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Introduccion: La dimension europea del Contrato de Arrendamiento Urbano

El contrato de arrendamiento de vivienda es una parte del Derecho privado que
afecta irremisiblemente la existencia cotidiana de la ciudadania europea, ya que mas de
un tercio de la poblacion vive en casas alquiladas'. A pesar de este dato, la regulacién
del este tipo de contratos nunca ha sido estudiada de la perspectiva comunitaria hasta
hoy”. Probablemente, esta realidad se deba al hecho de que el mercado de la vivienda y
la regulacion interna del mismo han estado mas controladas por cada Estado miembro
que cualquier otro sector econdémico.

Con todo, la importancia de los contratos arrendaticios de vivienda es bastante
limitada, en el &mbito del Mercado Comun. Cierto es, que la normativa en materia de
arrendamientos influye profundamente en la eleccidon que realizan tanto personas fisicas
como juridicas, a la hora de establecerse en el ambito de la Unién, y més atn, para la
obtencidn de derechos de ocupacion inmobiliaria en otro Estado miembro; sin embargo,
su impacto es normalmente demasiado pequefio, como para ser significante tanto en la
eleccion de lo primero, como en los contratos que se celebren en el ambito de lo
segundo’. Consecuentemente, una vulneracion de los derechos fundamentales por parte
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del Derecho interno, no cuenta como restriccion al libre mercado’. Mas aun, el

! Un estudio de BIPE (ed.), European public policy concerning access to housing, 2000, 19, 29, que puede

consultarse en http://www.bipe.fr sefiala los siguientes datos: En la Europa de los quince, el total de

viviendas presentes en el mercado se ha estimado en 171,4 millones en 2000, de los cuales un 22%
corresponde al sector privado de alquileres, en tanto que un 11% estd controlado por el sector publico; el

resto corresponde a viviendas ocupadas en propiedad (60%) o desocupadas (7%).

? La tnica excepcidn conocida es J. Stabentheimer (ed.), Mietrecht in Europa, Manz. 1996 (que incluye
una comparativa de las legislaciones francesa, italiana, holandesa, alemana y austriaca en la materia, pero
que desgraciadamente, ha quedado desfasada debido a reformas recientes del Derecho positivo).

? Pese a todo, existen excepciones en casos muy particulares, como por ejemplo, cuando la normativa
impide que los titulares de viviendas destinadas al turismo en Espafia, puedan desahuciar a los inquilinos
que solo hayan alquilado la misma por un periodo corto de tiempo. Otro ejemplo se encuentra en el
ambito de los arrendamientos de empresa, que resultan cruciales para el establecimiento de inversiones
inmobiliarias internacionales.

* Asi, la jurisprudencia comunitaria ha situado a la normativa en materia de arrendamientos urbanos, fuera
del ambito protector establecido por los derechos fundamentales que configuran las libertades de

circulacion.



legislador comunitario solo se ha preocupado por armonizar determinados y puntuales
aspectos del sector de la vivienda que si estaban relacionados con el mercado comun.
Asi, el Reglamento 1612/68, que impone la igualdad de derechos derivada de la libre
circulacion de trabajadores, de acuerdo con el Art. 39 TCCE, establece en su Art. 9 que
cualquier ciudadano de un Estado miembro que obtenga un contrato de trabajo en otro
Estado miembro, tendrd los mismos derechos que los trabajadores de este ultimo en
materia de vivienda, lo que incluye la posibilidad de adquirir una en propiedad y la de
solicitarla de los poderes publicos. En el Derecho privado, los contratos que contienen
elementos de naturaleza arrendaticia han sido regulados en las Directivas dedicadas al
contrato de viaje combinado y al de ocupacién de inmuebles en régimen de tiempo
compartido’. Sin embargo, por lo que respecta a la parte central de la legislacion
arrendaticia, el mandato armonizador contenido en los Arts. 3 y 95 TCCE ( y que se
refiere a la aproximacion de las legislaciones internas al objetivo final de un mercado
interior Unico que funcione correctamente) no ha sido ejecutado, como tampoco lo ha
sido la normativa contenida en el Art. 5 TCCE. Ademas, el Art. 295 TCEE, segun el
cual, la legislacion interna que regule el derecho de propiedad no se vera afectada por el
citado Tratado, restringe la capacidad de movimiento comunitario en esta area, ya que el
Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas (TJCCEE) ha empleado
tradicionalmente una interpretacion bastante restrictiva de esta norma. Por lo tanto, la
armonizacion de la legislacion arrendaticia, se barrunta no sélo quimérica, desde un
punto de vista politico, sino irrealizable desde la perspectiva del Derecho positivo. En
esta linea, el sector arrendaticio no es, ni ha sido enumerado entre los posibles
candidatos a la armonizacion, ni en textos oficiales, ni en las actas relativas al Derecho
Contractual Europeo de 2001, ni en el Plan de actuaciones de 2003, ni en las
resoluciones del Parlamento Europeo. Tampoco ha sido estudiado por ninguna de los
grupos de investigacion como el Grupo Lando, el Grupo de Estudios para un Codigo

