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Un arrendatario que le abona el alquiler al usufructuario,
Jtiene derecho de adquisicién preferente cuando el nudo
propietario decide vender su titularidad? ................... 128

XVIL Separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del
arrendatario . ......... .. 129

Tras una separacion, un divorcio o una nulidad matrimonial,
¢el conyuge que no era titular del contrato de arrendamiento
tiene algun derecho sobre el piso? ....................... 129

Si una sentencia atribuye la vivienda al cényuge no arrendatario,

¢se produce una modificacion subjetiva del arrendatario y este
adquiere todos los derechos y obligaciones que tenia el

arrendatario titular? . ........ ... ... 130

¢Es oponible al arrendador la sentencia del procedimiento
matrimonial que establece que el conyuge no ocupante debe
pagarlarenta? . ... 130

Y si se trata de una pareja de hecho que cesan en su convivencia
Jtendréa el arrendatario no titular algun derecho respecto al
contrato de arrendamiento? . ......... ... i 131

Unos padres, tras el matrimonio de su hijo, le cedieron un piso,

sin contraprestacion econémica alguna. Ahora el hijo se ha
divorciado y le han atribuido el uso a la esposa y ellos quieren

que el piso lo ocupe su hijo ¢tienen algtn tipo de acciéon? .. ... 131
¢Qué sucede si el contrato esta firmado por los dos conyuges
que ahora rompen su relacion? . .............oiiiiiin.n.. 131

¢Debe comunicarse al arrendador la atribucién del uso del piso
o basta tener la sentencia? ¢La comunicacién debe cumplir
alglin reqUISIto?. . .ot tee 131

¢Puede el arrendador negarse al cambio de titular arrendaticio
pues considera que tiene derecho a elegir al arrendatario por
sus caracteristicasy solvencia? . ............co .. 132

¢El cambio de titularidad modifica las condiciones contractuales? 132

Si la sentencia atribuye un uso temporal a un cényuge por un

plazo inferior al de duracién del contrato, por ejemplo, le atribuye

el uso por 2 afos y aln quedan 6 anos para la extincion del

contrato, ¢transcurrido dicho plazo el arrendatario inicial volvera
arecuperarelcontrato? . ........ .. ... 132

JA quién debe devolverse la fianza, tras la extincién del contrato,
en caso de separacion, divorcio o nulidad matrimonial? ... ... 132
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¢Qué sucede con las garantias adicionales? ¢Deben devolverse
al titular arrendatario y exigirle al cényuge, a quien se ha atribuido
el uso, que las constituyade nuevo? ......................

¢Qué sucede si el arrendatario decide dar el contrato de
arrendamiento por terminado, sin tener en cuenta la opinién

¢Qué sucede en casos de victima de violencia de género, en los
que se produce la adopcion de una medida cautelar de expulsion
del hogar del agresor o de imposicion de la pena de alejamiento
y este es titular del contrato de arrendamiento? . ............
¢Producida una ruptura matrimonial, a quien debe demandarse
en supuesto de impagodelarenta? ......................

En caso de muerte del arrendatario, ¢Quiénes podran subrogarse
enelcontrato? ... .. e

¢Pueden otros familiares (primos, tios) heredar el derecho a ser

¢Qué sucede si concurren varias de las personas con derecho a
SUDIOZArSE? . .ot e

¢Qué ocurre si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no
existiera ninguna de estas personas? .............. .. .....

¢Qué debe hacer la persona que se crea con derecho a

¢Existe alguna responsabilidad de los herederos respecto al
pago de la renta y las obligaciones derivadas del contrato
(servicios y suministros) si nadie se subroga en el contrato? . . .
¢ Si el arrendador recibiera en tiempo y forma varias
notificaciones cuyos remitentes sostengan su condicion

de beneficiarios de la subrogacion, podra el arrendador
considerarles deudores solidarios de las obligaciones

(Qué debe contener el recibo de alquiler? .................
¢Si un contrato no contiene renta es valido? ...............
En los contratos de arrendamiento de finca urbana sometidos

¢Es valido el pacto de ejecucion de obras en pago de la renta? .
¢Qué deberia tenerse en cuenta en supuestos de pactos para
reemplazar el pago de la renta por ejecucion de obras de
reforma o rehabilitacion? . ...... ... ... .
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¢Qué cantidad debe pagarse en concepto de renta?

