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desde una perspectiva critica, tanto la escasa doctrina que se ha pronunciado al
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ABSTRACT: In this Study, we will discuss which legal text should regulate the
single room lease contracts. Should they be regulated by the urban tenancy act or
on the contrary is it a civil code issue? To figure out this question, we will analyze
the intention of the legislator when he drafted the urban leasing act and, from this
point of view, we will study the indeterminate juridicial/legal concepts that generate
different types of doubt and interpretations on the subject. Furthermore, we will also
examine from a critical perspective, the limits of the doctrine published on the issue
and the existing jurisprudential currents on the subject to this day.

PALABRAS CLAVES: Contrato arrendamiento habitacién. Vivienda. Tempo-
ralidad. Jurisprudencia. Habitabilidad. Finca urbana. Ley de Arrendamientos
Urbanos.

KEY WORDS: Single room lease contracts. Accommodation. Temporality. Ju-
risprudence. Habitability. Town property. Urban tenancy act.

SUMARIO: 1. PLANTEAMIENTO DEL TEMA: 1. INTRODUCCION. 2. DIFERENCIA-
CION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS DE HABITACION RESPECTO DE FIGURAS JURIDICAS

1000 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 754, pags. 1000 a 1038



El contrato de arrendamiento de habitacion: la problemdtica de su regulacion

SEMEJANTES.—II. CONSIDERACIONES SOBRE DIVERSOS ASPECTOS DE LA
LAU DESDE LA PERSPECTIVA DE SU PREAMBULO: 1. INTRODUCCION. 2. IN-
TERPRETACION DE LOS ASPECTOS MAS RELEVANTES: A) Finca urbana, B) Causa o destino
primordial del contrato. C) Edificacion y edificacién habitable.—II1. POSTURA
DOCTRINAL.—IV. ANALISIS DE LAS CORRIENTES JURISPRUDENCIALES:
1. A FAVOR DE SU REGULACION POR EL ARTiCULO 2 DE LA LAU IV. 2. A FAVOR DE SU REGU-
LACION POR EL ARTiCULO 3 DE LA LAU IV. 3. A FAVOR DE SU REGULACION POR EL CODIGO
Civi..—V. CONCLUSIONES.—VI. JURISPRUENCIA CITADA.—VII. BIBLIOGRA-
FIA. VIII. NOTAS.

I. PLANTEAMIENTO DEL TEMA

Este estudio aborda la cuestion juridica acerca de la normativa que ha de
regular los contratos de arrendamiento de habitacién en una vivienda (en adelan-
te CAH): ¢Se rigen por la Ley de Arrendamientos Urbanos o, en cambio, por lo
dispuesto en el Cédigo Civil? Para resolver esta cuestion, se plasmara la intencién
del legislador al redactar la Ley de Arrendamientos Urbanos (en adelante LAU) vy,
desde esta Optica, se interpretaran aquellos conceptos juridicos indeterminados
que originan las diversas opiniones al respecto: «finca urbana», «edificacion habi-
table» y la «causa de los contratos». Asimismo se analizara, desde una perspectiva
critica, tanto la escasa doctrina habida hasta el momento como las corrientes
jurisprudenciales que dividen a nuestros tribunales en tres posiciones diferen-
ciadas: aquellos que consideran que los CAH se regulan a través del articulo 2
de la LAU, los que entienden que se engloba dentro de los arrendamientos del
articulo 3 de la LAU, y finalmente, los que consideran que no se regula a través
de la LAU y si por el Cédigo Civil.

1. INTRODUCCION

La realidad social de nuestros dias esté tefiida por la grave crisis econémica
que esta destruyendo empleos y aumentando el nimero de familias que rozan
los umbrales de la pobreza y de la exclusion social. Este panorama genera que
cada vez mas arrendadores y arrendatarios se vean abocados a formalizar un
tipo de arrendamiento alternativo a los tradicionales de viviendas; el contrato
de arrendamiento de habitacion, mediante el cual, por un lado, el arrendador
(propietario) cede el uso en exclusiva de una habitacién de la vivienda con el
fin de obtener unos ingresos econémicos adicionales y, por otro, el arrendatario
adquiere el derecho a un espacio en el interior de una vivienda de una forma
mas adaptada a sus necesidades econémicas, reduciendo considerablemente el
coste del arrendamiento de una vivienda completa. De esta forma, ambas partes
encuentran una alternativa econémica que les beneficia mutuamente frente a los
arrendamientos completos.

Tradicionalmente, este tipo de contrato ha sido conocido por el uso habitual
que hacen de él aquellos estudiantes que, forzados a desplazarse de sus hogares
en aras de su formacién, se ven empujados a alquilar habitaciones dentro de
viviendas que, normalmente, comparten con otros en situacién similar. En la
actualidad este fenémeno esta «in crescendo» gracias a las nuevas politicas de
movilidad nacional e internacional que llevan a cabo numerosos paises a través
de programas de ayudas econémicas (becas) fomentando el intercambio de estu-
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diantes. Estos, generalmente, satisfacen la necesidad de alojamiento mediante el
alquiler de habitaciones por ser el método més «sencillo», «cémodo» y «econé-
mico». Asi, a titulo de ejemplo, el programa «Erasmus» es uno de los mas cono-
cidos, dedicado a fomentar que los estudiantes de diferentes paises de la Unién
Europea puedan realizar un curso académico en universidades de otros paises.

Asimismo, también viven esta situaciéon aquellos trabajadores que deben
desplazarse durante algunos periodos de tiempo a otras ciudades por motivos
laborales pero que no disponen de medios econémicos para arrendar una vivienda
completa, o también aquellas personas divorciadas que, por sentencia judicial
firme, se ven obligados a abandonar sus viviendas encontrandose sin medios
materiales para disponer de una vivienda, o aquellas personas inmigrantes que
llegan a nuestro pais en busca de un futuro mejor y se ven constrefiidos a com-
partir una vivienda como tUnica medida para soportar los gastos de vivienda, etc.

Pues bien, todas estas situaciones tienen en comun el mismo interrogante,
¢Qué normativa regulara el contrato de arrendamiento de la habitacién? ¢Se
regira por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, modi-
ficada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexibilizacién y Fomento
del Mercado del Alquiler de Viviendas o, por el contrario, por lo establecido en
nuestro Cédigo Civil? Y, en la hipétesis de que se regule por la LAU, ;Qué tipo
de arrendamiento se considera el CAH; un arrendamiento de vivienda recogido
en el articulo 2 (en adelante, art.) o un arrendamiento para uso distinto del de
vivienda contemplado en su articulo 3?

Dependiendo de la normativa aplicable y, en su caso, de qué tipo de arren-
damiento se considere, se derivaran de la relacién contractual importantes con-
secuencias juridicas diferentes entre si. Asi, a modo de ejemplo, en el supuesto
de un CAH celebrado por 9 meses, se podrian plantear diversas cuestiones de
entre las que destacaré dos: ¢Qué tipo de fianza se ha de fijar?, ;Qué tipo de
prorroga del contrato se aplicara?

Respecto a la fianza, si entendiésemos que los CAH se rigen la LAU, esta
debera ser obligatoriamente de un mes o de dos (art. 36.1), segtn si consideramos
que se trata de un arrendamiento regulado por el articulo 2 o por el articulo 3
respectivamente. Sin embargo, si entendiésemos que se regula por el Cédigo Civil,
la fianza ser4 la que libremente acuerden los contratantes conforme al titulo XIV
del Cédigo Civil al existir libertad de pacto entre las partes.

En cuanto a la prérroga del contrato, si pensdsemos que el CAH se regula
por el articulo 2 de la LAU, transcurridos los 9 meses y vencido el plazo, el
arrendamiento debera prorrogarse obligatoriamente hasta que alcance una du-
raciéon minima de 3 afios salvo que el arrendatario manifieste al arrendador su
voluntad de no renovarlo con 30 dias de antelacién como minimo (art. 9.1). En
cambio, esta prérroga no sera aplicable si se concibe que el CAH se regula por el
Cédigo Civil o por el articulo 3 de la propia LAU ya que en ambos supuestos se
aplicara lo dispuesto en los articulos 1566 y 1581 del Cédigo Civil, que sefialan
que, si al terminar el contrato permanece el arrendatario disfrutando de la cosa
arrendada durante 15 dias con la aquiescencia del arrendador, se entiende que
existe tacita reconduccién.

Asi visto, con este estudio pretendo argumentar por qué la LAU no es la
normativa que debe ser aplicada a los CAH y si, en cambio, el Cédigo Civil. Para
ello, analizaré la LAU desde el punto de vista de su preambulo con el objetivo de
argumentar por qué su articulado no lo contempla y, ademas, por qué tampoco
deben entenderse regulados en ella, analizando para ello aquellos conceptos ju-
ridicos indeterminados maés relevantes de la normativa desde la perspectiva del
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legislador. Igualmente, para una mayor profundizacién del tema, se analizaran
tanto la escasa postura doctrinal como las tres lineas en que se divide nuestra ju-
risprudencia menor (nuestro Alto tribunal atin no se ha pronunciado al respecto).

2. DIFERENCIACION RESPECTO DE FIGURAS JURIDICAS SEMEJANTES

Antes de comenzar con el desarrollo del estudio considero necesario, para un
progreso claro de estas ideas, delimitar el ambito de los CAH respecto de otras
figuras juridicas afines que dan lugar a confusién, ya sea por sus nomenclaturas
semejantes como por sus ambitos de aplicacién. Estas son «el derecho de habi-
tacion» y «el contrato de hospedaje».

En primer lugar, expondré una breve definicién de lo que se puede entender,
a grosso modo, por CAH: aquel contrato a través del cual arrendador (propietario)
y arrendatario acuerdan, mediante un contrato de arrendamiento, la cesién del
uso y disfrute, en exclusiva, de una habitacién ubicada en el interior una vivienda,
por un tiempo determinado y a cambio de un precio cierto, generalmente con
un derecho adicional a utilizar de forma compartida, no en exclusiva, la cocina
y el cuarto de bafio de la vivienda.

Una vez aclarada la definicién de lo que se entiende por un CAH, veremos la
diferenciacién respecto al derecho de habitacién. Aunque el «contrato de arrenda-
miento de habitacion» y el «derecho de uso de habitacion», cuyos titulos pueden
inducirnos al error de presuponer que se trata del mismo supuesto de hecho y
que, por tanto, se regulan iguales, hay que advertir que no son la misma figura
juridica y que, por ende, tampoco se regulan de la misma forma. El derecho de
habitacion viene regulado expresamente en los articulos 523 a 529 del Cédigo
Civil que lo definen como un derecho real que otorga a su titular la facultad
de ocupar en casa ajena las piezas necesarias para si y para las personas de su
familia. Esta primera declaracién nos refleja la primera diferencia respecto a los
CAH, ya que el objeto de estos es el uso en exclusiva de una tnica habitacién
de la vivienda, en comparacién con el derecho de habitacién cuyo objeto seran
aquellas piezas necesarias para si mismo y las personas de su familia. Asimismo,
se dispone que este derecho de habitacién no se puede arrendar ni traspasar a
otro por ninguna clase de titulo!, prohibicién impuesta «ope legis», diferencian-
dose asi claramente de los CAH cuya naturaleza es precisamente esa, el negocio
del arrendamiento. Por tanto, aunque ambos conceptos puedan generar alguna
confusién por el término, se trata dos realidades juridicas distintas reguladas
independientemente.

Aparte del derecho de habitacién, también debe distinguirse el CAH del con-
trato de hospedaje?, los cuales presentan una similitud en cuanto a sus objetos
(la cesion del uso de una habitacién) la cual puede inducir a error en cuanto a
la identificacién de la figura juridica en cuestion. La diferencia sustancial que
presenta el contrato de hospedaje respecto al CAH es que en el hospedaje se deben
prestar, con caracter obligatorio, unos servicios consustanciales al del arrenda-
miento de la habitacién como pueden ser: servicio de comidas, de limpieza, el
depésito de las pertenencias del que contrata, wifi, caja fuerte, etc., confluyendo
todos ellos en un tnico contrato, por un precio cierto y determinado. Se configu-
ra como un contrato complejo al estar constituido por un conjunto de negocios
juridicos bilaterales combinados entre si y sintetizados en uno tinico, a diferencia
del CAH en donde el objeto del contrato es tinicamente el arrendamiento de una
habitacién en exclusiva ubicada en el interior de una vivienda, sin ninguna pres-
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tacion o contratacién adicional. Asi visto, la diferencia consustancial entre ambos
contratos es que, en el hospedaje, se engloban alrededor del acuerdo principal
(el arrendamiento de una habitacién) diversos acuerdos bilaterales de distinta
naturaleza acufados todos ellos en un tnico contrato complejo, mientras que en
el CAH unicamente se acuerda el uso en exclusiva de una habitacion.

Finalmente, en cuanto a la diferenciacién entre el CAH y las dos figuras ju-
ridicas tratadas, la jurisprudencia® se posiciona de forma unidnime considerando
que son supuestos juridicos totalmente diferenciados y que no han de confundirse
en cuanto a su regulacién normativa.

II. CONSIDERACIONES SOBRE DIVERSOS ASPECTOS DE LA LAU DESDE
LA PERSPECTIVA DE SU PREAMBULO.

1. INTRODUCCION

Para entender cualquier cuestiéon que se suscite en el presente se hace nece-
sario conocer su pasado y su contexto histérico pues marcaran muy significati-
vamente su futuro y su devenir. De no conocer el origen de los acontecimientos
y de no seguir ese hilo conductor temporal, la realidad estaria regida por un caos
de informacién sin ningin tipo de orden légico ni armonia. A través del origen
de las cosas podemos explicar su existencia, su sentido y su finalidad. En esta
linea, establece el Codigo Civil en su articulo 3, respecto a la interpretacion de las
normas, que «las normas se interpretardn segiin el sentido propio de sus palabras,
en relacion con el contexto, los antecedentes histéricos vy legislativos y la realidad
social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al
espiritu y finalidad de aquellas». En el &mbito normativo, la funcién explicativa
de las Leyes la desempefian, principalmente, los preambulos o exposiciones de
motivos, usados por el legislador como vehiculo conductor para contextualizar la
promulgacion de las normas y explicar su contenido, ademas de para recoger los
principios que la rigen, los valores que las inspiran, los fines que pretende lograr
y su propia voluntad y la de la ley. Podriamos entender los preambulos como los
antecedentes de hecho de la norma que se materializan en su articulado. En este
sentido, el Tribunal Constitucional (Pleno) en su sentencia de 12 de noviembre
de 19814, F.J. 7.2, precisaba que «(...) los predmbulos son un elemento a tener en
cuenta en la interpretacion de las leyes (...)». De esta lectura se desprende que
el preambulo de una ley ha de tenerse como un criterio hermenéutico de las
disposiciones que recoja en su articulado.

Dicho esto, con el analisis de la LAU desde el punto de vista de su preambulo
se arrojara luz sobre su caracter teleologico para dilucidar la finalidad que pre-
tende el legislador con su elaboracién con el fin de argumentar, progresivamente,
por qué entiendo que no se contempla la regulacién de los CAH en esta ley.

2. INTERPRETACION DE LOS ASPECTOS MAS RELEVANTES DE LA LAU
1.° Punto
En el PUNTO PRIMERO del preambulo, en su parrafo 7.°, se anuncia que:

«por ello, la finalidad iiltima que persigue la reforma es la de coadyuvar a potenciar
el mercado de los Arrendamientos Urbanos, como pieza bdsica de una politica de
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vivienda orientada por el mandato constitucional consagrado en el articulo 47 de
la CE, de reconocimiento del derecho de todos los esparioles a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada».