Civil Europeo, el Grupo de Pavia o el de Trento®.

> Concretamente, se trata de las Directivas 90/314/CE y 94/47/CE
® Informacion remitida por el Prof. Martijn Hesselink (Amsterdam), miembro del Grupo de Estudios para
un Codigo Civil Europeo.

Por otra parte, hasta ahora, la autorizada International Enciclopedia of Comparative Law carece

de entradas que hagan referencia al contrato de arrendamiento.



A pesar de la ya mentada ausencia de estudios en la materia desde una
perspectiva europea, la legislacion y la politica comunitarias han tenido importantes,
aunque indirectas influencias en la normativa arrendaticia. Primeramente, y al igual que
ha sucedido con otros contratos en particular, se ha producido una armonizacién y
unificacion parcial de la materia, a consecuencia de la adopcion de un “instrumento
optativo”, término con el que eufemisticamente se hace referencia a un Coédigo Civil
Europeo que contenga normas que traten la teoria general de los contratos y que se
apliquen tanto a relaciones internas como internacionales. Asi, la existencia de un
codigo comunitario que contuviera las reglas generales en materia contractual, obligaria
a los Estados miembro a adaptar sus legislaciones respectivas en materia arrendaticia,
con el fin de que pudieran coexistir con la nueva normativa codificada, que estaria bajo
la jurisdiccion del TICCEE. Importantes sectores del Derecho de Contratos —como la
perfeccion del consentimiento, el control de las condiciones generales de contratacion
(utilizadas por un arrendador no empresario’) a través de clausulas generales o
especificas, el aumento periddico de la renta y la finalizacion de los llamados contratos
de larga duracion- que hasta ahora han sido regulados en el d&mbito de la legislacion
interna (dentro de la teoria general de los contratos), pasarian a estar bajo el control de
la legislacion comunitaria. Sin embargo, si ya de por si el juego entre reglas generales y
reglas especificas crea bastantes problemas, cabe pensar que éstos se haran mayores en
el hipotético caso de que un co6digo comunitario interactuara con quince legislaciones
distintas en materia de arrendamientos, teniendo en cuenta que este tipo de relacion
operaria en el marco de unas reglas que no han sido previstas por un unico legislador
(como sucede en el ambito del Derecho interno). A ello habria que sumar problemas de
coherencia y legitimacion, ya que la idea de una legislacion uniforme, interpretada
conforme a un unico catilogo de reglas, a aplicar por un tribunal central, casa
dificilmente con la posibilidad real de impartir justicia en un variado conjunto de
normas y politicas nacionales y locales que afectan ademads, a cuestiones de indole

econdmica y social.

7 Si se tratara de un empresario, la Directiva 93/13/CE relativa a las clausulas abusivas contenidas en los
contratos celebrados con consumidores, asi como la legislacion interna que transpone su normativa, se

aplicarian directamente.



