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L'arrendament d’habitatge
permanent a Catalunya: notes de
prospeccid per a un nou marc legal

Josep FERRER 1 RiBA
Catedratic de Dret civil
Universitat Pompeu Fabra
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1. Contractes d’arrendament d’habitatge
permanent i politiques d’habitatge

La regulacié del contracte d’arrendament d’habitatge permanent s’ha
d’emmarcar en el mandat constitucional que els poders publics tenen
d’establir les normes pertinents per a fer efectiu el dret a gaudir d'un
habitatge digne i adequat (art. 47 I CE). Aquest mandat de regulacid,
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que porta primordialment a activar i articular politiques publiques
d’habitatge, abasta també 'ordenaci6 juridico-privada de les diferents
modalitats de tinenca i gaudi d’habitatges, i molt particularment, com
a principal alternativa al gaudi en propietat, la regulacié dels contractes
de lloguer. Es tracta de definir, doncs, quin conjunt de normes legals
poden fer efectiu el dret de les persones a gaudir d’'un habitatge digne i
adequat, amb voluntat de permanencia, en régim de lloguer.

Hi ha un consens molt estés entorn dels trets principals que un
arrendament ha de complir per a ser satisfactori per a les dues parts
del contracte.! En el cas de la part arrendataria, son particularment
rellevants dues caracteristiques: 'assequibilitat —és a dir, que el cost
d’accés a un habitatge de lloguer i de compliment de les obligacions
del contracte al llarg de la relacié d’arrendament sigui una carrega
suportable per a I'economia personal o familiar— i l'estabilitat en el
temps. Ambdues condicions poden ser objecte de regulacié, pero en
un sistema que pressuposa un nivell important de provisié privada
d’habitatge I'assequibilitat depén, essencialment, del fet que hi hagi
oferta suficient. La generacié d’oferta, per la seva banda, esta vinculada
a les caracteristiques que un régim d’arrendament ha de complir per
a ser atractiu per a la part arrendadora: la rendibilitat —comparada
respecte d’altres opcions d’inversi6 i, particularment, d’explotacié de
la propietat immobiliaria— i la seguretat juridica, que requereix que el
marc normatiu de referéncia sigui clar, tingui estabilitat i es pugui fer
complir amb promptitud.

Les diferents maneres d’abordar aquest conjunt de demandes donen
lloc a diferents models de regulacié en el dret comparat, condicionats

1 V.NASARRE AZNAR, «La eficacia de la Ley 4/2013, de reforma de los arrendamientos
urbanos, para aumentar la vivienda en alquiler en un contexto europeo», RCDI 747 (2015), in
totum, el qual hi afegeix la rellevancia per a la part arrendataria de la flexibilitat, mesurada
per la possibilitat d’abandonar ’habitatge abans de I'arribada del termini pactat o de
sotsarrendar-lo o cedir-lo a una altra persona en cas de necessitat, i de la percepci6 social
del lloguer com una alternativa real a la propietat. En sentit similar, v. també MOLINA
ROIG, Una nueva regulacién para los arrendamientos de vivienda en un contexto europeo,
Tirant lo Blanch, Valéncia, 2018, p. 317-324.
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per factors historics, econdomics, socials i culturals.? La forta incidéncia
que la regulacié de les modalitats de tinenca i gaudi d’habitatge té en la
qualitat de la vida personal, familiar i comunitaria i en el desenvolupament
economic i social fa de tot punt desitjable que Catalunya, en exercici
de les seves competéncies, defineixi un model propi de regulacié dels
arrendaments d’habitatge. Les propostes que es presenten en aquest
estudi han estat, en la major part, elaborades, debatudes i aprovades en
el marc dels treballs duts a terme per la Seccié d’Obligacions i Contractes
de la Comissi6 de Codificaci6 de Catalunya (en endavant, SOiC),’ i per
tant tenen en gran mesura un segell col-lectiu, que és tributari també
d’aportacions académiques prévies de gran valor.*

Cal dir també, pero, que la construccié d'un model normatiu propi en
mateéria d'arrendaments d’habitatge es pot veure constreta a Catalunya per
factors d’'ordre competencial. La jurisprudéncia constitucional formulada
per la STC132/2019, de 13 de novembre, en examinar la constitucionalitat
de la regulaci6 dels contractes de compravenda, permuta i mandat, i la
gesti6 de negocis aliens en la Llei 3/2017, del 15 de febrer, del llibre sise
del CCCat, convida a confiar en el reconeixement de la competeéncia de
la Generalitat per a legislar en materia d’arrendaments urbans, pero

2 AEuropa, v. els informes nacionals i comparats que il-lustren aquesta diversitat de models
a SCHMID, Tenancy Law and Housing Policy in Europe (Towards Regulatory Equilibrium),
Elgar, Cheltenham/ Northampton, 2018.

3 Estracta d’'una proposta de regulacié dels contractes d’arrendament de béns (incloent
una seccié dedicada als arrendaments d’habitatge i una subsecci6 relativa a 'arrendament
d’habitatge per a residéncia habitual permanent), que va ser aprovada per la Seccié6 el mes
de setembre de 2020. La proposta constitueix un treball preparatori que en el moment de
redactar aquest text no ha estat encara aprovat pel Ple de la mateixa Comissi6, ni constitueix
per tant un avantprojecte normatiu. En aquest treball m’hi referiré abreujadament com
a «proposta de la SOiC».

4 Destaquen en aquest sentit els treballs elaborats en el marc de les activitats de la
Catedra UNESCO d’Habitatge de la URV, dirigida pel prof. Sergio Nasarre Aznar, i
molt particularment els publicats en el volum col-lectiu NASARRE AZNAR / SIMON
MORENO / MOLINA ROIG (dir.), Un nou dret d’'arrendaments urbans per a afavorir l'accés
a I’habitatge, Atelier, Barcelona, 2018, amb propostes de regulacié que es reiteren per a
una eventual reforma del dret d’arrendaments urbans espanyol a NASARRE AZNAR, Los
anios de la crisis de la vivienda (De las hipotecas subprime a la vivienda colaborativa), Tirant
lo blanch, Valencia, 2020, p. 570-590.

_289_



Josep Ferrer i Riba

aquesta competéncia podria topar amb la reserva estatal per a regular
les bases de les obligacions contractuals, en la mesura que la regulacié
civil catalana inclogui normes que incideixin directament en la llibertat
de contractacid, l'economia interna dels contractes i la igualtat operativa
dels agents economics en tot el territori de I'Estat, com avanga la mateixa
senténcia (FJ 6). El ja anunciat enjudiciament constitucional de la Llei
11/2020, del 18 de setembre,’ serd molt probablement la pedra de toc per
a determinar 'abast del marc en que podra operar el legislador catala en
aquest ambit material.®

5 Lallei11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en materia de contenci6 de rendes
en els contractes d’arrendament d’habitatge i de modificaci6 de la Llei 18/2007, de la Llei
24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccié del dret a I’habitatge (DOGC num.
8229, de 21 de setembre) ha estat objecte d’'un recurs d’inconstitucionalitat promogut
per més de cinquanta diputats del Grup Parlamentari Popular en el Congrés, en relacié
amb els art. 2, 3.2, 3.3, 3.4, 6, 7.1, 15.1,16.2 i 18, i les DA 1a. i 4a., admes a tramit pel Ple
del Tribunal Constitucional per interlocutoria de 26 de gener de 2021. D’altra banda, la
Subcomissi6 de seguiment normatiu, prevencié i solucié de conflictes de la Comissié
bilateral Generalitat-Estat també ha adoptat I'acord d’iniciar negociacions per a resoldre
les discrepancies competencials suscitades respecte als art. 11 6 al 18, les DA 1a. a 4a.,
les DT 1a. i 2a. i la DF 4a. L'acord s’ha comunicat al Tribunal Constitucional als efectes
previstos en l'art. 33.2 de la seva llei organica i s’ha fet public per Resoluci6é EX1/88/2021,
d’'11 de gener (DOGC num. 8327, de 27 de gener).

6  Abans i després de la STC 132/2019, el Consell de Garanties Estatutaries de Catalunya
es va pronunciar en sentit contrari a la constitucionalitat de la part essencial dels régims
de contencié de rendes introduits pel Decret llei 9/2019, de 21 de maig (DOGC num.
7881, de 23 de maig), que no va ser validat pel Parlament, i per la Llei 11/2020 citada,
entenent que infringien la competéncia de 'Estat per a regular les bases de les obligacions
contractuals, dient que «l’establiment de criteris legals, tant si es basen en la llibertat
de pactes com si es fixen topalls, per a la determinaci6 de la renda que l'arrendador pot
arribar a percebre es relaciona amb alldo que conforma la medul-la o cos essencial de
lestructura obligacional dels contractes d’arrendament d’habitatge, és a dir, sén criteris
o directrius generals que, per aquesta rad, han de ser comuns i d’aplicaci6 al conjunt de
I'Estat» (Dictamen CGEC 4/2019, de 17 de juny, F] 3, niim. 3). Aquestes afirmacions es
reiteren en el Dictamen CGEC 7/2020, de 5 d’agost (F] 3, niim. 2), amb l'aval sobrevingut
de la doctrina constitucional de la STC 132/2019.
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2. Caracteristiques generals del contracte
d’arrendament d’habitatge permanent i
elements essencials: la durada del contracte
i la fixacio del preu

2.1. Naturalesa imperativa de les normes i
irrenunciabilitat de drets

La rellevancia dels interessos personals i familiars que se satisfan amb el
gaudi d’'un habitatge permanent justifiquen que les lleis que en regulen
l'arrendament tinguin un marcat caracter tuitiu de la posicié juridica de
la part arrendataria. Aquesta proteccié —a la qual s’ha d’afegir la dels
contractes de consum, si la part arrendadora actua en el marc d'una
activitat empresarial— sostreu espais a la negociacié privada: la part
arrendataria no pot excloure els drets que la llei li atribueix ni acceptar
una relacié d’arrendament més carregosa o de menys qualitat a canvi
de pagar menys renda. Aixi, la regulacié d’aquests contractes ha de
preveure, com ja fa el dret vigent (art. 6 LAU), que les normes tenen
caracter imperatiu i que els drets reconeguts a la part arrendataria sén
irrenunciables, llevat que s’admeti expressament el pacte en contrari o
que el caracter dispositiu es desprengui necessariament del contingut
de les normes.

Es opinable si seria adient excloure de la imperativitat les clausules
dels contractes susceptibles de ser considerats sumptuaris per raé
d’indicadors com ara I'import de la renda convinguda o la superficie de
I’habitatge, com fa el dret espanyol vigent (art. 4.2 II LAU). L'import de
la renda (segurament més que la superficie de I'habitatge) és un senyal
de capacitat economica indicatiu de major aptitud per autoprotegir-se i,
essent aixi, es pot considerar superior una regla que doni més llibertat
a l'arrendatari per negociar el manteniment o rentincia dels drets o
el reajustament dels efectes legals del contracte a canvi de pagar més
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o menys renda.” Aquesta major llibertat, en qualsevol cas, no hauria
d’excloure I'aplicacié de la proteccié dispensada per la normativa sobre
condicions generals de la contractacié i sobre contractacié de consum,
si se’'n compleixen els requisits.

La imperativitat del régim legal és una nota distintiva dels arrendaments
d’habitatge permanent respecte dels atorgats «per a us diferent del
d’habitatge», en la terminologia de la LAU (art. 3), en els quals no hi ha
una regla general del mateix tenor i es deixa més marge a 'autonomia
privada (cf. art. 4.3 LAU). Aquest tractament diferenciat s’explica per
la finalitat del contracte, que és proporcionar al llogater el gaudi d'un
habitatge destinat a residéncia secundaria o a satisfer alguna necessitat
ocasional o limitada en el temps, entenent que la part arrendataria
pot preferir renunciar a beneficis legals a canvi que el menor cost de
compliment del contracte per la part arrendadora es traslladi al preu.

Aix0 és acceptable respecte dels contractes d’arrendament d’habitatge
per a vacances o, en general, de les segones o ulteriors residencies dels
arrendataris que disposen d’un habitatge permanent, pero ho és molt menys
respecte dels contractes que tenen per objecte un habitatge que hagi de
ser la residencia principal del llogater, encara que es tracti de contractes de
durada limitada i no estiguin subjectes a la legal minima (perque la part
arrendataria, p. ex. per raons personals, professionals o d’una altra indole, té
necessitat de llogar un habitatge per un periode curt i aixo és acreditable). En
aquests casos, cal que el llogater gaudeixi de la proteccio legal dels contractes
d’arrendament d’habitatge permanent en tot allo que no estigui associat
ala durada limitada:® aixo inclouria les regles imperatives de proteccié de

7  Laproposta de la SOiC opta per exceptuar del régim general d’imperativitat els contractes
sumptuaris, a partir de certs indicadors, remetent a les normes reguladores dels contractes
d’arrendament per a altres usos.

8 En el marc de la LAU, aquest efecte s'aconsegueix amb una interpretaci6 extensiva del
concepte «necessitat permanent d’habitatge», entenent que abasta I'habitatge habitual
de l'arrendatari, en el qual aquest desenvolupa la seva vida i té preséncia continuada,
encara que la necessitat estigui acotada en el temps per ra6 de la durada d’un treball, uns
estudis o altres circumstancies personals o familiars. En aquest sentit, v. VALLADARES
RASCON/ ORDAS ALONSO, «Articulo 2.1», a: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO
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la familia de I'arrendatari (subrogacions; continuacié en l'arrendament
per ra6 de crisis matrimonials o de convivencia); les regles que preserven
la continuitat de I'arrendament en cas de transmissié, extincid, resolucié
o ineficacia del dret de la part arrendadora sobre I'habitatge; el regim de
conformitat propi dels contractes d’arrendament d’habitatge permanent;
les regles sobre fixaci6 i increment de les rendes, incloses les restriccions
que es puguin derivar d’'un eventual régim de contencié de rendes, i el
régim de remeis ordinaris contra I'incompliment. Segurament, en canvi,
tindria sentit en aquests contractes establir normes especifiques en relacié
a la durada i prorrogues del contracte i excloure la imperativitat d’alguns
drets que tenen més ra6 de ser en una relaci6 arrendataria amb vocacié
de llarga durada, com els de cessié del contracte i de sotsarrendament o
els d’adquisici6 preferent de l'arrendatari.

2.2. La durada del contracte

La regulacié de la durada del contracte és, no cal dir, un dels elements
clau —conjuntament amb la regulacié de la fixacié i actualitzacié de la
renda— que indica el grau de deferencia del legislador envers I'aspiracié
d’estabilitat que tenen la gran majoria dels arrendataris.

Historicament, aquesta deferéncia ha estat molt variable i subjecta a
moviments pendulars. En I'actualitat, és més aviat modesta: la durada
minima garantida a la part arrendataria és de cinc o set anys segons
que la part arrendadora sigui una persona fisica o una persona juridica
(art. 9.1 LAU).? La liberalitzacié dels contractes de lloguer que va iniciar

(coord.), Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Aranzadi, Cizur Menor, 2020
(7a. ed.), p. 98-104; LOPEZ MAZA | MINERO ALEJANDRE, «Arrendamientos urbanos»,
a: BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO (dir.), Tratado de contratos, T. 11, Tirant lo blanch,
2020 (3a. ed.), p. 3047.

9  Enlaredaccié introduida pel R D-Llei 7/2019, de mesures urgents en materia d’habitatge
illoguer (BOE nim. 55, de 5 de marg). La modificaci6 havia estat anticipada pel R D-L
21/2018, de 14 de desembre (BOE ntim. 304, de 18 de desembre), que no va ser convalidat
pel Congrés i va perdre vigéncia el 23 de gener de 2019.
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el R D-Llei 2/1985'" (conegut com Decret Boyer) i que després de la Llei
29/1994" va reblar la Llei 4/2013," pretenia estimular un creixement
de l'oferta d’habitatges de lloguer que redundés en un cert ajust dels
preus a la baixa («dinamitzar el mercat del lloguer i dotar-lo de més
flexibilitat», deia el Preambul de la llei de 2013) pero el seu efecte més
pales, en les arees de major densitat residencial, no va ser un increment
substancial d’aquesta oferta siné un increment dels preus, que es van
poder adaptar rapidament a les circumstancies del mercat. El sacrifici
de T'estabilitat contractual no va propiciar l'assequibilitat del lloguer,
siné més aviat el contrari.

El contracte d’arrendament d’habitatge permanent hauria de poder
atendre la demanda generalitzada de major estabilitat. Alguns treballs
adrecats a establir les bases d'un possible model catala d’arrendaments
urbans han proposat, amb bon criteri, introduir en 'ordenament un
tipus de contracte de durada llarga o indefinida, seguint el patré dels
ordenaments de paisos amb mercats de lloguer extensos i consolidats
(Alemanya, Austria, Suissa),'®
tipus de lloguer de durada més curta, idoni per a cobrir necessitats
d’ts residencial acotades en el temps o com a contracte de prova que

que podria ser compatible amb un segon

10 Reial Decret Llei 2/1985, de 30 d’abril, sobre mesures de politica econdmica (BOE num.
111, de 9 de maig). El seu art. 9 disposava que els contractes d’arrendament d’habitatges
o locals de negoci que se subscrivissin a partir de la seva entrada en vigor tindrien «la
durada que lliurement estipulin les parts contractants».

11 Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans (BOE num. 282, de 25 de
novembre). El seu art. 9, en la redacci6 originaria, disposava que la durada seria pactada
lliurement per les parts, perd amb prorrogues anuals obligatories (a discrecié de
l'arrendatari) fins a poder tenir una durada minima de cinc anys.

12 Llei 4/2013, de 4 de juny, de mesures de flexibilitzacié i foment del mercat del lloguer
d’habitatges (BOE nim. 134, de 5 de juny). La modificacié introduida a l'art. 9.1 LAU
establia, a voluntat de 'arrendatari, una durada minima del contracte de tres anys.

13 En el dret alemany, el contracte d’arrendament té durada indefinida i esta subjecte a causes
legals de resolucié (§ 542 BGB: Ende des Mietverhaltnisses; § 568 i seg. BGB); el contracte
temporal (§ 575 BGB: Zeitmietvertrag] només s'admet en suposits determinats especificats
per la llei. Els ordenaments austrfac [§ 29 (1).3 MRG] i suis (art. 266 OR) admeten els
contractes de curta durada, que esdevenen de durada indefinida a 'acabament del seu
termini o de la seva prorroga.
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esdevingués indefinit en cas de prorroga.'* Lestabliment d’'un régim
contractual de durada llarga o indefinida hauria d’incidir en el regim
de drets i deures al llarg de la relacié i anar acompanyada de causes
objectives de resolucid; de mecanismes d’actualitzacié de les rendes
aplicant indexs de preus que reflecteixin I'evolucié del mercat de
lloguer, per a no perjudicar la rendibilitat del propietari; d'una major
corresponsabilitat de la part arrendataria en la conservacié, manteniment
i modernitzacié de 'habitatge, i de la prestacié de garanties robustes."
El model també hauria d’evitar la generalitzaci6 dels contractes de curta
durada en detriment dels de llarga durada o indefinits, efecte que es
podria prevenir amb cauteles de recuperacié de la confianga entre les
parts que s’activarien en cas de modificaci6 subjectiva de les parts del
contracte'® o bé amb incentius de régim juridico-civil (potser, p. ex.,
subjectant els primers a contencié de rendes en el moment de la seva
conclusié i donant llibertat de fixacié de la renda inicial per als segons) o
de dret public (p. ex., amb subvencions a la rehabilitacié dels habitatges
amb lloguers llargs, o amb incentius tributaris).

Lalternativa a aquest model dual —alternativa per la qual opta la proposta
de la SOiC— és mantenir la durada minima intermeédia actual, en els
termes que la formula el legislador estatal. Aquest enfocament és més
prudent des d’'una optica competencial, tenint en compte els advertiments
que la durada contractual —que crec que s’haurien d’entendre referits a
la durada legal minima i no a la resta de vicissituds que poden afectar la
durada efectiva d’'un contracte, ni tampoc al régim dels preavisos— es

14 MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit. (n. 1), p. 687-690, 702; MOLINA ROIG, «La
durada del contracte», a: NASARRE AZNAR et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 74-80;
NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 573-576.

15 MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit. (n. 1), p. 694-699.

16 En aquest sentit, hi hauria la proposta de reconvertir els contractes de durada llarga o
indefinida en contractes temporals de durada més curta després d'una subrogacié en
les posicions d’arrendatari i fins i tot d’arrendador (en aquest cas, amb indemnitzacié
al llogater, per la pérdua d’estabilitat) per raé de vicissituds que sobrevinguin en el curs
de l'arrendament: MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit. (n. 1), p. 706-709; GARCIA
TERUEL, «La resoluci6 del contracte per part de 'arrendador», a: NASARRE et al. (dir.),
Un nou dret, cit. (n. 4), p. 129; NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 575.
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podria considerar una matéria de competéncia estatal, pel fet de tractar-se
d’'un element essencial en l'economia del contracte que pot arribar a
tenir, si les diferéncies entre regulacions sén substancials, un impacte
significatiu en el mercat de lloguer.”” També és un plantejament més
gradualista en l'assoliment de l'objectiu pretés de procurar una major
estabilitat contractual, sense arriscar l'assequibilitat ja prou reduida
d’habitatges en lloguer en les zones de major densitat urbana.

Les propostes de regulacié que es presenten amb aquest treball
pressuposen l'acolliment d’aquesta opcié, amb manteniment de la durada
legal minima actual dels contractes (art. 9.1 LAU) i del régim de prorroga
contractual per a tres anualitats addicionals si cap de les parts no notifica
tempestivament a 'altra la voluntat de posar fi al contracte, una vegada
escolat el termini de cinc o set anys de durada minima (art. 10.1 LAU).
Vencut aquest periode de prorrogues, com apuntem més endavant (apt.
4.1), n’hi podria haver de successives, d’'un any, mentre cap de les parts no
manifesti en el termini que s’estableixi la voluntat de posar fi a la relacié.