Dicho de otro modo, el preambulo informa que las politicas de vivienda del
Estado se articulan siguiendo el mandato constitucional que reconoce el derecho
de todos los esparioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, siendo este
mandato constitucional el que inspira la creacién de la LAU en aras de poten-
ciar el mercado de los arrendamientos urbanos en busca de la consecucién del
derecho que recoge nuestra carta magna. Asi visto, a través de la celebracién
de un CAH (entendiéndolo como aquel arrendamiento en el cual arrendador y
arrendatario acuerdan la cesién del uso y disfrute en exclusiva de una habitacién
en el interior de una vivienda, por un tiempo determinado y a cambio de un
precio cierto, generalmente con un derecho adicional a utilizar de forma com-
partida, no en exclusiva, la cocina y el de bafio de la vivienda) no se satisfaria
esa disposicién constitucional que inspira la creacién de la LAU (el derecho de
todos los espanoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada), al no ser el
objeto del contrato adecuado a las necesidades de morada o residencia en la
cual una persona o una familia puedan desarrollar la intimidad de su existencia
construyendo su hogar o sede de la vida doméstica. El objeto de un CAH no
permite que se desarrolle de una forma digna y adecuada a las necesidades de
un ser humano y asi se viene pronunciando la jurisprudencia unanimemente
considerando que una habitacién no retine las condiciones de habitabilidad que
se presuponen necesarias para desarrollar la vida’.

Consecuentemente, si la LAU potencia el mercado de alquiler de viviendas
siguiendo el mandato constitucional del articulo 47 sobre las viviendas dignas
y adecuadas, se entiende que estas deberan ser aptas para que un individuo o
una familia desarrollen, de forma digna y adecuada, la intimidad de su exis-
tencia. Por ello, en el caso de un CAH este fin se convierte materialmente en
imposible al carecer de los servicios minimos y esenciales que en la actualidad
deben reputarse imprescindibles para una vivienda digna y que solo se suplen
por la concesién del derecho a utilizar, de forma compartida (no en exclusiva),
otras dependencias de las que simultidneamente se sirvan los restantes ocupantes
de la vivienda, como son la cocina y el bafio. Es por este motivo por el que
considero, en primer lugar, que no estaba en la mente del legislador introducir
el CAH dentro de la LAU. Esta idea, puramente interpretativa acerca de la fina-
lidad que pretende el legislador, adquiere mayor relevancia y consistencia si la
combinamos con la interpretacion de algunos conceptos clave que se desarrollan
en la normativa y dentro de los cuales estimo que tampoco tienen cabida estos
tipos de contratos.

A continuacion, vamos a analizar, desde la perspectiva de su preambulo y de
la finalidad que se pretende con esta Ley, algunos de los conceptos juridicos inde-
terminados que generan confusion y que dan pie a planteamientos diferentes que
incluyen los CAH dentro de la LAU. Los conceptos que analizaremos son: finca
urbana, causa o destino primordial del arrendamiento y edificacion habitable.

A) Finca urbana
El articulo 1 de la LAU, relativo a su dmbito de aplicacién, informa que «La

presente Ley establece el régimen juridico aplicable a los arrendamientos de fincas
urbanas que se destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda». Por tanto,
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la LAU establece tnicamente el régimen juridico de aquellos arrendamientos que
tengan por objeto una «finca urbana» destinada a vivienda o a un uso distinto.
Asi pues, de la lectura de este articulo, conjuntamente con lo estipulado anterior-
mente, considero que podria ser motivo suficiente para considerar que los CAH
no se regulan por la LAU ya que el objeto de los arrendamientos regulados en la
LAU no casa con el de los CAH. Si consideramos que, una habitacién, ubicada
en el interior de una vivienda, no es una «finca urbana» debido a que la misma,
«per se», no podria existir al margen del resto de la edificacién®. En mi opinio6n,
el concepto de finca urbana debemos entenderlo en su totalidad, no regulandose
los arrendamientos parciales a través de la LAU.

Para fundamentar esta hipoétesis, analizaré, en primer lugar, el concepto de
«finca urbana» en el contexto de la LAU, ya que ni la LAU de 1964 ni la LAU
de 1994 ofrecen uno’, y del que, ademds, tampoco existe una definicién juridica
precisa ni unitaria. Asi, como sefialan CASTAN y CALVILLO, el concepto de «finca
urbana», a efectos de encuadrar un determinado arrendamiento en el area de la
Ley especial, es auténomo, en el sentido de que tal concepto ha de extraerse de
la propia Ley de Arrendamientos Urbanos con entera independencia de que, a
otros fines (fiscales, hipotecarios, administrativos, arrendaticios rusticos), pueda
merecer el objeto arrendado otra clasificacién®. Por tanto, para comprender el
concepto de «finca urbana» en el sentido que pretende la LAU, comenzaré por
definir el término «finca» y, posteriormente, su calificativo «urbana».

Comenzaré la definicién con lo que entiende la RAE por «finca»: «una pro-
piedad inmueble, riistica o urbana»®. Con este axioma, podemos decir que una
finca es todo aquel «inmueble» de caracter rastico o urbano. Para conocer qué se
entiende juridicamente por «inmueble», me remitiré a lo estipulado en el articu-
lo 334 del Coédigo Civil apartado 1, que prescribe como «bien inmueble»: «Las
tierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo». A
mayor abundamiento, esta calificacién de «bien inmueble» debemos completarla
conjuntamente con lo que disponen los articulo 2 y 3 de la LAU, que disponen
que los arrendamientos urbanos recaeran sobre una edificacién!®, en unos casos
habitable y en otros no (como estudiaremos a continuacién), usandose indistin-
tamente los términos de finca y de edificacién para referirse a la misma realidad,
el objeto de los contratos de arrendamientos de la LAU.

Consecuentemente, y considerando lo establecido por nuestro Tribunal Supre-
mo (TS) en STC de 10 de diciembre de 1960, que definia «la finca» como un «trozo
de la supetficie terrestre delimitado por una linea poligonal objeto de propiedad!'»,
desde el punto de vista de la LAU, podriamos entender como «finca»: aquellas
edificaciones delimitadas por una linea poligonal que son objeto de propiedad.

Definido el término «finca» y avanzando en la definicién de «finca urbana»
queda por conocer qué se entiende por urbana'?. Este requisito, a efectos prac-
ticos de nuestro estudio, podemos hallarlo en el articulo 12.3 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo, requiriendo su apartado a) «haber sido urbanizado en ejecucion del
correspondiente instrumento de ordenacién», a través de las diferentes Comunida-
des Auténomas competentes en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y
vivienda y, en particular, sobre patrimonios ptblicos de suelo, como competencia
exclusiva atribuida a las mismas.

Como conclusién, desde la perspectiva de la LAU podriamos concebir la
finca urbana como aquellas edificaciones adheridas al suelo, delimitadas por una
linea poligonal objeto de propiedad, que han sido urbanizadas siguiendo un plan
de ordenacion a través de las instituciones competentes.
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Esta definicién de «finca urbana» adquiere mayor entidad al relacionarse con
lo dispuesto en el SEGUNDO PUNTO del predambulo de la LAU que dispone que
cualquier contrato de arrendamiento regulado en dicha Ley podra acceder al Re-
gistro de la Propiedad (en adelante, RP) para su inscripcién, es decir, que la LAU
habilita a que los arrendamientos sobre una finca urbana se puedan inscribir en
el RP. Esta premisa se concreta en su Disposicién Adicional segunda, apartado
2.°, que preceptua que «en el plazo de nueve meses desde la entrada en vigor de
esta ley se establecerdn reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos
de arrendamientos urbanos al Registro de la Propiedad», y se materializa con la
promulgacién del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcién en
el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos, cuyo
articulo 3 describe la « finca» objeto de los arrendamientos urbanos regulados en
la LAU, que dice: «I. Cuando la finca arrendada conste inscrita bajo folio registral
independiente, se consignardn por el Notario, incluso si no aparecen reflejados en el
documento privado del contrato, todos los datos sobre la poblacion, calle, niimero
y situacion dentro del edificio de la finca arrendada, superficie y linderos de esta.
2. Si la finca arrendada no coincide con la que tiene abierto folio registral y es una
parte de esta, se describird aquella con las mismas circunstancias expresadas en el
apartado anterior, pero no serd necesario describir el resto del edificio o vivienda».

A su vez, el concepto de «finca urbana» debe converger con lo previsto en el
Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial
de la Ley Hipotecaria, expresamente con su articulo 8, parrafos 4.° y 5.°, cuyos
preceptos prevén la posibilidad de la inscripciéon de un edificio en su conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal y al mismo tiempo la del piso o
local como finca independiente, con folio registral propio. De estos articulos
dilucidamos que por finca urbana se entiende tanto un edificio completo como
también aquellas viviendas o locales que lo conforman en régimen de propiedad
horizontal, y no por tanto una tnica parte de ellos.

Como conclusién entiendo que, de la lectura conjunta de todo lo expuesto,
el ambito de aplicacién de la LAU abarca a aquellos arrendamientos celebrados
sobre la totalidad de aquellas edificaciones adheridas al suelo delimitadas por
una linea poligonal objeto de propiedad y urbanizadas segiin un plan de ordena-
cioén, no cabiendo los arrendamientos parciales sobre las mismas. Siguiente esta
hipétesis, los CAH no se someterian a las normas de la LAU

Mencién aparte merecen los contratos de subarrendamiento que también
pueden ser inscribibles en el RP segun lo dispuesto en el articulo 5 del Real
Decreto 297/1996, de 23 de febrero, denominado «modificaciones posteriores»,
y que prescribe: «Los titulos sefialados en el articulo 2 [que se denomina los ti-
tulos inscribibles en el RP, y que reza: «serdn titulos suficientes para practicar LA
INSCRIPCION DEL ARRENDAMIENTO en el Registro de la Propiedad la escritura
publica notarial o la elevacion a escritura piiblica del documento privado de este
contrato»] permitirdn la inscripcion en el Registro de la Propiedad de los subarrien-
dos, cesiones, subrogaciones, prérrogas y cualesquiera otras MODIFICACIONES de
los arrendamientos inscritos». Este articulo determina que el subarrendamiento
que se puede inscribir en el RP no es un arrendamiento auténomo. El precepto
habilita a que se puedan inscribir las modificaciones que se realicen sobre los
arrendamientos urbanos sujetos a la LAU previamente inscritos, pero no como
tipos de arrendamientos independientes, sino como modificaciones de unos
arrendamientos previamente inscritos. Consecuentemente, tan solo se podran
inscribir en el RP aquellos arrendamientos urbanos celebrados sobre la totalidad
de la edificacién sometidos a la LAU y a las posteriores modificaciones que se
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realicen sobre los arrendamientos ya inscritos como podrian ser los contratos
de subarrendamiento.

Sobre esta linea fundamento también la teoria acerca de que la LAU no ad-
mite arrendamientos parciales, sino solamente arrendamientos que se celebren
sobre la totalidad de la finca urbana, no pudiendo caer en el error de concebir
los subarriendos como «arrendamientos independientes» con capacidad de ser
inscribibles en el RP, ni sopesar tampoco la hipétesis de que, si estos se pueden
inscribir en el RP es porque constituyen unos arrendamientos independientes
sometidos al régimen juridico de la LAU En este sentido, no debemos concebir
el arrendamiento y el subarrendamiento como dos contratos independientes entre
si ya que se podrian originar hipétesis viciadas desde sus inicios. Se trata de un
contrato de arrendamiento (subarrendamiento) celebrado sobre otro contrato de
arrendamiento ya existente y al cual se subordina, condicionando su régimen
juridico, como su duracién y la renta. Considero que no cabe el planteamiento
que equipara a los subarrendamientos y los CAH por el simple hecho de que
ambos se celebran sobre una parte de la vivienda!® basandose en que si los pri-
meros, en determinados supuestos, pueden regirse por la LAU (art. 8.2), también
podran los segundos al ser también arrendamientos parciales. Es decir, que si
ambos arrendamientos son parciales y si, segtin el articulo 8.2, algunos suba-
rrendamientos se rigen por lo dispuesto en la LAU, por légica también podra un
arrendamiento de una habitacién (arrendamiento parcial) regularse por la LAU
Pero esta equiparacién seria un error ya que son figuras juridicas diferentes en
niveles diferentes.

En los CAH se celebra un arrendamiento sobre una parte de la vivienda,
una habitacién, excluyéndose su regulaciéon de la LAU por no celebrarse sobre
la totalidad de la edificacion. Sin embargo, en los subarrendamientos se celebra
un contrato de arrendamiento sobre otro anterior sometido a la LAU si podra
recaer o sobre la totalidad de la finca o tan solo sobre una parte de la misma,
pudiéndose aplicar tanto el Cédigo Civil como la LAU, dependiendo del caso. Asi,
en los supuestos del articulo 8.2 de la LAU se dispone que se aplicara el Titulo
1T solo a aquellos subarriendos parciales que se destinen a un uso permanente
de vivienda y que se celebren, a su vez, sobre un arrendamiento regulado por
el articulo 2. En mi opinién, este subarrendamiento parcial deberd celebrarse
sobre una porcién de la vivienda que retna igualmente las condiciones de ha-
bitabilidad exigidas en el articulo 2.1., por lo que tampoco serian similares los
arrendamientos del articulo 8.2 y del CAH, no siendo posible la aplicacién andloga
del articulo 8.2 de la LAU (una porcién de la vivienda que retna las condiciones
de habitabilidad) sobre los arrendamientos parciales del CAH (una habitacién).

Por todo lo apuntado anteriormente, y concluyendo con el punto 2.° del
preambulo, entiendo que el objeto de los arrendamientos regulados por la LAU
(las fincas urbanas que se destinen a uso de vivienda u otro diferente) no po-
dréa estar formado por una habitaciéon ubicada en el interior de una vivienda
al tratarse de un arrendamiento parcial y, por lo tanto, no englobarse dentro
del concepto de «finca urbana». Consecuentemente la legislacién aplicable a los
CAH deberia ser el Cédigo Civil'* que, a mayor abundamiento, en su disposicién
especial para los arrendamientos de predios urbanos, en el articulo 1582, hace
referencia al arrendamiento de una parte de la casa en detrimento de la LAU:
«Cuando el arrendador de una casa, o de parte de ella, destinada a la habitacion
de una familia, o de una tienda, o almacén, o establecimiento industrial, arrienda
también los muebles, el arrendamiento de estos se entenderd por el tiempo que dure
el de la finca arrendada». Hemos de tener en cuenta que, debido a la exactitud con
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la que esta aborda las distintas cuestiones juridicas que se plantean en relacién
con el arrendamiento de la vivienda —cesi6n, subrogacion inter vivos y mortis
causa, derechos de tanteo y retracto—, si en el espiritu de la ley hubiera estado la
regulaciéon de los arriendos parciales de viviendas, deberia de haberse plasmado
en algtin articulo dados los hipotéticos supuestos que se podrian plantear, tales
como el fallecimiento del inquilino de habitacién con derecho adicional a cocina y
servicios, subrogacién de terceros, obligaciones en cuanto a obras y reparaciones,
etc... teniendo en cuenta que el objeto afecto al contrato es tan solo una parte
de la vivienda, no la totalidad's.

3.9 Punto

Tras este primer argumento en el que hemos analizado porqué una habita-
ci6n ubicada en el interior de una vivienda no es una finca urbana y, por tanto,
su arrendamiento no deberia entenderse regulado por lo dispuesto en la LAU,
vamos a analizar otros apartados de la Ley para fundamentar aun maés esta
opinién. Vamos a hacer un breve estudio de aquellos conceptos en los que se
fundamentan las 2 corrientes jurisprudenciales favorables a aplicar la LAU a los
CAH, como son la causa o el destino de los arrendamientos y la calificaciéon de
habitable o no de las edificaciones.

Indica el preambulo en este 3. punto que con la LAU de 1994 se modifica
completamente la tradicional clasificacién de los arrendamientos urbanos que
hacia la LAU de 1964 entre los «arrendamientos de vivienda» y los «arrendamien-
tos de local de negocio y asimilados», para quedar clasificados ahora en: a) los
«arrendamientos de vivienda» (art. 2), que son aquellos destinados a satisfacer la
necesidad de vivienda permanente del arrendatario, su cényuge o sus hijos de-
pendientes. Y en b) los «arrendamientos destinados a usos distintos al de vivienda»
(art. 3), categoria esta que engloba los arrendamientos de segunda residencia, los
de temporada, los tradicionales de local de negocio y los asimilados, y que son
aquellos cuyo destino es uno diferente al anterior. Afiade que esta clasificacion
tiene como finalidad conceder medidas de proteccién al arrendatario solo alli
donde la finalidad del arrendamiento sea la satisfaccién de la necesidad de vivien-
da del individuo y de su familia, pero no en otros supuestos donde se satisfagan
necesidades econémicas, recreativas o administrativas.