La legislacion interna en materia de arrendamientos se ha visto crecientemente
afectada por la politica social comunitaria, que en los Gltimos tiempos se ha volcado en
la mejora de las condiciones de acceso a la vivienda®. El objetivo principal de la misma
es la lucha contra la discriminacion, sobre unas bases que aparecieron por primera vez
en el Acuerdo sobre Politica Social de Mastrique de 1992, y que fueron integradas en el
Art. 136 TCCE por el Tratado de Amsterdam, tras la retirada del veto britdnico en 1998.
En marzo de 2000, la reunioén del Consejo de Europa en Lisboa, supuso el arranque de
un ambicioso plan contra la pobreza y la discriminacidn, que seria complementado con
una serie de inversiones en infraestructura (mas concretamente el Fondo para el
Desarrollo de las Regiones Europeas y el Fondo Social Europeo)’. Los objetivos de
estas inversiones incluyen el desarrollo urbanistico, con la mirada puesta en los
colectivos mas discriminados. Aunque el Art. 2 del Reglamento 1260/1999 (que sienta
las bases de la provision de fondos estructurales) y el programa INTERREG III (relativo
a cuestiones de politica comunitaria econdomica y social) no permiten la financiacion
directa del acceso a la vivienda, otras actividades relacionadas con ese sector (como la
reurbanizacion de espacios publicos, la compra de suelo para la construccion de
viviendas publicas, el derribo de viviendas ruinosas o inhabitadas, la renovacion de
edificios para acoger actividades de indole econdmica y social) si han sido financiadas a
través del programa PHARE. Asimismo, la inversion en materia de renovaciones
urbanisticas se ha convertido en parte de los objetivos financieros del Banco Europeo de
Inversiones, en linea con la resolucion del Consejo de Amsterdam de junio de 1997',
sobre desarrollo y empleo. Los planes comunitarios para luchar contra la pobreza y la
discriminaciéon fueron confirmados y concretados mas tarde, en las reuniones del
Consejo de Niza y Laeken, y determinaron la salida de un plan especifico de accion por
un valor total de setenta y cinco millones de euros entre 2002 y 2006, y que incluye
medidas en materia de vivienda''. Por su parte, la Comision para la Protecciéon Social'?,

establecida en junio de 2000 por la Decision 435/2000/CE, como un organismo de

¥ En este sentido, véase Housing in EU Policy Making, Background Paper of the European Federation of

Nacional Organisations working with the Homeless (Feantsa), en http://www.feantsa.org

° En este sentido, véase http://europa.eu.int/comm/employment_social/soc-prot/soc-incl/index_en.htm

19V éase Housing in EU Plicy Making, op. cit., 2 y http://www.eib.eu.int

vease http://europa.eu.int/comm/emplyment social/soc-prot/soc-incl/ex prog en.htm

12 Véase http://europa.eu.int/comm/emplyment social/social protection commitee/index en.htm




supervision de las actividades comunitarias, ha propuesto el desarrollo de un conjunto
de indicadores sociales que sefialen fielmente cudles son los costes del acceso a la
vivienda, asi como la calidad media de la misma'®. Debido al hecho de que la politica en
materia de viviendas corresponde a los Estados miembro, la contribucién comunitaria al
asunto esta limitada, fuera de la financiacion de determinadas iniciativas, a la
coordinacioén de acciones a través del llamado sistema abierto de coordinacion, cuyas
principales armas son el andlisis, estudio y difusion de las practicas mas adecuadas para
cada mercado y la revision de los objetivos marcados'*. Mas recientemente, las politicas
internas en materia de vivienda han estado determinadas también por la regulacion
competencial comunitaria y por las medidas estatales de ayuda a la vivienda. Asi, la
Comision permitié que Irlanda proporcionara avales bancarios para quienes solicitaran
préstamos con el fin de adquirir su vivienda, a través de la Housing Finance Agency.
Curiosamente, la resolucién de la Comision no justificd la medida como parte de la
politica estatal de ayudas (Art. 87 TCCE) pero califico la califico de servicio de interés
general, ya que pretendia para la poblacion y, en especial para las capas sociales mas
desfavorecidas la obtencion de una buena vivienda y, consecuentemente, de un buen
hogar. Consecuentemente, medidas como ésta no debian estar influidas por el Derecho
de la Competencia, de acuerdo con el Art. 86 Parr. 2° TCCE". Asimismo, la Comision
ha permitido recientemente la existencia de subvenciones publicas para promotores de
viviendas que desarrollen sus proyectos entre las capas mas deprimidas de la sociedad y
en zonas urbanas particularmente deprimidas'®. Por lo que se refiere al Derecho Fiscal,
el Consejo decidio en 1992 que la provision, construccion, renovacion y modificacion
de viviendas, entendidas como parte de la politica social, debian ser sometidas a un tipo
impositivo reducido del IVA'”, mientras que el alquiler de cualquier alojamiento se
halla exento del mismo en todos los Estados miembro'®. Finalmente, la provision de
viviendas ha sido incorporada recientemente a la normativa comunitaria relativa a la

lucha contra la discriminacion. Con base en el Art. 13 TCCE, que ha sido introducido a