cExiste alglin limite?. .. ... o 146
JCudndo se debe pagarlarenta? .............. ... ... 146
¢De qué forma debe pagarse larenta? .................... 146

¢Puede pactarse el pago anticipado de mas de una mensualidad
de renta? ¢Puede el arrendador cobrar el primer afo de renta por

adelantado? ... ... 147
¢Debe pagarse renta desde el primer momento? ............ 147
¢Qué ocurre si el arrendador se niega a recibir la renta?. ... ... 147

¢Podra el arrendatario, cuando el arrendador no quiere aceptar
el pago de la renta, reclamarle los gastos que le ocasione dejar

constancia del pago? . ......iiii i 147
¢Esta obligado el arrendador a recibir pagos parciales de la

(=Y 01 = 1N 147
¢Qué debe hacer el arrendador si entiende que la cantidad que
satisface el arrendatarionoeslacorrecta?................. 147

Resuelto el contrato, si el arrendatario sigue ocupando la
vivienda, ¢tiene el arrendador derecho a que se le pague

por ese tiempo de ocupacion? ... ... 148
¢Qué ocurre si son varios los arrendatarios? ¢A quién se le exige
larenta? . 148
¢Quién debe pagar los gastos bancarios por la domiciliacion de

los recibosderenta? ...........c. i 148
¢Quién debe pagar los gastos (generalmente bancarios) de

devolucion del recibode larenta? ........................ 148
¢El recibo de alquiler puede incluir, ademas de la renta, gastos

tales como servicios, porteria, impuestos (IB)?.............. 149
¢Qué son las «cantidades asimiladas arenta»?.............. 149
¢Esta obligado el arrendador a entregar recibo de renta? . ... .. 149
¢Existe obligacién de entregar recibo si efectia un pago parcial
delarenta?. ... 149
¢Qué sucede si el arrendador se niega a entregar recibo de pago
delarenta?. ... .. 149
¢Quién debe demostrar el pagode larenta? ................ 149
¢El impago de una mensualidad de renta permite la resolucion

del contrato? . ..o 149
¢Qué hay que hacer si el arrendatario paga cuando quiere y no

dentro del plazo acordado en el contrato? . ................. 150
JSe puede actualizarlarenta? . ........... .. .. ... 150
¢;Con qué frecuencia se puede actualizar la renta

(mensual, trimestral, anual)? . .......... .. .. ... .. 150
¢Existe algun limite en la actualizacion de larenta? .......... 150
(Qué es el indice de garantia de competitividad?. . .......... 152
JComo se actualizalarenta? ... 152

¢Qué contenido debe tener la notificacion? . ................ 152
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¢Desde cuando puede exigirse al arrendatario la renta
actualizada? . ... .. .

A quién corresponde acreditar que se ha realizado la
notificacion por escrito? . ...

El arrendador que no actualiza la renta, ¢ pierde la posibilidad de
hacerlo? ...

El arrendador que no ha actualizado la renta cuando le hubiera
correspondido y decide hacerlo con posterioridad, ¢puede
reclamar el importe del incremento de la actualizacion

¢Qué acciones tiene el arrendatario cuando considera que se ha
actualizado incorrectamente la actualizacion de la renta? .....

Aunque el contrato es de otro mes, el arrendador quiere
actualizar el contrato en el mes de junio porqué segun él,

JEl indice mas utilizado para actualizar renta es el IPC,
pero pueden usarse otroS? ...

¢Es un pacto valido que el arrendatario asuma los gastos de
Comunidad? .. ... i

En el caso de que se hubiese pactado que el arrendatario asume
los gastos de la Comunidad, ¢debe pagarlos directamente a la

Al formalizar el contrato de arrendamiento se ha pactado que el
arrendatario asumira los gastos de Comunidad pero no se ha

En el contrato de arrendamiento se ha fijado un importe mensual
de gastos de Comunidad, pero la ley sefala que debera

determinarse el importe «anual», ¢puede el arrendatario negarse
al pago alegando que es un pacto nulo por ser contrario a la ley?