A continuacién, plasmaré algunas aclaraciones previas que considero rele-
vantes para una mejor comprensién de planteamiento.

Aclaraciones previas:

1. Como es sabido, segin lo dispuesto por el articulo 1261 Cédigo Civil,
todo contrato requiere para su existencia de consentimiento, objeto y causa. En
el caso de los arrendamientos urbanos, como dispone el articulo 1 de la LAU, el
objeto del contrato estd formado por la finca urbana que se arrienda, la causa
que lo motiva sera el uso al que se destina el arrendamiento (a uso de vivienda
o a uso distinto del de vivienda) y, el consentimiento, se manifiesta por el con-
curso de la oferta y la aceptacion sobre la finca urbana y sobre el uso al que se
vaya a destinar.

2. Debe precisarse que el articulo 2, aunque se titule «arrendamientos de
vivienda», no se esta refiriendo con el término «de vivienda» al objeto del contrato,
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es decir, que no significa que «los arrendamientos de vivienda» sean aquellos en
los que se alquila una vivienda, sino que el concepto «de vivienda» hace referencia
al uso al que se destinara el arrendamiento, que, en este caso, es para un uso
permanente de vivienda.

Es conveniente tenerlo presente para no caer en el error de interpretar que
el articulo 2 se destina a regular todos los contratos sobre viviendas y que el
articulo 3, en cambio, va dirigido a todos los demas arrendamientos realizados
sobre lo que no sean viviendas.

3. Entre los arrendamientos del articulo 3 de uso distinto del de vivienda, se
encuentran, como indica el preambulo, los arrendamientos de segunda residencia
y los celebrados por temporada (ambos denominados en adelante ARRENDA-
MIENTOS DE TEMPORADA), y también, por otro lado, los arrendamientos ce-
lebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente (todos ellos denominados
en adelante ARRENDAMIENTOS DE LOCAL DE NEGOCIO).

Es importante clarificar esta distincién para evitar la confusién de considerar
que todos ellos conforman un mismo tipo de arrendamiento porque, aunque
ambos tipos de arrendamientos se regulen por el mismo articulo, realmente son
supuestos de hecho completamente diferentes.

4. Porlo comentado en el punto anterior, a efectos didacticos, se clasificaran
en este estudio los arrendamientos de la LAU en tres tipos: los arrendamientos
de vivienda, los arrendamientos de temporada y los arrendamientos de local de
negocio. Asimismo, por no ser este el momento para profundizar con detalle
en el régimen juridico de los arrendamientos de local de negocio, tinicamente
se insistird en el analisis de aquellas cuestiones consideradas relevantes para
responder a la cuestion objeto del presente estudio.

Hechas estas aclaraciones, analizaremos los articulos 2 y 3 haciendo hincapié
en la causa o destino del contrato.

B) Causa o destino primordial del contrato

El articulo 2 de la LAU regula en su punto 1 los arrendamientos de vivienda:
«se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacion habitable, cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad perma-
nente de vivienda del arrendatario». El articulo 3, en su apartado 1, regula los
arrendamientos para uso distinto del de vivienda: «se considera arrendamiento
para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento que, recayendo sobre una
edificacion, tenga como destino primordial uno distinto del establecido en el ar-
ticulo anterior».

De la lectura conjunta de estos articulos se percibe que la principal diferencia
que se dilucida entre ambos tipos es «la causa» que los motiva, o lo que es lo
mismo, el uso al que se destinan: satisfacer la necesidad permanente de vivienda
en los primeros, y en los segundos, uno distinto del establecido en el apartado
anterior, es decir, un uso diferente al de la necesidad permanente de vivienda.

El hecho de que un arrendamiento se destine a un uso distinto del de vivienda
(art. 3) no significa que ese contrato no se pueda destinar a un uso de vivienda
propiamente dicho, sino que el titulo del articulo 3 «los arrendamiento para un
uso distinto del de vivienda» se remite a un uso distinto del que se destinan los
arrendamientos del articulo 2 «los arrendamientos de vivienda», por lo que real-
mente a lo que hacen referencia es que se destinen a un uso que no sea el de
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satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario o la necesidad
de una primera residencia (como posteriormente fundamentaré).

Centrandonos en los arrendamientos celebrados por temporada (ubicados en
el articulo 3.2 pertenecientes a los arrendamientos para uso distinto del de vivien-
da), entiendo que su destino primordial es, al igual que en los arrendamientos de
vivienda, para satisfacer la necesidad de una necesidad de una vivienda'® —de una
edificacién habitable—, pero al contrario que en aquellos, la necesidad de vivienda
no es una necesidad permanente, sino temporal'’. Asi visto, la principal diferencia
entre ambos tipos de arrendamientos seria la causa que los motiva, el fin que
persiguen con la celebracién del contrato: satisfacer una necesidad permanente
de vivienda o, por el contrario, satisfacer una necesidad temporal de vivienda,
pero con la particularidad de que, en ambos casos, considero que deben tener
el mismo objeto contractual: una vivienda habitable'®. Entiendo que, por mera
comparacién terminoldgica, si se cotejan los arrendamientos de viviendas con
los de temporada, especificamente con los arrendamientos de segunda residencia,
se deduce que, si existe un tipo de arrendamiento «de segunda residencia» (de
temporada), obligatoriamente habra de existir otro tipo de arrendamiento «de
primera residencia»'® que sera el de vivienda. Por consiguiente, siguiendo esta
hipétesis, ambas modalidades de arrendamiento deberian tener el mismo objeto
contractual, una vivienda habitable capaz de satisfacer tanto la necesidad de
primera como de segunda residencia. Resulta incongruente que la condicién
de habitabilidad sea imperativa tnicamente cuando las partes arrienden una
edificacién para un uso de primera residencia pero no asi para el supuesto en
que ese mismo arrendamiento, en lugar de estar destinado a satisfacer una ne-
cesidad permanente de vivienda, se destinase para satisfacer una necesidad de
vivienda pero temporal. Consecuentemente, siguiendo esta hipétesis, considero
que si ambos tipos de arrendamientos comparten el mismo objeto, una vivienda
en condiciones de habitabilidad, esta se podra destinar a distintos usos: tanto a
satisfacer una necesidad permanente de vivienda como una necesidad temporal
de vivienda (ya sea como segunda residencia, o bien por temporada académica
o estival), conforme a lo que reza el articulo 47 de la CE.

Siguiendo la hipétesis que planteo (y en el caso de que fuese erréneo lo que
hemos planteado en el apartado I1.2.A) sobre «la finca urbana»), una habitacién,
como objeto de un CAH, no podria ser objeto de un contrato de arrendamiento
de vivienda o de temporada por no ser una edificacién habitable. Por ello, no se
deberia regular por lo establecido en la LAU al no satisfacer las necesidades de
morada o residencia en la cual una persona o una familia puedan desarrollar la
intimidad de su existencia, construyendo su hogar o sede de la vida doméstica, al
no ser apta para que un individuo o una familia puedan desarrollar la intimidad
de sus vidas?, ya sea por una necesidad permanente o temporal. Pero, como se
vera a continuacién, esta hipotesis se encuentra con un escollo en la redaccion
de la ley que da pie a una interpretacion diferente y que sera la base de las tesis
que si que consideran que los CAH se regulan por la LAU, como se vera en el
siguiente apartado.

C) Edificacion, o Edificacién Habitable
El articulo 2 de la LAU dispone que el objeto de los arrendamientos de

vivienda debera ser una edificacion habitable: «se considera arrendamiento de vi-
vienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion habitable, cuyo destino
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primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario». Y,
sin embargo, en el articulo 3. 1 dispone que los arrendamientos para uso distinto
del de vivienda recaeran sobre una edificacién sin el requisito de habitabilidad?!:
«se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento
que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno distinto
del establecido en el articulo anterior».

Como ya se ha desarrollado, el elemento principal que distingue estos arren-
damientos es, «de facto», el destino primordial — o el uso— al que se destina
pero, «de iure», la redaccion de estos articulos nos muestra que el objeto del con-
trato es distinto. Se dispone que, los arrendamientos de vivienda recaeran sobre
una «edificacion habitable», mientras que en los arrendamientos celebrados por
temporada (art. 3), deberan celebrarse sobre una «edificacién» sin el calificativo
de habitable. Pudiera parecer que, de este modo, la hipétesis que anteriormente
expuse (arrendamientos de vivienda y los celebrado por temporada tienen en
comun el mismo objeto del contrato, una edificacién habitable) no se sustenta
debido a la supresion del adjetivo habitable, pero entiendo que no es asi.

Considero que el hecho de que se suprima el adjetivo «habitable» en el ar-
ticulo 3 se debe a un motivo puramente clasificatorio por parte del legislador.
Tenemos que recordar que el articulo 3, en su apartado 2, ademéas de regular
los arrendamientos por temporada, también incluye los arrendamientos destina-
dos a ejercer una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, etc. (los
arrendamientos de local de negocio), siendo este el principal motivo por el que
entiendo que el legislador, con la pretension de acordar un objeto del contrato
compatible con esos tipos de arrendamientos, opté por incluir inicamente el
término «edificacién» suprimiendo el calificativo de «habitable». Con esta decision,
el legislador puede incluir en una misma categoria dos tipos muy diferentes de
arrendamiento.

A sensu contrario, si se exigiera que el contrato se celebrase sobre una «edi-
ficacion habitable», como se hace en el articulo 2, si existiria un limite a su
ambito de aplicacién ya que aquellas edificaciones que no estén en condicién
de ser habitadas no se podrian englobar en esta categoria por no cumplir tal
exigencia. El hecho de que no se exija la habitabilidad no supone ni una barrera
ni ningtn impedimento a que a los arrendamientos de temporada si que se les
debiera exigir (aunque fuese por jurisprudencial) el requisito de que la edificacion
sobre la que se celebrases debiera reunir las condiciones de habitabilidad en las
mismas condiciones que a los arrendamientos del articulo 2. Este es el motivo
por el que entiendo que solamente aparece el término «edificacién» como objeto
de los arrendamientos por temporada sin la exigencia de la habitabilidad, creando
asi la duda acerca de si los arredramientos del articulo 3.2, concretamente los
celebrados por temporada (segunda residencia y los celebrados por temporada),
podrian tener por objeto una edificacién sin la condicién de habitable.

A mayor abundamiento, entiendo que por respeto a cualquier ser humano,
la edificaciéon que se arriende para ser habitada, ya sea para uso permanente o
temporal, ha de ser habitable. De lo contrario, se podria aludir que estos arren-
damientos no son conformes al uso al que se destinan?? (ser habitadas), pues no
reunirian las condiciones para que un individuo o una familia desarrollen con
normalidad y dignidad la intimidad de la existencia. Es en este punto donde
adquiere verdadera relevancia la voluntad del legislador al redactar la ley con el
fin de hacer una correcta interpretacion. A titulo de ejemplo, tengamos en cuenta
el supuesto de hecho en el que una familia alquila una vivienda para 2 meses de
vacaciones y que, el dia que entran, no se encuentra en las minimas condiciones
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de habitabilidad imposibilitandoles disfrutar del inmueble con la normalidad que
cabria esperarse. De seguir una interpretacién literal del articulo 3, se «estarfa
cumpliendo» con lo dispuesto en la norma, y el objeto del contrato seria conforme
ala LAU ya que seria una edificacién, sin importar la condicién de habitabilidad.
Pero en este supuesto, la realidad factica es que no se cumpliria con la causa o
destino que motivo la celebracion del contrato, esto es, para disfrutar temporal-
mente de una edificacién habitable en la que desarrollar la intimidad de la exis-
tencia con total normalidad, adecuacién y dignidad. Entiendo que el contrato no
respetaria la causa o destino al que se destina y, por tanto, no deberia considerarse
véalido (aunque, como ya he indicado, cinéndonos a lo establecido en la LAU,
seria legal y conforme a derecho). Este supuesto de hecho no estaria conforme a
lo dispuesto en el Titulo VI (Del contrato de arrendamiento), Capitulo Segundo
Seccion Segunda (De los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario),
cuyos articulos 1554. 2.° y 3.° establecen que el arrendador «estd obligado a ha-
cer en ella (en la cosa objeto del contrato, es decir, en la edificacién) durante el
arrendamiento todas las reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado de
servir para el uso a que ha sido destinada, y a mantener al arrendatario en el goce
pactfico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato», seguido del 1555. 2.°,
que afiade que el arrendatario esta obligado a «A usar de la cosa arrendada como
un diligente padre de familia, destindndola al uso pactado; y, en defecto de pacto, al
que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada segiin la costumbre de la tierra».
De esta lectura se desprende que, si se acuerda un arrendamiento de una vivienda
con el fin de pasar en ella unas vacaciones, el arrendador tiene la obligacién de
que la edificacién esté en las condiciones adecuadas para servir al destino que se
destina garantizandole el uso pacifico del arrendamiento, obligacién relacionada
con la del arrendatario que debe de destinarla exclusivamente para el uso que se
pacto, es decir, no dedicarla a otros usos diferentes como por e€j. llevar a cabo una
actividad empresarial. Por tanto, este contrato no seria conforme al Cédigo Civil,
y considero que, no exigiendo la habitabilidad del objeto de los arrendamientos
por temporada, se estaria dejando en una posicién de vulnerabilidad y falta de
proteccion total a los arrendatarios. Se podria generar un clima de inseguridad
juridica y se conseguiria un resultado inverso al perseguido por esta norma: el
fomento del mercado inmobiliario en nuestro pais.

Desde el punto de vista del objeto del contrato relaciono los arrendamien-
tos de vivienda con los arrendamientos celebrados por temporada (no con los
arrendamientos para local de negocio), pues ambos deberian acordarse sobre una
edificacion habitable ya que, aunque el titulo que lo regula da lugar a confusién
(arrendamiento para uso distinto del de vivienda), la causa que los fundamenta es
una necesidad temporal de vivienda y necesita de una edificacién habitable para
satisfacerse pues es precisamente la causa del contrato la que, bajo mi criterio,
fundamenta la diferencia principal entre estos dos tipos de arrendamientos: sa-
tisfacer la necesidad de una vivienda habitable de forma permanente o para un
uso temporal.

A modo de recapitulacién, opino que tanto los arrendamientos de vivienda
(art. 2) como los celebrados por temporada (art. 3.2), cuya diferencia es la causa
(el uso o el destino para el que se lleve a cabo el contrato), deberian celebrarse
sobre una edificacion habitable. Entiendo que tienen en comun el objeto del con-
trato que, segun el tipo de arrendamiento, se destinara a satisfacer una necesidad
PERMANENTE de vivienda, en el primer caso, o una TEMPORAL, en el segundo.
Sin embargo, en el caso de los arrendamientos destinados a unos usos diferentes
a los de vivienda, como podran ser los comerciales, industriales, etc., también
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recogidos en el apartado 3.2, si que podran tener como objeto una «edificacion»
sin la exigencia de la habitabilidad.

