ambas leyes, la de 1986 y 1989 difieren en la forma en que la even-
tual elevacién de la renta acordada por las partes o fijada por el juez va
a ser aplicada. La ley de 1989 distingue segin que la elevacion del al-
quiler sea o no superior al 10% del alquiler precedente. Si es inferior o
igual al aludido 10%, la elevacién convenida o fijada por la autoridad
judicial se aplica de modo progresivo por tercios o por sextos, seguin sea
la duracion de la prorroga del contrato. Si la elevacion es superior a ese
10%, lo que ocurrird en la mayor parte de los casos, pues se partia de
que la renta anterior estaba manifiestamente infravalorada, la aplicacién
del aumento es siempre por sextos, de tal suerte que si el contrato s6lo
ha sido prorrogado por tres aios, la elevacion progresiva pactada o im-
puesta se prolonga a lo largo de no solo de la primera, sino también de
la segunda prérroga trienal; esto significa que el arrendador en esa se-
gunda prérroga no podra solicitar una nueva modificacién de la renta
por manifiesta infravaloracién (47).

(46) J. L. Aubert/Ph. Bihr, loc. cit., p. 162.

(47) Quizas un ejemplo ayude a comprender mejor el mecanismo de elevacion de la
renta. Imdginese un contrato de arrendameinto entre dos personas fisicas con un alquiler
anual de 10.000 fr.; las partes se ponen de acuerdo en que, para el nuevo periodo de prérro-
ga contractual, la renta se eleve a 16.000 fr. La diferencia entre ambos alquileres es su-
perior al 10% de los 10.000 fr. iniciales, luego el aumento habra de producirse por sextos.
El primer aio de prorroga del contrato el alquiler anual serd de 11.000 fr., el segundo de
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Por ultimo, conviene recordar que el art. 18 de la ley permite fijar
por via reglamentaria el montante maximo de los alquileres de los con-
tratos prorrogados a los que se alude en el art. 17 c) que se refieran a
inmuebles situados en las zonas geogréaficas cuyo mercado locativo pre-
sente una situacién “anormal”.

12.000 fr. y el tercero de 13.000 fr. Si se produce una segunda prérroga, el arrendador no
puede proponer una nueva renta por infravaloracion, sino que seguird aumentando el al-
quiler anual en 1.000 fr. hasta llegar, pasando seis afios desde el acuerdo de aumento, a
los 16.000 inicialmente convenidos. Por el contrario, el art. 21 de la ley de 23 de diciem-
bre de 1986, reformado por la ley nim. 89-18 de 13 de enero de 1989, permitia un segun-
do aumento en el segundo plazo de prérroga contractual.