2.3. La fixaci6 de la renda inicial i els regims de
contencié o moderacié de rendes

Es ben sabut que la crisi financera i immobiliaria que va esclatar a 2007
iles seves seqiieles van tenir un impacte molt important en el mercat
d’habitatge, amb un augment substancial de la demanda de lloguer en
les zones del pafs més densament poblades. Aixo va ocasionar durant
la decada segiient pujades fortes de les rendes, dificultats greus de
permaneéncia i d’accés a 'habitatge i I'aparicié de moltes bosses de

17 El Dictamen del Consell de Garanties Estatutaries 4/2019, de 17 de juny, dona a
entendre que la durada del contracte podria constituir un element de caracter basic
en la regulaci6 del contracte quan afirma que en certa manera té, com la fixacié de les
rendes, «una incidéncia rellevant en l'activitat economica, particularment en el sector
del mercat immobiliari», i que «és un dels elements del contracte de lloguer en qué més
ha intervingut el legislador estatal amb la finalitat d’ajustar el funcionament d’aquesta
part del mercat immobiliari» (FJ 11 3).
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vulnerabilitat residencial.'® Aquesta situacié ha posat en primer pla la
necessitat urgent d’'endegar politiques que assegurin la provisi6é d’habitatge
assequible. Hi ha un consens ampli a entendre que cal fer-ho sobretot amb
actuacions que incrementin progressivament el parc d’habitatge puiblic o social
i loferta de lloguer social, corregint-ne l'enorme deficit historic."” Aquesta
via operativa, pero, és costosa, d'implementacié lenta i amb resultats a llarg
termini, i no té capacitat de satisfer demandes socials molt més apressants.

Aixo ha portat les administracions amb competéncies en materia
d’habitatge a recérrer a altres tecniques d’intervencid, projectades
sobre el parc d’habitatge privat, amb mesures de foment o bé, més
incisivament, amb I'imposici6é d’obligacions a I'empara de la funcié
social que ha de complir la propietat dels habitatges (art. 5 LHab). Aix{,
per esmentar una de les mesures més vistents, s’ha optat per afrontar
les situacions de vulnerabilitat més severa desplacant als anomenats
«grans tenidors» immobiliaris la carrega de subministrar allotjament
assequible, en imposar-los 'obligacié d’oferir propostes de lloguer social a

persones i unitats familiars en risc d’exclusié residencial per evitar-ne el

20

desnonament.”” D’altra banda, en alld que aqui interessa, i a fi d’afrontar

una problematica molt més generalitzada en amplis segments de la

18 V., pel que fa a les conseqiiencies socials de la crisi (desnonaments; sensellarisme),
NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit (n. 4), p. 305-338, i explicant i quantificant
aquest fenomen a Barcelona i el seu entorn metropolita, OBSERVATORI METROPOLITA
DE UHABITATGE DE BARCELONA, L'habitatge a la metropoli de Barcelona, amb informes
de 2017, 2018 i 2019 consultables a ohb.cat. La tendéncia és sobretot explicable per la
contracci6 del credit hipotecari i la destruccié d’ocupacid, precarietat laboral i contencié
salarial que han reduit la renda disponible en moltes families.

19 A Barcelona, a 2016, el parc public representava només 1,63% del parc d’habitatges principal:
OBSERVATORI METROPOLITA DE U'HABITATGE DE BARCELONA, L’habitatge, cit.
(n. 18), Informe 2017, p. 40.

20 V. una exposicié sintética de les normes autonomiques que han dotat de contingut la funci6
social de I'habitatge, amb imposici6 de restriccions i obligacions als tenidors d’habitatge,
il’alta conflictivitat juridico-constitucional —competencial i substantiva— suscitada per
aquest tipus de politiques a SALA I ROCA, El dret de propietat i els limits de la funcid social
en el lloguer d’habitatges (Evolucid del concepte de propietat i andlisi de la seva transformacié
en el marc juridic espanyol i europeu), Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona, 2020,
p- 22-33; també, NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 463-476.
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societat, s’ha optat també per intervenir en el mercat de lloguer residencial
imposant restriccions a la lliure fixaci6 de les rendes.

El control de preus del lloguer és un instrument facilitador de l'assequibilitat
d’habitatge que compta amb llarga tradicié a casa nostra®' i molts referents
en el dret comparat historic i contemporani.?? En el dret espanyol, va ser
efectiu durant una gran part del s. XX, sobretot gracies a les prorrogues
forgoses imposades i mantingudes per les successives lleis i decrets en
matéria d’arrendaments urbans i a les normes reguladores de les situacions
de transitorietat. Els efectes demolidors del mercat d’habitatge de lloguer
que van tenir aquestes politiques son sobradament coneguts.” La situacié va
comencgar a canviar a partir de 1985, amb la liberalitzaci6 de la durada dels
nous contractes ila confianca que amb l'extincié progressiva dels contractes
precedents s'aniria normalitzant un mercat caotic per la pluralitat de regims
de tinenga coexistents. Les reformes legals que s’han succeit des d’aleshores
han apostat sempre per preservar la llibertat d'estipulacié de les rendes (art.
171 LAU) i per una relativa estabilitzaci6 de les mateixes durant la vigéncia
dels contractes, que s’ha aconseguit mitjancant restriccions legals a les regles
que les parts poden pactar per a la seva actualitzaci6 (art. 18.1 LAU).%*

21 Enels. XX s’inicia amb el RD de 21 de juny de 1920 (Decret Bugallal) que implanta la
prorroga forcosa i la congelaci6 de rendes als municipis de més de 20.000 habitants,
mesura que després es generalitza. V. un bon resum d’antecedents historics a SALA I
ROCA, El dret de propietat, cit. (n. 20), p. 34-39.

22 V., de manera panoramica, la descripcié de les tres generacions de controls de renda
del lloguer durant el s. XX i fins a l'actualitat, a Europa i als Estats Units, a LOPEZ
RODRIGUEZ | MATEA, La intervencion puiblica en el mercado de alquiler de vivienda:
una revision de la experiencia internacional, Documentos ocasionales nim. 2002, Banco
de Espafia. Eurosistema, 2020, p. 11-20. Per a una mostra representativa dels sistemes de
control de renda actuals en paisos europeus amb taxes altes i baixes de lloguer, v. MOLINA
ROIG, Una nueva regulacion, cit. (n. 1), p. 354-370.

23 Per ala seva quantificaci6, v. FERNANDEZ CARBAJAL, «Veinticinco afios de politica de
vivienda en Espafia (1976-2001): una visién panordmica», ICE Revista de economia, 816
(2004), p. 147-148.

24 Sobre aquestes regles, que han anat variant des de 1985 fins a I'actualitat, amb periodes més
restrictius (1994, 2019) o més permissius (2013), v. MOLINA ROIG, Una nueva regulacion, cit. (n.
1), p. 348-352; ALGABA ROS, «El control de la renta en el arrendamiento de vivienda», InDret
20211, p. 63-66, si bé aquestes variacions de regulaci6 han tingut un impacte poc substancial
en l'estabilitat contractual, degut a la durada minima relativament curta dels contractes.
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La combinacié de les circumstancies econdmiques i socials derivades
de la recessié amb un marc juridic basat en la llibertat de fixaci6 de
les rendes i una durada curta dels contractes (particularment a partir
de 2013) va facilitar 'escalada de les rendes de lloguer, amb efectes
greus de sobrecarrega de les despeses d’habitatge en els pressupostos
familiars i dificultats creixents per a mantenir 'habitatge o —en el cas
dels joves— per accedir-hi.?® Aquesta situacié ha conduit finalment, a
partir de 'exemple d’experiéncies recents d’altres paisos europeus, a
plantejar la introduccié de mecanismes de contencié de rendes en els

contractes de lloguer i a generar un estat d'opinié que ha tingut reflex en

la literatura académica® i que s’ha traduit en iniciatives parlamentaries,”’

en programes de govern®® i, a Catalunya, en obra legislativa.

Laproximacié del legislador catala a aquest tipus de mesura ha tingut
dos moments diferenciats amb dues plasmacions normatives a retenir:

25 Quant a les dificultats d’accés i permanéncia, v. OBSERVATORI METROPOLITA DE
L'HABITATGE DE BARCELONA, L’habitatge, cit (n. 18), Informe 2019, p. 40-46. A
Catalunya, entre els anys 2000 i 2019, els preus mitjans de lloguer han crescut 1,9 vegades
més que les rendes personals. En el cas de Barcelona, la taxa de sobrecarrega, és a dir, el
percentatge de persones que viuen en lloguer i han de destinar-hi més del 40% dels seus
ingressos, arribava el 2018 al 35%.

26 V. ALGABA ROS, «El control de la renta», cit. (n. 24), p. 80-84, propugnant la introducci6
d’aquesta modalitat d’intervencié6 a nivell estatal amb base en el dret fonamental a
I'habitatge, amb mesures fortament restrictives del funcionament del lliure mercat i sense
qilestionar-ne els efectes en I'economia; més matisadament, v. també MOLINA ROIG,
Una nueva regulacion, cit (n. 1), p. 353, 413, entenent també imprescindible un sistema
de renda referenciada inicial.

27 V. Proposicion de Ley para regular los alquilares abusivos y mejorar las garantias y el acceso a la
vivienda en alquiler, presentada pel Grup Parlamentari Confederal d’Unidos Podemos-En
Comu Podem-En Marea (BOCG num. 247-1, de 13 d’abril de 2018), amb inclusié d’una
proposta de declaracié d’arees urbanes amb mercat d’habitatge tens i l'aplicacié en aquestes
arees d'un reégim de contenci6 de renda (art. 1 nim. 171 18).

28 V.T'Acord de coalici6 (Coalicidn Progresista) PSOE-Unidas Podemos de 30 de desembre de
2019 (punt 2.9.3), amb el compromis d’adoptar mesures que frenin les pujades abusives
del lloguer en les zones urbanes amb mercat tensionat, prenent en consideracié sistemes
d’index de referéncia de preus.
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el D L 9/2019, de 21 de maig,”® que no va ser validat pel Parlament
de Catalunya i no va arribar a desplegar efectes, i la Llei 11/2020, de
18 de setembre,*® aprovada en lectura tnica, que va introduir canvis
substancials en la intensitat del regim de control previst en el decret
llei previ, com es despren ja del titol de la disposicié, que no només
pretén la contenci6 siné també la moderacié de les rendes de lloguer. El
sistema de control de rendes que preconitzava el D L 9/2019 s’inspirava
molt de prop en el dret federal alemany, que a 2015 va modificar el Codi
civil per introduir-hi regles que atenuessin la pujada dels lloguers.* El
sistema finalment aprovat, en canvi, s'acosta més —amb trets originals
de factura autoctona— a la llei de limitacié de lloguers d’habitatge a
Berlin (coneguda com a Mietendeckel), aprovada a 2020 pel parlament
d’aquest Land.*?

Els dos models de control de rendes de 2019 i de 2020 parteixen d'una
mateixa metodologia, que implica: (i) definir arees amb mercat d’habitatge
tens d’acord amb certs indicadors economics; (ii) establir un procediment
per a efectuar-ne la declaracid; (iii) determinar un preu de referéncia per
al lloguer de I'habitatge que es tracti, subministrat per un index oficial, i
(iv) fixar 'import maxim de la renda que les parts podran convenir en el
contracte, aplicant regles que tenen en compte una diversitat de factors,

29 DOGC num. 7881, de 23 de maig. V. també MOLINA ROIG, «La regulacién del sistema
de contencién de rentas a la luz del Decreto Ley 9/2019», Actualidad Civil ntim. 11 (2019),
La Ley 13797/2019.

30 DOGC num. 8229, de 21 de setembre. V. un primer comentari i valoracié a MOLINA
ROIG, «Andlisis de la Ley 11/2020 sobre contencién de rentas en Catalufia», Actualidad
Civil ntim. 12 (2020), La Ley 15082/2020.

31 Es tracta de la Llei per a I'atenuacié de la pujada dels lloguers en mercats d’habitatge
tensos i per al reforcament del principi de I'encarrec en la mediacié d’habitatges (Gesetz
zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmdrkten und zur Stirkung des
Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung - Mietrechtsnovellierungsgesetz), de 21 d’abril
de 2015 (BGBI 2015, I, Nr. 16).

32 Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung, d’11 de febrer de 2020
(GVBI Berlin, de 22 de febrer), llei que ha estat declarada inconstitucional, per manca de
competeéncia del Land de Berlin per a dictar-la, per senténcia del Tribunal Constitucional
alemany de 25 de marg de 2021 (BVerfG, Beschluss des Zweiten Senats vom 25. Mirz
2021 -2 BvF 1/20-).
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particularment el preu de referéncia i la renda fixada en el contracte
anterior, en cas d’haver-ne.

En aquests quatre grups de decisions normatives ambdds models presenten
diferéncies substancials, que esbiaixen el sistema finalment reeixit, el
de la Llei 11/2020, cap a una més plena satisfaccié de les demandes dels
arrendataris i un major sacrifici de I'interés dels propietaris, en dotar
el régim de control d'una major efectivitat i intensitat.”
en la major laxitud amb que es defineixen els indicadors de tensi6 en el
mercat (art. 2); en el procediment per a fer la declaraci6 d’area tensa, que
atribueix competencia a més administracions (art. 3.2); en el fet que la llei

Aixo es percep

contingui ja una declaracié directa d’arees amb mercat d’habitatge tens,
amb caracter transitori, que abasta tot el terme municipal d'una seixantena
dels municipis més poblats del pais (DT 1a. i Annex de la llei); en el molt
limitat marge per a adequar el preu de referencia a les caracteristiques
particulars de I'habitatge que ha de ser llogat (art. 7) i, sobretot, en els
topalls que s’han d’aplicar per a fixar la renda inicial (art. 6).

Si ens centrem en aquest darrer punt, veiem que la llei, com a regla
general, estableix un doble topall a la renda que es pot pactar en els nous
contractes (art. 6.1): el del preu de referéncia per al lloguer d'un habitatge
de caracteristiques analogues, i el de la renda consignada en el contracte
precedent, actualitzada amb l'index de garantia de competitivitat, si
I'habitatge afectat havia estat arrendat dins dels cinc anys anteriors a
l'entrada en vigor de la llei. L'aplicacié conjunta d’ambdés topalls no
només impedeix qualsevol augment de les rendes del lloguer en els nous
contractes sin6 que for¢a també a rebaixar-les si el preu de referéncia per
a aquell habitatge resulta inferior a la renda fins aleshores percebuda.
Aixi, la norma no permet a I'arrendador posar el nou lloguer de I'habitatge
a preu de mercat, si l'anterior contracte estava per sota, ni preservar el

33 En la tramitaci6 parlamentaria, tots els grups que donen suport a la proposici6 de llei
reconeixen que es tracta d’una iniciativa legislativa impulsada pel Sindicat de Llogateres
(v. Acord del Ple de tramitacié en lectura tinica davant del Ple, de 21 de juliol de 2020,
DSPCP num. 103/12, p. 851 seg.).
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nivell de renda que estava percebent de I'anterior llogater si aquest nivell
era superior al que resulta del preu de referéncia, que es calcula tenint en
compte els preus pactats en les tres anualitats anteriors en la zona més
proxima a la de I'habitatge que hom arrenda (art. 4 Ordre GAH/142/2017).
Aquestes restriccions incentiven de fet la prorroga dels contractes vigents
—pressuposant que les prorrogues no es veuen afectades per les noves
restriccions—>* en lloc de la conclusié de contractes nous, ja que en
aquest segon cas l'arrendador no només no obté cap guany sind que es
pot veure obligat a rebaixar la renda.

La introduccié en els contractes d’arrendament d’habitatge de restriccions
a la fixacié lliure de les rendes és complexa per les seves dificultats de
disseny i d'implementaci6, i controvertida pels seus efectes economics.
En el cas catala, a aixo0 cal afegir-hi la incertesa a curt i mig termini que
generen els dubtes competencials que I'aprovacié de la llei ha suscitat.

En el pla tecnic, l'aplicacié del sistema de determinacié de les noves
rendes planteja dificultats d'implementacié relacionades amb l'instrument
de contrast que s’utilitza, 'anomenat «index de referéncia de preus
de lloguer d’habitatges» que publica el departament de la Generalitat
competent en materia d’habitatge. I'index catala subministra informacié
de preus de lloguer d’habitatge lliure, extrets de les dades que s’obtenen
del Registre de fiances dels contractes de lloguer de finques urbanes.”
L'index ofereix el resultat de la mitjana de les rendes d’'una mostra
geolocalitzada d’habitatges llogats proxims a aquell del qual es pretén
obtenir el preu de referéncia i amb una superficie similar. Tanmateix,

34 D’acord amb la seva DT 1a., la llei s’aplica a les novacions del contracte sempre que
comportin una ampliaci6 de la durada del contracte o una modificacié de la renda. No
sembla que aix0 afecti les prorrogues obligatories o voluntaries, que s’activen en cas que
l'arrendatari o, si escau, 'arrendador no manifestin la voluntat de no renovar el contracte,
perque sén un efecte del contracte original i no una novacié del mateix. Més dubtés
és el cas de la tacita reconduccié, que s’entén generalment com un suposit de novacié
contractual. Entenent que en el moment de produir-se la reconducci6 s caldria aplicar
la nova llei, v. MOLINA ROIG, «Andlisis de la Ley 11/2020», cit. (n. 30), p. 7.

35 Ordre GAH/142/2017, de 5 de juliol, per la qual s’aprova I'index de referéncia de preus de
lloguer d’habitatges (DOGC num. 7408, de 10 de juliol).
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molts dels municipis declarats arees tenses tenen zones en les quals
I'index no resulta aplicable, pel fet no haver-hi prou mostres per al seu
calcul en el radi que es té en compte a aquest efecte.’

Laplicacid de I'index per a fixar el preu de referéncia que ha de servir com
a topall no esta exempt tampoc de dificultats. Cal tenir en compte que el
sistema no ofereix un tnic preu, siné que informa també de les arees de
renda inferior i superior, que resulten d’aplicar certs factors de correccié
relacionats amb les caracteristiques diferencials dels habitatges i una
ponderaci6 dels valors minims i maxims trobats en el radi de cerca (art.
3.4 Ordre GAH/142/2017). Aixo porta a qiiestionar-se si per a determinar
el preu de referéncia s’haurien de tenir presents aquests marges que
donen compte de caracteristiques especifiques de I'habitatge influents
en el major o menor preu de 'arrendament. En el régim establert pel D
L 9/2019, les parts podien fixar el preu de referencia amb llibertat dins
dels marges expressats pel sistema d’indexacid, ateses les circumstancies
de la finca arrendada, i adhuc superar el marge superior fins a un 5% si
concorrien caracteristiques excepcionals (art. 7.3 del decret llei). La Llei
11/2020, en canvi, pren com a preu de referéncia I'expressat per I'index;
exclou expressament que es puguin tenir en compte els marges de preu
superior i inferior, i només permet variar I'index fins a un 5% (bastant
menys de la desviacié que acostuma a haver-hi entre I'index i el seu marge
superior) en funcié de determinades caracteristiques de I’habitatge que
s’han d’especificar en el contracte (art. 7, apt. 1i4). Aquesta restriccié fa
que el preu de referencia finalment obtingut, que servira de topall per
al del nou contracte, no s’aproximi necessariament als preus del mercat
de lloguer de I'habitatge que ha de ser arrendat.

Des del punt de vista competencial, caldra veure si es confirmen
els advertiments de possible inconstitucionalitat que s’han formulat
reiteradament respecte d’aquesta normativa,” en la mesura que incideix

36 MOLINA ROIG, «La regulacién del sistemay, cit. (n. 29), p. 7-8; idem, «Andlisis de la Ley
11/2020%, cit. (n. 30), p. 4, 11.

37 V.nota6.
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directament en qiiestions ('economia interna dels contractes, la llibertat
de contractacid, la commutativitat del comerg juridic) que la jurisprudencia
constitucional ha considerat ja bases de les obligacions contractuals,*®
sense haver tingut ocasié encara de concretar-ne l'operativitat. La qiiestié
és dubtosa, perque la nostra tradicié juridica també té un cabal important
de normes que concerneixen l'economia contractual i restringeixen la
llibertat de fixacié dels preus amb finalitats manifestament tuitives
(art. 621-45 i 621-46 CCCat).*® Sigui com sigui, la incertesa entorn de
la constitucionalitat de la llei esta portant en el mercat d’arrendaments
d’habitatge a pactar clausules de doble preu —un preu taxat en aplicacié
de la llei i un preu lliure de mercat— en previsié que els preceptes de
la llei que restringeixen els preus puguin ser declarats nuls, clausules
que també son de dubtosa validesa i eficacia.*’ Lefectivitat d’aquestes
cauteles, també emprades en altres paisos,* dependra probablement de
l'abast que el Tribunal Constitucional atribueixi, si arribés el cas, a una
eventual declaracié de nul-litat de la normativa enjudiciada.*

38 STC132/2019, de 13 de novembre, FJ 6.

39 A favor de la constitucionalitat, examinant-ho només —de manera que creiem massa
simplista— des de la perspectiva de la llibertat de pactes, v. PONCE SOLE, «Sobre la
constitucionalitat de la llei catalana que limita el preu dels lloguers», Revista catalana de
dret puiblic (blog) (https://eapcredp.blog.gencat.cat/), 20.1.2021.

40 Entenent que aquestes cauteles poden ser valides i eficaces, perd no retroactivament, v.
MOLINA ROIG, «Anélisis de la Ley 11/2020», cit. (n. 30), p. 22, la qual apunta la possibilitat
de reclamar responsabilitat patrimonial a 'administracié catalana pels danys causats als
arrendadors per la declaracié de nul-litat. En sentit contrari, v. FEU FONTAINA «La nulidad
de pleno derecho de las cldusulas de doble precio de los contratos de arrendamiento de
viviendas en Catalufia», Revista de Derecho vLex 201 (2021), entenent que la clausula seria
nul-la per vulneracié dels art. 9.1118.1 LAU.

41 Les clausules amb preu a 'ombra (Schattenmiete) es van generalitzar a Berlin arran
de I'aprovacié del Mietendeckel i de la seva impugnacié constitucional. La declaracié
d’'inconstitucionalitat de la llei berlinesa (v. n. 32) ha comportat 'exigibilitat als llogaters
dels imports de renda que els arrendadors van haver de reduir en els contractes vigents
en aplicacié de la dita llei i dels imports suplementaris que es van pactar en els nous
contractes per al cas que fos declarada nul-la la llei.