Segtin la LAU de 1994, es asi como, de forma sintética e ilustrativa, quedan
clasificados los Arrendamientos Urbanos:

Arrendamientos Urbanos segtn la LAU 1994

(Arrendamientos) CAUSA OBJETO
.. . . Edificacion
De vivienda (art. 2) Necesidad PERMANENTE de vivienda HABITABLE
Necesidad TEMPORAL de vivienda (de
Para usos distintos temporada o de segunda residencia)
del de vivienda - . - - ; Edificacién
(art. 3) Ejercer una actividad industrial, comercial,

artesanal, profesional, recreativa, asistencial,
cultural o docente

Sin embargo, segin la teoria que planteo, la clasificacion de los Arrenda-
mientos Urbanos sufriria una pequena modificacién y se quedaria de la siguiente
forma:

Clasificacion de los Arrendamientos Urbanos segiin mi hipétesis

(Arrendamientos) CAUSA OBJETO
De vivienda (art. 2) Necesidad PERMANENTE de vivienda . )
Edificacién
Necesidad TEMPORAL de vivienda (de HABITABLE
Para usos distintos temporada o de segunda residencia)

del de vivienda Ejercer una actividad industrial, comercial,

(art. 3) artesanal, profesional, recreativa, asistencial, Edificacién
cultural o docente

En resumen, segin mi planteamiento, los CAH no se regiran por la LAU
principalmente por ser un arrendamiento parcial de vivienda. Al margen de este
motivo, en la hipétesis de que si se sometiesen al &mbito normativo de esta Ley,
los CAH tampoco se regira por el articulo 2 de la LAU al carecer la habitacion
de los servicios minimos y esenciales que en la actualidad deben reputarse im-
prescindibles, como son la cocina y el bafio, o lo que es lo mismo, por carecer
de las condiciones minimas de habitabilidad. Asimismo, entiendo que los mismos
requisitos de habitabilidad deben exigirse a los arrendamientos por temporada
del articulo 3.2 al ser destinados igualmente a un uso de vivienda, pero de forma
temporal, por lo que tampoco tendrian cabida en esta modalidad. Por todo ello,
la legislacién aplicable a los CAH deberia ser el Cédigo Civil.

4.°  Punto
En este punto del preambulo se dice que el pago de la fianza sera de caracter

obligatorio. Dependiendo de si hablamos de un arrendamiento de vivienda o de uno
para uso distinto del de vivienda, la fianza sera de uno o dos meses respectivamente.

1014 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 754, pags. 1000 a 1038



El contrato de arrendamiento de habitacion: la problemdtica de su regulacion

En relacién a este asunto, en la Disposicién adicional tercera, relativa a su
depésito, se habilita a las CCAA a que regulen el depésito obligatorio de la fianza
como fuente importante de la financiacién de estas politicas. En el caso de la
Junta de Andalucia, a modo de ejemplo, al amparo de la Ley 4/2013, de 1 de
octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la
vivienda, se encomienda a la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia
la gestion, control y registro de las fianzas de los contratos de arrendamiento
de vivienda y de uso distinto del de vivienda, entre otros, con la finalidad de
hacer cumplir la obligacién legal de depositar las fianzas como garantia de cum-
plimiento del contrato de arrendamiento, recogida en el articulo 36.1 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos que, de entre los requisitos para llevar a cabo su
dep6sito, requiere la referencia catastral del inmueble objeto del arrendamien-
to. Ante esta exigencia cabria plantearse el siguiente interrogante, ¢Qué sucede
en aquellos supuestos donde un arrendador alquila dos o mas habitaciones de
una misma vivienda a distintos arrendatarios?, ¢Habria que depositar 2 fianzas
referentes a cada uno de los contratos de habitacién, o solamente una que atne
todas las cantidades juntas? Se abre aqui otro debate que no estd clarificado
aun al no estar resuelta la cuestién sobre cudl es la normativa aplicable a los
CAH. De hecho, como se recoge en el punto 3 de este trabajo, existen tres lineas
jurisprudenciales diferenciadas al respecto y, dependiendo de cual se tome como
referencia, habra de depositarse ninguna, una o dos mensualidades.

Mi opinién es que los CAH, al no estar regulados por la LAU, deben regirse
por las normas del Cédigo Civil por lo que las partes no estarian obligadas a
pactar una fianza por la firma del contrato y, por tanto, tampoco estarian obli-
gadas a depositarla ante ningtin érgano para su gestion.

A continuacién, no nos detendremos en el analisis del PUNTO QUINTO por
falta de relacién con el objeto de este estudio.

6.° Punto

Este punto hace referencia a los contratos de arrendamiento de renta antigua,
estableciendo que «(...) estos contratos continuaran hasta su extincién sometidos
al mismo régimen al que hasta ahora lo venian estando (...)». Suponiendo que
los CAH se regulen por la LAU, cabria la posibilidad de que existiera un CAH en
régimen de renta antigua «de por vida», como ya sucede con algunas viviendas y
con algunos locales de negocio, lo que se mereceria algiin comentario por parte
del legislador debido a la repercusién social que representa.

Ademas, contempla el preambulo que «(...) en el caso de arrendamientos de
bajo nivel de renta, calculada en funcion del niimero de personas que habiten en
la vivienda arrendada (...)». Con esta declaracién se acepta, de forma técita, que
las viviendas que se arriendan seran para que puedan habitarla un ntimero de
personas en la que puedan realizar su vida de forma adecuada y pacifica, con
total dignidad, lo que seria inviable ateniéndonos al objeto del contrato de un
CAH, una habitacién. Asimismo, indica que «(...) se concede a los arrendadores el
derecho a disfrutar de beneficios en el impuesto sobre el patrimonio, en el de bienes
inmuebles, gastos de conservacion de la finca arrendada vy el coste de los servicios
y suministros de que disfrute la vivienda arrendada (...)». Se habla en este apar-
tado de vivienda. Cabria presuponer que los contratos de habitacién quedarian
completamente fuera de esta regulacion, previéndose todos estos beneficios para
los arrendamientos de viviendas integras y no para los casos de CAH.
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A mayor abundamiento, desde un punto de vista fiscal, las rentas derivadas de
los arrendamientos de habitaciones se califican actualmente como rendimientos
integros del capital inmobiliario al considerarse un supuesto de arrendamiento
de bien inmueble destinado a vivienda recogido en el articulo 2 de la LAU, en-
tendiendo que este tipo de contratos si estdn regulados por la LAU Considero que
esta interpretaciéon?®, siguiendo la linea de este articulo, es errénea. Para funda-
mentarlo analizaré la cuestion vinculante V1523-10 como supuesto representativo
de la confusién que genera la calificacion legal de los alquileres de habitaciones
y de cémo se utiliza de forma imprecisa y contradictoria. En ella se anuncia que
el consultante de la cuestion es propietario de una vivienda en la que no reside
habitualmente y en la que va a alquilar una habitacién con derecho a uso de los
elementos comunes, cuyo destino sera exclusivamente para vivienda del inquilino,
un profesor que la utilizara durante el periodo lectivo y que durara desde el 1
de septiembre hasta el 30 de junio. El asunto que se plantea en esta cuestion es
si se le podra aplicar la reduccién del rendimiento neto previsto en la LIRPF a
fecha de 7 de julio de 2010.

La respuesta de la Subdireccién General de IRPF, como 6rgano emisor de la
cuestion, determina que, las rentas derivadas del alquiler de una habitacién con
derecho a cocina y otros elementos comunes, se calificardn como rendimientos
integros del capital inmobiliario al constituir, segin ellos, un supuesto de arren-
damiento de bien inmueble destinado a vivienda de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 2 de la LAU, por lo que si le serian aplicables las reducciones
previstas en la LIRPF en ese momento. Seguidamente declara que, sin embargo,
a aquellos arrendamientos recogidos en el articulo 3 de la LAU, no les seran
aplicables las reducciones senaladas cuando el arrendamiento de la finca urbana
se celebre por temporada, sea esta de verano o cualquier otra, por destinarse
estas a un uso distinto del de vivienda. Bajo mi punto de vista, esta respuesta
es el motivo por el que el emisor de esta cuestion confunde los CAH con los
demas arrendamientos regulados en la LAU, debido a que en el asunto objeto de
estudio se estan aunando tres tipos de arrendamientos diferentes en uno mismo
al determinarse que el arrendamiento de una habitacién (CAH), cuyo destino
primordial es satisfacer una necesidad de vivienda temporalmente por un curso
académico de 9 meses (arrendamientos regulados en el articulo 3 de la LAU), se
regira juridicamente por lo establecido en el articulo 2 de la LAU (arrendamientos
destinados a uso de vivienda permanente, cuyas caracteristicas son, entre otras:
que la duracién minima del contrato debia ser de 5 afios —3 afios actualmente
tras la modificacién de la LAU en el 2013—, salvo que el arrendatario manifieste
al arrendador su voluntad de no renovarlo; y ademas, como ya se ha analizado,
que el arrendamiento recaiga sobre una «edificacién habitable». Es decir, que el
emisor de la cuestién considera como edificacién habitable una sola habitacién,
y como una necesidad permanente una necesidad temporal (el periodo acadé-
mico). Como ya se ha argumentado anteriormente, ninguno de los requisitos del
articulo 2 los retne el alquiler de una habitacién y, por tanto, el CAH no deberia
entenderse regulado en la LAU y, en consecuencia, no se le deberian aplicar las
reducciones previstas en la LIRPF.

Considero que esta confusién se debe a un error en el planteamiento inicial
del tema, concretamente al indicarse que el destino sera exclusivamente para
vivienda. Entiendo que el emisor de la consulta ha relacionado automaticamen-
te este CAH con los arrendamientos que recoge el citado articulo 2 de la LAU,
denominados «arrendamientos de vivienda», debido a la confusién que genera
el término «vivienda». En este caso, la causa que motiva el CAH no es una ne-
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cesidad permanente de vivienda del arrendatario, como indica el emisor de la
consulta, sino una necesidad temporal de vivienda fijada para un periodo escolar
y es por este motivo por el que el emisor considera que los CAH se regulan por
el articulo 2 de la LAU

Situandonos en la hipétesis de que los CAH si se regulasen por la LAU,
entiendo que estos deberian comprenderse, en todo caso, dentro de los arren-
damientos del articulo 3 (los arrendamientos para uso distinto del de vivienda)
y no en los arrendamientos del articulo 2, con lo que no le seria aplicable la
reduccién ya que, como se indica en la propia cuestién, no se aplicaran cuando
los arrendamientos se celebren por temporada: «(...) a estos arrendamientos no les
resultardn aplicables las reducciones sefialadas cuando se celebren por temporada,
sea esta de verano o cualquier otra». Resulta paraddjico, bajo mi punto de vista,
que sea el propio emisor el que indique esta exclusién ya que se trata de un
arrendamiento de habitacién celebrado por temporada académica y por tanto,
como ya he sefialado en el parrafo anterior, satisface una necesidad de vivienda
temporal, por lo que en este caso hipotético no se le deberian aplicar tampoco las
reducciones previstas en la LIRPF. Pero el emisor entiende que no, considerando
que se trata de un arrendamiento de un bien inmueble destinado a vivienda de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2 de la LAU y que, por tanto, les seran
aplicables las citadas reducciones.

Como conclusion final de todo este analisis de la LAU desde el punto de
vista de su predmbulo, si atn persistieran dudas acerca de la aplicabilidad a
los CAH de la LAU o del Cédigo Civil, el Tribunal Supremo ha establecido en
su sentencia de 25 mayo 1992%* que, en caso de duda entre la LAU o el Cédigo
Civil, se habra de aplicar el Cédigo Civil. Asimismo, ya establecié en otra STC
que, en caso de duda, habria que atenerse a lo dispuesto en la legislacién comuin
por su caracter general o atrayente?. Y es que como también ha declarado en su
sentencia de 10 de febrero de 19862 «(...) el cardcter imperativo de la legislacion
especial no debe inducirnos a error concluyendo su inaplicabilidad sobre las normas
del derecho comiin en supuestos en que existen dudas acerca de la normativa apli-
cable, cuando, precisamente por su cardcter de normativa excepcional, la situacion
es la contraria y en cuanto a la aplicacion de la ley civil comiin o de la especial de
arrendamientos urbanos, habrd que otorgar preferencia a aquella, por su cardcter
general y atrayente, y en caso de duda acerca de si la normativa aplicable a un
contrato es la general del cédigo civil o la especial, representada por la LAU, debe
concluirse la aplicabilidad de la legislacion general dictada para la mayoria de los
casos en lugar de seguir el criterio de la especialidad (...)».

III.  «POSICION DOCTRINAL»

En cuanto a la posicién de la doctrina sobre los CAH he de advertir que
unicamente he encontrado una breve referencia bibliografica, laxa y sin profun-
didad, lo que me lleva a plantearme diversas hipétesis: si esta omisién sobre el
CAH se debe a que, de forma implicita, la doctrina entiende que no se somete
a la regulacién de la LAU y por ello no hay que hacer siquiera mencién de los
mismos, o si por el contrario lo entienden explicitamente regulados en dicha
norma y por idéntico motivo tampoco hacen mencién al mismo, ya sea como
arrendamiento de vivienda o como destinado a un uso distinto, o mas bien que,
simplemente, ningiin autor se ha detenido en su estudio ni se ha planteado estas
cuestiones, opcién por la que me decanto.
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Como ya he anunciado, la tinica referencia bibliografica acerca de los CAH
que he podido encontrar es la de ORDAS ALONSO, M. y VALLADARES RAS-
CON, E,, las cuales indican que, tras estudiar la jurisprudencia sobre el tema,
consideran que este tipo de arrendamientos se encuentra excluido de los arrenda-
mientos para uso de vivienda, fundamentando su declaracién en lo determinado
en algunas Stcs. de Audiencias Provinciales, las cuales pertenecen a la linea ju-
risprudencial que analizaremos posteriormente en el punto 4.1 y que, de forma
resumida, sefialan que este tipo de contratos (para uso de vivienda) habran de
celebrarse sobre una edificacién habitable y que una habitacién carece de tales
requisitos?’. Estas autoras transcriben parcialmente lo que determinan esas A.P.
respecto a la regulacién de los CAH, digo que lo hacen parcialmente porque
simplemente indican que los CAH no se regulan por el articulo 2.1 de la LAU al
no ser una habitacién una edificacién habitable, pero no se pronuncian acerca
de la normativa por la que deberian regularse. Como hemos analizado en este
estudio coincido totalmente con esta declaracién pero, bajo mi punto de vista,
es una manifestacién laxa y expeditiva sobre el asunto, ya que no se pronuncian
sobre la normativa a aplicar, cuestién sobre la que si se pronuncian, sin embargo,
las propias Audiencias Provinciales alegadas por las autoras y que analizaremos
posteriormente en el siguiente apartado (4.1.).

La otra obra relativa a la regulacién de los CAH que he podido encontrar es
contra cuaderno de arrendamientos urbanos®. En ella, varios magistrados de diver-
sas Audiencias Provinciales se pronuncian acerca de la cuestién que se plantea en
el titulo de este estudio. A continuacién analizaré individualmente cada opinion,
dividiendo sus pareceres en 4 grupos segun la relacion de sus respuestas®.

a) Se aplicard la LAU

Alfonso BARCALA FERNANDEZ DE PALENCIA (Magistrado seccién 3.“ AP de
Burgos) fundamenta la inclusién de los CAH en la LAU equiparando el objeto de
los subarriendos del articulo 8.2 (arrendamiento parcial de la vivienda arrendada)
con el de los CAH (una tnica habitacién) ya que, en ambos casos, entiende el
magistrado que se trata de una parte de la vivienda.

Su planteamiento radica en que, si en la LAU se regula el subarriendo de
una parte de la vivienda, y ademas se indica que se regiran por lo dispuesto
en la misma, el alquiler de una habitacién en una vivienda, al igual que un
arrendamiento parcial, también se podra regir por la LAU. Abundando en su
fundamento, afiade que si el subarriendo puede ser sobre una sola habitacién,
como asi decia la LAU de 1964, y que por lo tanto, estd sometido a las pres-
cripciones de la norma, sera porque una habitaciéon cumple por si sola con las
exigencias previstas en el articulo 2.1, aunque carezca de los servicios comple-
mentarios. El magistrado considera que estos servicios pueden tenerse de forma
complementaria con los servicios comunes de la vivienda, entendiendo que esta
opcién haria posible que el objeto de los CAH si se pudiera considerar como
edificacion habitable.

Mi opinién al respecto es de total desacuerdo. Como punto de partida, bajo
mi punto de vista, BARCALA parte de un planteamiento erréneo al equiparar el
objeto de los subarriendos con el de los CAH.