Si en el contrato no se hubiese establecido el importe de

los gastos de Comunidad, pero el arrendatario lleva tiempo
abonandolos, ¢puede reclamar la devolucién de las cantidades
satisfechas? .. ... . o

¢Existe algun limite cuantitativo en la repercusion de los gastos
de Comunidad al formalizar el contrato? ...................

JEl importe de los gastos de Comunidad queda fijo durante la
vigencia del contrato o se actualiza en funcion de la variacion
que experimenten los gastos de Comunidad? ...............
Durante la vida del contrato, ¢existe algun limite en el incremento
que pueda experimentar la actualizacién anual de los gastos de
Comunidad? ... ... e
¢Se le puede exigir al arrendador que exhiba la liquidacion anual
de gastos de Comunidad para comprobar que el importe que
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El arrendador no paga los gastos de Comunidad y los vecinos
se los reclaman constantemente al arrendatario, ¢ puede el
arrendatario pagar los gastos a cuentade larenta? .......... 158

¢Podria la Comunidad embargarle al arrendador el importe
de la renta de alquiler para atender el pago de los gastos de

Comunidad? ... .. 158
Impuesto bienes inmuebles y otros tributos y cargas ... 158
(Qué es el impuesto de bienes inmuebles (IBI)? ............ 158
JElIBlespartedelarenta?. ..., 158
¢Puede el arrendador repercutir al arrendatario el IBI sin haberlo

pactado enelcontrato? ........ ... 159

¢Como debe efectuar el arrendatario el pago de la cuota del IBI:
en una sola vez o fraccionado mensualmente o trimestralmente
del mismo modo que lo paga el propietario a la administracion

si este se ha acogido a esa opcion? . ..., 159
¢Quién soportara el pago de otros tributos y/o cargas que
graven lavivienda? . ... ... 159

En el momento de la formalizacién del contrato se hizo constar

que el arrendatario deberia asumir un impuesto o contribucion

(diferente del IBI) pero sin determinar el importe del mismo.

¢Estara el arrendatario obligado al pago de dicho impuesto? . . . 159

¢Se le puede exigir al arrendador que exhiba el recibo del IBI para
comprobar que el importe de la cuota que reclama es correcto? 160

Servicios y SUMINISIIOS ... .....cove e 160
(Qué comprenden los conceptos «servicios y suministros»
en un contrato de arrendamiento de vivienda? . ............. 160

¢A quién corresponde la obligacién de pago de los servicios
y suministros de la vivienda arrendada durante la vigencia
del contrato? . ..ot 160

¢A quién corresponde la obligacion de pago de los servicios
y suministros del edificio donde se encuentra la vivienda
arrendada? ... 161

El importe fijado en concepto de servicios y suministros

del edificio en el contrato, ¢ se mantiene inalterable o debe

acomodarse a los gastosreales? .......... ... ... ... 161
¢Se le puede exigir al arrendador que exhiba el recibo de los

servicios y suministros para comprobar que el importe que

reclama es Correcto?. .. ..ot 162
¢Puede alquilarse la vivienda si falta un servicio esencial como
eslaelectricidad? ......... ... .. 162

Si esta pendiente de ejecutarse la instalacion eléctrica en

la vivienda, ¢seria valido el pacto de reemplazar el pago de

la renta a cambio de que el arrendatario efectle a su cargo
dichainstalacion? ... ...t 162

suministros dados de alta?. .. .......... .. ... 162
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A quién corresponde la adquisicion, conservacion, reparacion
0 sustitucion de contadores? . ........ . i

¢Coémo debe coordinarse los cambios de titularidad y
domiciliacion bancaria de los servicios y suministros de los que

¢Puede el arrendador dejar de pagar los servicios y suministros
de la vivienda si van a su nombre y el arrendatario no los paga?

¢Es posible imputar el importe de la fianza al pago de servicios

¢Puede el arrendador cambiar la cerradura de la vivienda,
para forzar el pago, si el arrendatario no le paga algunas

(Qué son obras de rehabilitacion? .......................

Obras necesarias: de conservacion o de reparacion . . .
¢Qué se entiende por obras de conservacion? ..............
¢A cargo de quién seran las obras de conservacion? .........

Si el arrendador ha ejecutado obras de conservacion,
JPuede repercutirlas al arrendatario? .....................