3 Véase http://europa.eu.int/comm/employment social/news/2002/jan/report ind en.pdf

' En este punto, véase el informe que sobre este proyecto ha realizado Christian Joerges.
" Case n®209/2001

1 Cases n°®497/2001 y 239/2002

7 Véase el Anexo H de la Directiva 92/77/CE

'8 Véase Housing in EU Policy Making, op. cit., pg. 5



través del Tratado de Amsterdam, el Consejo adoptd una Directiva que atacaba la
discriminacién basada en cuestiones raciales y étnicas, con fecha de junio de 2000".
Esta Directiva incluye en su Art. 3.1.h) el acceso y provision de bienes y servicios que
estén disponibles para toda la ciudadania, incluyéndose entre ellos a la vivienda.

Mas allda de las dificultades que presenta la materia en lo referente al
establecimiento de un codigo civil europeo en materia de contratos, hay que reconocer
que seria util llevar a cabo un estudio completo y actualizado de la regulacion del
contrato de arrendamiento en cada Estado miembro, con la consecuente realizacion de
una tarea de Derecho comparado. El objetivo més inmediato de esta empresa, habria de
ser el establecimiento de unos mecanismos que permitieran interactuar adecuadamente
las normas del Derecho de Contratos y la regulacion especifica en materia arrendaticia;
ain hoy, las politicas en materia de vivienda estan profundamente relacionadas y
condicionadas por la legislacion referida al alquiler de las mismas. El propoésito de las
medidas de coordinacion a nivel comunitario, no es otro que el de optimizar las politicas
internas en materia de vivienda, con el fin de evitar que las medidas que, surgidas a
nivel europeo, pretenden financiar proyectos en la materia, se vean perjudicadas por
culpa de conflictos con la normativa del Estado miembro de turno. Asi, por ejemplo, las
viviendas sociales provistas o subvencionadas por el Estado pueden ser de muy escasa
ayuda a aquellos titulares que carecen de una posicion muy endeble en lo que se refiere
a su derecho alojativo, y que, consecuentemente, pueden ser desahuciados con facilidad.
En cambio, la funciéon social de la vivienda puede ser igualmente reducida, si la
proteccion del titular es excesiva, cuando por ejemplo, determinados titulares que ya no
estan necesitados de una vivienda subvencionada no pueden ser desahuciados, de modo
y manera que la misma ya no podra ser cedida a personas que si la requieren. Por estas
razones, este proyecto tiene el objetivo de proveer el primer estudio completo y
exhaustivo de las distintas legislaciones internas que tratan el contrato de
arrendamiento. Su objetivo final es la consecucion de una imagen realista de esas
normativas, asi como la obtencion de respuestas concretas a los cldsicos problemas que
suelen suceder entre arrendador y arrendatario (y en ocasiones, con terceras personas de
por medio), los cuales se han formulado como casos practicos y estructurado en seis

partes. De este modo, este proyecto pretende sentar unas bases sobre las cuales seguir

' Directiva 2000/43/CE



avanzando en el doble objetivo de armonizar el Derecho de Contratos y coordinar y

optimizar las distintas politicas nacionales en materia de vivienda.

Parte I: Origenes del contrato de arrendamiento en Europa

1. Aspectos basicos del origen y evolucion del contrato arrendaticio en los Derechos

internos:

El contrato de arrendamiento”, tanto sobre bienes muebles como inmuebles, ha
estado presente en los Derechos privados europeos, enraizado en sus origenes romano y
germanico. Posteriormente, su contenido fue redefinido y concretado en el marco del
proceso de recepcion del Derecho Romano, que arrancé en el S. XII, para luego
incorporarse, en el S. XIX a los codigos civiles que fueron apareciendo a lo largo de ese
periodo (Francia y Bélgica en 1804; Paises Bajos en 1838; Portugal en 1867; Espana en
1889; Bulgaria en 1892; Alemania en 1900%"). En los textos codificados, lo normal era
que el arrendamiento de vivienda no se distinguiera del resto de los arrendamientos. La
idea liberal en torno a este contrato, dominaba virtualmente toda la regulacion del
mismo, por lo que consecuentemente, ésta no se preocupaba de satisfacer las
necesidades de los inquilinos®>. Como resultado de la emancipacion de la servidumbre,
después de las revoluciones liberales y de la creciente industrializacion que arranco a
partir de la segunda mitad del S. XIX en adelante, se produjo un flujo migratorio que
llevé a los antiguos siervos hacia unas ciudades que aumentaban de tamafio
rapidamente, y al posterior surgimiento de una masa proletaria que, necesitados de
cobijo, asumian unos contratos de alquiler bajo cldusulas sumamente abusivas y en unas
condiciones lamentables (que incluian una vivienda masificada, en malas condiciones,
altas rentas, tasas de desahucio y sanciones que podian llevar aparejada la carcel). Como
respuesta a esta situacion, se intentaron desarrollar en la Europa occidental, a partir de la

década de 1850 en adelante, una serie de politicas en materia de vivienda que tuvieran

20y eéase R. Voelskow in Miinchener Comentar, 31 edition, 1995, Einl, zu §§ 535-537.

*! Igualmente, los codigos promulgados durante la primera mitad del S. XX, incluyeron mayoritariamente
el contrato de arrendamiento. Asi, Italia (1943) o Grecia (1945), ambos influidos por el BGB aleman.

2 Todas las referencias a los distintos Estados miembro provienen de los informes que componen el

presente proyecto investigador.



en cuenta las necesidades sociales, como la provision de hogares de renta baja por parte
de entidades privadas (empresarios, fundaciones y entidades de caridad) y publicas
(especialmente, autoridades locales). A pesar de estas iniciativas, la situacion general de
los arrendatarios sigui6 derivando hacia cotas criticas en muchos paises, donde el
descontento de los inquilinos hizo causa comin con el de los trabajadores y, unidos
ambos movimientos, desencadenaron no pocos desérdenes, en el marco de unas
protestas que, pese a todo, cayeron en saco roto. En 1870, la Comuna de Paris intentd
introducir una serie de medidas que incluian la intervencion en el ambito de las rentas o
la requisa de viviendas para los refugiados, pero esta normativa chocaba frontalmente
con la proteccion constitucional que se daba a la propiedad privada, y fue abolida
después de la caida de la Comuna. Siguiendo con esta linea de actuacion, los primeros
textos legales franceses relativos al contrato de arrendamiento de ese tiempo, fueron
duramente criticados, al considerar que ni conseguian proteger a los inquilinos, ni
garantizaban la organizacion del mercado arrendaticio. Eran regulaciones que, sobre
todo, estaban pensadas para intentar evitar los disturbios callejeros™. Igualmente, la
provision de viviendas subvencionadas por empresarios y poderes publicos, como
reaccion al descontento social traducido en desoérdenes como los producidos por la
revuelta de los tejedores alemanes en 1844, fue criticada por ser una maniobra de
diversion contra la situaciéon de permanente desequilibrio existente en el ambito del
sector productivo”*

Sélo durante el periodo temporal que abarca la Primera Guerra Mundial y los
primeros afos de entreguerras, empezod a establecerse una regulacion realmente
protectora en el ambito de los contratos arrendaticios. Por lo general, se trataba de
mecanismos que traian consigo la congelacion de las rentas y la exclusion o restriccion
de los limites temporales del contrato. Tales medidas, que arraigaron con particular
fuerza en la mayoria de los estados europeos, suponian en la practica, la desaparicion
del concepto liberal de arrendamiento que anidaba en las normas codificadas, y su
sustituciéon por un marcado intervencionismo por parte de los poderes publicos. Los
motivos que produjeron este cambio eran, obviamente, el agravamiento de la ya clasica
escasez de vivienda, por causa de la guerra (a lo que habia que anadir el descenso en la

construccion de inmuebles durante ese periodo) y la situacion de insolvencia de muchas

2 . , . .y . . .
? En este sentido, véase la introduccion del informe relativo al Derecho francés.