El primer motivo es porque, como ya he comentado anteriormente, consi-
dero que la LAU no regula los arrendamientos parciales de vivienda y, por ende,
tampoco los arrendamientos de una habitacién.
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Como segundo punto, indicar que, aunque se trate de dos contratos de arren-
damientos, no son el mismo tipo de contrato aunque tengan la misma finalidad
(el alquiler de una finca o habitacién). Un arrendamiento y un subarrendamiento
no presentan las mismas limitaciones ni las mismas particularidades (ej. el precio,
la extincién del contrato, libertad del arrendatario-subarrendador, etc.), motivo
por el cual, los subarriendos, ademas del articulado de los arrendamientos, pre-
sentan una regulacién especial (art. 1550 al 1552 del Cédigo Civil y los articulos
8.2 y 32 de la LAU).

En tercer lugar porque, en el caso concreto de los subarrendamientos del
articulo 8. 2 (a los que hace referencia el magistrado), para que estos puedan
regularse por la LAU deben reunir una serie de requisitos. En caso contrario, se
regularan por lo establecido entre las partes y, supletoriamente, por el Cédigo
Civil. Asi, dispone el articulo 8. 2 que esos subarrendamientos deberan celebrarse
sobre un contrato de arrendamiento del articulo 2 (un arrendamiento de vivienda)
y, ademas, deberan destinarse a satisfacer la necesidad permanente de vivienda
del subarrendatario. En este sentido, como vengo sosteniendo a lo largo de este
estudio, el alquiler de una sola habitacién en exclusiva (ya sea por arrendamiento
o subarrendamiento) no satisface las necesidades basicas de vivienda que en la
actualidad deben reputarse imprescindibles, a no ser que se conceda un derecho
adicional, no en exclusiva, de las restantes dependencias de la vivienda, como son
del bafio y la cocina. Es decir, que el objeto de de los CAH carece de las condi-
ciones minimas de habitabilidad por si solo, por lo que entiendo que, incluso el
subarrendamiento de una sola habitacién deberia someterse al régimen juridico
del Cédigo Civil y no al de LAU por carecer de uno de los requisitos exigidos®.

A su vez, CREMADES MORANT, Joan (Presidente seccion 13.“ A.P. Barcelona)
también considera que a los CAH se les aplicara la LAU al entender que, el arren-
damiento de una habitacién sin los servicios complementarios, por el hecho de
estar ubicada en el interior de una vivienda, podra satisfacer tanto la necesidad
de vivienda (art. 2.1) como la posibilidad de ser destinada a un uso distinto del
de vivienda (art. 3), entendiendo que, por tanto, un CAH se puede regular por
la LAU aunque el objeto del arrendamiento no parezca idénea por disposicién
de la ley («habitable») por no existir los servicios complementarios. CREMADES
basa sus argumentos en que aquellos servicios complementarios que no pueda
ofrecer el objeto de un CAH, una habitacién, se entienden suplidos por la propia
vivienda donde se ubica pudiendo regirse por las disposiciones de la LAU.

Mi opinién al respecto también es de desacuerdo, ya que, bajo mi punto de
vista, carece de consistencia. Segtin esta hipétesis, la regulacion juridica del CAH
dependera de un factor externo no estipulado en el contrato, dependera del estado
de la vivienda donde se encuentre la habitacién. Segtn esta tesis, en el hipoté-
tico caso de que en un CAH, la vivienda careciera de los requisitos minimos de
habitabilidad por lo que esos servicios complementarios no se verian satisfechos
y el arrendador no estaria cumpliendo las obligaciones que le impone el articulo
1554, asi pues no le podria ser aplicable la LAU y si el Cédigo Civil. Considero
que este planteamiento no es conforme a derecho debido a que carece de uno
de los elementos esenciales del contrato, el objeto cierto’!, ya que supeditamos su
habitabilidad o no a unos factores externos al objeto del contrato (inicamente una
habitacién). Por estos motivos, entiendo que el arrendamiento de una habitaciéon
que se cifie exclusivamente a la misma, una sola habitacion, y que carece de los
servicios minimos complementarios, no sera conforme al uso al que se destina,
satisfacer la necesidad de una vivienda de forma temporal o permanente. Un
CAH sera exclusivamente sobre una habitacién, sin los servicios minimos para
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desarrollar una vida doméstica de modo adecuado y digno, y el tema de debate
es saber si ese contrato (no nos cuestionamos qué sucede en la practica), si su
objeto, por si solo, es conforme con las causas o destinos que motivan la celebra-
cién de los arrendamientos de la LAU, cuya respuesta entiendo que es negativa.

Por otro lado, FERRER GUTIERREZ, Antonio (Magistrado AP Valencia), en-
tiende que, por paralelismo a lo prevenido en el articulo 8.2 de la LAU, se aplicara
esta a los CAH dependiendo de la finalidad que se le dé a la porcién arrendada
(no indica que sea una habitacién) ya que el régimen juridico aplicable vendra
determinado por el hecho de hasta qué punto el objeto arrendado recae sobre
unas dependencias habitables susceptibles de servir de morada permanente del
arrendatario, en cuyo caso le sera aplicable lo prevenido por la LAU Asi, conti-
nua su argumento indicando que tendremos que detenernos en cada supuesto
concreto teniendo en cuenta 2 cuestiones: a) la duracién o permanencia, ya que
entiende que no sera aplicable este régimen cuando se trate de un arrendamiento
por un periodo breve, por ej. Dias o semanas (no estoy de acuerdo con este matiz
porque, como ya hemos estudiado, la duracién del contrato no determina la tipo-
logia del arrendamiento, sino el uso al que se destine), y b) que se trate de una
porcion perfectamente individualizada que por sus propias caracteristicas tenga
la aptitud suficiente para servir de morada a su ocupante. Si los CAH retinen
estos requisitos, seglin este magistrado, se regularan por la LAU.

En mi opinién, el argumento que ofrece FERRER GUTIERREZ seria idoneo
en el caso de que equipardsemos los subarriendos con los CAH, pero, como hemos
analizado anteriormente con BARCALA, y por c6mo se refiere el propio FERRER
al objeto del contrato (indicando que ha de ser una porcién con aptitud suficiente
para servir de morada), no se pueden equiparar ambos tipos contractuales (un
arrendamiento y un subarrendamiento) ni tampoco sus objetos contractuales
que, aunque tengan en comun que se celebran sobre una parte de la vivienda,
en el subarrendamiento deberd ser una porcién que retna las condiciones de
habitabilidad del articulo 2.1, y en el CAH, es una simple habitacion.

Entiendo que este magistrado lo que realiza es una lectura correcta (excepto
en lo referido a la duracién o permanencia) del articulo 8.2, pero que es aplicable
unicamente a los subarriendos que se realicen sobre arrendamientos del articulo
2.1 y nada mas, pero no es extrapolable a los CAH.

En la misma linea, FINEZ RATON, José Manuel (Magistrado Juzgado de Pri-
mera instancia niim. 13, Bilbao) también entiende que los CAH quedan sometidos
a la LAU, salvo que recaiga sobre alguno de los casos expresamente excluidos
por el articulo 5. Entiende que juega a su favor el ambito objetivo de aplicacién
establecido por el articulo 1. Ademas, en el mismo sentido que CREMADES MO-
RANT, considera que el CAH se podri calificar como arrendamiento de vivienda
en los casos en que la vivienda en la que se encuentre retina las condiciones ade-
cuadas de salubridad y habitabilidad, cumpliendo asi la condicién de edificacion
habitable exigido en el articulo 2, y en este sentido indica que también les serd
favorable lo regulado en el articulo 8.2 relativo a los subarriendos. Finaliza su
argumentacién indicando que, en otro caso, debera calificarse como arrenda-
miento para uso distinto del de vivienda.

Considero que esta hipoétesis es errénea por los mismos motivos que los
expuestos en el analisis de la opiniéon de CREMADES MORANT, en el que resu-
midamente expongo que el CAH se celebra exclusivamente sobre una habitacion,
al margen de las condiciones del resto de la vivienda, careciendo el objeto del
contrato, por si mismo, del requisito de habitabilidad exigido por el articulo
2.1, cuyo requerimiento considero extensible también a los arrendamientos de
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temporada. Asi, este magistrado entiende que se suplen por las condiciones del
resto de la vivienda que, con caricter general, si gozan de los servicios e insta-
laciones propias basicas para cubrir auténomamente de forma digna las necesi-
dades vitales de higiene y estancia o acogimiento del arrendatario. Como expuse
anteriormente, esta opinién, a mi parecer, carece de consistencia y fundamento
juridico, ya que el contrato falta de objeto cierto puesto que este planteamiento
emplaza la regulacién juridica del CAH al estado de la vivienda que se arriende.

A este argumento, afiade FINEZ RATON que juega a su favor la posibilidad
legal del subarriendo parcial contemplada en el articulo 8.2 de la LAU, pero,
como ya he analizado en el apartado del magistrado FERRER GUTIERREZ, no
comparto la opinién acerca de que los CAH deben regirse por la LAU, y considero
que deben regirse por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Sobre esta cuestién también se pronuncia MOSCOSO TORRES, Pablo José
(Presidente Seccion 4. AP Santa Cruz de Tenerife), indicando que se inclina igual-
mente por la aplicacién de la LAU a los CAH, pero con ciertas dudas. Este
magistrado comenta que existe cierto paralelismo entre los CAH y los contratos
de hospedaje, motivo que le hace titubear en su decisién, ya que el uso de la
habitacién lleva necesariamente consigo el uso de otros elementos de la vivienda
en la que se enclava. Finalmente se inclina por la idea de que a los CAH se les
aplique la LAU, dependiendo del destino primordial al que se destine, pudiéndose
aplicar tanto el articulo 2 como el 3.

Mi opinién al respecto es contraria. Al igual que he comentado en el analisis
de los otros magistrados, los servicios complementarios de los que necesita la
habitacién para reunir los requisitos minimos de habitabilidad que la hagan id6-
nea al destino del arrendamiento, no se satisfacen auténomamente con el CAH,
dependiendo en este caso de circunstancias terceras (estado de la vivienda) que
hacen que su regulacién pueda variar de un caso a otro, no teniendo el contrato
un objeto cierto. Por tanto, entiendo que la legislacién aplicable a este tipo con-
tractual sera el Codigo Civil. y no la LAU, al carecer el objeto del contrato (la
habitacién) de los requisitos exigidos por la misma.

Finalmente, se pronuncia TORRES AILHAUD, Juan Carlos (Magistrado Juz-
gado num.1 de Eivissa. Juez Decano) indicando que estos contratos se deben
regir por la ley especial en la medida en que no llevan implicitos otros servicios
complementarios en contraposiciéon de lo que seria un contrato de hospedaje,
los cuales entiende no regulados por la LAU (como también hemos estudiado
al principio de este estudio). Este magistrado entiende que en los CAH pueden
concurrir servicios que se asemejan a los complementarios, pero que mas bien
son ordinarios y normalmente tributarios de la necesidad de tener un lugar
para residir y, en general, cubrir las necesidades vitales inherentes al uso de la
vivienda o para la normalidad doméstica, como son, por ej., el bafio y la cocina,
y que por esta razén, dependiendo del uso al que se destine el arrendamiento,
se regira por el articulo 2 o 3 de la LAU

Este magistrado ha llegado a esta conclusién por comparacién entre el con-
trato de hospedaje y el CAH. razonando que, si los contratos de hospedaje se
excluyen de la LAU por contener unos servicios complementarios al arrenda-
miento, los CAH si se regulardan por sus normas ya que los servicios adicionales
de los que precisa (bafio, cocina, etc.) son mas bien ordinarios y se cubren por
el uso inherente de la vivienda.

En mi opinién, TORRES AILHAUD no ha valorado que el objeto del contrato
(una habitacién en exclusiva), no retine los requisitos minimos indispensables
requeridos para cumplir el uso al que se destinen, satisfacer una necesidad de
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vivienda de forma permanente o temporal, en las condiciones minimas de habi-
tabilidad, dignidad, intimidad y normalidad doméstica, y que tan solo se podran
suplir haciendo uso compartido, y no en exclusiva, de otras prestaciones que le
son ajenas al contrato, y que bajo estas circunstancias, al estar obligados los
arrendatarios a compartir estos servicios «ordinarios» (que no forman parte del
objeto del CAH), no se satisface ninguna de esas condiciones y, por lo tanto, el
contrato no es conforme a la finalidad del mismo, no pudiéndoseles aplicar la LAU

Por estos motivos y por todos los expuestos a lo largo de este estudio, con-
sidero que la legislacion aplicable a los CAH es lo acordado inter partes y, su-
pletoriamente, el Cédigo Civil.

b) Se aplica la LAU si la finalidad es para satisfacer la necesidad permanente de
vivienda

En la misma linea que BARCALA y FERRER GUTIERREZ, se pronuncian
ALCALA NAVARRO, Antonio (Magistrado seccién 6.® AP de Mdlaga) y ILLESCAS
RUS, Angel Vicente (Magistrado seccion 10.* AP Madrid), que en resumen, consi-
deran que, si el articulo 8 de la LAU permite el subarriendo parcial de la vivienda
arrendada, no parece logico prohibir el arrendamiento parcial de la vivienda
en forma de alquiler de habitaciones a distintas personas, considerando que la
calificacién como arrendamiento parcial es posible, y la aplicaciéon de la LAU
dependerad, al igual que en el caso de los subarriendos del articulo 8.2, de que el
CAH se destine por el arrendatario a la finalidad indicada en el articulo 2. 1 de
la misma Ley (satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario)
y que, en caso contrario, se regira exclusivamente por lo pactado entre las par-
tes. Es decir, consideran que los CAH se regirdn por la LAU tinicamente en los
supuestos en que el contrato se destine a satisfacer la necesidad permanente de
vivienda, y que en los supuestos que sean para un uso distinto el CAH se regiran
por lo dispuesto entre las partes, equiparando asi el objeto del subarrendamiento
parcial de vivienda del articulo 8.2 con el objeto de los CAH, una habitacién.

Como he indicado anteriormente, considero que, ademas de que una habita-
cién no cumple «per se» con los requisitos minimos de habitabilidad que actual-
mente se reputan imprescindibles para vivir dignamente, no se deben equiparar
los subarriendos de vivienda con los CAH, y en menor medida hacerlo exclu-
sivamente con los subarriendos del articulo 8.2 (celebrados sobre los arrenda-
mientos del art. 2), ya que no esta teniéndose en cuenta a los subarrendamientos
celebrados sobre los arrendamientos del articulo 3 (art. 32.1 y arts. 1550 al 1552
del Codigo Civil, que permite el arrendamiento total o parcial), siendo asi una
equiparacién incompleta y parcial. Ademas, como he analizado al comienzo de
este estudio, entiendo que los arrendamientos de la LAU han de celebrarse sobre
la totalidad de la edificacién arrendada, no cabiendo la posibilidad de arrenda-
mientos urbanos parciales sobre habitaciones.

Caso especial es el de los subarrendamientos regulados por la LAU, donde
el articulo 8.2 dispone que el subarrendamiento debera ser parcial ademas de
que deberad destinarse (tanto subarriendo como el arrendamiento) a satisfacer
la necesidad permanente de vivienda. En los supuestos de subarrendamientos,
aunque se traten de «arrendamientos parciales», no se enmarcan dentro de los
tipos de «arrendamientos urbanos» regulados en los articulos 2 y 3 de la LAU,
sino que estan subordinados a los mismos, los cuales, segin el uso al que se
destinen, determinaran el régimen legal de dichos subarrendamientos. Por tanto,
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la regulacién juridica de los subarrendamientos del articulo 8.2, depende del uso
al que se destine el arrendamiento principal sobre el que se celebran; o para uso
de vivienda (art. 2) o para uno distinto del de vivienda (art. 3).

Por este motivo no se pueden equiparar los subarrendamientos con los arren-
damientos urbanos, concibiendo a los primeros como arrendamientos subordina-
dos a los segundos, dependientes de ellos, cuyo contrato delimitara los derechos
de los que puede disponer el arrendatario-subarrendador. No se pueden equiparar
los arrendamientos con los subarrendamientos, ni, consecuentemente, el arren-
damiento de una habitacién con un subarrendamiento, ya que son supuestos
diferentes con regulaciones distintas. En el primer caso se regulan, bajo mi punto
de vista, por el Cédigo Civil, y en el segundo, también por el Cédigo Civil salvo en
los supuestos del articulo 8.2 de la LAU, que dispone que se aplicara el Titulo II
de la LAU a aquellos subarriendos parciales que se destinen a un uso de vivienda
y que se celebren, a su vez, sobre un arrendamiento regulado por el articulo 2.