¢Existe algun plazo para poder repercutir obras ejecutadas? . ..
¢Firmado el contrato de ejecucion de obras con el contratista,

¢Debe cumplirse algun requisito formal para proceder a la
repercusion de obras? . ... ...

Si ejecutadas las obras no se repercutieron, ¢cabe repercutirlas

¢Qué debe hacer el arrendatario si no esté de acuerdo con la
repercusion de las obras notificadas? .....................
Producida la destruccién de la vivienda por un incendio
fortuito, ¢se le puede exigir al arrendador la reconstruccion
delavivienda? ....... ..
Hay desgastes que se producen por el uso ordinario de las
cosas ¢Quién debe soportar los gastos de conservacion? . .. ..
¢Debe el arrendatario comunicar al arrendador la necesidad

de ejecutar obras de conservacion? ................ . .....

¢Tiene alguna responsabilidad el arrendatario frente al arrendador

Si las obras de reparacion a ejecutar tienen su origen en una
actuacion dolosa o negligente del arrendatario o de quien
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¢Qué opciones tiene el arrendatario ante la negativa
del arrendador de ejecutar las obras de conservacion

0 reparaciones NECESArias? . .. ..ot 169
¢El arrendatario puede ejecutar directamente las obras
urgentes y necesarias y reclamarle el pago al arrendador? . . . .. 169

Si un arrendatario se niega a dejar entrar en la vivienda para
ejecutar obras urgentes, ¢puede el arrendador entrar para
repararlas o Unicamente puede entrar si el arrendatario

e AUtONZa? . ot 170
JEl arrendatario esta obligado a soportar cualquier obra de
conservacion que quiera realizar el arrendador? ............. 170

¢ Tiene derecho el arrendatario a exigir una indemnizacion
al arrendador por las molestias que le origina la ejecucion
de obras de coNSErvacion?. . .........ouuieiieininnnn..n 170

En el supuesto de que se trate de obras de conservacion

del total edificio acordadas por la Comunidad de Propietarios,

Jpodra el arrendatario de una de las viviendas oponerse

a la ejecucion de dichas obras por entender que pueden

diferirse hasta la conclusion de su contrato? ............... 171

¢El arrendatario esta obligado a facilitar el acceso a la finca

al arrendador y a los operarios o industriales mandados por

este, para la realizacion, inspeccién y comprobacién de

cualquier clase de obras o reparaciones que afecten a la finca

general o para comprobar su estado de conservacion y el de

SUS INStalaciones? . ... ...t 171

Si el arrendatario se niega a que el arrendador entre en la finca

para efectuar reparaciones necesarias, ¢se le puede exigir que

permita la entrada? ¢Habra algun tipo de responsabilidad? . . . 171
El arrendatario esta muy enfadado porque el arrendador

no ejecuta una reparacion que se comprometié a realizar

y decide ejecutar él la obra y restarlo del pago de la renta,

cpUEdE haCero? .« oo 172
Obras de mejora ..................cccuiiiiiioo... 172
¢El arrendador puede ejecutar las obras de mejora que considere

oportunas y en cualquier momento?. .. .................... 172

¢Como debe interpretarse «que la ejecucion no pueda
razonablemente diferirse hasta la conclusion del arrendamiento»? 172

¢ Se precisa autorizacion del arrendatario para ejecutar obras

demejoraenlavivienda? ... ..... ... 173
¢ Se precisa autorizacién del arrendatario para ejecutar obras

de mejoraenel edificio?. . ... 173
¢Cabe incrementar la renta por obras de mejora en la vivienda

Y €N QUE PrOPOrCION?. . . ottt e e 173
¢Cabe incrementar la renta por obras de mejora en el edificio

Y €N QUE PrOPOrCION?. . o\ oottt e e 174

renta por obras de mejora?. .. ... 176
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¢Se le puede exigir al arrendador la documentacion acreditativa
de las obras ejecutadas, su coste y de las subvenciones publicas
obtenidas en SUCas0? ...ttt

¢El arrendador debe notificarle al arrendatario su propdsito

¢Qué puede hacer el arrendatario si no esta dispuesto a soportar
unas obras de mejora que no pueden «razonablemente diferirse»?

¢JTiene el arrendatario derecho a algun tipo de indemnizacion
si soporta la ejecucion de las obras de mejora? .............