** Cf. P. Derleder, Alternativkommentar, zum BGB, 1979, vor §§ 535, p. 203 at no. 5.



familias, sobre todo de aquellas cuyos hombres habian sido obligados a marchar al
campo de batalla. Si bien una sincera mentalidad socialista es la que yace tras esta
normativa protectora, en muchos paises de la Europa occidental, regulaciones de esta
natura fueron introducidas por gobiernos conservadores y monarquicos. Asi, en Austria,
las nuevas reglas fueron adoptadas por los ultimos emperadores habsburguicos durante
la Primera Guerra Mundial, con miras a elevar la moral de los llamados “soldados-
inquilinos” que estaban combatiendo. El espectacular aumento de la construccion de
viviendas subvencionadas por las autoridades locales en el Reino Unido bajo la maxima
“hogares dignos para los héroes” es otro buen ejemplo. La necesidad de explotar la
solidaridad durante la guerra, que tenia como finalidad la superacion de las antiguas
tensiones entre clases sociales, tuvo también mucho que ver en la adopcion del nuevo

modelo regulador.

Cierto es que, en muchos casos, esta normativa protectora tenia un caracter
provisional, vinculado a las circunstancias que la vieron nacer. Sin embargo, la crisis
econdmica que sobrevino al final de la gran guerra, supuso su mantenimiento. En
algunos estados, como Austria o Suecia, el nicleo de esta regulacion sigue todavia
vigente, mientras que en otros ha sido sustituida por una legislaciéon menos restrictiva.
Estos cambios ilustran fielmente la creciente politizacion del contrato de arrendamiento,
cuyas reglas han oscilado, a lo largo del S. XX, entre la proteccion intervencionista y la
filosofia liberal, en la mayor parte de los estados europeos. En ocasiones, los cambios
mas radicales en la materia fueron provocados, no tanto por los empresarios del
mercado de la vivienda, sino por los cambios en el gobierno (donde los partidos de
derechas estaban tradicionalmente a favor de una mayor libertad para establecer el
contenido de los contratos) y cambios de tltima hora en las prioridades politicas. Estas
oscilaciones frustraron, por lo general, la consecucion de un equilibrio entre los
intereses de arrendadores y arrendatarios, y frecuentemente, acabaron en resultados
imprevistos y no deseados. La Segunda Guerra Mundial trajo consigo otro periodo de
fuerte intervencionismo publico, que solo se relaj6 cuando la situacion econdmica
mejor6d durante las décadas de 1950 y 1960. La crisis econémica de 1970 supuso la
reintroduccion de mas reglas protectoras, normalmente complementadas por
mecanismos derivados de la jurisprudencia, a veces refrendados por el mandato

constitucional de adaptar la legislacion a las nuevas realidades econdmicas y sociales.



En la ultima década, puede observarse, pese a todo, un cierto grado de
consolidacion y convergencia entre las legislaciones arrendaticias europeas. Las
soluciones radicales han dejado paso a los estatutos equilibrados. Asi, los mecanismos
férreos de control de las rentas, que muchas veces derivaban en disfunciones de orden
econdmico y social, como unos precios excesivamente bajos por las viviendas afectadas
por los mismos y la presencia de técnicas provenientes del mercado negro, fueron
abandonados por Italia en 1998. Los regimenes excesivamente liberales han sido
remplazados por sistemas mas equilibrados en Francia (1989) o més recientemente, en
Irlanda (2003), donde aproximadamente un 90% de los viviendas estan ocupadas en
propiedad. La necesidad de una legislacion mds protectora no ha existido hasta hace
relativamente poco tiempo, y ha venido dada por un aumento de la inmigracién y del
flujo poblacional interior, derivado de la expansion econdomica del “tigre céltico”.