Como conclusién, entiendo que todos los arrendamientos urbanos regulados
en la LAU deben tener por objeto la totalidad de la finca urbana. Considero que
los arrendamientos parciales estdn excluidos de la LAU. Caso diferente seria
cuando, una vez celebrados estos contratos sobre la totalidad de la edificacién
(finca urbana), se celebrase un subarrendamiento, los cuales si se podran regir
por la LAU en caso de reunir los requisitos establecidos en el articulo 8.2 (que se
celebren sobre un arrendamiento destinado a vivienda) y en el articulo 2.1 (que
la porcién arrendada se realice sobre una edificaciéon habitable). En caso de no
reunirlos, se someteran a lo dispuesto por el Cédigo Civil.

c) Se trata de un contrato de uso distinto al de vivienda

Una opinién diferente tiene ALVAREZ SANCHEZ, José Ignacio (Magistrado
Seccion 4. AP Asturias) que, al contrario que ALCALA NAVARRO, Antonio e
ILLESCAS RUS, Angel Vicente, indica que una habitacién no cumple los requi-
sitos establecidos por el articulo 2.1 de la LAU para poderla considerar como
un arrendamiento de vivienda sometido a esta Ley, ya que le falta la nota de
habitabilidad. La duda le surge a este autor a la hora de calificar este contrato
como de uso distinto al de vivienda sometido a la LAU, o como arrendamiento
excluido sometido al Cédigo Civil, ya que el articulo 3, que antes si lo exigia,
prescindié del requisito de habitabilidad, y es por este motivo por el que final-
mente se decanta el magistrado, considerando el CAH como un arrendamiento
sometido al articulo 3 de la LAU

Estoy de acuerdo con este magistrado en cuanto que una habitacién no
retne «per se» las condiciones minimas de habitabilidad exigidas por el arti-
culo 2.1 y por tanto, no se le deberia aplicar ese articulo, pero respecto a que
se le aplique el articulo 3, en base a que no se exige ese requisito de habitabi-
lidad, estoy en desacuerdo. En primer lugar, porque al igual que he explicado
anteriormente, entiendo que el Aambito de aplicacién de la LAU se extiende a
las fincas o edificaciones urbanas en su totalidad, no posibilitando los arrenda-
mientos parciales. Como segunda idea porque, como analizo en el punto 2.2c)
de este estudio, entiendo que el hecho de que no se exija la habitabilidad en
los arrendamientos del articulo 3 se hace para englobar conjuntamente tanto
a los arrendamientos por temporada como a los dedicados a la industria. En
este sentido, un arrendamiento de temporada que se destina a satisfacer una
necesidad de vivienda de forma temporal, necesitard de una edificacién habi-
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table, sino no satisface la causa que lo origind, la necesidad temporal de una
vivienda habitable. Entiendo que el objeto de los arrendamientos destinados a
vivienda y también los celebrados por temporada tienen en comun el objeto
del contrato, una vivienda habitable y, por tanto, los CAH no se pueden regir
por lo dispuesto en el articulo 3 de la LAU, debiéndose someter a lo dispuesto
en el Codigo Civil.

Como conclusioén, estoy de acuerdo con este magistrado en que los CAH no
se regiran por el articulo 2 de la LAU, pero, a diferencia del mismo, entiendo
que tampoco por el articulo 3, sino por el Cédigo Civil.

d) Se aplica el Cédigo Civil

Finalmente, en la posiciéon opuesta a todos los magistrados anteriores, y
en el mismo sentido que este estudio, pero no con los mismos argumentos,
GARCIA-CHAMON CERVERA, Enrique (Magistrado Seccion 5.* AP Alicante) en-
tiende que los CAH se regiran por lo dispuesto en el Cédigo Civil y no por la
LAU. Este magistrado se fundamenta también en lo dispuesto en el articulo 8.2,
que se refiere al subarrendamiento parcial e indica que si la finca subarrendada
se destina a la finalidad prevista en el articulo 2.1 de la LAU, se regira por la
LAU, y que en caso contrario, se regira por lo pactado entre las partes. Esta
disposicién la interpreta el Magistrado indicando que, en el arrendamiento de
una habitacién sin los servicios complementarios, no cabe que se satisfaga la
necesidad permanente de vivienda. Por lo tanto, siguiendo el precepto indicado,
el régimen aplicable serd el Cédigo Civil, a diferencia de los anteriores magis-
trados que entendian que esos servicios complementarios se solventaban por el
mero hecho de habitar en el interior de la vivienda, subordinando por tanto su
satisfaccién a un factor externo.

Estoy de acuerdo con este magistrado en que se aplica el Cédigo Civil a los
CAH, pero disiento en los argumentos expuestos pues los basa en una interpreta-
cién del articulo 8.2 de la LAU, equiparando el subarrendamiento parcial con el
alquiler de una habitacién. Entiendo que es un error porque, si tuviéramos como
base este argumento, en el cual se aplica el Cédigo Civil por «descarte», por no
reunir el objeto arrendado las condiciones exigidas en el articulo 2.1, entonces
seria valido el discurso de ALVAREZ SANCHEZ, en el que cabria la posibilidad
de que los CAH, si no se rigen por lo dispuesto en el articulo 2, se rijan por el
articulo 3 de la LAU A su vez, también cabria todo aquello argumentado por
FERRER GUTIERREZ, BARCALA y FINEZ RATON, que indican que se les apli-
cara la LAU a los CAH al entender que, el arrendamiento de una habitaciéon sin
los servicios complementarios, al estar ubicada en el interior de una vivienda,
podra satisfacer tanto la necesidad de vivienda (art. 2.1) como ser destinada a
un uso distinto del de vivienda (art. 3), por lo que se puede regular por la LAU
aunque el objeto del arrendamiento no parezca idéneo por disposicién de la ley
(<habitable») por no existir los servicios complementarios dentro de la misma.
Es decir, los CAH si se podrian regular entonces por el articulo 3, al recaer los
arrendamientos sobre una edificacion sin ese requisito de habitabilidad.

Mi opinién, como ya he argumentado a lo largo de este estudio, es que los
CAH no se rigen por la LAU principalmente porque el objeto cierto del contrato, la
habitacién, no es una edificacién urbana sobre las que recaen los arrendamientos
urbanos recogidos en el ambito de aplicacién de la LAU, pues han de celebrarse
sobre la totalidad de la finca, no siendo validos los arrendamientos parciales.
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Y en segundo lugar, porque suponiendo que no se tenga en cuenta el primer
argumento, una habitacién «per se» no es una edificacién habitable, requisito
exigido para los arrendamientos del articulo 2 y, en mi opinién, también exigible
a los arrendamientos de temporada.

IV. ANALISIS DE LAS CORRIENTES JURISPRUDENCIALES

En este apartado analizaremos las tres corrientes jurisprudenciales que siguen
nuestros tribunales y que emanan de las Audiencias Provinciales debido a que
aun nuestro Alto tribunal no se ha pronunciado al respecto. Estas corrientes las
conforman, de un lado, aquellas posturas que consideran que los CAH se regulan
por lo establecido en la LAU, corriente que se divide a su vez en otras dos: la que
considera que estan regulados por el articulo 2 (como arrendamiento de vivienda)
y la que entiende que se regula por el articulo 3, como arrendamiento para uso
distinto del de vivienda. Y por ultimo, esta la linea jurisprudencial, minoritaria,
que considera que este tipo de arrendamientos esta recogido en el Cédigo Civil,
concretamente, en los articulos 1542 a 1574 y 1580 a 1583, con la que coincido.

1. A FAVOR DE SU REGULACION POR EL ARTICULO 2 DE LA LAU
A) Audiencia Provincial de Zaragoza (Seccion 5.°) sentencia de 26 octubre de 20063

El litigio en cuestién versa sobre la pretensién de la parte arrendadora de
resolver un CAH con derecho a cocina basandose en un doble motivo: por falta
de pago de la renta establecida y por expiracién del término pactado. En primera
instancia le es desfavorable la resolucién judicial que recurrird planteando la
cuestion esencial del pleito: si el contrato esta sometido al régimen juridico de
la LAU o, por el contrario, a las normas del Cédigo Civil, articulos 1542 y sigs.

El tribunal de apelacién, en su fundamento juridico (en adelante, FJ) 1.°,
se planteara la cuestién acerca de si el contrato de habitaciéon debe encontrarse
sujeto a las disposiciones de la LAU o al el Cédigo Civil, articulos 1542 y sigs.,
inclinandose finalmente por la primera opcién en base a dos argumentos:

En el primero de ellos, dispone el tribunal que: «En primer lugar y sobre
todo atendiendo a los propios preceptos contenidos en la legislacion especial (LAU),
como es por ejemplo, cuando dice que el objeto de la ley estd constituido por las
fincas urbanas que se destinen a «vivienda», entendiendo por tal la que recae sobre
una edificacion habitable cuyo destino primordial es la de satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario, comprendiendo también sus espacios ac-
cesorios, y nada sobre el particular sefiala sobre si el contrato ha de recaer sobre
una vivienda integra o solo parte de ella, y por estos motivos —vivienda y necesidad
permanente— excluye de su regulacion o bien las edificaciones cuyo uso principal
no sea el de vivienda o bien aquellas otras cuyo uso sea solo por temporada, sefia-
lando al respecto como ejemplos de supuestos no comprendidos en la ley aquellos
arrendamientos que tengan por objeto una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, o los que se refieran a breves
lapsos de tiempo como los de verano y asimilados».

El principal argumento en el que se fundamenta el tribunal es en la propia
Ley, asegurando que el objeto de la misma esta constituido por «las fincas urbanas
que se destinen a vivienda». Como punto de partida, esta afirmacién es incompleta,
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pues tan solo leyendo el articulo 1 de la LAU se advierte que a esta declaracién
le falta su apartado final (que hace referencia a aquellos arrendamientos recogi-
dos en el art. 3), «(...) o a usos distintos del de vivienda». Asi pues, la Audiencia
Provincial (en adelante, AP) no esté teniendo en cuenta como objeto de la LAU
a aquellos arrendamientos destinados para un uso distinto del de vivienda, des-
cartando la hipétesis de que los CAH se puedan regular también por el articulo
3, por lo que la calificacion juridica sobre este CAH es en base a un solo tipo de
arrendamientos recogidos en la norma, sin valorar aquellos otros que también
se recogen. Es una calificacién incorrecta ya que cuando el tribunal declara que
el CAH estara sometido a la LAU, lo hace sin valorar lo dispuesto en el propio
articulo 3: «por estos motivos —vivienda y necesidad permanente— excluye de su
regulacion, o bien las edificaciones cuyo uso principal no sea el de vivienda o bien
aquellas otras cuyo uso sea solo por temporada», entendiendo que en la misma se
regula un solo tipo de arrendamientos, los de vivienda. Resulta sorprendente que
determine el tribunal que la LAU excluye de su regulacién unos arrendamientos
que expresamente vienen recogidos en la misma. En mi opinién, este hecho
evidencia que la AP ha redactado esas lineas sin tener en cuenta el articulo 3, y
ha valorado tnicamente como «objeto de la ley» su articulo 2, entendiendo que
un CAH estara regulado en la misma.

Junto a esta conclusién, el tribunal anade otro motivo para considerar que el
CAH se regulara mediante el articulo 2 de la LAU Sefala que como no se prevé
nada al respecto en sentido contrario en la LAU y como no se excluye expre-
samente, se entendera incluida en su ambito de aplicacién: «(...) y nada sobre
el particular seriala sobre si el contrato ha de recaer sobre una vivienda integra o
solo parte de ella (...)». De este modo, el motivo que determina que este tipo de
arrendamientos se encuentran sujetos a la LAU y no al Cédigo Civil sera que,
como la primera no los excluye especificamente de su regulacion, se entienden
regulados por ella.

Considero que este argumento, como se ha visto a lo largo de este estudio,
es erréneo en base a lo que declara nuestro Alto tribunal en sentencia de 10 de
febrero de 1986%, donde dispone que el cardcter imperativo de la legislacién
especial no debe llevarnos a error, concluyendo su inaplicabilidad sobre las nor-
mas del Derecho comun en supuestos de dudas acerca de la normativa aplicable:
«(...) el cardcter imperativo de la legislacion especial no debe inducirnos a error
concluyendo su inaplicabilidad sobre las normas del derecho comiin en supuestos
en que existen dudas acerca de la normativa aplicable, cuando, precisamente por
su cardcter de normativa excepcional, la situacion es la contraria y en cuanto a la
aplicacion de la ley civil comiin o de la especial de arrendamientos urbanos, habrd
que otorgar preferencia a aquella, por su cardcter general y atrayente, y en caso de
duda acerca de si la normativa aplicable a un contrato es la general del Cédigo
Civil o la especial, representada por la LAU, debe concluirse la aplicabilidad de la
legislacion general dictada para la mayoria de los casos en lugar de seguir el criterio
de la especialidad».

Creo que este primer argumento, esgrimido para considerar un CAH en base
al articulo 2 de la LAU, es erréneo. Primero, porque se hace un estudio incom-
pleto de la ley, obviando los arrendamientos del articulo 3, y segundo, porque
afirma que dado que no se excluye especificamente este tipo de contratos de su
regulacion, se entenderan regulados por ella, y como acabamos de ver, estaria
contradiciendo lo establecido por el Tribunal Supremo.

A modo de sintesis, este «argumento» no innova ni aporta absolutamente nada
en relacion al tema de fondo, la inclusién o no de los CAH en la LAU, ya que
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tan solo se ha limitado a transcribir de forma incompleta e incoherente algunos
apartados de la ley. No tiene en cuenta que se trata de una ley especifica sobre
un tema concreto (el arrendamiento urbano), en la que se regula una materia
de forma delimitada y concisa.

Siguiendo la tesis mantenida en este estudio, se entiende que el legislador
no ha dejado un vacio legal ni un concepto juridico indeterminado para la libre
interpretacién de las partes, sino que de manera tacita, los CAH han de enten-
derse excluidos de la regulacion de la LAU ya que el objeto de su regulacién, una
habitacién, no es conforme con la linea del articulo 47 de la CE, que inspira su
creacioén, y que recoge el derecho de todos los espafioles a una vivienda digna
y adecuada.

El segundo de los argumentos utilizados por la AP en el caso enjuiciado
es la mencién a la jurisprudencia que viene conociendo de estos asuntos,
citando una serie de sentencias que afirman ir en el mismo sentido que su
decisioén, pero, como sucedia en el primer argumento, entiendo que esta tesis
tampoco tiene fundamento ya que las resoluciones judiciales mencionadas
no guardan relacién alguna con la cuestiéon de fondo del caso estudiado al
no pronunciarse acerca de qué normativa ha de ser la aplicable a los CAH
ni sobre su porqué.

A continuacién, analizaré las sentencias resaltadas por la AP como argumen-
tos para respaldar su decision.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Lugo (Seccién 2.%) de 5 de diciem-
bre de 20063

El litigio en cuestién versa sobre un contrato de arrendamiento que se limita
al alquiler de tres habitaciones con derecho a cocina y cuarto de bafio, asi como
la mitad de los bajos, cuadras, patio y huerto de detras de la casa, existiendo
otras dependencias de la casa que no fueron objeto de arrendamiento, siendo el
objeto del mismo una parte de la vivienda, no la totalidad. Sin embargo, en la
demanda, el arrendador solicita que la parte arrendataria le permita el acceso
a las zonas que no fueron objeto del contrato de arrendamiento en virtud del
derecho de propiedad que ostenta. Como resultado, el asunto que se le plantea al
6rgano judicial se centra en decidir si el alquiler fue sobre toda la vivienda o tan
solo sobre una parte de la misma, pero, en ningun caso, se plantea la cuestion
acerca de qué normativa se aplica en los casos de CAH.