¢Puede el arrendatario exigirle al arrendador que ejecuta obras
que le exhiba la correspondiente licencia de obras y, en caso

En caso de disconformidad con la repercusion de obras por
considerar que no es correcta, ¢ el arrendatario puede no
pagar esa parte del recibo de alquiler o debe realizar alguna

Si el arrendatario ante la ejecucion de obras ha optado por el
desistimiento del contrato y estas finalmente no se ejecutan,
Jpuede dejarse sin efecto ese desistimiento y rehabilitar el

Obras ejecutadas por el arrendatario ...............

¢Podra el arrendatario ejecutar, sin limite alguno, las obras que
quiera en la vivienda para acomodarla a su gusto o necesidades?

¢Qué puede hacer el arrendador si se han ejecutado obras
inconsentidas y que afectan a la configuracion de la vivienda? . .

¢El arrendador puede entrar en la finca arrendada para

A la conclusiéon del contrato, el arrendatario que ha ejecutado
obras en la vivienda, ¢puede exigirle al arrendador que se las

Un arrendador tiene una finca que se halla en lamentable
estado, ¢puede pactarse que todas las obras de reparacion
de la finca correran a cargo del arrendatario y que extinguido
el contrato quedaran en beneficio de la propiedad sin derecho

¢Si el arrendatario, en el supuesto anterior, se ha gastado mas
dinero del acordado por problemas surgidos en la ejecucion de
las obras, podra reclamar al arrendador la diferencia? ........

El arrendatario tiene importantes humedades en la finca, pero el
arrendador alega que la reparacion de las mismas corresponde
a la Comunidad ya que son causadas por un elemento comun.
La Comunidad no actua, ¢contra quién debe ir el arrendatario?. .

Obras realizadas por el arrendatario en supuestos
deminusvalia............ ... ... ... ... ... ... ...
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XXL

JEs necesario que concurra en el titular arrendatario la condicion
de minusvalido? . ... ..

En situaciones de minusvalia (o personas mayores de 70 anos),
¢€s preciso solicitar autorizacion al arrendatario para realizar

¢Qué sucede si el arrendatario efectua las obras sin notificar
nada al arrendatario? . ...

JPuede el arrendador prohibir o efectuar objeciones a la
ejecucion de cualquier obra que ejecute el arrendatario para
adecuar la vivienda eliminando problemas arquitecténicos

¢Esta el arrendador obligado a ejecutar a su cargo obras en el
total inmueble para eliminar barreras arquitectonicas si el
arrendatario de una de las viviendas se lo requiere? .........

¢Puede el arrendador repercutir el coste de las obras que
tienen la finalidad de eliminar barreras arquitecténicas
ejecutadas en la finca por la Comunidad al arrendatario? ... ...

Extincién, resolucion, desistimiento
y suspension del contrato ............ ... ...
(Qué se entiende por extincion de la relacion arrendaticia?. . . .

(Qué se entiende por renuncia o desistimiento unilateral
al contrato? . ... ...

(Qué se entiende por suspension del contrato? .............

Extincion......... .. ... .. . . . . . . ... ...
¢Por qué causas puede extinguirse el contrato de arrendamiento?

Resolucion ......... .. .. . . . . . . . . . ..

¢Por qué causas puede resolverse el contrato de arrendamiento
ainstancias del arrendador? .......... ... . ...,

¢Por qué causas puede resolverse el contrato de arrendamiento
a instancias del arrendatario? ........... ... ... . ..

La Comunidad de Propietarios donde se encuentra la vivienda
arrendada, ¢,qué acciones tiene contra el arrendatario que
realiza actividades molestas, insalubres o contrarias a la
convivencia normal en el inmueble? ......................

El arrendatario se niega a acatar las normas de Comunidad
y el resto de los vecinos se quejan al arrendador

¢Hay alguna accion judicial especifica por parte de la
Comunidad contra el arrendador para obligarle a que

Ante el incumplimiento de las obligaciones del contrato,
Jpuede la otra parte resolver unilateralmente el contrato? . . ...
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¢Es preciso realizar un requerimiento previo exigiendo el
cumplimiento del contrato antes de instar la resolucién del

CONEIAt0 2 . L et 187

Desistimiento .. .............u i, 187

¢Se precisa algun requisito para el desistimiento unilateral

del contrato? . . ..o it 187

¢El arrendatario puede desistir siempre del contrato?