42 Com apunta FEU FONTAINA, «La nulidad», cit. (n. 40) la declaracié de nul-litat no
sempre ha de tenir efectes retroactius; en darrer terme és el mateix TC la instancia que
decideix, cas per cas, 'abast dels efectes anul-ladors (STC 45/1989, de 20 de febrer, FJ 11).
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Més enlla de mancances o defectes técnics superables i de la
inseguretat sobre la perduracié de la normativa un cop passi 'examen
de constitucionalitat, per a una implantacié racional d’'un regim de
control de rendes és essencial no perdre de vista els efectes economics
que s’hi associen. Els régims de control de rendes sén politicament
temptadors, perque tenen molt baix cost pressupostari i efectes immediats:
contribueixen a l'assequibilitat dels lloguers per als llogaters existents
en l'area subjecta a control i hi obstaculitzen la gentrificacié, pero, fora
d’aixo, tant la teoria economica com l'analisi empirica estan també d’acord
en el fet que tenen efectes adversos importants en relacié amb l'oferta
d’habitatge i amb la conservacié i manteniment del parc residencial,
sobretot si es mantenen en periodes perllongats.”

Lagudesa d’aquests efectes negatius guarda previsiblement correlacié amb
les caracteristiques del régim de control: amb la seva durada, delimitaci6
espacial, abast subjectiu —si és el cas— i intensitat de les restriccions.
Els trets definidors del model catala no fan pensar que el seu impacte
sigui precisament moderat: la declaraci6 de zona tensa es pot fer per un
periode maxim de cinc anys, pero pot ser prorrogat una o més vegades
(art. 4, apt. 2 1 3); el régim de control no es limita a atenuar la pujada de
les rendes, com feia el D L 9/2019,** sin6 que les congela o n’imposa la
reducci6 (art. 6.1), i les restriccions s’apliquen —almenys d’entrada— a
tots els contractes de lloguer d’habitatges residencials en regim de mercat
lliure de tot el terme municipal de les ciutats afectades (amb la salvetat
transitoria dels habitatges de nova edificacié o resultants d'un procés de
gran rehabilitaci6, ex DF 4a., i amb la possibilitat d’excloure els habitatges
de gran superficie, ex DA 2a.) i a tots els arrendadors i arrendataris al marge

43 V. LOPEZ RODRIGUEZ | MATEA, La intervencién publica, cit. (n. 22), p. 20-24, amb
revisié de la literatura econdmica en aquest ambit.

44 El decret llei permetia que la renda superés fins a un 10% el preu de referéncia (art. 6)
i respectava la quantia de les rendes percebudes en els contractes preexistents, encara

que ultrapassessin l'anterior topall (art. 10), en els mateixos termes en que ho estableix
el dret federal alemany [§ 556d (1) i 556e (1) BGB].
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de la seva capacitat econdmica.” La intervencié generalitzada en el mercat
amb mesures de congelacié i rebaixa de rendes poc discriminades porta
més aviat a témer —i els estudis valoratius de 'aplicacié de la llei hauran
o no de confirmar-ho—*® que els guanys en benestar social derivats de la

implementacié de la regulaci6, gaudits principalment pels arrendataris

47

d’avui,” no compensin els efectes negatius sobre el nivell de provisié i la

qualitat de I'habitatge assequible que cerquin els arrendataris del futur.

3. Formacié del contracte

El procés de formacié del contracte d’'arrendament d’habitatge és objecte
d’atenci6 més aviat limitada en el dret vigent. La legislacié reguladora del
dret a I’habitatge (Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a 'habitatge;
en endavant, LHab) s'ocupa de la informaci6é que ha de subministrar
l'oferent (art. 61 LHab) i pressuposa, sense imposar-ho, que el contracte

45 La (manca de) capacitat economica es té en compte, en benefici de 'arrendador de baix
nivell de renda, per excloure’l del topall del preu de referéncia si estava percebent rendes
per sobre del mateix (art. 6.3) i del topall de la renda consignada en el contracte previ,
si aquesta era inferior al preu de referéncia, perd aquestes exclusions operen només si
el seu nou arrendatari no té també molt baix nivell de renda (en els termes de l'art. 6.4),
perque en aquest cas l'arrendador haura de rebaixar-li el preu del lloguer i igualar-lo al
de referencia, si el preu consignat en el contracte anterior es trobava per sobre, i no podra
augmentar-lo si el preu anterior es trobava per sota. La norma genera un incentiu pervers
contra els arrendataris pobres, que quedaran exclosos com a candidats a llogater en cas
que l'arrendador també sigui persona amb baix nivell de rendes.

46 D’acord amb la DF 2a. de la llei, el Govern ha de presentar en el termini d'un any un
estudi valoratiu sobre I'efectivitat dels criteris establerts per a assolir I'objectiu de contenir
i moderar les rendes. L'impacte de la normativa en l'oferta i en la inversié en construcci6,
manteniment i rehabilitacié d’ habitatges residencials requerira un altre tipus d’estudis
més a mig i llarg termini.

47 Es important retenir que una politica redistributiva de control de rendes pot derivar en
guanys de benestar social per I'efecte d’asseguranga que produeix per al llogaters, en el
marc d'una relacié contractual asimeétrica en la qual la mobilitat és costosa per a aquests,
perd cal que les restriccions al preu dels lloguers es concentrin en les llars situats en la
part inferior de la distribucié de renda. Al respecte, v. LOPEZ RODRIGUEZ | MATEA,
La intervencién publica, cit. (n. 22), p. 21-22.
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ha de ser formalitzat, perque cal lliurar la documentacié acreditativa de
l'anterior informacié com a «requisit per a la subscripcié del contracte»
(art. 66.1 LHab) i també fer constar en el contracte la renda que resultaria
de l'aplicaci6 de I'index de referéncia «i la resta de dades que pugui
recollir la legislaci6 civil» (art. 66.2 LHab). Tanmateix, la llei civil, per
la seva banda, es limita a permetre que les parts es puguin compel-lir a
formalitzar el contracte per escrit, amb una previsié de contingut minim
molt reduit (art. 37 LAU).

Per l'objecte del contracte, la seva durada, el tracte continu que implica i
la naturalesa dels interessos que satisfa hi ha raons solides per a defensar
que la llei estableixi amb precisié el contingut minim del contracte per
mitja d’un llistat de les clausules que s’hi han d’incloure. En la linia
ja oberta per la legislaci6 sectorial esmentada, la llei també hauria
d’assenyalar la documentacié que ha de ser lliurada al llogater (copia de
la cédula d’habitabilitat; certificat d’eficiéncia energetica; acreditacié del
preu de referéncia que resulti de I'index oficial; inventari de béns mobles
i elements d’equipament).*®

Finalment, per a reduir la conflictivitat que a vegades se suscita en el
moment de restitucié de I'habitatge entorn del seu estat material, per
la possibilitat que s’hagin produit alteracions o deterioraments que es
pretenguin imputar a la part arrendataria, sembla oportu preveure
expressament que les parts es puguin exigir, en el moment de la perfeccié
del contracte, que es faci un enregistrament fotografic o audiovisual del
bé arrendat amb conservacié de les imatges en un document digital a
disposici6 de les dues parts.

48 En dret comparat, 'ordenament de referéncia quant a les caracteristiques del contracte
de lloguer i a la documentacié que I'ha d’acompanyar seria el dret frances, amb la Llei
89-462, de 6 de juliol de 1989, adregada a millorar les relacions d’arrendament (Loi n°
89-462 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n° 86-1290 du
23 décembre 1986), en la qual s’estableixen les clausules que ha de contenir necessariament
el contracte d’arrendament, el qual ha de respectar un contracte tipus definit per decret
administratiu (art. 3) i anar acompanyat d'un dossier de diagnostic técnic (art. 3-3). A
banda d’aixd, amb l'entrada a I'habitatge es preveu també el deure de formar inventari
de l'estat de I’habitatge i el seu equipament (art. 3-2).

_307_



Josep Ferrer i Riba

Lexigeéncia de plasmacié documental, tanmateix, no s’hauria de considerar
forma solemne. Es en general més tuitiu per a I'arrendatari preservar la
llibertat de forma i facultar ambdues parts per compel-lir-se en qualsevol
moment a formalitzar el contracte amb els pactes acordats i el contingut
minim previst per la llei, fins i tot en escriptura publica si alguna de les
parts ho demana i nassumeix les despeses. La proposta de la SOiC adopta
aquest criteri, si bé (a diferencia de l'art. 37 LAU), subordina l'exercici
de la facultat de compel-lir-se a la formalitzaci6 del contracte al fet que
aquest hagués comencat a complir-se, essent insuficient, per tant, la mera
verbalitzacié de la voluntat de contractar. El contracte, com no podria ser
altrament, s'entendra conclos amb aplicaci6 de les disposicions legals i amb
la durada legal minima. La proposta preveu també que, si no s’ha provat
altrament, en aquest cas el preu de l'arrendament sigui el generalment pagat
en circumstancies comparables respecte de béns de naturalesa similar. La
llibertat formal no treu que hi hagi moltes vicissituds en el desplegament
de la relaci6 contractual que requereixin forma escrita, fins i tot per a la
seva validesa (p. ex., en el dret vigent, art. 20.1 IV LAU).#

El contracte de lloguer d’habitatge és en molts casos un contracte
d’adhesid, en el qual la part arrendataria convé el preu o renda i, dins
dels marges legals, la durada, pero no pot incidir en el limitat espai
d’autonomia privada que dona la llei per a configurar privadament alguns
efectes del contracte i els drets i obligacions de les parts. Generalment
és la part arrendadora qui aprofita en el seu interés aquest espai, podent
fins i tot desbordar-lo. Aixo ha forgat els tribunals a haver de destriar
clausules valides i nul-les, perd no sempre ho han fet de manera clara,
segura i consistent. La protecci6é deguda a la part arrendataria d'un
habitatge permanent pot justificar, seguint I'exemple d’algun ordenament
proper,>® un posicionament legal explicit respecte d’algunes clausules

49 Cf. REGLERO CAMPOS / COSTAS RODAL, «Articulo 37. Formalizacién del contrato», a:
Comentarios, cit (n. 8), defensant també en aquests casos, molt opinablement, I'aplicacié
de la regla general de 'art. 37 LAU.

50 V., en el dret frances, l'art. 4 de la Llei 89-462, cit. (n. 48), en aquest punt modificada
per la Llei 2014-366, de 24 de marg de 2014, amb una llista extensa de clausules que es
consideren no escrites.
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tipiques que s’hagin de considerar nul-les i no posades pel fet d'imposar-li
obligacions sense base legal (p. ex., haver de fer obres de repas a l'extincié
del contracte pel deteriorament normal de I'habitatge), agreujar la seva
responsabilitat (p. ex., amb clausules penals o tipus d'interés de demora
superiors als legals), lesionar la seva privacitat (p. ex., havent de tolerar
visites) o la seva llibertat de contractacié (p. ex., amb la imposicié
d’assegurances amb companyia predesignada per I'arrendador) o no
respectar la seva alienitat respecte de les vicissituds de la comunitat de
propietaris, entre d’altres.’!

Més enlla de la formacié per adhesié, el contracte d’arrendament pot
incloure condicions generals. Poden ser condicions generals de factura
propia de la part arrendadora, si actua en 'ambit de la seva activitat
empresarial, o formulades per un professional prestador de serveis
immobiliaris. Sil'arrendador és un empresari i el lloguer és una relacié
de consum, el llogater queda protegit enfront de clausules abusives per
les normes de proteccié dels consumidors (art. 8.2 LCGC). Si es tracta
d’una relacié entre particulars, en canvi, el contracte pot quedar exclos de
I'ambit subjectiu de la legislacié sobre condicions generals, que requereix
que la part contractant que predisposa la clausula sigui un professional
(art. 2.1 LCGC) i de I'ambit subjectiu de les relacions de consum, que
pressuposen igualment que el proveidor dels béns o serveis sigui un
empresari (art. 2 TRLGDCU; art. 211-1 Codi de consum). Aquesta restriccié
es pot combatre interpretant que el particular que lloga habitualment
un bé immoble per a obtenir un rendiment economic ja actua amb
un proposit relacionat amb una activitat comercial o empresarial,*?

51 V. una extensa llista de pactes que poden plantejar dubtes de validesa, sigui per la seva
contravencio a la llei, o pel seu caracter abusiu, a FUENTES-LOJO RIUS, Guia prdctica
sobre cldusulas nulas y abusivas en contratos de arrendamiento de vivienda, Sepin, Madrid,
2020.

52 En aquest sentit, FUENTES-LOJO RIUS, Guia, cit. (n. 51), p. 18-19, que cita la STS]
Comunitat Valenciana, Sala Civil, 7.5.2013 (R] 6385), relativa a una societat immobiliaria
gestora d’'un unic immoble.
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perd aquesta interpretacié no és pacifica.’® Creiem, aleshores, i aixi es
contempla en la proposta de la SOiC, que la llei també hauria d’atribuir
als contractes entre particulars la proteccié que dispensa la normativa
sobre clausules abusives si el clausulat ha estat predisposat per una de
les parts amb la intervencié d’'un professional, sempre que l'altra tingui
la condicié legal de consumidora, en la direccié que segueix la legislaci6
d’habitatge, que activa la proteccié propia dels contractes de consum
fixant-se no necessariament en la condicié personal de les parts siné en
la formalitzacié del contracte «en el marc d’'una activitat empresarial o
professional»: art. 62.1 LHab). Es el context en qué s’ha formalitzat el
contracte, amb predisposicié unilateral de clausules preparades per un
professional per a ser incorporades als contractes que subscriuen els
seus clients, allo que justifica la proteccid legal, al marge de la condicié
subjectiva dels contractants.

Finalment, una novetat que seria important introduir en la regulaci6 de
l'arrendament d’habitatge permanent afecta l'assignacié de les despeses
de contractacié. Es molt freqiient, quan els contractes s’atorguen amb la
intermediaci6 de professionals que han de percebre els seus honoraris,
que aquestes despeses es posin a carrec de la part arrendataria. Aquesta
practica altera el regim normal de compliment d’'una obligaci6 essencial
del contracte de mediacié i obliga el llogater a fer un sobreesfor¢ economic
que pot arribar frustrar 'assequibilitat inicial del lloguer, en la mesura
que en el moment de contractar ja ha d’afrontar el pagament de la primera
mensualitat de renda, de la fianga legal i de les altres garanties que
s’hagin pogut pactar. El R D-Llei va prendre posicié respecte d’aquesta
qiiestid, assignant les despeses de gestié immobiliaria i de formalitzaci6
del contracte a la part arrendadora, perd només si és una persona juridica
(art. 20.1 V LAU).

53 Cf., adherint-se a la concepcié més estricta, PICATOSTE BOBILLO, «Derechos y garantias
de los consumidores en la compraventa de vivienda», Manuales de formacion continuada
CGPJ 34 (2005), p. 497; HITA FERNANDEZ, La proteccién del consumidor en la compraventa
y arrendamiento de vivienda, Aranzadi, Cizur Menor, 2017, p. 29.
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Aquesta temptativa de regulacié no ha estat reeixida, per defecte (per
limitar-se a les persones juridiques), per excés (per imposar a aquestes la
carrega d’assumir el cost de serveis eventualment contractats pel llogater
en el seu interes)** i per la seva vaguetat (en relacié amb concepte de «gestié
immobiliaria»).”> Sembla clarament preferible en aquest punt una regla
que posi aquestes despeses a carrec de la part que va escollir l'intermediari
i en va contractar els serveis, fos persona fisica o juridica, i que prohibeixi
els pactes que desplacin a la part arrendataria, en tot o en part, 'import
d’honoraris i altres despeses per serveis contractats per la part arrendadora,
encara que el llogater pugui ser considerat beneficiari indirecte de les
gestions desenvolupades per 'agent. Aquesta regla normativitzaria el
principi «qui encarrega, paga» i li donaria imperativitat en benefici de
la part arrendataria, com va fer també el dret alemany en la reforma de
2015.%¢ Si el mediador ha estat contractat per ambdues parts, naturalment
tant l'una com l'altra quedaran obligades a abonar els honoraris i despeses
respectius, perd més que al fet de la signatura formal del contracte o
contractes caldra estar al cui prodest dels serveis efectivament prestats.>’

54 El RD-L 21/2018 no convalidat, amb millor criteri, feia en aquest cas la salvetat del cas
«de aquellos servicios que hayan sido contratados por iniciativa directa del arrendatario».

55 Crftic també amb la norma per les dues darreres raons apuntades, ATAZ LOPEZ, «Articulo
20. Gastos generales y de Servicios individuales», a: Comentarios, cit. (n. 8), p. 702-703.

56 El dret alemany va consolidar aquest principi (Bestellerprinzip) per mitja de la Llei de 21
d’abril de 2015, cit. (n. 31). Aquesta Llei modifica la de 4 de novembre de 1971, de regulaci6
de la mediaci6 d’habitatges (Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung), la qual, arran
de la reforma de 2015, estableix que I'agent immobiliari només pot exigir quantitats a
compte o pagaments a un arrendatari si rep el mandat de 'arrendador d’oferir I'habitatge
«exclusivament per raé d'un contracte de mediacié amb la persona que esta cercant
habitatge» [{ 2 (1a)], i que sén ineficagos els contractes per mitja dels quals la persona que
cerca habitatge s'obliga a pagar la prestaci6é deguda per I'arrendador a I'agent immobiliari
[§2 (5 nim. 2)]. Aquestes normes es complementen amb la tipificacié d’'una infraccié i la
possibilitat d'imposar sancions a 'agent immobiliari que les incompleix (§ 8).

57 Cf. també la regulacié del dret frances, a I'art. 5.I Llei 89-462, cit. (n. 48), en aquest punt
modificada per la Llei 2017-86, de 27 de gener de 2017. La norma disposa que la remuneraci6
de l'agent correspon en exclusiva a I'arrendador, excepte els honoraris per a efectuar la
visita de l'arrendatari, I'’elaboracié del seu dossier, la redaccié del contracte i, si escau,
la realitzaci6 d’inventari, que s’han de repartir ambdues parts. Tanmateix, el montant
d’aquesta remuneracio esta subjecte a restriccions fixades per reglament en funcié de la
superficie de I'habitatge llogat.
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4. Vicissituds de la relacié d’arrendament

4. Introduccié

El tractament normatiu de les vicissituds que sobrevenen en el curs
d’un arrendament d’habitatge no només és important en ordre a cercar
un alt nivell de commutativitat en la relacié contractual, sind també
per la seva incidencia indirecta en el mercat d’habitatge de lloguer,
ja que pot afectar l'atractivitat d’aquesta modalitat de tinenca i tenir
capacitat d’alterar el volum de la seva oferta.’® La regulacié d’aquests
esdeveniments, al seu torn, ha d’estar condicionada per les decisions
que s’adoptin respecte dels elements essencials del contracte, el preu
(lliure o referenciat) i la durada (curta o llarga/indefinida). En particular,
si el legislador opta per la subjeccié dels lloguers d’habitatge a terminis
de durada relativament breus, com en el dret vigent, la regulacié de
les vicissituds que poden sobrevenir en el curs de l'arrendament ha
d’estar fortament orientada a afavorir la continuitat de la relacié. Aquest
principi de promocié de l'estabilitat i disrupcié minima de la relacié
d’arrendament s’hauria de manifestar en el regim de prorrogues del
contracte, la previsié de subrogacions, el sotsarrendament, la transmissi6
de I'habitatge i les conseqiiéncies de l'extincid, resolucié o ineficacia
del dret de la part arrendadora.

4.2. Les prorrogues

En el dret vigent, la llei estableix dos regims successius de prorroga:
en primer lloc, reconeix a la part arrendataria un dret a successives
prorrogues anuals que li garanteix una durada minima de l'arrendament
per cinc o set anys, si la pactada és inferior (art. 9.1 1 LAU), i en segon lloc,

58 Sobre la incidéncia indirecta del disseny dels contractes —més enlla de la intervencié
en els preus— en el funcionament del mercat, sobretot pel que fa a la durada minima,
renovacio, resolucié, garanties i executabilitat del contracte, v. LOPEZ RODRIGUEZ /
MATEA, La intervencion publica, cit. (n. 22), p. 32-36.
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si les parts no van manifestar la seva voluntat de no renovar el contracte
arribat el dia del seu venciment «o de qualsevol de les seves prorrogues»,
articula un regim de prorrogues successives per terminis anuals fins a
un maxim de tres anys més, régim que es concep a favor del llogater, ates
que les prorrogues son obligatories per a la part arrendadora i en canvi
la part arrendataria conserva el dret a manifestar que no vol renovar el
contracte després de cada anualitat (art. 10.1 LAU). Vengut aquest trienni,
la doctrina i la jurisprudeéncia tendeixen a entendre que el contracte entra
en tacita reconduccid, per anys o per mesos segons com s’hagués fixat
la renda, ex art. 1566 i 1581 CC, i amb efectes novatoris.*

Que la relacié d’arrendament desemboqui en una situacié de tacita
reconduccié no és desitjable ni justificat. La carrega de manifestar la
voluntat de posar fi a l'arrendament no és particularment costosa, i per
tant el silenci de les parts hauria de ser interpretat com a voluntat de
prorroga del contracte originari,*® sigui per un periode anual o, encara
millor, per un nou periode triennal, si 'arrendatari manté la possessié
de I'habitatge i compleix les seves obligacions.®! Seria oporti també, en
aquest context, superar la relativa indefinicié legal actual entorn de la
subsisténcia o no, en els periodes de prorroga, de les garanties donades

59 FUENTES-LOJO RIUS / FUENTES-LOJO LASTRES, Nueva Suma de Arrendamientos
Urbanos (Comentarios a la Ley 29/1994 de 24 de noviembre), de Arrendamientos Urbanos,
adaptada al Real Decreto Ley 7/2019,de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de
vivienda y alquiler), Aranzadi, Cizur Menor, 2019, p. 127-128; MARIN LOPEZ / COLAS
ESCANDON, «Articulo 10. Prérroga del contrato», a: Comentarios (n. 8), p. 389; LOPEZ
MAZA | MINERO ALEJANDRE, «Arrendamientos urbanos», a: BERCOVITZ (dir.),
Tratado, cit. (n. 8), p. 3062.