Entiendo que la remisién que la AP hace a esta sentencia para argumentar
por qué considera que el CAH ha de regirse por el articulo 2 de la LAU y no por
el Codigo Civil, no es valido ya que no refuerza en ningin momento su tesis al
no resolver el debate de fondo en la citada stc aludida. Por todo ello, mi criterio
es que el argumento que esgrime el tribunal para fundamentar su argumento
carece, valgame la redundancia, de fundamento.

¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias (Seccién 7.%) de 7 de
septiembre de 2005%

La controversia planteada en esta sentencia no versa tampoco sobre la apli-
cabilidad o no de la LAU, aplican directamente la LAU sin un previo debate o
cuestionamiento al respecto. En esta STC no existe reflexién acerca de la nor-
mativa que regulara el contrato, por lo tanto, esta resolucién judicial tampoco
sirve como argumento del tribunal para fundamentar por qué los CAH han de
regularse por la LAU y no por el Cédigo Civil, ni apoya ni respalda la opinién de
la Audiencia Provincial, ya que el fondo de ambos litigios es totalmente distinto
y no existe relacion entre ellos.
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¢ Sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias (Seccién 7.*) de 30 junio
de 2004%¢

El litigio en cuestion de esta sentencia tampoco gira sobre la aplicacién o no
de la LAU o el Cédigo Civil, discutiéndose tinicamente acerca de la valoracién de
algunas pruebas relacionadas con un CAH, al que se aplica directamente la LAU,
de modo que, alegar a esta resolucion judicial, carece de sentido para fundamentar
el porqué los CAH han de regularse por la LAU y no por el Cédigo Civil.

Como sintesis del segundo argumento usado por la AP para regular los CAH
en una vivienda por la LAU, concretamente por el articulo 2, insisto en que la
relacién de sentencias alegadas con el objeto de debate en cuestién es nula,
puesto que ninguna de ellas se cuestiona qué normativa aplicar. Por consiguien-
te, entiendo que este segundo argumento es infundado de manera que esta tesis
jurisprudencial se basa tnicamente en la concreta interpretaciéon que hace de
la LAU este mismo tribunal, bajo mi punto de vista errénea, sin tener ningin
apoyo jurisprudencial que se haya pronunciado sobre la misma cuestién y en
la misma linea.

B) Sentencia de la Audiencia Provincial de Alava (Seccién 1.9) de 18 enero de 20083

Esta AP, en su FJ. 4.°, también se plantea si el CAH se encuentra recogido
en la LAU o, por el contrario, por las normas del Cédigo Civil, concretamente
en sus articulos 1542 y siguientes.

De la misma forma que sucede en la anterior STC, este tribunal se inclinara
por aplicar la LAU fundamentdandose exactamente los mismos argumentos que
la anterior STC. Por este motivo, tan solo resumiremos brevemente la posicién
del tribunal.

El principal argumento en el que se fundamenta el tribunal también es la
propia Ley, asegurando que el objeto de la misma esta constituido por «las fincas
urbanas que se destinen a vivienda». Como ya hemos indicado anteriormente, esta
afirmacién carece de validez ya que no se tienen en cuenta los arrendamientos
destinados a usos distintos del de vivienda. Ademas, junto a esta afirmacién, el
tribunal indica que como nada se dice al respecto en sentido contrario, que como
no se excluye expresamente, se entendera incluida. Al igual que he comentado
en la STC anterior, considero que este argumento carece de fundamento en base
a lo que establece nuestro Alto tribunal.

El segundo argumento igualmente usado por la AP, es citar las tres sentencias
analizadas con anterioridad y que, como hemos indicado, no tenian correlacién
con el fondo del asunto cuyo estudio se aborda en este trabajo y afiade dos sen-
tencias mas para fundamentar su decisién, en concreto, la SAP de Madrid de 30
de abril de 1997 y la SAP de Vizcaya de 30 de junio de 1998, si bien me ha sido
imposible encontrarlas en ninguna base de datos de jurisprudencia.

1. A FAVOR DE SU REGULACION POR EL ARTICULO 3 DE LA LAU

A) Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 14.%) de 13 de di-
ciembre de 2007°*

En este supuesto, ambas partes acordaron el alquiler de una habitacién con el
derecho adicional de utilizar la cocina y el cuarto de bafo de la propia vivienda,
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con fecha de 1 de agosto de 2005, acordando que el contrato quedaria resuelto en
virtud de requerimiento del arrendador con una antelacién de un mes. A fecha
de 13 de octubre de 2015 se verifica dicho requerimiento mediante burofax, que
fue desatendido por la arrendataria demandada, con la consiguiente interposi-
cion de demanda solicitando se le condenase a su desalojo bajo apercibimiento
de lanzamiento.

En el FJ. 1.° de la sentencia, el tribunal indica que el juez de primera ins-
tancia habia entendido que el arrendamiento de una habitacién, situada dentro
de una vivienda, responde al concepto establecido en al articulo 2 de la LAU, y
no se encuentra comprendido entre las exclusiones del articulo 5 de la misma,
que enumera los contratos de arrendamiento urbano excluidos del ambito de la
ley, anadiendo que tampoco podra encuadrarse dentro de figuras afines como el
contrato de hospedaje y el derecho de habitacién y que, por lo demaés, no consta
que las partes hayan querido someterse a la normativa general del Cédigo Civil.
Concluye que el arrendamiento litigioso quedara sometido a la normativa especial
del arrendamiento de viviendas en la LAU, concretamente a su articulo 9, que
establece que la prérroga obligatoria por plazos anuales hasta una duracién mi-
nima de 5 afios (3 afios en la actualidad, tras la modificacién por la Ley 4/2013).

Frente a esta calificacién del juez de primera instancia, el recurrente apela
argumentando que dicho contrato se ha de regular por los articulos 1580 y si-
guientes, y no conforme a la normativa especial de la LAU, por lo que, en materia
de duracién contractual, le sera aplicable la previsién de los articulos 1565 vy si-
guientes del Cédigo Civil, y no el plazo minimo previsto en el articulo 9 de la LAU.

Por consiguiente, el litigio que se plantea y que se recurre en alzada se reduce
a determinar si el contrato ha de regularse por el articulo 2 de la LAU vy, por
tanto, le es aplicable el articulo 9 en cuanto a su duracién o, si por el contrario,
esta sujeto a lo dispuesto por el Cédigo Civil en los articulos 1580 y siguientes,
y de forma més concreta, a lo establecido en los articulos 1565 y 1566 referentes
a la duracién de los contratos.

A continuacién, en su FEJ 2.°, declara la AP que la cuestién litigiosa pende
exclusivamente de la naturaleza juridica que se asigne al contrato, que se excluye
definitivamente la calificacién del contrato como hospedaje o como derecho de
habitacién y, sorprendentemente y sin fundamento ni explicacién alguna, deter-
mina imperativamente que «nos hallamos desde luego ante un contrato de arren-
damiento urbano del que solo resta determinar si debe reputarse arrendamiento de
vivienda (art. 2 LAU) o destinado para uso distinto del de vivienda» (art. 3 LAU).
Ante dicha afirmacion, se deja sin solucién la pretension del demandante, quien
recurre en alzada solicitando la calificacién del contrato como de arrendamiento
sujeto al Codigo Civil y no a la LAU.

La AP establece que se encuentra claramente ante un arrendamiento de vivien-
da regido por la LAU, dejando de lado y sin argumentacién juridica la verdadera
cuestion de fondo que se suscita en este asunto.

Asi las cosas, entiendo que el contenido de este fundamento juridico falta a
lo estipulado en el articulo 209 de la LEC, en sus puntos 3.° y 4.°, referente a las
reglas especiales de forma y contenido de las sentencias: «3.% En los fundamentos
de derecho se expresardn, en pdrrafos separados y numerados, los puntos de hecho
v de derecho fijados por las partes y los que ofrezcan las cuestiones controvertidas,
dando las razones y fundamentos legales del fallo que haya de dictarse, con expresion
concreta de las normas juridicas aplicables al caso. 4.° El fallo, que se acomodard
a lo previsto en los articulos 216 y siguientes, contendrd, numerados, los pronun-
ciamientos correspondientes a las pretensiones de las partes, aunque la estimacion
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o desestimacion de todas o algunas de dichas pretensiones pudiera deducirse de
los fundamentos juridicos, asi como el pronunciamiento sobre las costas (...)», no
siendo tampoco conforme a lo dispuesto en el articulo 218.1 de la misma Ley,
que establece: «Las sentencias deben ser claras, precisas y congruentes con las
demandas vy con las demds pretensiones de las partes, deducidas oportunamente en
el pleito. Hardn las declaraciones que aquellas exijan, condenando o absolviendo
al demandado vy decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del
debate», ambos preceptos relacionados con el principio de justicia rogada recogido
en el articulo 216. Entiendo que se ha dado una solucién rapida a las formas del
asunto pero no al verdadero fondo que se ha planteado en el litigio.

Una vez determinado por la AP el debate del litigio (que considero erréneo),
la aplicacién del articulo 2 o del 3.2 de la LAU al CAH, y sin hacer mencién
alguna a la cuestién planteada por el apelante, el tribunal procedera a valorar
el arrendamiento de vivienda (art. 2) definiéndolo en referencia a su objeto,
por recaer sobre una edificacion habitable: «(...) estos contratos recaerdn sobre
una «edificacion habitable» vy apta para servir al destino de «satisfacer la necesi-
dad permanente de vivienda del arrendatario», en concordancia con la constante
y consolidada doctrina jurisprudencial que destaca como niicleo caracteristico del
contrato el hecho de que la edificacion cedida sea adecuada a servir las necesidades
de morada o residencia, donde la persona o la familia desarrollan la intimidad de
su existencia, construyendo su hogar o sede de la vida doméstica». A continuacion,
indica que «el concepto de habitabilidad no puede predicarse del objeto arrendado
en el supuesto enjuiciado, una dependencia o habitacién ubicada dentro de una
vivienda, carente de los servicios minimos y esenciales que en la actualidad deben
reputarse imprescindibles, vy que solo resultan suplidos por la concesién del dere-
cho a utilizar en forma compartida, no en exclusiva, otras dependencias de las
que simultdneamente se sirvan los restantes ocupantes de la vivienda, como son
la cocina vy el bario». En definitiva, concreta que «la cesion de uso en exclusiva
recae sobre una vnica dependencia, carente de las minimas condiciones de habi-
tabilidad, lo que nos lleva a la conclusion de que el contrato que examinamos no
puede reputarse arrendamiento de vivienda comprendido en el articulo 2 LAU, ni
por tanto estd sujeto al régimen juridico propio de esta figura, en el que se incluye
el articulo 9 que aplica la sentencia recurrida, sobre duracion de los contratos de
arrendamiento de vivienda».

Por consiguiente, se sobreentiende que esta Audiencia considera que dicho
arrendamiento estara regulado por el articulo 3.2 de la LAU.

En el F.J 3.° de la sentencia objeto de examen, se determina que como conse-
cuencia de lo expuesto anteriormente, en cuanto arrendamiento concertado para
uso distinto del de vivienda por no recaer sobre una edificacién habitable, su
plazo de duracién estara sometido a lo previsto en el Cédigo Civil, debido a que
la LAU nada establece al respecto en cuanto a la duracién de los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda, con la consecuencia de que una vez acreditado
el requerimiento de desalojo enviado por burofax, se produjo el efecto de impedir
la tacita reconduccién con la consecuente extincién del arrendamiento. Por todo
lo cual, proceden a estimar el recurso.

Al igual que ocurria con la sentencia analizada en el epigrafe anterior, se
vuelve a dar una calificaciéon de forma excluyente al contrato en cuestion al
calificarlo desde una perspectiva negativa. Se establece que, al no ser para vi-
vienda, se calificard como arrendamiento para uso distinto del de vivienda. A
este respecto, considero que es un argumento muy pobre juridicamente para
conceptuar un contrato y determinar sus consecuencias juridicas, ademas de por
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no fundamentar juridicamente la auténtica cuestién de fondo que se plantea en
el litigio por la parte demandante (determinar qué normativa debera regular el
contrato, si la LAU o el Cédigo Civil), porque de seguir esta corriente se abri-
ria la veda a hipotéticos arrendamientos urbanos en condiciones indeseables y
carentes de cualquier tipo de dignidad para el ser humano, contraviniendo asi
todos los principios que se recogen en el preambulo de la LAU y que son los que
motivan su creacién; desaparecerian las condiciones minimas de habitabilidad
de aquellas edificaciones que se arrendasen por temporada, las que se destinen
a satisfacer una necesidad temporal de vivienda, sea esta de verano, académica o
cualquier otra... Siguiendo este planteamiento, si se entenderia que la LAU regu-
lase el alquiler de cualquier edificacion en condiciones no habitables y precarias
por temporada o, lo que es lo mismo, que la ley permitiese que el alquiler de
cualquier edificacién (una edificacion sin cocina ni bafio, un sétano sin ventila-
cién ni condiciones de seguridad, una vivienda en ruinas, un pequefio local sin
electricidad ni agua potable, una terraza, etc.) fuera admitida como objeto de un
arrendamiento urbano cuyo destino o causa sea fuese el de residir durante un
periodo vacacional, o para satisfacer la necesidad de una vivienda de un estudiante
durante una temporada académica, o para una persona divorciada privada del
uso de la vivienda conyugal, etc. Entiendo que, de esta forma, se desnaturaliza y
distorsiona la verdadera intencién del legislador, elaborar una ley especifica para
fomentar el alquiler de viviendas como tal, en su totalidad y con las condiciones
minimas exigibles en la actualidad a cualquier edificacién que se destine para
ser habitada, sin importar por cuanto tiempo.

Por todo lo expuesto, opino que esta sentencia esta erréneamente fundamen-
tada y que el CAH no ha de regularse por el articulo 3 de la LAU, sino por el
Codigo Civil, entendiendo que el objeto del arrendamiento de una vivienda de
forma temporal ha de ser una vivienda habitable, por ello, en el caso del arren-
damiento de una habitacién no se regularia por la LAU, sino por el Cédigo Civil.

B) Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 4.°) de 1 de febrero
de 2010%°

La cuestion litigiosa en esta ocasién estid formada por una demanda de des-
ahucio por precario de un contrato de arrendamiento de una habitacién dotada de
un bafio. La cuestion de fondo del pleito versa sobre la calificacién del contrato
como «de vivienda» (aplicacién del articulo 2 LAU) o un «contrato de temporada»
(art. 3.2 LAU), para poder determinar la duracién del mismo.

En esta sentencia no se discute sobre qué normativa deberia ser la aplicable
a los CAH, sino que el tribunal parte de la base de que la normativa aplicable es
la LAU, siendo el objeto de debate que articulo de la misma de sera aplicable si
el 2 o el 3. Inclinandose finalmente por la segunda opcién. El tribunal terminara
calificando el contrato como de arrendamiento por temporada distinto del de
vivienda, fundamentandose en que, como el objeto del contrato se refierea una
estancia dotada tinicamente de un dormitorio y un bafio, esta no se puede calificar
como «una vivienda» a los efectos de la LAU y por tanto, no podra considerarse
como contrato de arrendamiento de vivienda.

Considero que esta conclusién no es vélida en base a que, en mi opinién,
como anteriormente expuse, los arrendamientos parciales de vivienda (inclusive
los CAH) tampoco se recoge en el articulo 3 de la LAU, ya que el destino pri-
mordial del contrato, la causa que los fundamenta, también es la satisfaccion de
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una necesidad de una vivienda, es decir, de una edificacién en las condiciones
minimas de habitabilidad de forma temporal. Entiendo que ésta necesidad no
se podra satisfacer correctamente con una «edificacién» que no es habitable por
carecer de los servicios minimos y esenciales que, en la actualidad, deben repu-
tarse imprescindibles, y que sélo resultan suplidos por la concesién del derecho
a utilizar en forma compartida, no en exclusiva, otras dependencias de las que
simultdneamente se sirven los restantes ocupantes de la vivienda, como son la
cocina y el bafo.