¢QUE precisa y que consecuencias acarrea? ... ............. 187

Renuncia . ........ ... .. . . . . . . . . . . ... 189

¢Puede el arrendatario de vivienda renunciar anticipadamente

al contrato de arrendamiento? ............ ... .. ... .. ..., 189

¢Tiene el arrendador derecho a exigir indemnizacion por la

renuncia anticipadayenqué cuantia? . .................... 190

SUSPENSTON . ... 191

JEn qué supuestos puede suspenderse el contrato de

arrendamiento de vivienda? ......... ... i 191
XXIIL Procesos arrendaticios. ........................... 193

¢Quién resuelve las controversias surgidas entre las partes?. .. 193

Si la vivienda arrendada es de varios propietarios,

¢deben interponer las acciones contra el arrendatario

todos ellos o puede hacerlo sélouno de ellos? ............. 193
En el supuesto de que existiese discrepancia entre los

propietarios sobre la administracion y gestion de la finca ¢seran

vélidas las actuaciones judiciales que realice solo uno de ellos?. 193

El administrador que gestiona el arrendamiento por orden
del arrendador, ¢ puede actuar en nombre de este e interponer

acciones contra el arrendatario?. . .. .......... .. ... ... ... 194
Si son varios los arrendatarios, ¢contra quién debe interponerse
lademanda? . ......... .. 194
ArDItraje . .......... . 194
¢Pueden pactarse en el contrato someterse a un arbitraje? . . .. 194
Si no se ha pactado en el contrato, ¢pueden las partes acudir al

T 01 (= (=2 P 194
¢Qué supone someterse a un arbitraje?. . ......... .. ... 194
¢QUEé costes econémicos tiene?. .. ... .. i 194
¢Qué ventajas y desventajas supone el arbitraje respecto a otros

medios de resolucion de conflictos?. . ..................... 195
Mediacion . .......... ... . .. . . . . . . . .. ... 195
¢ENn qué consiste la mediacion?. ........... ... . 195
¢Qué ventajas y desventajas supone la mediacion respecto

a otros medios de resolucion de conflictos? ................ 195
Procedimientos judiciales ......................... 195

JAnte que tribunales debe interponerse las reclamaciones
derivadas del contrato de arrendamiento?.................. 195
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Para instar acciones judiciales derivadas de contratos de
arrendamiento, ¢es precisa la intervenciéon de abogado

Y PrOCUIadOr? . ottt 196
Al arrendador le consta que, en la vivienda arrendada, existen

otros ocupantes ademas del arrendatario que formaliz6 el
contrato. Al interponer la demanda de resolucién de contrato,

¢debe demandarse también a los ocupantes? .............. 196
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¢Esa acumulacion se realiza por lo que le adeuda el arrendatario
en el momento de interponer la demanda o puede acumular las
rentas que vayan venciendo hasta la sentencia y lanzamiento en

SU CBS0? & ettt et et e e
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¢Puede el arrendador dar de baja los suministros de luz, agua
0 gas por impago del inquilino? ..........................

¢Qué pasa si la vivienda la han dejado en mal estado,
hay danos, desperfectos, faltan muebles, etc.? .............

¢Qué plazo hay para ejecutar la sentencia por la deuda

si el arrendatario no paga voluntariamente? ................
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de rentas u otras cantidades adeudadas en supuestos de
conflicto ...

Notificado un incremento de renta y habiendo manifestado
el arrendatario su oposicion al aumento, ¢qué debe hacer el

Si el arrendador interpone la demanda para la determinacion
de la renta y acumula con ella la resolucién contractual,

¢Qué pasa si el arrendador notifica un incremento de renta,
el arrendatario se opone y el arrendador en vez de instar un
procedimiento a los efectos de determinar la correccién de la
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¢Qué puede y debe hacer el arrendatario ante la mora accipiendi?

XXXILNOtCACIONES . . . .. oottt

XIV.

¢ Son validas las notificaciones efectuadas por correo

El arrendador quiere notificarle la resolucién del contrato al
arrendatario, pero este no recibe las notificaciones en el
inmueble arrendado ¢Qué puede hacerse? ¢Se entiende que
haberlo intentado equivale a hacerlo y por lo tanto el contrato
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