60 Laredacci6 de l'art. 10 LAU és ambigua i, en realitat, ja permet una interpretacié d’aquesta
indole. MARIN LOPEZ / COLAS ESCANDON, loc. ult. cit., posen '¢mfasi en I'expressié
legal «fins a un maxim» de tres anys per a entendre que després d’aquestes tres prorrogues
anuals ja no n’hi ha d’addicionals, pero hom també podria posar I'emfasi en I'expressi6 «o
de qualsevol de les seves prorrogues» per entendre que en finalitzar les tres prorrogues
anuals pot comengar un nou periode triennal de prorrogues si cap de les parts continua
sense manifestar la voluntat de no renovar el contracte.

61 Amb aquesta orientacid, la proposta de la SOIC preveu que si transcorregudes les tres
prorrogues anuals (que actualment estableix I'art. 10 LAU) I'arrendador no notifica la seva
voluntat d’extingir el contracte i I'arrendatari continua en possessi6 de I'habitatge complint
les seves obligacions, I'arrendament es va prorrogant successivament per terminis d'un any.
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per terceres persones. Dels art. 156711851 CC no se n’ha de desprendre
un principi contrari a la persisténcia d’aquestes garanties, perque tracten
respectivament de la reconducci6 tacita —cas en el qual s’entén que hi
ha un contracte nou— i d’'una prorroga no consentida pel fiador. Si les
garanties ho sén del compliment contractual sense més precisions s’haura
entendre que perduren en cas de prorroga; per a la seva extincié caldra
que aixo resulti del titol de constituci6.®?

4.3. Recuperacié de I'tis per raons personals
o familiars

La continuitat de la relacié d’arrendament es pot veure pertorbada, en el
dret vigent, per la facultat que es pot reservar l'arrendador de recuperar
I"as de I'habitatge si el necessita per a ell mateix, per als seus pares o
fills o fins i tot per al conjuge o exconjuge en cas de crisi matrimonial
amb senténcia ferma de separaci6, divorci o nul-litat matrimonial (art.
9.3 LAU). Aquesta reserva ha de figurar expressament en el contracte,
es pot exercir una vegada transcorregut el primer any del contracte i és
habitual que la part arrendadora la inclogui en el clausulat, fent valer
el seu poder de negociacié, sense que aixo li comporti cap cost.*® La
necessitat que justifica I'exercici d’aquesta facultat pot facilment ser
fingida i per aquesta ra6 la llei atribueix al llogater desnonat un dret
de retorn o d’indemnitzacié si I'arrendador o els seus familiars no
ocupen efectivament ’habitatge en el termini de tres mesos a comptar
de l'extincié del contracte o del desallotjament. Aquesta cautela, pero,
és fragil, perque la norma no imposa un termini minim durant el qual
la persona afavorida per la facultat de recuperacié de I'habitatge n’hagi
de mantenir efectivament 'ocupacié i perque, a més, 'incompliment

62 Cf. STS 27.2.1981 (R] 1981, 633). La proposta de la SOiC estableix que s’extingeixen les
garanties quan té lloc la reconduccié tacita, perd no fa esment dels casos de prorroga, en
els quals la subsistencia o extinci6 dependra del titol de constitucid i la seva interpretaci6.

63 V.MARIN LOPEZ | COLAS ESCANDON, «Articulo 9. Plazo minimo», a: Comentarios (n.
8), p. 327, reconeixent que en la practica es pot generalitzar la reserva com a clausula d’estil.
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de I'obligacié d’ocupar I'habitatge sera en molts casos dificil de verificar
per l'arrendatari.

La facultat de recuperaci6 de 1's de I'habitatge per raons personals o
familiars és adient en els ordenaments en que 'arrendament d’habitatge
permanent és un contracte de molt llarga durada o durada indefinida,
i en aquest context la incorporen, per exemple, els drets alemany i
austrfac.®* En el dret espanyol, en canvi, és més aviat una rémora del
réegim d’arrendaments amb prorroga forcosa, en els quals es preveia
la necessitat de l'arrendador o de certs familiars directes com a causa
d’exclusié d'una prorroga legal particularment carregosa (art. 62 nim.
1 LAU 1964).

En un marc legal que forca I'arrendador persona fisica a suportar una
durada minima relativament breu, de només cinc anys, el risc que
sobrevinguin circumstancies que el motivin a preferir recuperar la
possessié de I'habitatge en lloc de seguir percebent les rendes del lloguer
es pot posar al seu carrec, si més no durant el dit periode de durada legal
minima, periode en el qual no s’hauria de sacrificar en cap cas I'interes
de l'arrendatari a la seva estabilitat residencial.®® La reserva de la facultat
de recuperar I'habitatge només s’hauria d’admetre, en via de principi
i sempre que s’hagi pactat, en el periode subsegiient a la durada legal
minima; és a dir, en la fase de prorrogues voluntaries.

Els estudis preliminars i treballs preparatoris d'una regulacié catalana
dels arrendaments d’habitatge, tanmateix, sén favorables a mantenir

64 En el dret alemany, v. § 573 (2) 2 BGB (Ordentliche Kiindigung des Vermieters), que és la
causa més freqiient de resolucié contractual. En el dret austriac, v. § 30 (2) num. 8, 9 MRG
(Kiindigungsbeschrinkungen), que requereix comparar el perjudici que pateix I'arrendador
per estar privat de I'as de I'habitatge i el que pateix l'arrendatari amb la resolucié del
contracte o bé oferir un substitut.

65 V., en el marc de la reforma de 2013, que va reduir la durada minima a tres anys,
CARRASCO PERERA, «La reforma del arrendamiento de vivienda: comentario y
valoracién», Otrosi 13 (2013), p. 17: «El riesgo de aparicién de esta necesidad sobrevenida
debia ser enteramente absorbido por el propietario, que no puede pretender “nadar y
guardar la ropa”, sacando dinero de una renta sin querer asumir el coste de tener que
privarse durante un tiempo de la finca».
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la facultat de recuperacié de 'habitatge per la part arrendadora per
causa de necessitat personal o familiar. La proposta de la SOiC ho fa
en termes continuistes respecte de la regulacié de l'art. 9.3 LAU, amb
modificacions menors, com ara I'exclusié de I'exparella com a possible
beneficiaria d’aquesta reserva i l'exclusié de la forca major com a causa
que justifiqui la no-ocupacié de I'habitatge per I'arrendador o els seus
familiars després d’haver extingit I'arrendament amb la consegiient
exoneraci6 de l'obligacié d’indemnitzar I'exllogater. En altres propostes
normatives, s’ha defensat fins i tot el reforcament d’aquesta cautela, no
només en la contractacié de llarga durada —on certament la reserva de
recuperacié pot tenir sentit per la major incertesa dels esdeveniments
futurs— sin6 també en els de durada legal curta. Aixo s’ha argumentat
dient que, d’'aquesta manera, 'arrendador no sera refractari a subscriure
un contracte que es podria abstenir de concloure si preveu que pot haver
de necessitar 'habitatge per a ell o la seva familia durant el periode de
vigéncia de I'arrendament.®®

Es bo naturalment que la llei no impedeixi 'entrada en el mercat de
lloguer d’habitatges disponibles només per a periodes breus, pero per a
aconseguir aixo no cal facilitar que tots els contractes de lloguer incloguin
clausules de recuperaci6 de I'habitatge per I'arrendador potencialment
lesives de 'estabilitat de I'arrendatari. El desti natural dels habitatges
disponibles per periodes breus és el seu lloguer per a un s residencial
no permanent, on no hi ha d’haver inconvenient a introduir clausules de
recuperacié de I'habitatge per I'arrendador amb un preavis raonable. Si
es vol, pero, habilitar el seu lloguer per a residéncia habitual permanent,
la llei podria permetre aquest pacte si en el moment de la conclusié del
contracte s’anticipa ja la necessitat concreta que justificara la recuperacié
de la possessié de I'habitatge per l'arrendador o els seus familiars més
directes en una data determinada o objectivament determinable ab

66 CABALLE FABRA, «Les causes de resolucié del contracte», a: NASARRE et al. (dir.), Un
nou dret, cit. (n. 4), p. 86, 89-90, 93-94. V. també MOLINA ROIG, Una nueva regulacién,
cit. (n. 1), p. 458, que amb millor criteri proposa assegurar un periode minim de tres anys
de contracte en el qual no es podria fer valer una facultat d’aquest tipus.
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initio, amb control de l'ocupacié efectiva de I'habitatge per la persona o
persones a favor de les quals s’hagi predisposat la reserva en un temps
breu i establiment d’'indemnitzacions en cas d'incompliment. En cap cas,
pensem, no s’hauria d’admetre per raé de contingencies incertes, com
ara una crisi matrimonial futura, i menys encara a favor de la exparella,
atesa l'existéncia en el dret de familia d’altres mesures per a cobrir les
seves necessitats eventuals d’habitatge.®’

4.4, Sotsarrendament

La protecci6 reforcada que la llei dispensa al dret a gaudir d’'un habitatge
residencial no s’avé facilment —des de la perspectiva de la part que
l'exerceix— amb la practica del sotsarrendament, per mitja del qual
l'arrendatari en cedeix I'is a una altra persona a canvi d'un preu i per
un temps determinat. L'arrendatari no rep la facultat de gaudir del bé de
la manera que més li convingui, com la que té un propietari, siné la de
gaudir-ne per a 1'ts residencial propi i, eventualment, d’alguns familiars
propers.®® Es comprensible, per tant, que la llei no atribueixi a I'arrendatari
una facultat incondicionada de sotsarrendar I'habitatge, i sembla sensat
mantenir el criteri legal vigent que requereix el consentiment de la part
arrendadora (cf. art. 8.2 LAU), sens perjudici, naturalment, que es pugui

67 La proteccié del conjuge de I'arrendador, si escau per raé de la guarda de fills comuns o de
major necessitat, es pot fer efectiva amb l'atribucié d’'un dret d’tis de I'habitatge familiar
(art. 233-20 CCCat), cas en el qual qui pot tenir una necessitat sobrevinguda d’habitatge
és el mateix arrendador. I si 'arrendador vol mantenir la possessié de 'habitatge familiar,
la llei 1i dona l'opcié de pagar una pensi6 al seu conjuge que cobreixi a bastament les
necessitats d’habitatge d’aquest (art. 233-21.1.b CCCat), essent de tot punt exorbitant que se
li doni l'opci6 addicional de posar fi a un arrendament per a satisfer aquestes necessitats
en especie.

68 S’han criticat les restriccions al sotsarrendament per ser contraries al principi de neutralitat
en les formes de tinenga (tenure neutrality), d’acord amb el qual les lleis haurien d’aspirar
a aconseguir que el consumidor fos indiferent a arrendar o esdevenir propietari: cf.
SCHMID, «Introduction» a: idem, Tenancy Law, cit. (n. 2), p. 9. El principi de neutralitat,
pero, té ple sentit i és desitjable en relacié a 1'is residencial proporcionat al tenidor per
les diferents formes de tinenga, perd no ha d’estendre’s necessariament a altres formes
d’aprofitament del bé, com el sotsarrendament, llevat que sigui parcial o transitori.
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reconéixer aquesta facultat a 'arrendatari per pacte, en la mesura que la
regla pot ser modificada en el seu benefici.

L'anterior punt de partida, pero, s’hauria de poder matisar en
circumstancies excepcionals i també en relacié amb el sotsarrendament
parcial. Un sistema que preconitzi l'estabilitat en la relacié d’arrendament
pot i ha d’oferir un marge de flexibilitat per a encabir suposits de
sotsarrendament acotats temporalment, si la part arrendataria ha de
deixar d’ocupar transitoriament ’habitatge (p. ex., per raons personals,
familiars o professionals) en el transcurs del contracte. En aquests casos,
el sotsarrendament pot ser molt indicat per a que el llogater no es vegi
forcat a desistir anticipadament de I'arrendament si no pot desplagar
totalment o parcialment a un tercer el cost de pagar les rendes.*

Aquesta facultat, que seria oportu introduir en una futura regulacié
del contracte de lloguer d’habitatge permanent, hauria d’estar subjecta
a algun tipus de restriccié temporal i s’hauria de poder exercir sense
el consentiment de la part arrendadora, pero requeriria posar-li-ho
en coneixement i acreditar una causa justificada. La SOiC formula
proposta de regulaci6 en aquest sentit, limitant la durada maxima del
sotsarrendament a un any i amb l'obligacié de notificar a 'arrendador
la decisi6 de sotsarrendar abans d’executar-la i informar de la causa
del sotsarrendament, la seva durada, la identitat del sotsarrendatari i
el preu convingut.

La informaci6 sobre el preu lliga amb la prohibici6 que ultrapassi el que
paga la part arrendataria a l'arrendador, norma que la proposta manté de
la regulaci6 vigent (art. 8.2 IV LAU, si bé en aquesta llei només s'admet el
sotsarrendament parcial). La norma es justifica amb l'argument d’evitar
l'especulacié amb un habitatge alié i a costa d'una legislacié protectora”

69 En aquest sentit, MOLINA ROIG, Una nueva regulacion, cit. (n. 1), p. 552-553, i seguint el
mateix criteri, CABALLE FABRA, «La cessi6 i el sotsarrendament», a NASARRE AZNAR
et al., Un nou dret, cit. (n. 4), p. 107-108.

70 RODRIGUEZ MARTINEZ, El subarriendo en la Ley de Arrendamientos Urbanos, Tirant
lo blanch, Valencia, 2005, p. 100.
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i certament si la finalitat del dret rau a poder mantenir I'arrendament
durant un periode breu en que l'arrendatari no pot o no li convé ocupar
I’habitatge no cal afavorir-lo amb la percepcié d’'un sobrepreu, a no ser
que préviament arribi a un acord amb l'arrendador al respecte.”! Sigui
com sigui, en cas de vigencia d'un regim de contencié de rendes, la renda
del sotsarrendament no podria superar els limits legals aplicables a la
fixaci6 de la renda en el moment d’atorgar el contracte.

Un altre cas en que la llei podria modular el punt de partida restrictiu és
el dels sotsarrendaments parcials o lloguer d’habitacions per 'arrendatari
que manté la seva residencia en 'habitatge i la comparteix amb els
sotsarrendataris. La rad economica que s’addueix a favor d'una certa
obertura legal respecte del sotsarrendament total milita també a favor
del parcial si es planteja amb caracter temporalment limitat, encara que
aquest darrer parteix de circumstancies diferents. Per a l'arrendador pot no
ser indiferent el nombre de persones que ocupen I'habitatge i el tipus de
vinculacié que tenen amb el llogater, cosa que abonaria un plantejament
prudent, que contempli per defecte la possibilitat de sotsarrendaments
parcials pero permetent excloure o limitar d’alguna manera l'exercici
d’aquesta facultat en el contracte.”?

La regulacié dels sotsarrendaments hauria d’explicitar que es manté
la vinculacié de la part arrendataria respecte de l'arrendadora i que
el sotsarrendament també produeix certs efectes entre arrendador i
sotsarrendatari, que actualment cal deduir de les normes generals del

71 Larrendador pot prestar el consentiment a canvi de participar en el sobrepreu que
s’hagi pogut establir: p. ex., ROJO AJURIA, «Articulo 8», a: PANTALEON PRIETO
(dir.) et al., Comentario a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Civitas, Madrid, 1995, p. 137;
MORENO-TORRES HERRERA, «Cesién de contrato y subarriendo de vivienda», RevDPatr
7 (2001), p. 34; RODRIGUEZ MARTINEZ, El subarriendo, cit. (n. 70), p. 101.

72 Tingui’s en compte que sil'arrendatari pretén dur a terme activitats d’allotjament turistic
en réegim de llar compartida, la llei li exigeix comptar amb el consentiment del propietari de
I'habitatge: v. art. 241-2 D 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya (DOGC num. 8195,
de 6 d’agost), que estableix que la persona titular de I'activitat d’allotjament turistic en régim
de llar compartida ha de ser la propietaria o la persona que aquesta autoritzi expressament.
Lestada ha de ser per un periode continu igual o inferior a 31 dies (art. 241-1.2).
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dret d’obligacions i de dos preceptes especifics del CC (art. 1551, 1552)
que imposen obligacions al sotsarrendatari enfront de 'arrendador.
La llei hauria de preveure accions directes de l'arrendador envers el
sotsarrendatari en relacié amb les responsabilitats derivades del contracte
d’arrendament, tant pel que fa al compliment de les obligacions de
conservaci6 i us diligent de 'habitatge, com pel que fa al pagament de la
renda, en aquest darrer cas per raé del seu impagament per l'arrendatari
i fins al limit d’allo a que el sotsarrendatari s’hagués obligat en virtut
del sotsarrendament.”® Es molt dubtés que escaigui també, a la inversa,
reconéixer accions directes dels sotsarrendataris contra I'arrendador per al
compliment de les obligacions de manteniment i reparacié de I'habitatge,’
particularment si hom dissenya un régim de sotsarrendaments que
es poden fer sense consentiment de I'arrendador i, per tant, en interes
exclusiu de I'arrendatari que sotsarrenda, i tampoc no caldria fer-ho en els
arrendaments parcials, atesa la preséncia a I'habitatge de I'arrendatari.’””

4.5. Cessi6 de 'arrendament i subrogacions

En matéria de cessi6 de I'arrendament no sembla necessari apartar-se
del marc legal vigent, que en via de principi exigeix consentiment de la
part arrendadora per a que l'arrendataria pugui cedir el contracte (art. 8.1
LAU), pero que preveu també tres grups de casos de subrogacié o de cessié
ope legis de la titularitat contractual: per desistiment o abandonament
de contracte de la part arrendataria (art. 12 LAU); per mort de la part

73 Quant a l'articulacié d’aquesta accié, el seu abast i requisits d’exercici, v. RODRIGUEZ
MARTINEZ, El subarriendo, cit. (n. 70), p. 159-167; REGLERO CAMPOS / COSTAS RODAL,
«Articulo 8. Cesién del contrato y subarriendo», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios,
cit. (n. 8), p. 280-281.

74 V. RODRIGUEZ MARTINEZ, El subarriendo, cit. (n. 70), p. 150-151, que és favorable a
admetre 'accié directa inversa en el marc de I'art. 8.2 LAU, és a dir, en sotsarrendaments
consentits.

75 La proposta de la SOIC es limita a preveure amb caracter general la possibilitat d’exercir
accions directes contra I'arrendador fins al limit d’allo de que aquesta hagi de respondre
enfront de la part arrendataria, pressuposant, tanmateix, que el primer I'’ha consentit.
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arrendataria (art. 16 LAU), i per atribucié de I'ts de I'habitatge arrendat
en cas de nul-litat matrimonial, separacié o divorci (art. 15 LAU).

En els tres casos, la llei protegeix l'interés residencial de la parella o de
persones del grup familiar de la part arrendataria que han conviscut
en 'habitatge amb aquesta, per damunt de la seguretat que interessa a
l'arrendador en relacié amb la identitat i solvéncia de la seva contrapart
contractual. La revisié d’aquests suposits amb vistes a la seva incorporacié
a un nou marc legal, a banda d’aspectes d’'ordre procedimental que poden
requerir lleus ajustos, planteja qiiestions de politica juridica relacionades
amb la proteccié de la vida familiar quan es desenvolupa en un habitatge
arrendat. Laprofundiment en l'efectivitat del mandats constitucionals
de protecci6 de la famfilia i d’'efectivitat del dret a gaudir d’un habitatge
digne i adequat abonaria que una nova llei reforcés la proteccié del grup
familiar de la persona o persones arrendataries. Aquest aprofundiment,
pero, no pot deslligar-se de la proteccié que també mereix la posicié de
l'arrendador, que hauria de comptar amb garanties solides de compliment
contractual en els casos en que les dinamiques familiars condueixin a
canvis de persones en la possessié de 'habitatge i la titularitat del contracte.

En relaci6 amb el conjuge o parella, caldria valorar l'oportunitat d'introduir
una regla de principi que establis que, en cas de matrimoni o de relaci6
de parella estable, el dret d’arrendament pertany a ambdés conjuges
o convivents o, en una versié més atenuada, que restringis almenys
al titular la possibilitat de disposar-ne sense el consentiment de l'altre
membre de la parella, com amb caracter general preceptuen els art. 231-9
i 234-3.2 CCCat, normes que, en el cas dels arrendaments, cedeixen a
les establertes per la LAU.”® La proteccié de I'habitatge familiar arrendat
ha esdevingut un principi del dret de famfilia europeu, el qual afirma
que l'arrendament de ’habitatge familiar pertany conjuntament als dos

76 V., respecte del dret estatal, CARRASCO PERERA, «Articulo 12. Desistimiento y
vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario», a: BERCOVITZ,
Comentarios, cit. (n. 8), p. 427-430, amb una critica punyent al sistema de subrogacié de
lart. 12 LAU i suggeriments d’aplicar I'art. 1320 CC al desistiment i rentincia a la prorroga
en l'arrendament.
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conjuges.”’ El principi s’ha formulat a partir de dades de dret comparat
que aixi ho estableixen’® o que, si més no, requereixen el consentiment
d’ambdés conjuges per posar fi a l'arrendament.”
formulat també un principi analeg —si bé més mitigat— respecte de les

Posteriorment, s’ha

parelles de fet, manifestant que cal el consentiment dels dos convivents
per a disposar dels drets sobre I'habitatge llogat.®°

La implementacié d’aquests principis exigiria repensar els sistemes de
subrogacié que resulten dels art. 12115 LAU. En els casos de desistiment,
voluntat de no-renovacié o abandonament de fet de I'habitatge per
l'arrendatari, és naturalment desitjable que la llei garanteixi la possibilitat
que el contracte continui a favor del conjuge o de la parella, perd no
posant-los en la tessitura d’haver de prendre una decisié apressada a
requeriment de l'arrendador en el termini de quinze dies o d’haver de
notificar la voluntat de subrogar-se en el contracte en el termini d'un
mes a comptar de 'abandonament de fet de I'habitatge pel seu conjuge o
parella (art. 12, apt. 2i 3, LAU). Escau més a la proteccié deguda a la vida

77 V. Principi 4:6 dels Principis de dret europeu de familia relatius a les relacions patrimonials
entre els conjuges, amb text i comentaris que es poden consultar a: BOELE-WOELKI
et al., Principles of European Family Law Regarding Property Relations Between Spouses,
Intersentia, Cambridge/Anvers/Portland, 2013, p. 72-75. El principi estableix: (1) Si
I'habitatge familiar ha estat arrendat a un dels conjuges, fins i tot amb anterioritat a la
celebracié del matrimoni, s’entén que I'arrendament pertany a ambdés conjuges; (2) Un
conjuge no pot posar fi a 'arrendament o modificar-lo sense el consentiment de l'altre;
(3) Larrendador ha de notificar a ambdés conjuges l'acabament del contracte.