Bajo mi punto de vista, el Tribunal hace una calificaciéon excluyente de la
normativa que regulard el contrato estableciendo que, al no tratarse de una
edificacion habitable, no se podra calificar como un contrato de vivienda (el
art. 2) y que, por tanto, estara regulado por lo dispuesto en el articulo 3, como
arrendamiento destinado a uso distinto del de vivienda. Considero que esta sen-
tencia, al igual que sucedia en la anterior, esta incorrectamente fundamentada
y, por ello, el CAH no ha de regularse por el articulo 3 de la LAU, sino por el
Coédigo Civil, en relacién con la postura que mantengo en este estudio acerca de
la necesidad de que, aparte de que la LAU se aplica a los arrendamientos que se
celebren sobre la totalidad de las edificaciones urbanas, el objeto de los contratos
de arrendamiento por temporada recaigan sobre una «edificacién habitable»,
excluyéndose de su regulacion los CAH.

C) Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 4.°) sentencia de 8 de mayo de 2008%

La controversia planteada en esta sentencia tampoco se centrara en deter-
minar si un CAH, cuyo objeto del contrato era el uso de una habitacién dentro
de una vivienda con derecho adicional a utilizar de forma compartida la cocina,
el bafio y demds dependencias de la casa que se consideran comunitarias, du-
rante un plazo de 11 meses, ha de regularse por lo dispuesto en la LAU o en el
Codigo Civil.

Al igual que sucede en las resoluciones judiciales ya vistas, el tribunal deter-
minara unilateralmente que se trata de un contrato de arrendamiento urbano
regulado en la LAU, centrando el debate en determinar si se debe considerar el
CAH como un arrendamiento de vivienda definido en el articulo 2 de la LAU o
en el articulo 3. Por tanto, considero que este objeto del debate es erréneo ya
desde el comienzo puesto que la stc no resolvera la verdadera cuestién sobre la
normativa aplicable debido a que se ha posicionado desde el principio a favor
de la LAU.

Para determinar qué articulo ser4 el aplicable a los CAH, la AP va a definir
los arrendamiento de vivienda (art. 2) haciendo referencia a su objeto: una «edi-
ficacion habitable» apta para servir al destino de satisfacer la necesidad perma-
nente de vivienda del arrendatario, todo ello en concordancia con la constante y
consolidada doctrina jurisprudencial que destaca como nicleo caracteristico de
estos contratos que la edificacién cedida sea adecuada a servir las necesidades
de morada o residencia.

Respecto al concepto de habitabilidad, indica el tribunal que una habitacién
no se puede calificar como tal: «no puede predicarse del objeto arrendado en el
supuesto enjuiciado, que se cifie a una habitacion ubicada dentro de una vivienda,
carente de los servicios minimos vy esenciales que en la actualidad deben reputarse
imprescindibles, y que solo resultan suplidos por la concesion del derecho a utilizar
en forma compartida, no en exclusiva, otras dependencias de las que simultdneamen-
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te se sirven los restantes ocupantes de la vivienda, como son la cocina y el baiio».
De este modo, el tribunal considera que los CAH, por referencia a su objeto, una
edificacion, no se regulan por el articulo 2 sino por lo dispuesto en el articulo 3
sobre arrendamientos para uso distinto del de vivienda.

Al igual que las anteriores, y por los mismos motivos que la stc. Anterior, esta
sentencia carece de un fundamento juridico sélido y no argumenta sélidamente
porqué los CAH deban regularse por el articulo 3.

2. A FAVOR DE SU REGULACION POR EL Co6pico CIVIL

A)  Sentencia de la Audiencia Provincial de Islas Baleares (Seccion 3.%) de 20 de
mayo de 2010*

En este pleito se discute si el arrendamiento se llevo a cabo sobre la totalidad
de la vivienda o, por el contrario, fue simplemente sobre una habitacién. Frente
a la parte demandante que alega que el arrendamiento fue de una habitacién y
que, por lo tanto, deberia aplicarse el Cédigo Civil, la parte contraria entiende
que el arrendamiento se acordo sobre la vivienda completa entendiendo que el
contrato deberfa someterse al régimen juridico de la LAU. Ante estos hechos, el
tribunal se pronuncia sentenciando que los CAH se encuentran regulados en el
Coédigo Civil y no por la LAU ya que no reunen el requisito exigido en el articulo
2 de la LAU, es decir, la condicién de habitabilidad.

El Tribunal emite su Sentencia haciendo un analisis parcial de la LAU. Su
principal argumento es que los CAH no retnen la condicién de habitabilidad
del articulo 2 de la LAU, por lo que se regularan entonces por el Cédigo Civil.
En mi opinién, se trata de un veredicto parcial que emiten de forma negativa
o por exclusién; como los CAH no retnen la condicién de habitabilidad del ar-
ticulo 2, se excluyen de la LAU. Con esta decisién, entiendo que el Tribunal no
ha valorado la posibilidad de que los CAH se pudiesen regular también por el
articulo 3 de la LAU, los cuales no exigen ese requisito de «habitabilidad» de la
edificacién que es determinante para esta resolucién (aunque como ya hemos
visto anteriormente, en mi opinién si es un requisito indispensable para los
arrendamientos de temporada).

Esta sentencia podriamos rebatirla indicando que, si los CAH no se regulan
por el articulo 2 de la LAU por falta de habitabilidad del objeto arrendado, en-
tonces si que podrian regirse por lo dispuesto en su articulo 3 puesto que esa
exigencia no se da y, por tanto, no deberian de excluirse directamente de la LAU
remitiéndolos al Cédigo Civil. Es decir, que segtn el propio argumento de este
Tribunal, la normativa aplicable a los CAH si que deberia ser la LAU pero en
lugar de regirse a lo dispuesto en el articulo 2 deberian someterse al articulo 3
(los arrendamientos destinados a un uso distinto del de vivienda).

Bajo mi punto de vista, es un fundamento débil y parcial que no resuelve la
verdadera cuestién de fondo estudiada en este articulo y que no se podria tomar
como argumento valido que resuelva la problematica de este estudio ni porqué
los CAH se rigen por el Cédigo Civil y no por la LAU. Considero que esta stc da
una solucién acertada a la cuestién sobre la normativa a la que deben someterse
los CAH pero a través de un fundamento incompleto y rebatible. Al igual que este
Tribunal, entiendo que los CAH se excluyen de la LAU pero llego a esta conclusién
por unos fundamentos distintos los cuales he expuesto a lo largo de todo este
estudio y que se podrian resumir en que entiendo que los arrendamientos de la
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LAU deben realizarse sobre la totalidad de la «finca urbana» y que, en caso de
no admitirse esa teorfa, un CAH tampoco podria ser objeto de los arrendamien-
tos de temporada, ni por ende de los de vivienda, ya que considero que ambos
deben celebrarse sobre una edificacién habitable y el objeto de estos contratos
no redne este requisito.

V. CONCLUSIONES

I. Los arrendamientos regulados en la LAU deberan celebrarse sobre la
totalidad de la edificacién urbana, no cabiendo los arrendamientos parciales en
dicha normativa.

II. El CAH, entendido como un arrendamiento en el que tan solo se cede
el uso en exclusiva de una habitacion, con la posibilidad de utilizar de forma
compartida, no en exclusiva, otras partes de la vivienda como pudieran ser el
bafo y la cocina, no retne las condiciones minimas exigidas para considerarse
edificacién habitable, por tanto, no podra ser destinada a un uso de vivienda,
va sea de forma temporal o permanente, en el sentido en que establece la LAU.

III. Los arrendamientos de vivienda y los arrendamientos celebrados por
temporada (ya sean por periodos vacacionales o como segunda residencia) tie-
nen en comun el mismo objeto del contrato: una edificacién habitable. La tnica
diferencia entre ambos arrendamientos es el uso o finalidad al que se destinen:
satisfacer una necesidad de vivienda de forma permanente o temporal.

IV. No se puede equiparar el objeto de los subarrendamientos regulados
por el articulo 8.2 de la LAU con el de un CAH fundamentandolo en que ambos
son arrendamientos parciales. En el primero de los casos, el objeto del contrato
debe satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario, por lo
que debera ser una edificaciéon habitable donde se pueda desarrollar, de forma
digna, la existencia y desarrollo del inquilino con total normalidad. En los CAH,
el objeto cierto del contrato es una tnica habitacién en la que, por si sola, no
se puede satisfacer la necesidad de vivienda de un inquilino, a menos que se
faciliten otros derechos (no en exclusiva) sobre otras estancias de la vivienda,
como son la cocina y el bafio, pero que son ajenos al contrato.

V. Los CAH ubicados en el interior de una vivienda, al ser un arrendamiento
parcial de vivienda, no se podran regir por la LAU y se someteran a lo acordado
por las partes contratantes y por lo dispuesto en el Cédigo Civil, concretamente
en los articulos 1542-1574 y 1580-1583.

VI. Los arrendamientos celebrados por temporada deben celebrarse sobre
una edificacién habitable.
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DE ARENAZA, J. (1956). Tratado practico de arrendamientos urbanos. T. 1. Parte General,
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y 29; ROJO AJURIA, L. (1995). Articulo 3. En: PANTALEON PRIETO, F. (dir.), Comentario
a la Ley De Arrendamientos Urbanos. Madrid: Civitas, SA, pp. 79 y 80; YUFERA SALES, P.
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12 Tgual que sucede con el concepto de edificacién, el concepto de «urbana» tiene un
amplio tratamiento por parte de la doctrina, pero considero que no es necesario exponerlo
en este trabajo al no ser relevante respecto del objetivo del mismo. Por este motivo, Gni-
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contextualizar el estudio y encuadrar juridicamente el supuesto de hecho, el arrendamiento
de una habitacién dentro de una vivienda, dentro de una finca urbana.
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ALONSO, M. y VALLADARES RASCON, E. (2013). Articulo 1, Ambito de aplicacién. En:
R. Bercovitz Rodriguez-Cano (coord.), comentarios a la ley de arrendamientos urbanos. Na-
varra: Aranzadi, pp. 60 a 62; GUILARTE ZAPATERO, V. (1995). Articulos 1 a 8. En: Xavier
O’Callaghan (director), Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de
24 de noviembre). Madrid: Edersa, p. 56; YUFERA SALES, P. L. (2000). Arrendamientos
Urbanos. Andlisis practico de la normativa arrendaticia aplicable, sistematizada por conceptos,
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mente delimitado, sino solamente un derecho, al que le serd aplicable el régimen del Cédigo Civil.

15 En esta linea, la SAP de Islas Baleares (Seccién 3.%) de 20 de mayo de 2010 (JUR 2010,
238545), Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 4.%) sentencia de 8 mayo de 2008.

16 En el mismo sentido, GUILARTE ZAPATERO, V. (1995). Articulos 1 a 8. En: Xavier
O’Callaghan (director), Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de
24 de noviembre). Madrid: Edersa, p. 68. «Asi, respecto de los arrendamientos celebrados por
temporada (...) aun celebrados para vivienda, por su propia esencia resultan incompatibles
con aquel (los arrendamientos de vivienda), al no reunir los requisitos del destino primordial
v de servir a la necesidad permanente de aquella (...)» Ademas, dentro de los requisitos que
cita el autor que no retinen, no indica que la edificacién no es habitable.

7 Como indica nuestro Alto tribunal, el requisito de la temporalidad o permanencia de
la ocupacién guarda relacién no con el plazo de duracién simplemente cronolégico, sino
con la finalidad a que va encaminado el arrendamiento. STS de 15 de diciembre de 1999
(RJ 1999, 9352), FJ. 3.°.

18 En el mismo sentido, VATIER FUENZALIDA, C. (1996). Articulo 3.°. Arrendamientos
para usos distintos del de vivienda. En: Lasarte Alvarez, C. (coord.), Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos. Madrid: Tecnos, p. 75.

En sentido analogo, COLINA GAREA, expresa la misma idea pero sobre los arrendamien-
tos de temporada académica, COLINA GAREA, R. (1998). El Arrendamiento De Vivienda Por
Temporada Académica. Barcelona: Cedecs, p. 157, VLEX [En linea] disponible en http://0-app.
vlex.com.fama.us.es/#/vid/199178 (2004).

Leyendo a GUILARTE ZAPATERO, podriamos deducir que se sitia en esta misma linea
pues entiende que la edificacion habitable (...) ha de reunir las indispensables condiciones
objetivas para que en ella sea posible desenvolver las actividades domesticas de quienes moran
en ella. Esta idea, en relacion con la declaracion en la que considera que (...) el texto legal, al
determinar el objeto de estos arrendamientos, habla simplemente de edificacion y de edificacion
habitable (...) tal circunstancia no es decisiva ni suficiente para matizar la diferencia entre una
v otra clase de arrendamientos, pues (...) es posible que sobre una edificacion, idénea (...) para
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario, se constituya un arrendamiento
del otro tipo. Piénsese, por ejemplo, en el piso de un edificio arrendado (...) para servir de
hogar de este, pero no de forma primordial y continuada, como serian los casos de la segunda
residencia o del arrendamiento por temporada, hace que, de la lectura conjunta de ambas
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declaraciones, se deduzca que este autor considera que los arrendamientos por temporada
deben tener como objeto una edificaciéon habitable, ver GUILARTE ZAPATERO, V. (1995).
Articulos 1 a 8. En: Xavier O’'Callaghan (director), Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre). Madrid: Edersa, pp. 63 y 67.
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En: O'CALLAGHAN, X. (coord.), Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Edersa
1995 (p. 20). En los mismos términos. ROJO AJURIA, L. (1995). Comentario a la Ley De
Arrendamientos Urbanos. PANTALEON PRIETO, F. (director). Madrid: Civitas, S.A., p. 68.

20 En este sentido, nuestro alto tribunal ha indicado que hay que conservar la dignidad
del vocablo habitacién como residencia apta para el desenvolvimiento vital y familiar de
las personas por ser lo més conforme a su conceptuacién constitucional del articulo 47 de
la C.E. STC 13 de diciembre 1993, RJ 1993, 9614.

2l El requisito de habitabilidad, si se exigia en la LAU de 1964 pero fue eliminado con
caracter general a través de las enmiendas 254 y 255 del grupo socialista durante la trami-
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considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda el de fincas urbanas que recaiga
sobre una edificaciones habitables cuyo destino primordial sea distinto del establecido en el
articulo anterior».

22 Respecto al concepto de la habitabilidad, el TS se ha pronunciado reiteradamente
estableciendo que consiste en la aptitud de las viviendas, edificaciones o construcciones
en general para ser utilizados conforme a su concreto y particular destino. RJ 1992, 7545.

2 Ver entre otras, las cuestiones vinculantes V0848-08 y V1523-10.

2 RJ 1992, 4281.

3 RJ 1954, 1562.

26 RJ 1986, 517.

27 ORDAS ALONSO, M. y VALLADARES RASCON, E. (2013). Articulo 2.1, Arrendamien-
to de vivienda. En: R. Bercovitz Rodriguez-Cano (coord.), comentarios a la ley de arrenda-
mientos urbanos. Navarra: Aranzadi, pp. 91 y 92.

2 Contra cuaderno de arrendamientos urbanos, contrato de arrendamiento de habitacio-
nes con mobiliario, nam. 247, 2004, p. 15.

2 Como nota aclaratoria, indicar que las opiniones vertidas por estos magistrados en el
citado cuaderno de arrendamientos tienen fundamentos juridicos distintos a los usados por
las lineas jurisprudenciales que posteriormente analizaremos (apartado 4).

3 En este sentido, ver el articulo en el que fundamento esta idea y en el que profundizo
en los requisitos que considero que deberian reunir aquellos subarrendamientos del articulo
8.2 que se sometan al ambito de aplicacién de la LAU BOTELLO HERMOSA, José Maria.
Enero de 2016. El subarrendamiento en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrenda-
mientos urbanos. Actualidad Civil, niim. 1. Editorial LA LEY.

31 Articulo 1261. 2.° del Coédigo Civil.

32 JUR 2006, 285424.

3 RJ 1986, 517.

34 JUR 2006 108101.

3 JUR 2006, 108101.

36 JUR 2004, 278924.

37 JUR 2008, 168079.
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