78 V.art. 1751 CC frances que disposa, amb caracter imperatiu, que el contracte s’ha d’entendre
pertanyent als dos conjuges (o també als integrants d'un pacte civil de solidaritat, si ho
demanen conjuntament); art. 215 § 2 CC belga en el mateix sentit, respecte dels conjuges.

79 Enaquest sentit, cf. { 81 llei d’arrendaments (Dinamarca); art. 1:88, apt. 1.a) CC holandes;
§ 32 llei de matrimoni (Noruega).

80 En relaci6 a les parelles no casades, v. BOELE-WOELKI et al., Principles of European
Family Law Regarding Property, Maintenance and Succession Rights of Couples in de facto
Unions, Intersentia, Cambridge, 2019, p. 89-93. El Principi 5:6, que pressuposa que la
parella ha d’haver conviscut almenys cinc anys o tenir un fill comu, se centra a requerir
el consentiment dels convivents per dur a terme actes de disposicié sobre I'habitatge,
entenent compres en el principi tant ’habitatge en régim de propietat com de lloguer.
Els autors reconeixen, tanmateix, que el principi no reflecteix encara el common core dels
drets nacionals europeus.
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familiar posar en el conjuge o convivent que pretén abandonar I'habitatge
la carrega d’obtenir, abans d’alliberar-se de les seves responsabilitats, bé el
consentiment de la seva parella o bé una resolucié judicial que li permeti
fer-ho, dictada si escau en un procediment on s’estableixin els efectes
provisionals o definitius d'una separacié, divorci o extincié de la parella.’!

En aquests procediments —no només quan afecten una relacié
matrimonial, siné també de parella estable, suposit no previst en la
LAU— la legislaci6 en materia d’arrendament d’habitatge ha d’acomodar,
com és sabut, I'exercici del dret a usar 'habitatge familiar que pot ser
atribuit en conveni regulador o en sentencia (art. 233-20 i seg.; 234-8
CCCat). La millor manera de fer-ho ha estat molt controvertida i ha patit
remarcables vaivens legals i jurisprudencials.®* En la llei, s’ha passat
d'un sistema que es limitava a reconeixer que el conjuge de l'arrendatari
podria «continuar en 1'is de I'habitatge» quan li fos atribuit a 'empara de
les normes del dret de famflia (art. 15.1 LAU 1994), a un altre, el vigent,
en el qual, a banda de poder continuar en aquest s, es preveu també
que el conjuge, si se li ha atribuit 1'as de forma permanent o per un
termini superior al que quedi de contracte, «passara a ser el titular del
contracte» (art. 15.1 LAU, des de la Llei 4/2013) i es produira per tant un
efecte de subrogaci6 ope legis en la posicié d’arrendatari, sense possibilitat
de reversi6 del contracte al titular anterior si el dret d'as s’extingeix per
qualsevol raé abans que finalitzi el lloguer.

81 En aquesta direccié, v. CARRASCO PERERA, op. et loc. ult. cit. (n. 76), posant de manifest
que la norma vigent, en comparacié amb la que resultaria de I'aplicacié de I'art. 1320 CC,
no comporta un benefici per al conjuge de I'arrendatari sin6 un gravamen, perque es veu
forgat a alliberar aquest darrer i incentiva el desistiment i I'aband¢ de la llar arrendada,
actuant com a arma de xantatge en les situacions de crisi familiar.

82 Quant al tractament legal i jurisprudencial d’aquest suposit, abans i després de la lleis de
19941 2013, amb extenses referéncies bibliografiques, v. CARRASCO PERERA, «Articulo
15. Separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario», a: BERCOVITZ,
Comentarios, cit. (n. 8), p. 553-567.
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Tenint en compte la incertesa en la durada dels drets d'ts sobre I'habitatge
conjugal en el dret catala,® la SOiC proposa un régim per defecte que
parteixi del manteniment de la titularitat del conjuge o convivent
arrendatari en conjuncié amb un dret d'as a favor de la seva parella, si
bé reconeix també la possibilitat d’arribar a acords de cessi6 del contracte,
que serien efectius sense necessitat de consentiment de I'arrendador.?*
El manteniment de la titularitat prévia del contracte és dogmaticament
més acurat, es troba en consoniancia amb el criteri establert per I'art.
233-21.2 CCCat (que parteix de la idea de limitar els efectes de I'atribucié
judicial de I'tis per allo que resulti del titol) i respecta 'expectativa de
recuperacié de I'is de I'habitatge de I'arrendatari un cop finalitzi el dret
d’ts de la seva exparella, pero permet també als conjuges o convivents
acordar la modificacié subjectiva del contracte si les circumstancies ho
aconsellen —com ara en el cas d'una previsible major durada del dret
d’ts respecte de la durada de l'arrendament, que sera el més habitual—.
Aquest replantejament, val a dir, tampoc no esta exempt de critiques, per
ra6 de la feblesa de la posicié en la que queda 'usuari de I'habitatge,®
i mereixeria la pena explorar com a alternativa, com hem apuntat més
amunt, la possible configuraci6 de la titularitat arrendataria com un dret

83 Incertesa que s'incrementa, per comparacié amb el dret estatal, per la previsié legal de causes
especifiques d’exclusié del dret d’us (art. 233-21), que poden operar sobrevingudament
per mitja d’'una modificacié de mesures, i causes legals d’extincié del mateix (art. 233-24).

84 Sense proposar propiament aquesta reformulacid, també es mostren critics amb
l'establiment d’un efecte legal de subrogaci6 MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit.
(n.1), p. 482; SIMON MORENO, «Els drets legals de subrogacié», a: NASARRE, Un nou
dret, cit. (n. 4), p. 117.

85 Basicament sén les critiques que es van formular a la regla de I'art. 15 LAU en la seva
redaccié de 1994, i que es poden resumir dient que l'usuari no té ni els drets ni les
obligacions d’'un arrendatari, i que n’hi ha prou amb que el titular del contracte desisteixi
de I'arrendament per a que la seva parella es vegi forcada ex art. 12 LAU a subrogar-s’hi:
cf., p. ex., PARRA LUCAN, «El contrato de arrendamiento urbano», a: YZQUIERDO
TOLSADA (dir.), Contratos civiles, mercantiles, piiblicos, laborales e internacionales, con sus
implicaciones tributarias, T. 111, Aranzadi, Cizur Menor, 2014, p. 154-155; CARRASCO
PERERA, «Articulo 15. Separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario»,
a: BERCOVITZ, Comentarios, cit. (n. 8), p. 561-563, que el qualifica de «dret inespecific
a posseir» fonamentat en el titol de la parella.
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comt dels dos conjuges o convivents.®® En aquest cas, a manca d’acord
entre els conjuges o convivents per a cedir el contracte a un d’ells com a
titular exclusiu, les facultats i les obligacions relacionades amb el dret d'as
s’haurien d’assignar legalment a qui hagués estat atribuit el dret mentre
estigués vigent, sens perjudici del manteniment d’una titularitat passiva
de l'altre conjuge, exconjuge o exconvivent, la qual es podria reactivar,
previa notificacié a 'arrendador, si el dret d'ts s’extingfs abans que el
contracte d’arrendament.

A banda de les vicissituds que poden incidir en el contracte d’arrendament
per raé de les relacions de parella, la llei també pot i ha de delimitar
millor I'operativitat d’altres subrogacions legals a favor del grup familiar
convivent amb l'arrendatari, que caldria adequar a la diversitat actual
de models familiars. Aixi, hom haura de debatre la proteccié de les
relacions convivencials d’ajuda mutua, les quals per definicié estan
formades per persones que comparteixen un mateix habitatge i tenen
vocacié de permanencia i de suport reciproc (art. 240-1 CCCat): fins ara,
els convivents tenen un dret minim de subrogacié en una titularitat
arrendataria, només en cas de mort del titular del contracte i durant un
any o un temps inferior (art. 240-6.3 CCCat). Si ens prenem seriosament
aquest model de convivéncia, hom hauria de qualificar els convivents
com a beneficiaris de primer rang en la subrogacié per causa de mort
i estendre-la a tota la durada del contracte d’arrendament, com també
plantejar-se el reconeixement de drets de subrogacié entre vius, en cas de
desistiment o abandé de I'habitatge pel seu titular (si bé potser requerint
que la relacié estigués préviament formalitzada i que els convivents
poguessin acreditar un cert periode de convivencia).

Més enlla del tractament de les relacions de parella i d’ajuda matua
entre convivents, s’ha suggerit la conveniéncia daplicar el benefici de la

86 Aquesta alternativa té un cert suport en la doctrina juridico-constitucional de la familia
com a titular comunitari del contracte d’arrendament, formulada per a permetre la
preséncia del conjuge de I'arrendatari en el judici de desnonament (STC 135/1986, de 31
d’octubre, FJ 6).
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subrogacié entre vius per raé de desistiment, voluntat de no-renovacié
del contracte o aband6 de 'habitatge (actualment limitada al conjuge o al
convivent, ex art. 12 LAU) als mateixos familiars que es poden subrogar
per causa de mort de l'arrendatari, pressuposant sempre I'existéncia
de convivéncia.¥” Lextensié d’aquestes subrogacions entre vius —que
de fet venen a validar la cessié unilateral del contracte— als familiars
més propers de l'arrendatari que conviuen amb ell té referents de dret
comparat® i seria plausible en un marc regulatori que minimitzés els
riscos de frau —més elevats que en les subrogacions per causa de mort—
(p. ex., exigint la prova de periodes substancials de convivencia prévia) i
que permetés a I'arrendador cobrir amb suficiéncia el risc d'incompliment
del nou titular contractual, la solvencia del qual pot ser molt variable (p.
ex., si calgués, amb garanties addicionals a les obligatories minimes).

4.6. Transmissié de I'habitatge i extincid, resolucié o
ineficacia del dret de la part arrendadora

a) Actes d’alienacio

La prioritat que cal donar a l'estabilitat en el gaudi d’habitatge permanent
s’ha de traduir també en una proteccié forta del contracte enfront de
transmissions de la titularitat dominical o d’altres vicissituds que poden
afectar el dret de la part arrendadora.

87 V. aquesta proposta a MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit. (n. 1), p. 473; SIMON
MORENO, «Els drets legals de subrogacié», a: NASARRE et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n.
4), p. 118; NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 578. La proposta fa émfasi
en la protecci6 a tots els membres de la familia convivents amb l'arrendatari i en el fet
que la relacié arrendataria continuaria amb els mateixos drets i obligacions, sense parar
esment en les possibles variacions de solvéncia en la part arrendataria.

88 V., en dret frances, l'art. 14 de la Llei 89-462, cit. (n. 48), en aquest punt modificada per
la Llei 2001-1135, de 3 de desembre de 2001, que disposa la continuitat del contracte de
lloguer (en els casos d’abandé de domicili del llogater) o la transmissi6 del contracte (en
cas de mort) a favor del conjuge, parella en PACS, parella informal notoria, descendents,
ascendents i persones a carrec del llogater.
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En relacié amb els actes d’alienacid, el dret catala hauria de seguir el
principi emptio non tollit locatum,®® és a dir, optar per la subsisténcia
de l'arrendament en cas d’alienaci6 de I'habitatge durant la vigencia
del contracte.”® Aquesta és la regla dominant en els ordenaments de
paisos amb taxes més elevades d’arrendaments® i la que regeix també
actualment en el dret estatal per a 'arrendament d’habitatge permanent
(després de la modificaci6 introduida pel R D-Llei 7/2019 a I'art. 14 LAU)
durant el periode de durada legal minima del contracte, dins del qual
l'arrendament és sempre oposable al nou adquirent.”” L'adquirent de
’habitatge ha d’actuar amb diligéncia per a conéixer les circumstancies
factiques i juridiques del bé adquirit i en el cas insolit que no arribi
a assabentar-se’n ha d’exigir responsabilitat a la part amb la qual ha
contractat, sense desplacar les conseqiéncies de la seva ignorancia o
engany patit a un tercer alié al contracte, a qui no s’ha de posar la carrega
d’autoprotegir-se per via registral.

La virtualitat de la regla protectora s’hauria de restringir al periode de
durada legal minima si 'adquirent ho és a titol onerés i de bona fe o

89 El brocard prové del dret roma, si bé formulat en sentit contrari, emptio tollit locatum, que
va ser la regla dominant en el dret comti europeu fins a la seva critica pel iusnaturalisme
al s. XVIII i la progressiva acceptacié de regles contraries en les grans codificacions
decimononiques: v. ZIMMERMANN, The Law of Obligations (Roman Foundations of
the Civilian Tradition), Juta & Co., Cape Town /Wetton / Johannesburg, reimpr. 1992, p.
378-382. Per a la seva evoluci6 en el dret espanyol, v. BENAVENTE MOREDA, La venta
de la cosa arrendada, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1998, p. 40-94.

90 Quant a la proposta de portar al dret catala aquest principi, v. GARCIA TERUEL, «La
venda de I'habitatge i els drets d’adquisicié preferent», a: NASARRE et al. (dir.), Un nou
dret, cit. (n. 4), p. 135-137, i en general, d’aplicar-lo en qualsevol ordenament que aspiri a
assolir estabilitat en les relacions d’arrendament, v. també MOLINA ROIG, Una nueva
regulacion, cit. (n. 1), p. 460, 688, 1 NASARRE, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 580, si bé
distingint de lege ferenda entre contractes de curta i de llarga durada.

91 V. § 565 BGB (Kauf bricht nicht Miete) en el dret alemany; art. 15 Llei 89-462, cit. (n. 48),
en el dret frances; § 2 MRG (Haupt- und Untermiete) en el dret austriac; art. 261 OR en el
dret sufs.

92 Quant a l'evoluci6 de les regles aplicables a aquest suposit de fet en la legislacié especial
d’arrendaments, fins a la reforma de 2013, v. ARRIETA SEVILLA, «La recuperacién
de la regla venta quita renta en los arrendamientos de vivienda», ADC LXXII (2019-1),
p. 66-72.
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si en el contracte es va pactar que la transmissié de la finca extingiria
l'arrendament, seguint el mateix criteri establert en els par. IT i III de
l'art. 14 LAU. En el primer cas, també caldria reconeixer expressament el
dret de l'arrendatari a ser indemnitzat pel seu arrendador per la pérdua
d’una part del gaudi de I'habitatge compromes en el contracte amb una
quantitat predeterminada en funcié del seu escurcament.”

La regulacié que proposa la SOiC atribueix aquest nivell de proteccié
a 'arrendament no només en cas d’alienacié voluntaria siné també
en les alienacions forcoses que no deriven de la realitzacié d'un dret
preexistent, cas en el qual seria potser preferible limitar 'oposabilitat
de l'arrendament als primers cinc o set anys de contracte, com fa l'art.
13.1 LAU. En qualsevol cas, s’haura de tenir molt present la possibilitat
d’'impugnar els contractes de lloguer que per les seves circumstancies
es puguin presumir atorgats amb intencié fraudulenta.”*

b) Extincio, resolucié o ineficacia del dret de la part arrendadora

Seguint la mateixa orientacié i amb el mateix designi de promoure
'estabilitat en 'arrendament, en els casos en que el dret de la part
arrendadora s’extingeix, es resol o és declarat inefica¢ durant la vigéncia
de l'arrendament és recomanable que la llei protegeixi la part arrendataria
almenys pel periode de durada legal minima del contracte si, en el
moment de contractar, desconeixia I'eventualitat que ha fet claudicar
el dret de l'arrendador o hi havia incertesa quant a la seva virtualitat

93 Lestabliment d'una compensacié taxada anticipadament té avantatges per a les dues parts,
perqueé a l'arrendador li permet calcular el preu de I'incompliment i a I'arrendatari li evita
haver de provar i quantificar el dany: v. MARIN LOPEZ / COLAS ESCANDON, «Articulo
14. Enajenacién de la vivienda arrendada», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios, cit. (n.
8), p. 536-537. La proposta de la SOiC segueix en aquest punt el materix criteri que l'art.
14 11 LAU (un mes de compensacié per cada any de contracte o part proporcional per als
periodes inferiors).

94 V. una analisi exhaustiva del corpus jurisprudencial format entorn d’aquesta problematica,
que es dona tant en les alienacions per execucié hipotecaria com per senténcia judicial,
a: MARIN LOPEZ / COLAS ESCANDON, «Articulo 13. Resolucién del derecho del
arrendador», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios, cit. (n. 8), p. 467-486.
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(incertus an), encara que la conegués. Aquesta regla s’haura d’aplicar
com a forma de protegir l'arrendatari enfront de l'eventual efectivitat
de substitucions fideicomissaries condicionals, de I’exercici de drets
d’adquisici6 preferent o de l'exercici de drets de garantia amb facultat de
realitzacid, com fa actualment I'art. 13.1 LAU. La limitacié de la proteccié
oferta a l'arrendatari al periode de durada legal minima del contracte és
una regla raonable, perque es tracta de contingencies que pot coneixer
en el moment de contractar o amb les que hauria de comptar, i molt més
nitida en el seu abast que la vigent a Catalunya que permet a qui exerceix
un dret de readquisicié resoldre arrendaments «notoriament onerosos»
(cf. art. 568-32.1 CCCat). El suposit de fet de la norma, d’altra banda,
també guanyaria en precisié si, a banda de les vicissituds esmentades,
s'estengués a qualsevol altra causa d’'ineficacia del dret de I'arrendador,
per concérrer identitat de ra6.%

Donant fins i tot un pas més en aquesta voluntat de garantir una estabilitat
minima a l'arrendatari, hom es pot plantejar també —i aixi ho fa la
proposta de la SOiC— el manteniment del contracte de lloguer pel seu
periode de durada legal minima en els casos en que el dret de I'arrendador
tingui caracter temporal pero no sigui certa i determinada la seva data
d’extinci6 (certus an, incertus quando), com ara, per esmentar el cas més
frequient, en 'usdefruit vitalici. Es tractaria de no fer jugar la incertesa
quant al moment d’extincié del dret de 'arrendador contra l'arrendatari,
tot donant a aquest 'oportunitat de gaudir un perfode minim d’estabilitat
residencial en qualsevol cas. L'arrendament només s’extingiria com a
conseqiiencia de l'extincié del dret de I'arrendador en els casos en que
la data d’aquesta eventualitat fos certa i predeterminada i 'arrendatari
la conegués o 'hagués pogut coneixer raonablement, com passaria, per
exemple, si 'arrendador fos titular d'una propietat temporal, la qual

95 En aquest punt, els comentaristes de la LAU posen de relleu la llacuna deixada per I'art.
13 i la procedeéncia de la seva aplicacié analogica a altres casos de resolucié, nul-litat,
anul-lacié, rescissié, resolucié o revocacié del titol de 'arrendador: MARIN LOPEZ /
COLAS ESCANDON, «Articulo 13. Resolucién del derecho del arrendador», a: BERCOVITZ
(coord.), Comentarios, cit. (n. 8), p. 463-464.
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requereix termini cert i determinat (art. 547-4.3 CCCat); d'un dret de
superficie, que té també durada predefinida (art. 564-3.2.a CCCat), o d'un
usdefruit o una titularitat fiduciaria sotmesos a termini cert. En aquests
casos, val a dir, la norma no hauria d’establir 'extincié del contracte
com un efecte legal automatic de 'arribada del termini: hauria només
de permetre que la pogués fer valer discrecionalment el nou titular
dominical, tal com és interpretat també l'art. 13.2 LAU.%®

5. Obligacions de les parts

5.1. Lextensié del regim de conformitat al contracte
d’arrendament

La definicié de les obligacions de la part arrendadora vindra condicionada
per la decisié que s’adopti sobre l'extensi6 al contracte d’arrendament del
regim de la conformitat, que ja ha guanyat entrada en el dret catala en
el contracte de compravenda (art. 621-20 i seg. CCCat). Fins a la data, la
legislacié d’arrendaments imposa a l'arrendador el deure de «conservar
I'habitatge en les condicions d’habitabilitat per a servir a I'tis convingut»
(art. 21 LAU) en el context de l'obligacié de fer reparacions, perod fora
d’aixo es limita a remetre a les disposicions del CC (art. 4.2 I LAU), que
reenvien al régim del sanejament en la compravenda (art. 1553 CC).

La introduccié de l'obligacié de conformitat en el contracte d’arrendament
segueix la direccié que preconitzen els models internacionals de
legislacié en materia d’obligacions i contractes, com el Marc Comdu de

96 P.ex., PARRA LUCAN, «El contrato de arrendamiento urbano», a: YZQUIERDO (dir.),
Contratos civiles, cit. (n. 85), p. 105.
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Referéncia (DCFR)” (el qual, tanmateix, només conté una proposta
normativa per al lloguer de béns mobles),”® direccié en la que comencen
també a orientar-se els treballs de modernitzaci6 del dret de contractes
a Espanya.” Lextensi6 del régim de la conformitat a 'arrendament
és positiva, per la precisié que aporta al regim de compliment de
les prestacions essencials de la part arrendadora i per l'actualitzacié
dels remeis a disposicié de les parts que implica, amb una millora
substancial de la posicié juridica de la part arrendataria. En la proposta
de la SOIC, l'obligacié de conformitat substitueix el sanejament amb
caracter general per a totes les modalitats d’arrendament de béns, i
presenta tres dimensions diferenciables, referides (i) als requisits que
s’han de complir en el lliurament de I'habitatge i que 'habitatge lliurat
ha de satisfer; (ii) a la continuitat en el compliment d’aquests requisits
al llarg de tota la relacié contractual, amb obligacions de manteniment,
reparaci6 i garantia d’habitabilitat de I’habitatge arrendat (conformity

97 El Draft Common Frame of Reference (DCFR) aborda I'arrendament de béns mobles en
set capitols de la part B (Lease of goods) del Llibre IV (Specific contracts and rights and
obligations arising from them). El capitol 3, referit a les obligacions de 'arrendador, regula
l'obligacié de conformitat en el moment d’iniciar-se el periode d’arrendament (IV.B.-3:102:
Conformity with the contract at the start of the lease period i IV.B.-3:104: Fitness for purpose,
qualities, packaging, etc.) i durant el transcurs d’aquest periode (IV.B.-3:104: Conformity
of the goods during the lease period).

98 Aquesta restricci6 és explicable segurament per la dimensié més internacional, i per
tant més necessitada d’harmonitzacié, de l'arrendament de béns mobles, i per la gran
diversitat de regulacions de I'arrendament immobiliari com a subcategoria o categoria
especial dins del contracte d’arrendament, com es pot veure en els codis civils de tot
Europa: v. LILLEHOLT et al., Principles of European Law. Study Group on a European Civil
Code. Lease of Goods (PEL LG), Sellier, Munich, 2008, p. 101-104.

99 V. art. 563-4.1 Propuesta CC (APDC), a: ASOCIACION DE PROFESORES DE DERECHO
CIVIL, Propuesta de Cddigo Civil, Tecnos, Madrid, 2018. El precepte, relatiu al compliment
defectués de l'obligacié de lliurament, remet genéricament a les disposicions sobre
manca de conformitat en la compravenda. Cf., en canvi, COMISION GENERAL DE
CODIFICACION (Seccién de Derecho Civil), Propuesta para la modernizacion del Derecho
de obligaciones y contratos, Ministerio de Justicia, Madrid, 2009, amb una proposta que
omet estendre el régim de la conformitat als contractes d’arrendament.
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during the lease period, en el DCFR),'% 1 (iii) a la garantia de I"ts pacific

de I'habitatge al llarg del contracte davant de pertorbacions de tercers.'™

La regulaci6 de l'obligacié de conformitat en el moment del lliurament
es pot fer tragant paral-lelismes amb la compravenda (art. 621-20 i seg.
CCCat) i per remissié als requisits generals de la conformitat en el
lliurament de qualsevol bé arrendat en tot allo que no sigui especific del
lloguer d’'un habitatge. Com a requisits de conformitat especifics, caldra
assenyalar que la conformitat requereix que I'habitatge tingui condicions
d’habitabilitat, que sigui idoni per a I'us residencial i que disposi dels
serveis, instal-lacions i equipament acordats, inclosos els d'iis comunitari,
a no ser que se n’hagi pactat l'exclusié.

La conformitat durant el contracte condueix a la imposicié a 'arrendador
de deures de manteniment i reparaci6 del bé arrendat. El tractament legal
d’aquests deures hauria de guardar relacié amb les expectatives de durada
del contracte: en un contracte breu, aquests deures s’han d’assignar a
la part arrendadora; en un contracte llarg o de durada indefinida, seria
avinent, com a regla per defecte, imposar una part substancial del cost
del manteniment i de les reparacions ordinaries a la part arrendataria. Si
hom opta per mantenir la durada legal minima dels contractes entorn dels
cinc o set anys, com en el dret vigent, és adequat posar les obligacions de
manteniment i les reparacions —tant ordinaries com extraordinaries— a
carrec de la part arrendadora, amb l'excepcié de les de mera conservacié
derivades del desgast per la utilitzacié normal de bé i altres petites
reparacions (cf. art. 21.4 LAU), que haurien d’anar a carrec del llogater.
En aquest punt, la proposta de la SOiC incorpora la novetat d’establir un

100 La distinci6 entre la conformitat en el moment inicial i al llarg de la relacié d’arrendament
esta justificada perque les exigencies legals en relacié amb la condici6 de 'habitatge
i les obligacions de les parts poden ser diferents, i també perque els remeis contra
I'incompliment poden tenir diferent virtualitat en ambdds casos. En aquest sentit, v.
LILLEHOLT et al., Principles, cit. (n. 98), Article 3:102, p. 166.

101 En el DCFR, la garantia de I'us pacific no es regula en seu de conformitat siné de
disponibilitat del bé durant el periode contractual: cf. IV.B.-3:101 (Availability of the
goods), apt. (3).
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sostre anual de contribucié del llogater a aquestes despeses equivalent
al 10% de la renda anual,'* llevat d’exoneraci6 o pacte que estableixi un
percentatge inferior. En un sistema que admetés contractes amb una
durada més llarga o indefinida, la llei hauria de permetre arribar a un
repartiment diferent dels costos de mantenir i reparar el bé arrendat,
amb pactes de major corresponsabilitat per part de I'arrendatari.'®®

El compliment dels deures de manteniment i reparacié és font
d’incideéncies i friccions freqiients en les relacions d’arrendament. Hi
contribueix la imprecisié de la llei a I'hora de configurar-los i de repartir-ne
els costos,'"* la seva correlacié amb l'antiguitat i estat de conservacié de
I’habitatge, i també la diferent percepcié que poden tenir les parts sobre
la seva urgencia i la millor manera de fer-los efectius. La inevitable
manca de precisi6 legal es pot superar amb remissions a disposicions
administratives de rang inferior que aportin concrecié i contribueixin a
reduir la litigiositat.!”® Portar aquest tipus de discrepancies als tribunals
és antieconomic. Sén vicissituds que cal resoldre amb prestesa, perque la
passivitat pot deteriorar substancialment la qualitat del gaudi de I'habitatge.
La llei vigent limita molt la llibertat d’actuaci6 de l'arrendatari, que només

102 Sistema proxim al tractament jurisprudencial de les Bagatellreparaturen en el dret
alemany: v., p. ex., GRAMLICH, Mietrecht, Beck, Munich, 2019 [15a. ed.], num. 13.
En general s'admeten pactes de contribucié d'un maxim de 100 € o un 2% de la renda
anual per a una sola reparacid, i es fixa un sostre al voltant del 8% de la renda anual per
a la participaci6 del llogater en les petites reparacions. En relacié amb altres sistemes
comparats de contribucié, v. MOLINA ROIG, «El régim d’obres i reparacions necessaries»,
a: NASARRE et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 145-146.

103 V. MOLINA ROIG, «El régim d’obres i reparacions necessaries», a: NASARRE et al. (dir.),
Un nou dret, cit. (n. 4), p. 154, i NASARRE AZNAR, Los afios de la crisis, cit. (n. 4), p. 581,
que proposarien una contribucié de l'arrendatari de fins al 40% de la renda anual per a
la cobertura de les despeses d’ts ordinari.

104 La casuistica jurisprudencial entorn als conceptes legals de reparacié necessaria,
deteriorament imputable, petita reparacié o reparacié urgent és exuberant. V. una sintesi
actualitzada a RODRIGUEZ MORATA, «Articulo 21. Conservacién de la vivienda», a:
BERCOVITZ, Comentarios, cit. (n. 8), p. 719-725, 734-736, 743-750.

105 En aquest sentit, el dret frances: I'art. 7 d) de la Llei 89-462, cit. (n. 48), remet a un decret
del Consell d’Estat per a definir el concepte de réparations locatives, de les quals s’ha de
fer carrec, amb certes excepcions, la part arrendataria. La llista de les reparacions que
entren en aquest concepte es troba al Decret 87712, de 26 d’agost de 1987.
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pot procedir unilateralment, prévia comunicacié a I'arrendador, per a fer
reparacions urgents amb la finalitat d’evitar un dany imminent o una
incomoditat greu (art. 21.3 LAU).1% En aquest punt, sembla recomanable
ampliar les seves facultats d’autotutela, graduant-les segons la urgencia
de la reparaci6 i l'actitud de la part arrendadora:'”” 'arrendatari ha de
poder encarregar ell mateix les reparacions ordinaries si 'arrendador
no les fa en el termini convingut o en un termini raonable, un cop
degudament assabentat de la necessitat de fer-les; ha de poder encarregar
o fer les reparacions urgents, si I'arrendador no les fa a la major brevetat
possible, i finalment ha de poder fer motu proprio les que no admeten
cap dilaci6, sens perjudici de comunicar-ho a 'arrendador tan bon punt
sigui possible.!”® Lexpansié de les facultats de I'arrendatari hauria d’anar
acompanyada del dret d’aquest a reclamar el reemborsament immediat de
les despeses i fins i tot a compensar el seu import amb les rendes futures,
a no ser que l'arrendador s’hi oposi fonamentadament i sense demora.
El balang final de deures, facultats d’actuacié i facultats d’oposicié seria
aixi més equilibrat. Hi ha certament riscos d’extralimitacié o abus per
l'arrendatari i no es pot descartar que el conflicte pugui acabar en un
litigi, pero és millor que es plantegi ex post ja fetes les reparacions, sense
coartar ex ante la legitimaci6 de l'arrendatari per fer-les.

En l'arrendament d’habitatge, les condicions d’habitabilitat conforme al
contracte es poden veure afectades per la necessitat de manteniment i

106 Quant a la manca de legitimacié de I'arrendatari per a fer les reparacions no urgents a
costa de I'arrendador, encara que aquest no les faci, a no ser que s’hagi pactat altrament, v.
FUENTES-LOJO, Nueva Suma, cit. (n. 59), p. 270-271; RODRIGUEZ MORATA, «Articulo
21. Conservacién de la vivienda», a: BERCOVITZ, Comentarios, cit. (n. 8), p. 738-739.

107 V. MOLINA ROIG, Una nueva regulacién, cit. (n. 1), p. 575, i «El régim d’obres i reparacions
necessaries», a: NASARRE et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 151, 154-155, amb la
proposta, inspirada en el dret grec (art. 591 CC), de permetre a 'arrendatari efectuar les
reparacions a costa del propietari no només en cas de dany imminent o incomoditat greu
sin6 també en cas de perill o incomoditat essencial, directa i proxima, prévia notificacié
del primer al segon, si aquest no ha fet les actuacions necessaries en un temps adequat.

108 La proposta de la SOiC atribueix facultats d’autotutela al llogater d’acord amb aquesta
triple gradacid, fent un pas més que la Propuesta de Cédigo Civil APDC, cit. (n. 99), la qual
permet a I'arrendatari fer per ell mateix les reparacions urgents i les que no admeten cap
dilacié, perd no les ordinaries en cas de mora de l'arrendador (art. 563-7).
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reparaci6 d’elements comuns de la finca on I'habitatge esta ubicat. Aquesta
és una incumbencia de la comunitat de propietaris (art. 553-44 CCCat)
i s’entén normalment que correspon a I'arrendador de 'habitatge llogat
—si n'és propietari o, altrament, per mitja de qui ho sigui— requerir a la
comunitat per a que compleixi les seves obligacions.'”® A I'arrendatari li
correspon només instar 'arrendador a fer-ho. En cas de passivitat d'aquest
(o de la comunitat, si en desatén els requeriments), 'arrendatari pot exercir
les accions que es deriven del contracte contra I'arrendador, és a dir,
reclamar danys i perjudicis (art. 1556 CC) o fins i tot, segons la gravetat
de la mancanga, resoldre el contracte per incompliment de I'obligaci6 de
mantenir-lo en el gaudi pacific de I'habitatge llogat (ex art. 27.3.b LAU).M
En un nou marc legal hom hauria de valorar la possibilitat d’ampliar
la bateria de remeis de 'arrendatari amb l'atribucié de legitimacié per
a accionar directament contra la comunitat, si més no per a exigir la
realitzacié de les obres i reparacions dels elements comuns que afectin
directament I'habitatge arrendat i no s’hagin dut a terme en un periode
raonable. Es tractaria d’aprofundir en una direccié que la llei ja ha empres,
en facultar els titulars de drets possessoris sobre els elements privatius
per a reclamar judicialment a la comunitat que adopti certes mesures
en el seu interes (cf. art. 553-25.5 CCCat).""! El reconeixement d’aquesta
acci6 directa és congruent també amb la doctrina jurisprudencial —de
contorns mal definits— que impedeix imputar i reclamar a I'arrendador
indemnitzaci6 pels danys en l'element privatiu derivats de defectes en
elements comuns.’? Si I'arrendatari ha de veure’s forcat a cercar el seu

109 P. ex., FUENTES-LOJO, Nueva Suma, cit. (n. 59), p. 266-267.

110 RODRIGUEZ MORATA, «Articulo 21. Conservacién de la vivienda», a: BERCOVITZ,
Comentarios, cit. (n. 8), p. 723, complementant la regla de manca d’accié directa de
l'arrendatari contra la comunitat.

111 La referéncia als titulars de drets reals possessoris s’ha d’entendre incloent els arrendataris:
v. FUENTES-LOJO LASTRES / FUENTES LOJO RIUS, Comentarios al régimen juridico
de la propiedad horizontal de Catalufia, Bosch, Barcelona, 2015, p. 217.

112 V. STS 7.12.1984 (R] 1984\6038), 18.5.2006 (R] 2006\2368) i 29.2.2012 (R] 2012\4994),
relatives a contractes d’arrendament de locals. La senténcia de 2012 explicita una doctrina
jurisprudencial elaborada en aplicaci6 dels art. 1554 CC i 107 LAU 1964, segons la qual
«l'arrendador no esta obligat a reparar els danys causats en el local arrendat sotmes al
régim de propietat horitzontal, produits pels defectes existents en els elements comuns».
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rescabalament enfront de la comunitat, és raonable també que tingui
acci6 contra aquesta per a que faci obres o reparacions, si més no en els
casos en que hi hagi una afectacié directa a 'habitatge.

La conformitat de 'habitatge al contracte també es pot veure vulnerada
greument per la necessitat d’efectuar obres de conservacio o rehabilitacié
que n’impedeixin temporalment 'habitabilitat i forcin I'arrendatari a
haver de desallotjar-lo. La singularitat d’aquesta afectacié en justifica una
regulaci6 especifica, que 'art. 26 LAU centra en la definicié dels suposits
de fet que determinen la manca d’habitabilitat (obres de conservaci;
obres imposades per l'autoritat); els remeis a disposicié de l'arrendatari
(suspensio, desistiment) i la virtualitat concreta del remei de suspensié
contractual (paralitzacié del termini de durada; suspensié de l'obligacié
de pagament). El régim de la manca d’habitabilitat temporal, perd, hauria
de valorar també si les circumstancies que hi han portat sén imputables
a alguna de les parts del contracte (particularment, a l'arrendador, que
té deures legals de conservaci6 i rehabilitacié de I'habitatge, ex art. 30
LHab), quiestié que la mera referéncia com a suposit de fet a unes «obres
de conservacié» o unes «obres acordades per una autoritat competent»
eludeix."? La inclusié del judici d’'imputabilitat ha de conduir a afegir
la resolucié del contracte i la indemnitzacié de danys i perjudicis al

Enla STS de 1984 aquesta doctrina s’aplica a danys causats en mercaderies per inundacions
i humitats degudes a defectes estructurals de 'edifici, deixant clar que I'arrendatari ha
d’adrecar-se contra la comunitat, perd en les senténcies posteriors s’estén —de manera
molt més qiiestionable— a danys en el mateix local arrendat i que n’impedien o en
deterioraven el gaudsi, dels quals creiem que n’hauria de respondre ex contractu I'arrendador,
sens perjudici del seu regrés contra la comunitat. Aquesta extensi6 de la immunitat de
l'arrendador fa encara més oportu el reconeixement d’accions directes contra la comunitat
a favor de I'arrendatari.

113 No sembla tampoc satisfactoria la distinci6, quant a les causes de suspensié del contracte,
entre inhabitabilitat imposada per autoritat competent o per la comunitat de propietaris
d’una banda, i inhabitabilitat per manca de manteniment de l'arrendador de l'altra, com
es proposa a SIMON MORENO, «Les causes de suspensi6 del contracte», a: NASARRE et
al., Un nou dret, cit. n. (4), p. 166-167, perqué ambdues poden tenir un fonament culpés i en
aquest cas haurien de permetre activar els mateixos remeis. Val la pena retenir, en aquesta
proposta, el suggeriment de permetre a I'arrendatari optar per la rehabilitacié per renda.
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desistiment i a la suspensi6 del contracte."* Aquest darrer remei també
hauria de ser més modulat: la suspensié consisteix propiament en un
alliberament temporal del pagament de rendes i una paralitzacié del
transcurs del termini contractual, amb altres efectes del contracte que
cal entendre subsistents (per exemple, drets d’adquisicié preferent,
subrogacions, cessi6 al conjuge per raé de crisi matrimonial).!®

5.2. Preu o renda de I'arrendament i despeses a carrec
de la part arrendataria

Al marge de la decisié6 que hom adopti respecte de la fixacié —lliure
o referenciada— de la renda inicial, la llei ha de contenir regles
especifiques per a la seva actualitzaci6 i preveure la seva substituibilitat
per altres prestacions.

a) Actualitzacio i revisi6 de la renda

El regim d’actualitzacié de les rendes compleix un funcié crucial per a
assolir l'estabilitat desitjable en les relacions d’arrendament, perque potiha
de reduir els incentius d'ambdues parts per abandonar el contracte, encara
que no sempre pugui evitar-los si en el seu desenvolupament sobrevenen
alteracions extraordinaries en el valor de l'actiu que n’és objecte o en el
seu preu de lloguer. Dit aix0, el disseny de les regles d’actualitzacié esta
molt condicionat per la durada dels contractes, perque ha de ser diferent
segons siguin curts o llargs. En els contractes curts, els reajustaments
de la renda inicial han de complir la funcié modesta d’assegurar que
el valor i la carrega economics de la prestacié de l'arrendatari no variin
substancialment respecte del valor i carrega originaris, un cop ajustats a

114 El text de la SOIC es pronuncia en aquest sentit, afegint-hi una regla de preliquidacié
dels danys en cas de resolucié a raé de 'import d’'una mensualitat de renda per cada
any que quedés per transcérrer de la durada legal minima i la part proporcional per
periodes inferiors.

115 FUENTES-LOJO, Nueva Suma, cit. (n. 59), p. 352; LOPEZ MAZA, «Articulo 26.
Habitabilidad de la vivienda», a: BERCOVITZ, Comentarios, cit. (n. 8), p. 897.
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la inflacié i les alteracions en el cost de la vida. En els contractes llargs, en
canvi, actualitzacié ha de satisfer suficientment l'interés de 'arrendador
a mantenir una rendibilitat acceptable per la cessié de I'ts de I'habitatge,
ja que, en cas contrari, descartara entrar en un relacié d’aquest tipus.

Seguint el dret vigent, és oportu forcar les parts a establir les seves propies
regles d’actualitzacid, advertint que, si no ho fan, no procedira dur-la a
terme (art. 18.1 LAU). Ara bé, els pactes privats han d’estar subjectes a
limits, per evitar que la part arrendadora, generalment amb major poder
de negociacio, els aprofiti per trencar l'equilibri contractual inicial en el
seu favor. Per aquesta ra6, cal deixar clar que I'actualitzacié de la renda
s’ha de fer aplicant indexs d’escala mobil preestablerts que operin en
benefici o perjudici d'ambdues parts contractants de manera igual segons
quina en sigui l'evolucié. La configuracié legal del réegim d’actualitzaci6
a l'art. 18.1 LAU («la renda només la poden actualitzar I'arrendador o
l'arrendatari ... en els termes pactats per les parts») i la mera previsi6
—no expressada com a obligacié— que es puguin emprar mecanismes
basats en un index o metodologia de referéncia (art. 18.1 IT LAU) és massa
ambigua i, de fet, ha donat peu a interpretacions contradictories sobre el
tipus de clausules permeses."'® Aquests dubtes interpretatius no tenen
excessiva transcendencia en el marc de la llei vigent després de la seva
reforma pel R D-Llei 7/2019, pel fet que els pactes d’actualitzacid, sigui
quin sigui el sistema d’actualitzacié escollit, tenen un topall ferri en la
variaci6 percentual anual de I'TPC, que en cap cas es pot ultrapassar (art.
18.1 ITI LAU), pero és important esvair-los si s’elimina aquest sostre, com
possiblement s’hauria de fer.

La subjeccié de les actualitzacions a les variacions de I'IPC es pot
considerar, en efecte, massa restrictiva per a un contracte de durada

116 V. LOPEZ MAZA, «Articulo 18. Actualizacién de la renta», a BERCOVITZ
RODRIGUEZ-CANO (coord.), Comentarios, cit. (n. 8), p. 630-631, entenent, per exemple,
que sén admissibles les clausules d’increment escalonat de la quantia de la renda. En
contra, fent una interpretacié historica i teleologica de la norma i connectant-la amb l'art.
6 LAU, v. FUENTES-LOJO RIUS, «El derecho a la actualizacién de la renta», Actualidad
Civil 2 (2019), La Ley 3042/2019, p. 5-7.
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minima entre cinc i set anys."” Es una restriccié que té més sentit, en
la direccié apuntada més amunt, en un régim que distingeixi entre
contractes de durada curta (per exemple, fins a tres anys), en els quals
l'aplicacié de les variacions en I'IPC o 'IGC constitueix una regla clara i
senzilla, i contractes de durada llarga o indefinida, en els quals tindria
sentit adoptar algun sistema de renda referenciada.’® Si el nou marc
d’arrendaments d’habitatge a Catalunya apostés per continuar amb
contractes d’'una durada minima intermeédia com l'actual, 'aspiracié
de donar-los més estabilitat i incentivar el seu allargament passaria per
permetre l'aplicacié d’'indexs d’actualitzacié que reflectissin I'evolucié
real del mercat d’habitatges de lloguer en el territori (com ara el mateix
index oficial de referéncia de preus de lloguer). La proposta de la SOiC
va en aquesta direccid, en exigir que els pactes d’actualitzacié incloguin
I'index de referéncia aplicable, amb I'inic limit que sigui d’escala mobil,
i amb la previsié que, si no s’ha indicat I'index aplicable, operara per
defecte 'IGC. Aquesta llibertat de selecci6 del sistema d’estabilitzaci6 no
hauria d'impedir la impugnacié i declaracié de nul-litat de sistemes que
pel valor de referéncia escollit es desviin significativament de I'evoluci6
del mercat només a favor de l'arrendador.

Una qiiesti6 no resolta per la normativa vigent, que mereix ser regulada
per la seva freqiiencia, és el tractament dels increments de renda en cas
de prorroga voluntaria del contracte. A l'actualitat, és dubtés si l'art. 18.1
LAU només restringeix la llibertat de les parts per a autoreglamentar
l'actualitzaci6 de la renda en el moment de concloure el contracte, a fi de
posar la durada legal minima del contracte a recer d’'increments exorbitants
en el seu transcurs, o bé la restringeix durant tot el contracte, amb una

117 Molt critica també amb aquesta restriccid, entenent que juga en contra de l'estabilitat perque
l'arrendador no té cap incentiu per prorrogar el contracte, v. ARGELICH COMELLES,
«Una reformulacién comparada del arrendamiento de vivienda: la oportunidad perdida
del Real Decreto-Ley 7/2019», Actualidad Civil 1 (2020), LA LEY 734/2020, p. 11.

118 V. una proposta d’introduccié d’un sistema de renda referenciada en contractes de llarga
durada, amb amplia exposicié comparada del sistema alemany i valoracié dels seus
aspectes positius i negatius, a NASARRE AZNAR, «La renda i la seva actualitzacié», a:
NASARRE AZNAR et al. (dir)., Un nou dret, cit. (n. 4), p. 197-213.
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previsié imperativa que prevaldria fins i tot sobre I'interés particular de les
parts a novar un contracte en vies d’extincié.""” En aquesta tessitura, cal
optar —i és una qilesti6 de politica juridica— entre donar plena llibertat
a les parts per revisar la renda i fixar-ne una de nova que restableixi
condicions d’eficiéncia en el contracte o bé per seguir aplicant en aquesta
conjuntura les limitacions del regim legal d’actualitzaci6 de la renda. La
proposta de la SOiC opta per aplicar aquesta segona alternativa, que és
més protectora del llogater, perque si I'arrendador pretén revisar la renda
i augmentar-la més enlla de I'IPC haura de subscriure un nou contracte
amb la durada legal minima establerta per la llei. Es perd també una
opcié més arriscada per als interessos de la part arrendataria, perque
l'arrendador pot preferir no renovar el contracte i extingir-lo.

b) Substitucié de renda per realitzacié d’obres

Una nova regulacié dels arrendaments d’habitatge s’ha d'ocupar també de
la possibilitat de substituir el pagament de renda per altres prestacions,
pacte que la Llei 4/2013 va introduir en la legislacié estatal en relacié amb
el compromis de l'arrendatari «de reformar o rehabilitar 'immoble» (art.
17.5 LAU). A Catalunya, aquest tipus d’acord es pot assolir i fer efectiu en
el si del contracte anomenat de masoveria urbana, tipificat a l'art. 3 k)
LHab,'? en virtut del qual el propietari d'un immoble el cedeix al masover
urba perque faci «les obres de reparacié, manteniment i millorament
necessaries per tal que I'immoble sigui habitable». Si la prestacié del
masover és certa, és a dir, té un valor predeterminat fix, es pot entendre
que el contracte constitueix un arrendament amb pacte de rehabilitacié
per renda i que queda sotmes als preceptes de la llei d’arrendaments
urbans, pero si és incerta —com pot passar si inclou obligacions per al
masover que en un arrendament ordinari corresponen a l'arrendador,

119 V.lenquesta formulada a diversos experts, amb diversitat d'opinions, a FUENTES-LOJO
RIUS (coord.), «¢Es vilida la adenda de prérroga del contrato de arrendamiento de vivienda
con pacto de incremento de renta?», Actualidad Civil 11 (2019), La Ley 13798/2019.

120 La regulacié actual d’aquest contracte prové de la DF 7a. Llei 3/2017, de 15 de febrer (DOGC
nam. 7314, de 22 de febrer).
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com les de manteniment i reparacié del bé per causes sobrevingudes—
pot quedar fora de la LAU i subjectar-se a alldo que s’hagi pactat, a les
previsions de minims de l'art. 3 k LHab i, subsidiariament, a les normes
de 'arrendament de coses i del contracte d’obra.'?!

El nou marc legal hauria de donar autonomia als contractants per pactar
la substitucié de la renda del lloguer per altres contraprestacions, en tot
o en part, i pel periode que estableixin. La contraprestacié ha de poder
tenir un contingut diferent de la realitzacié d’obres en I'habitatge (per
exemple, l'entrega d’algun bé; la prestaci6 de serveis sense caracter laboral),
essent només imprescindible la certesa del preu i consegiient possibilitat
de determinar l'equivalent en renda per a poder seguir qualificant el
contracte com a arrendament.'*? Aixd no treu que hagi de mereixer un
tractament juridic especific el subtipus contractual que té per objecte la
realitzacié d’obres de reparacid, reforma o rehabilitacié de 'habitatge, per
la seva major freqiiéncia en el trafic i I'existéncia de problemes especifics
d’ajust amb la normativa ordinaria de l'arrendament.

En el régim d’'aquests contractes, és important assegurar que es mantingui
el nivell de proteccid que la llei atribueix imperativament a tot arrendatari
en garantia de l'estabilitat i el manteniment de I'equilibri contractual.
Aix0 pot implicar haver de respectar un eventual régim de contencié
o moderacié de rendes (qiiesti6 sobre la que caldria pronunciar-se
expressament), la durada legal minima, el sistema de prorrogues i els
criteris legals d’actualitzacié referenciada de la renda (per al cas que hi

121 V. GARCIA TERUEL, La sustitucidn de la renta por la rehabilitacidn o reforma de la vivienda
en los arrendamientos urbanos, Tirant lo blanch, Valéncia, 2019, p. 182-186, per a la qual la
frontera es trobaria en l'existéncia o no de preu cert.

122 En aquest sentit, GARCIA TERUEL, La sustitucidn, cit. (n. 121), p. 161-163; idem, «Les
prestacions equivalents a la renda», a: NASARRE et al. (coord.), Un nou dret, cit. (n. 4), p.
220-221, on també exclou de 'ambit de I'arrendament el contracte en queé preponderi la
prestacié de serveis sobre la d’ts de 'habitatge, cas en el qual estariem en un contracte
complex o de serveis. En la nostra opini6, si una de les parts duu a terme la prestaci6
essencial d'un arrendador d’habitatge, és a dir, la cessié onerosa de 1'ts d’un habitatge,
el contracte ha de quedar subjecte a les normes d’aquesta modalitat d’arrendament,
llevat que concorrin circumstancies especials (com les previstes actualment a l'art. 5
LAU) per excloure’l.
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hagués pagament de renda parcial o subsegiient a 'acabament de les
obres). Per a fer possible l'aplicacié d’aquests conjunts normatius sera
essencial, com s’ha indicat abans, que es fixi un preu cert i es pugui
determinar el seu equivalent en renda.

El contracte d’arrendament amb contraprestacié diferent de renda —sobretot
si té per objecte la realitzacié d’obres— ha de tenir especificitats en la
regulaci6 de les facultats de desistiment de I'arrendatari i de recuperaci6
de I'habitatge per I'arrendador per al cas de necessitat,'* com també en el
régim de conformitat, que logicament vindra condicionat per l'estat en que
es trobi I'habitatge que ha de ser reparat, reformat o rehabilitat. Aquesta
modalitat contractual pot plantejar problemes importants de delimitacié
de les obligacions respectives de les parts, atesa la varietat d’obres que es
poden dur a terme en un habitatge arrendat, i per aixo és molt important
definir amb precisi6 les que assumeix 'arrendatari com a contingut de la
seva prestaci6 principal.!**

La llei haura de contenir normes per defecte, perd també facilitar 'exercici
de l'autonomia privada explicitant les qiiestions més rellevants que ha
d’incloure un contracte d’aquest tipus:'** la descripcié detallada de les
obres assumides per l'arrendatari; el regim d’aportacié dels mitjans i
materials necessaris per a executar-les; el seu termini de realitzacié; la

indicacié del cost total previst;'?®

el termini durant el qual ha de regir
I'exempci6 de renda; la quantia de la renda i la seva forma de pagament,
per al cas que el termini d’exempcié per raé de les obres no cobreixi la
durada pactada o la legal minima, o en previsié de prorroga del contracte;

les conseqiiéncies de I'incompliment o el compliment defectuds de la

123 GARCIA TERUEL, «Les prestacions equivalents a la renda», a: NASARRE et al. (coord.),
Un nou dret, cit. (n. 4), p. 219-222.

124 Sobre aixo, ampliament, GARCIA TERUEL, La sustitucidn, cit. (n. 121), p. 236-252.

125 En el que segueix, esmento les clausules que requeriria incloure en aquests contractes
la proposta de la SOiC.

126 El concepte de cost s’ha d’entendre com a valor que les parts assignen a les obres assumides,
a fi de poder calcular el seu equivalent en renda. En relacié amb la manera de practicar
aquesta operacid, v. GARCIA TERUEL, La sustitucion, cit. (n. 121), p. 227-230.
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prestaci6 substitutiva, i els efectes d'una eventual extinci6 anticipada
del contracte.

Atesa l'existéncia en aquest contracte d’'una prestacié tipica del contracte
d’obra, també seria oportu regular-ne el desenvolupament, si més no
en els punts d’interferencia amb el regim ordinari d'un contracte
d’arrendament.!” En aquest sentit, hauria de preveure la facultat de fer
verificacions i inspeccions periodiques; la facultat de donar instruccions;
la facultat de resoluci6 anticipada per al cas que s’adverteixin defectes
greus no esmenables o retards substancials que facin evident que les
obres no es podran completar conforme a allo pactat, i el regim de la
recepci6 de l'obra.

c) Despeses a carrec de la part arrendataria

En el dret vigent, a l'obligaci6 de pagar la renda hom pot addicionar la de
pagar certes despeses relatives a 'habitatge arrendat (art. 20 LAU). La llei
distingeix entre despeses generals relatives a I'immoble no susceptibles
d’'individualitzacid (apt. 1) i despeses per serveis que es prestin a 'habitatge
arrendat i que s’individualitzin amb aparells comptadors (apt. 3). El
tractament d’aquestes darreres, relatives als subministraments amb que
compta I'habitatge, no és qiiestionable. El més normal és que es tracti de
serveis contractats pel llogater, del pagament dels quals sera I'inic obligat,
pero si els hagués contractat l'arrendador aquest els podra repercutir
integrament al llogater en tot cas, a no ser que pactin altrament.

Més dificultats ha plantejat sempre el tractament de les despeses
generals no individualitzables a que es refereix l'apt. 1, les quals queden
identificades en I'apt. 2 com a despeses de la comunitat que corresponen a
I'habitatge arrendat en funcié de la seva quota de participacié. D’entrada,
té fonament dubtds que hom pugui imposar a l'arrendatari 'assumpcié
de despeses de conservacid i reparacié de la comunitat quan és clar que
no les ha d’assumir respecte de 'habitatge llogat (art. 21.1 LAU). La

127 V. GARCIA TERUEL, La sustitucion, cit. (n. 121), p. 374-378.
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norma és, a més, complexa d’'implementar i font de litigis per moltes
raons, pero sobretot perque les despeses de comunitat poden incloure
conceptes aliens al sosteniment de I'habitatge llogat i als serveis de que
gaudeix o poden ser fetes per rad de reparacions extraordinaries o de la
introduccié de millores amb una vida atil molt més llarga que el contracte
d’arrendament, conceptes que l'arrendatari no hauria de financar pero
que sén dificils de discernir.?® A banda d’aixo, no s’ha d’oblidar que, en
contra de la seva diccid literal, la norma ha portat a validar els pactes de
repercussié a 'arrendatari de I'impost sobre béns immobles, que és una
despesa perfectament individualitzable.'?’

La proposta de la SOiC és continuista i manté la regla que permet pactar
que es posin a carrec de l'arrendatari certes despeses que pertoquen a
l'arrendador, amb algunes precisions que aporten claredat: aixi, hom
proposa que puguin ser repercutits per pacte les despeses ordinaries
de manteniment de I'immoble i per raé de serveis i subministraments
comuns i també els tributs que graven I'habitatge. La regla contindria
també restriccions durant el periode de durada legal minima del contracte,
en la linia de les que ara estableix I'art. 20.2 LAU.!3°

128 En relacié amb aquests dificultats d’operativitat, v. ATAZ LOPEZ, «Articulo 20. Gastos
generales y de servicios individuales», a: BERCOVITZ et al. (coord.), Comentarios, cit. (n.
8), p. 677-682.

129 Sobre aquesta qiiesti6, v. ATAZ LOPEZ, «Articulo 20», a: BERCOVITZ et al. (coord.),
Comentarios, cit. (n. 8), p. 683-686, afirmant que, malgrat que I'IBI no pugui ser inclos en els
conceptes de l'art. 20.1 T LAU, la voluntat del legislador deduida de la referéncia a tributs en
el par. IV del mateix apartati en l'apt. 2 és de permetre la seva repercussi6. També entenent
que és admissible la repercussié de I'IBI, sense més fonamentacié, v. FINEZ RATON,
«Articulo 20», a: PANTALEON, cit. (n. 71), p. 248; FUENTES-LOJO, Nueva Suma, cit. (n.
59), p. 254; LOSCERTALES FUERTES, Arrendamientos urbanos. Legislacién y comentarios,
Dykinson, Madrid, 2020, p. 220; LOPEZ MAZA/ MINERO ALEJANDRE, «Contratos de
cesién temporal de uso y disfrute», a: BERCOVITZ (dir.), Tratado, cit. (1. 8), p. 3093.

130 La proposta de regulaci6 del grup de treball de la Catedra UNESCO d’Habitatge de la
URV també va en la mateixa direccid, atribuint llibertat de pacte, amb constancia en el
contracte de la quantia assumida i amb limitacions en la suma a abonar. Tanmateix, en els
contractes de llarga durada es podria pactar la repercussié dels costos reals. V. MOLINA
ROIG, «El régim de despeses corrents de I'habitatge», a: NASARRE et al. (dir.), Un nou
dret, cit. (n. 4), p. 161-162.
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Nogensmenys, en el marc d'un regim d’arrendaments de durada curta/
intermedia hom es podria plantejar si realment convé preservar una
norma de repercussi6 al llogater de «quantitats assimilades a la renda,
reminiscent de la legislacié d’arrendaments anterior a 1964, amb llargs
periodes de prorrogues forcoses i congelacié de rendes, que tenia molt
més sentit aleshores que no pas a l'actualitat. Possiblement fos millor
excloure aquest tipus de pactes i for¢ar la part arrendadora a fixar una
renda més elevada que li permeti obtenir la rendibilitat pretesa un
cop descomptades totes les despeses que la llei li imposa a ella com a
titular de I'habitatge. La segregaci6 de certs costos i el seu abonament al
marge de la renda no esta economicament justificada en contractes de
curta durada, on el risc de desviaci6 de I'increment d’aquestes despeses
respecte de 'increment legalment permes de la renda hauria de ser petit,
particularment si, com proposem, se suprimis el sostre de 'IPC per a les
actualitzacions de renda. Lestabliment d’'una regla que permet desplacar
despeses cap al llogater pot pretendre funcionar com a via d’escapatoria
d'un régim imperatiu de control o moderacié de rendes, com 'experiéncia

més recent a casa nostra ja ha demostrat.™

5.3. La renovacié de I'habitatge: la realitzacié d’obres
i millores

El designi d’estabilitat en les relacions d’arrendament ha de ser compatible
amb la realitzaci6 de les inversions necessaries per a modernitzar
I'habitatge i mantenir-lo en bones condicions d’habitabilitat, i la llei ha
d’establir els incentius adequats per a aconseguir-ho sense perjudicar
l'equilibri contractual.

131 Un cop en vigor el régim de contencié de la Llei 11/2020, els nous contractes van comengar
a incloure pactes d’assumpcié de despeses per part dels llogaters en el lloguer d’habitatges
que anteriorment n’estaven exempts, fins que el legislador va haver de reaccionar amb
el D L 50/2020, de 9 de desembre (DOGC nim. 8292, d’'11 de desembre), que addiciona
l'art. 9 de la Llei 11/2020 amb un nou apartat que declara nuls els pactes que obliguin
la part arrendataria a assumir despeses generals i de serveis individuals que no havien
estat previstos en el contracte d’arrendament anterior.
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a) Realitzaci6 d’obres i millores pactades

En aquest ambit, d’entrada, la llei ha de facilitar que les parts arribin a
acords per a que tant l'arrendador com l'arrendatari puguin fer obres i
millores de modernitzacié o renovacié de I'habitatge i per a pactar el seu
eventual impacte en renda, si les costeja 'arrendador, o abonament de
compensacions a la part arrendataria, si és aquesta qui les efectua. Aquests
pactes haurien de ser valids i efectius tant si ja s’acorden anticipadament
en el moment de conclusié del contracte, com si tenen lloc durant el
curs de la relacié, i haurien de poder abastar tot el perfode de durada de
l'arrendament. A l'actualitat, aquesta qiiestié és regulada parcialment
per l'art. 19.4 LAU, que permet fer millores amb increment de renda «en
qualsevol moment des de I'inici de la vigéncia del contracte i previ acord
entre arrendador i arrendatari», sense que el precepte precisi si aquests
acords poden figurar ja en el mateix contracte i quins sén els seus limits
(la norma conté una clausula «sens perjudici»): aquesta és una qiiesti6
important que convindria aclarir i fer-ho en sentit permissiu, sempre que
fos per a fer unes obres de caracteristiques i cost predeterminats i amb un

augment de renda dins dels limits legals establerts amb caracter general.'*

b) Realitzacié d’obres i millores per decisié de la part arrendadora

A manca d’acord, el régim per defecte de realitzacié de millores s’hauria de
coordinar amb el de durada dels contractes. En un sistema de contractes
relativament curts com l'actual, és adequat circumscriure la facultat de
la part arrendadora de fer millores per decisié unilateral, com en el dret
vigent, a les millores «l’execucié de les quals no es pugui raonablement
diferir fins a la conclusié de I'arrendament» (art. 22.1 LAU), pero
convindria exemplificar la tipologia de millores incloses, dotar la tipificacié
d’una certa flexibilitat i, eventualment, limitar aquesta restricci6 als cinc
o set anys de durada legal minima, amb una regla per defecte que doni
més llibertat al propietari per renovar ’habitatge un cop transcorregut

132 Cf,, interpretant I'art. 19.4 en aquest sentit, ATAZ LOPEZ, «Articulo 19. Elevacién de renta
por mejoras», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios, cit., p. 661.
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aquest perfode. La proposta de la SOiC, d’acord amb la doctrina i la
jurisprudeéncia,' entén que son millores d’aquest tipus les imposades
per llei o per resolucié judicial o administrativa, i les acordades per la
comunitat de propietaris que afectin I'habitatge arrendat, pero també,
com a novetat, les que augmentin 'eficiéncia energetica o hidrica de
I'habitatge, de les quals no s’hauria de poder exigir 'ajornament.”** A
més dels casos esmentats, la part arrendadora també hauria de poder
fer millores amb ocasié del deure de mantenir i reparar I'habitatge, si
es troba en la situacié d’haver de fer reparacions antieconomiques per la
seva relacié de cost-benefici que fan aconsellable substituir-les per una
millora. Aquesta obertura de la regulacié a la possibilitat de fer millores
que no siguin estrictament inajornables seria molt convenient per
pal-liar I'envelliment de I'habitatge, si hom opta per continuar estenent
les restriccions a la facultat unilateral de fer millores, com passa ara, a
tota la durada del contracte.

La llei no només ha de permetre que I'arrendador faci millores, siné
que no hauria de dissuadir-lo de fer-les si son ttils. Respecte de les
millores imposades per la llei, per un acte d’autoritat o per la comunitat
de propietaris, en principi no sembla molt necessari haver de generar
incentius per a que es facin (al cap i a la fi, son millores imposades) i es

133 Quant al tipus d’obres que s’han d’entendre inajornables, v. FINEZ RATON, «Articulo
22», a: PANTALEON (dir.) et al., Comentario, cit. (n. 71), p. 267; TORRELLES TORREA,
«Articulo 22. Obras de mejora», a: LLAMAS POMBO (coord.), Ley de Arrendamientos
Urbanos (Comentarios y Jurisprudencia doce afios después), La Ley, Madrid, 2007, p. 555;
RODRIGUEZ MORATA, «Articulo 22. Obras de mejora», a: BERCOVITZ (coord.),
Comentarios, cit. (n. 8), p. 763-766; MOLINA ROIG, Obras y reparaciones en los arrendamientos
urbanos de vivienda, Aferre, Barcelona, 2020, p. 68-71. Tots coincideixen a incloure-hi les
obres imposades per llei o per resolucié judicial o administrativa i les acordades per la
comunitat de propietaris, com també per les que es poden veure afavorides per alguna
disposicié administrativa de foment si es fan dins d'un cert perfode.

134 Addici6 en linia amb les previsions legals de paisos amb més consciéncia ecologica: cf. {§
555D, 555d i 559 BGB, que en dret alemany permeten a 'arrendador fer millores d’estalvi
energetic amb increment de la renda i obligaci6 del llogater de suportar-les. V. també
MOLINA ROIG, «El régim d’obres i reparacions necessaries», a: NASARRE et al. (dir), Un
nou dret, cit. (n. 4), p. 143, criticant amb raé que calgui el consentiment de I'arrendatari per
a fer millores que contribueixen a assolir els objectius de la politica europea en materia
d’eficiéncia energetica.
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pot considerar apropiada la regla vigent que exclou 'augment de la renda
si s’efectuen durant el periode de durada legal minima del contracte, tot
i que aix0 conduira a abaratir-les o demorar-les tant com permetin les
circumstancies fins al perfode de prorrogues voluntaries, en el qual ja és
possible incrementar la renda dins de certs limits (art. 19.1 LAU). Aquest
efecte de contenci6 de costos i de demora es produira, amb més rad, en
el cas de millores no imposades pero oportunes (per raons d’eficiéncia
energetica, per raons de millor relacié cost-benefici que una reparacié),
si la seva materialitzacié no pot tenir cap impacte en renda. En aquest
punt, seria segurament preferible abreujar la durada del perfode legal
d’execuci6 sense augment de la renda (per exemple, a tres anys, com abans
de la reforma de la LAU de 2019), a fi de no desincentivar la realitzacié
de millores particularment recomanables.'®*

Si més no, en relacié amb l'exclusié d’'impacte en renda en el periode
de durada legal minima, sera important, com s’ha indicat més amunt,
permetre el pacte en contrari, amb tal que s’especifiqui anticipadament el
tipus de millores que hom es proposa dur a terme i el seu cost previsible,
tal com admet també el dret estatal (art. 19.4 LAU).

La introduccié d'un régim de contencié i moderacié de rendes en el
marc normatiu dels arrendaments no hauria de desvirtuar l'entramat de
mesures legals adregades a facilitar la renovacié dels habitatges destinats
al lloguer. Al contrari: caldria aprofitar-lo establint incentius per als
propietaris que modernitzin els seus immobles permetent-los percebre
rendes més ajustades al mercat i al valor dels seus actius. La Llei 11/2020,
tanmateix, desincentiva la introduccié de millores en els habitatges llogats
iés molt poc sensible a I'interes puiblic a modernitzar el parc d’habitatges.
D’'una banda, el seu art. 11 preserva el dret de l'arrendador a incrementar
la renda per ra6 de millores, ex art. 19.1 LAU, pero només transcorregut

135 E1§ 559 BGB faculta 'arrendador per a augmentar la renda anual un 11% (apartat 1), amb
independéncia del moment en queé es fa la millora, i permet per excepcid, en determinats
casos, excloure l'augment de la renda si és massa rigords per a I'arrendatari (apartat 4),
rigor que s’ha d’entendre en clau de capacitat economica (GRAMLICH, Mietrecht, cit. (n.
102), § 559 BGB ntim. 7).
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el termini de durada legal minima i no, per tant, durant els primers cinc
o set anys de contracte, deixant sense virtualitat la regla de I'art. 19.4 LAU
pel que fa a la possibilitat d’augmentar la renda per pacte. D’altra banda,
a més, en relacié amb els arrendaments successius, 'arrendador només
pot traduir les millores fetes en una nova renda que les posi en valor
dins del marge —injustament estret— que li reconeix l'art. 7.3: (i) han
de ser millores fetes en 'any immediatament anterior a la conclusié del
nou contracte, sense que es vegi la ra6 per no tenir en compte millores
fetes en els anys previs (i que 'arrendador no va poder repercutir), com si
aquestes estiguessin ja amortitzades o fossin inttils després d’'un any; (ii)
només poden determinar un augment del preu de referéncia —pero6 no
necessariament un augment de la renda, que depen també, ex art. 6.1.b),
de la renda consignada en el contracte anterior—"*¢ dins dels limits de la
normativa vigent (és a dir, l'art. 19.1 LAU), i (iii) en cas d’aplicar aquest
increment, no escaura entrar a valorar les caracteristiques especifiques
de I'habitatge a fi de poder augmentar el preu de referéncia fins a un 5%,
tot i que aquestes caracteristiques especifiques (aparcament, mobiliari,
vistes especials, serveis comunitaris, etc.) poden no tenir res a veure
amb les millores efectuades.

Aquest plantejament redueix extraordinariament la possibilitat de posar
en valor les millores fetes en 'habitatge enfront d'un nou arrendatari
i afavoreix, per tant, la prorroga dels contractes vigents més enlla del
termini minim de durada, perqué només quan han passat cinc o set anys
de relacié amb el mateix llogater I'arrendador té dret a elevar la renda
(dins dels estrets marges legals) per rad de noves millores. El marge legal
per a rendibilitzar les inversions en modernitzacié dels habitatges llogats
esdevé molt estret i previsiblement les refreni en un parc d’habitatges
que molt les necessita.

El que s’ha dit fins ara s’ha de predicar d’un régim de contractes de curta
o mitjana durada susceptibles de prorroga i en el qual es pretén fomentar
lestabilitat. Si el dret catala optés per un model de contractes dual en

136 Ho fa notar encertadament MOLINA ROIG, «Anilisis de la Ley», cit. (n. 30), p. 8.
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la seva durada, seria adient un tractament de la facultat unilateral de
millorar més restrictiu en les relacions de durada curta i més flexible en
les relacions de durada llarga o indefinida, tant pel que fa a l'abast de la
facultat —amb reconeixement de major discrecionalitat a I'arrendador,
sempre que les millores fossin utils— com pel que fa a la repercussié
en renda dels costos.'”

¢) Realitzacié d’obres i millores per decisi6 de la part arrendataria

Respecte de la part arrendataria, la regla de principi ha de ser contraria
a facultar-la unilateralment per fer obres que afectin la configuracié de
I'habitatge (art. 23.1 LAU),"® pero com qualsevol posseidor ha de poder
fer millores que es puguin retirar sense cap deteriorament en I'habitatge.
Tanmateix, la llei li ha de permetre adequar I'habitatge a situacions de
discapacitat o a les necessitats propies de l'edat (com en l'art. 24.1 LAU)™
i, anant més enlla del marc legal vigent, fer obres que facilitin l'accés a
serveis de telecomunicacions o millorin l'eficiéncia energetica o hidrica de
I'habitatge a costa seva, per la mateixa raé que creiem que les ha de poder
fer també I'arrendador."* La introduccié d’aquestes millores tecnologiques
o d’eficiéncia energetica per 'arrendatari hauria de facultar-lo fins i tot
per reclamar reemborsament de I'import de la despesa en el moment de
Iextinci6 del contracte fins al limit del valor subsistent de la millora.'*!

137 Enaquest sentit, MOLINA ROIG, «El régim d’obres i reparacions necessaries», a: NASARRE
et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 152, 155, amb la proposta d’aplicar la férmula alemanya
d’increment de la renda anual d'un 11% del cost, descomptades les subvencions rebudes.

138 Pel que fa als tipus d’obres que hom considera que alteren la configuracié de I'habitatge
ials que no l'alteren, v., amb ampli recolzament jurisprudencial, MOLINA ROIG, Obras
y reparaciones, cit. (n. 133), p. 88-91.

139 Quant als requisits exigibles per a apreciar la necessitat de dur a termes aquestes obres,
en el marc de la LAU, v. RODRIGUEZ MORATA, «Articulo 24. Arrendatarios con
discapacidad», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios, cit. (n. 8), p. 823.

140 V. també MOLINA ROIG, «El régim d’obres i reparacions necessaries», a: NASARRE et
al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 153.

141 La proposta de la SOiC es pronuncia en aquest sentit, sempre que l'arrendatari no opti per
exercir el ius tollendi, i requereix que aquest hagi notificat préviament a la part arrendadora
la voluntat de fer la millora.

_350_



L'arrendament d’habitatge permanent a Catalunya [...]

6. Remeis i garanties

El dret espanyol dels arrendaments no ha fet l'exercici de sistematitzar
els remeis de que disposen les parts enfront de les diverses modalitats
d’incompliment: I'art. 1556 CC atribueix a ambdues parts les facultats
de rescindir el contracte i de demanar la indemnitzacié de danys, 1
l'art. 1558 II CC estableix la disminucié del preu en el cas concret de
privacié parcial de la finca llogada per ra6 de reparacions. La legislaci6
d’arrendaments urbans també presenta els remeis de manera saltuaria,
amb referéncies geneériques al compliment especific (art. 27.1 LAU), a
la resolucié contractual (art. 17.5 1 27, apt. 2 a 4, LAU), a la reducci6 de la
renda en seu de conservaci6 i millora de I'habitatge (art. 21.2 111 22 III
LAU), a la suspensi6 del contracte en cas d’inhabitabilitat (art. 26 LAU),
i a la indemnitzacié per danys i perjudicis (perd només en algunes
eventualitats per les quals pot passar la relacié d’arrendament: art. 9.3
111,11, 14 111 22.3 LAU).

La formulaci6 d’'una regulaci6 integral dels arrendaments de béns ha
de ser ocasié per presentar de manera ordenada el conjunt de remeis
contractuals, com ha fet el codi en el contracte de compravenda (art.
621-37 i seg. CCCat), adaptant-la a les caracteristiques dels contractes
d’arrendaments i seguint el model dels textos internacionals de
referéncia.'”? En el contracte de lloguer d’habitatge permanent, les
parts han de tenir a disposici6 tots els remeis aparellats per a qualsevol
contracte d’arrendament: el compliment especific; la reduccié del
preu i l'alliberament temporal del seu pagament (en relacié amb
l'arrendatari); la resolucié del contracte i la indemnitzacié per danys
i perjudicis. En seu de lloguer d’habitatges, caldra només remetre’s
a les disposicions generals i afegir allo que sigui especific d’aquesta
modalitat d’arrendament.

142 V. els capitols 41 6 dels Principles of European Law - Lease of Goods, cit. (n. 98), que comencen
amb sengles llistats (Overview of remedies) dels remeis a disposicié de cadascuna de les
parts, larrendatari (art. 4:101) i 'arrendador (art. 6:101).
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La reduccié de la quantia de la renda i 'alliberament temporal de 'obligacié
de pagar-la tenen particular virtualitat en 'arrendament d’habitatge en
els suposits en que cal dur a terme treballs de rehabilitacié, renovacié
o reparacié que n’afecten I'habitabilitat, sigui perque la impedeixen
temporalment o perqueé disminueixen la qualitat de 'ts de 'habitatge per
als seus estadants. En principi, 'alliberament temporal escau en cas que
les obres obliguin al desallotjament (cf. art. 26 II LAU) i la reducci6 de la
renda en cas de disminucié de I'as convingut o esperable de I'habitatge
(cf. art. 21.2 T LAU). Si I'afectacié de 'habitabilitat és substancial, la llei
ha de reconeixer addicionalment al llogater la facultat de desistir del
contracte (art. 26 I LAU), pero si la necessitat de desallotjar 'habitatge
o la minva d'utilitat sén imputables a la part arrendadora, el llogater ha
de poder resoldre’l amb indemnitzacié de danys.™

Té particular importancia, per 'afectacié dels contractes d’arrendament
d’habitatge permanent a un dret fonamental i una necessitat vital del
llogater, la configuracié legal dels termes en que pot tenir lloc la resolucié
del contracte per impagament de la renda. El pagament de la renda és
l'obligacié principal de la part arrendataria i el seu incompliment s’ha
de considerar essencial. Ara bé, tractant-se d’'una obligacié periodica en
un contracte d’execucié continuada, no s’hauria d’entendre constitutiva
d’incompliment resolutori, en aplicaci6 del régim general de la resoluci6
contractual (art. 1124 CC i 27.1 LAU), la manca de pagament puntual
d’algun termini, suposit que en via de principi ha de ser conceptuat com
a retard, amb atribucié al deutor del benefici d'un termini addicional
de compliment. El legislador hauria d’incorporar a la regulacié civil del
contracte, si més no, el benefici que la llei processal concedeix al deutor
per enervar el desnonament, actualment amb una norma que li permet

143 La LAU prescindeix de la imputabilitat de les mancances que determinen la necessitat
de fer reparacions o emprendre obres majors de renovacié o rehabilitaci6 i ignora els
remeis indemnitzadors que han d’acompanyar els de compliment especific o de reduccié
o alliberament temporal de la renda, i aquesta és una mancanga a esmenar. Lart. 563-7
de la Propuesta de Cédigo Civil APDC, cit. (n. 99), si distingeix entre una resoluci (rectius:
desistiment) sense indemnitzacié en cas que la inhabitabilitat no sigui imputable a
l'arrendador i una resolucié amb indemnitzaci6 en cas que ho sigui.
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evitar-lo si paga o consigna les quantitats degudes quan hi sigui requerit
en el procés (art. 22.4 LEC), benefici que tanmateix decau si I'arrendatari ja
se n’ha valgut en una ocasi6 anterior o si ha estat requerit fefaentment per
a fer el pagament almenys 30 dies abans de la presentaci6 de la demanda
i no ha ates el requeriment. La posicié dominant en la jurisprudencia
és estricta en el sentit de no dispensar endarreriments, pero els seus
pronunciaments, quan admeten la resolucié contractual, pressuposen
sempre que el deutor ja havia incorregut préviament en algun altre
incompliment i havia exhaurit el remei d’enervacié."** El regim civil de
resolucié contractual per incompliments essencials o no essencials de
l'obligacié de pagament haura d’operar, no cal dir, en conjuncié amb
possibles disposicions de naturalesa juridico-publica i d’ordre processal
que valorin la necessitat, urgéncia i proporcionalitat de les mesures
d’execuci6,
o a la realitzaci6 de propostes de lloguer social.'*®

iles supeditin si escau a la intervencié dels serveis socials

La major o menor lenitat legal envers la part feble de la relacié
d’arrendament, tanmateix, s’hauria de correspondre amb l'abast de les
garanties exigibles en el moment de concloure el contracte i durant el

144 Una doctrina jurisprudencial reiterada des de 2008 declara que el pagament de les rendes no
es pot endarrerir i permet aplicar el remei resolutori a suposits de pagament fora de termini
«d’'una sola mensualitat de renda», si bé aixd es fa per a evitar, com subratlla el tribunal,
que l'arrendador no hagi de suportar que l'arrendatari s'endarrereixi habitualment en
'abonament de les rendes periddiques (STS 24.7.2008, R] 2008\4625; 19.12.2008, R] 2009\23).
Aquesta doctrina s’aplica de manera constant respecte dels pagaments endarrerits, tant de
la renda com d’altres quantitats a carrec del llogater, en les STS 26.3.2009 (R] 2009\1750);
20.10.2009 (R] 2009\5694); 30.10.2009 (R] 2009\5823); 9.9.2011 (R] 2011\6415); 18.3.2014 (R]
2014\1512); 27.3.2014 (R] 2014\1530) i 23.5.2014 (R] 2014\3128).

145 V., p. ex., SIMON MORENO, «Les causes d’extincié del contracte», a: NASARRE et al.
(dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 177-178, advocant la implementacié, en un nou régim (en
aquest cas, creiem que processal) dels arrendaments urbans, de la doctrina del TEDH en
el sentit que els tribunals hagin de valorar la necessitat i proporcionalitat de la mesura
de llangament.

146 V. art. 441.5 LEC. En relaci6é amb l'obligacié d’oferir proposta de lloguer social previament
al desnonament, v. art. 5 Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en 'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica (DOGC num. 6928, de 5
d’agost) i art. 16 Llei 4/2016, de 23 de desembre, de mesures de proteccié del dret a 'habitatge
de les persones en risc d’exclusié residencial (DOGC num. 7276, de 29 de desembre).
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seu decurs. El dret vigent exigeix prestar un mes de fianca obligatoria (en
puritat, una penyora irregular de diner) i, arran de la reforma introduida
pel R D-Llei 7/2019, faculta per exigir garanties addicionals, si bé només
per un valor que no excedeixi les dues mensualitats de renda en cas que
la durada del contracte no vagi més enlla del minim legal (art. 36, apt. 1
i5, LAU). La interpretaci6 d’aquesta limitacié quantitativa de la garantia
és dubtosa. D'una banda, sembla clar que la seva finalitat és evitar que es
pugui obligar 'arrendatari a desemborsar un import addicional de més
de dos mesos de renda (sigui per mitja de diposit o contractacié d’aval
bancari, com explicita el preambul de la llei),"” perd es podria entendre
també que la norma limita només el cost d’aquesta garantia extra amb
independeéncia del tipus de cobertura que proporcioni.'*® D’altra banda,
roman el dubte de si aquesta restriccié impedeix la prestacié de caucions
addicionals que no vagin a carrec de l'arrendatari (p. ex., una fianca en
sentit propi).'*

La regulacié de les garanties hauria d’equilibrar la conveniéncia de
procurar una indemnitat tan completa com sigui possible de la part
arrendadora en cas d’haver de promoure el desnonament —eventualitat
el desenllag de la qual pot demorar-se bastant més de tres mesos— amb
la imposicié d'una sobrecarrega economica inicial al possible arrendatari
que faci el lloguer inassequible d’entrada. Sembla del tot encertat, aixi,
que la part arrendadora no pugui exigir la prestaci6 per l'arrendatari

147 En aquest sentit, LOPEZ MAZA | MINERO ALEJANDRE, «Arrendamientos urbanos», a:
BERCOVITZ (dir.), Tratado, cit. (n. 8), p. 3037-3038, d’acord amb els quals la norma limita
la quantia de la garantia addicional a fi de no imposar a I'arrendatari un desemborsament
excessiu si'ha de fer efectiva mitjangant I'entrega d’'una suma de diner.

148 Aixi, ATAZ LOPEZ, «Articulo 36. Fianza», a: BERCOVITZ (coord.), Comentarios, cit. (n.
8), p. 1049, entenent que la norma limita el cost que pot tenir per a 'arrendatari prestar
la garantia (sigui diposit, aval, asseguran¢a d’impagament, etc.) amb independeéncia de la
cobertura. Tanmateix, en aquest cas quedaria el dubte de si aquest limit de cost és anual
(cosa que semblaria molt excessiva) o per a tot el contracte.

149 Sobre aixo, v. 'enquesta a alguns experts coordinada per FUENTES-LOJO RIUS, «La
limitacién de las garantias complementarias en los contratos de arrendamiento de vivienda»,
Actualidad Civil 6 (2019), LA LEY 7962/2019, amb diversitat d’opinions, predominant la
que entén que és admissible exigir i prestar garanties a carrec de terceres persones més
enlla del limit de les dues mensualitats de renda.
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de garanties —del tipus que sigui— amb un cost superior a les dues
mensualitats de renda (a banda de la fianga legal), perd no s’hauria de
limitar la prestaci6 de fiances o altres modalitats de garantia personal o
real que no requereixin desemborsament immediat per a 'arrendatari.!°
Si les garanties que el llogater pot prestar no son prou satisfactories,
l'arrendador té també I'opcié de contractar una asseguranca de proteccié
de lloguers i repercutir el cost de les primes a I'arrendatari via renda.’
Finalment, per a facilitar I'accés al lloguer de persones en situacié de
risc d’exclusi6 residencial, hom podria també preveure la possibilitat que
poguessin fraccionar la prestacié de la caucié legal.'*?

En materia de garanties, caldra també adoptar una decisié sobre l'atribucié
ono ala part arrendataria del dret de retencié de 'habitatge en garantia del
pagament de I'import de les despeses necessaries o ttils que eventualment
hagi fet en I'habitatge i de les quals derivi una obligacié de rescabalament
(art. 569-4.a CCCat).!®* La desproporci6 entre el valor de la garantia i el de
les obligacions garantides —que seran segurament qiiestionades en la
seva existéncia o quantia— desaconsellaria d’entrada l'atribucié d’aquest
dret, del qual es podria abusar amb excessiva facilitat, si bé cal no oblidar
que la llei estableix la facultat de substituir el bé retingut per una altra
garantia suficient menys incisiva per al deutor (art. 569-11 CCCat).

150 La proposta de la SOiC es manifesta en aquest sentit, tenint perd en compte la possibilitat
que el contracte pugui accedir a ’Avalloguer, un régim de cobertura de cobrament de
les rendes establert per la normativa sobre plans d’habitatge (art. 66 a 71 D 75/2014, de
27 de maig, del Pla per al dret a 'habitatge, DOGC num. 6633, de 29 de maig), cas en el
qual l'arrendador només podria exigir I'abonament en concepte de caucié d’'una segona
mensualitat de renda.

151 Quant a aquestes modalitats d’asseguranca, generalment multirisc, i la seva cobertura,
v. COLINA GAREA, «Los seguros de proteccién de alquileres o de alquiler de viviendas»,
a:idem (dir.), La proteccion del arrendador como instrumento para dinamizar el mercado del
alquiler de viviendas. Perspectiva desde la reforma, Aranzadi, Cizur Menor, 2014, p. 459-473.

152 Previsié que es faa SIMON MORENO, «El diposit i les altres garanties per a I'arrendador»,
a: NASARRE et al. (dir.), Un nou dret, cit. (n. 4), p. 185-186.

153 Admetent la possibilitat de fer valer aquest dret en el moment de I'extincié del contracte,
v. SIMON MORENO, «Les causes d’extincié del contracte», a: NASARRE et al. (dir.), Un
nou dret, cit. (n. 4), p. 179.
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7. Reflexions finals

La comunitat juridica del pais té al davant el repte de consolidar la
construcci6 del llibre sise del codi civil amb una regulacié integral dels
contractes d’arrendament de béns, de la qual ha de ser peca essencial
l'arrendament d’habitatge permanent. Cal progressar en la completesa del
nostre dret privat i és important fer-ho amb una regulacié que hi aportara
un gran cabal de recursos normatius propis del dret d’obligacions i de
contractes, reforcant d’aquesta manera 'armadura dogmatica del codi.
Pero amb la regulacié dels contractes de lloguer no es tracta només de fer
avancar un programa politico-juridic entorn al ple desenvolupament del
nostre dret, sin també de contribuir a millorar la vida de les persones en
relacié amb la provisi6 i gaudi d’'un bé tan essencial com és 'habitatge.
Aquest és un objectiu que el legislador catala ja va comengar a fer seu
amb la regulacié d’algunes modalitats de tinenca intermedies (Llei
19/2015) i que ara pot completar amb la regulacié de la forma de tinenga
no dominical més freqiient en la nostra societat.

El repte de bastir un nou marc legal per als contractes d’arrendament
d’habitatge permanent només quedara ben complert si facilita, o
almenys no impedeix, la provisié de lloguers estables i assequibles per
als inquilins sense malmetre l'expectativa d’'una rendibilitat raonable
per als arrendadors. Lexperiéncia del darrer segle a Espanya i les de
molts altres paisos en el nostre entorn mostren que hi ha una manifesta
tensié entre aquests objectius i que els instruments del dret privat poden
contribuir només modestament a resoldre-la d'una manera eficient. La
consciéncia d’aquest paper modest és particularment oportuna en el
dret catala, que no té competéncies en I'ambit processal (competencies
que en aquesta materia sén critiques) i que no sap avui amb certesa si el
legislador podra decidir amb llibertat respecte dels dos elements basics
per a qualsevol temptativa de fer politica d’habitatge mitjancant el dret
d’arrendaments, que sén la regulacié de la durada dels contractes i de
la fixaci6 del preu.
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Les reflexions que es presenten en aquest treball assumeixen aquest
rol modest, entenent, pero, que també es pot contribuir a generar
una cultura de relacions de lloguer minimament estables dins de les
coordenades de durada contractual que estableix el dret vigent, amb
algunes correccions en la fase de formaci6 del contracte, en l'operativitat
de les prorrogues i amb una major immunitat de la part arrendataria
enfront de vicissituds que poden afectar la posicié de la part arrendadora
al llarg de la relacié contractual. La rendibilitat dels propietaris, d’altra
banda, requereix llibertat en la fixaci6 de les rendes inicials i mecanismes
d’actualitzaci6 referenciats a indicadors de mercat. Aquesta llibertat no
hauria de ser constreta amb mesures de contencié de rendes de llarga
durada i alt impacte en l'equilibri de mercat, no només pels desincentius
que produeixen en la provisié d’habitatges i en el seu manteniment i
rehabilitacid, siné també per l'erosi6 de seguretat juridica que ocasionen.
La introduccié de mesures d’aquesta indole hauria de respondre a
conjuntures molt ben delimitades de tensid, sense substituir ni relaxar
les politiques de provisi6 d’habitatge public i social.
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