Los paises del antiguo bloque del este europeo, conforman un grupo
diferenciado en la materia. La legislacion civil en materia de arrendamientos tiene en
todos ellos una raiz comun, ya que durante el Comunismo, la provision de vivienda se
entendia como un servicio publico, de modo que las edificaciones alojativas eran
construidas por el gobierno estatal o por las autoridades locales, quienes asignaban
inquilinos a esas nuevas viviendas que, por lo comun, eran de muy baja calidad.
Después de la caida del telon de acero, se observa un fenémeno de reversion, con un
mercado dividido entre un sector mayoritario, que incluye las antiguas propiedades
estatales (compuestas por viviendas baratas pero de mala calidad) y otro minoritario,
emergente y vinculado al sector privado (con alojamientos mucho més caros). En la
Europa del Este, las normas protectoras son escasas, cuando no inexistentes (como en el
caso de Bulgaria). Con la asociacion y entrada a la Unidén Europea, se ha asumido en los
paises del antiguo bloque soviético, la tendencia general de adoptar un nivel superior de
defensa de los arrendatarios. Ejemplos de esta realidad pueden encontrarse en las
recientes reformas legislativas abordadas en Polonia, Rumania o Eslovenia.

Para resumir, el desarrollo de la legislacion arrendaticia desde los inicios del S.
XX, ha sido una labor dirigida por las particularidades nacionales del mercado de la
vivienda y las preferencias politicas de cada Estado, sin que puedan encontrarse casos

de influencia extranjera a nivel normativo.
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11. Funciones economicas y sociales del contrato de arrendamiento:

Como acontece en cualquier otra relacion juridico-contractual, el contrato
arrendamiento se fundamenta en la consecucion de un intercambio equilibrado de
prestaciones entre las partes. Sin embargo, debido a la condicion de la vivienda como
elemento de primera necesidad, el arrendamiento ha sido regulado con mayor
detenimiento que otros contratos, por cuestiones de naturaleza econdmica y social,
vinculadas al principio de justicia distributiva, con el resultado de modificar el
equilibrio de prestaciones a favor de una de las partes y en contra de la otra. No hay que
olvidar que, tanto la regulacién en materia de vivienda como la legislacion arrendaticia,
tienen como objetivo final la obtenciéon de un mercado de viviendas que puedan ser
alquiladas a cambio de una renta razonable, con el fin de evitar que el juego de la
libertad de mercado acabe deviniendo en cosas tales como ausencia de hogar,
discriminacién, etcétera. A este respecto, las normas que, tanto desde el ambito del
Derecho publico como del Derecho privado, regulan los arrendamientos de vivienda, se
han convertido en parte integrante de lo que conocemos como estado de bienestar. Sin
embargo, la funcidn social de esta normativa esta fuertemente condicionada por factores
economicos. En la moderna economia de mercado, el Estado carece de medios
suficientes para asistir la totalidad de las necesidades de sus ciudadanos. La politica en
materia de vivienda necesita también dar un cierto margen al mercado, con el fin de
mantener el interés por parte de arrendadores y demas inversores. Consecuentemente,
los mecanismos de proteccion social no deben ser excesivamente gravosos para quien
arrienda, por lo que deben respetar hasta cierto punto el equilibrio entre lo que se da y lo
que se recibe. Ademads, tampoco debe restringirse excesivamente la libertad que, como
propietario de la vivienda, ostenta (sobre todo cuando ¢l o sus familiares pueden
necesitar de la misma), ya que de otra forma, podrian darse situaciones en las que el
potencial arrendador es disuadido de serlo, tanto por cuestiones econdmicas como
personales. Instrumentos de regulacion de los contratos arrendaticios como el control de
los alquileres o la proteccion posesoria (que se otorga al inquilino frente al desahucio)
en especial, estdn llamados a conseguir un equilibrio adecuado entre la necesidad de
proveer a los arrendatarios de viviendas economicamente asequibles y en condiciones
de estabilidad y la necesidad de imponer restricciones adecuadas a los arrendadores, de
modo que, siendo elementos protectores de los primeros, no acaben convirtiéndose en

trabas para los segundos. Una solucion inadecuada no es solo injusta, desde un punto de
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vista social, sino también peligrosa, desde un punto de vista econdomico. Una
intervencion excesiva por parte de los poderes publicos, podria degenerar en la
produccion de consecuencias contraproducentes en el mercado; pero también, un
excesivo grado de libertad en este ultimo podria desembocar en efectos similares,
aunque no idénticos™. Asi, los mecanismos de control de la renta y la proteccion
posesoria evitan que el arrendador pueda establecer unos alquileres excesivamente
superiores a los que marca el mercado, que un arrendatario que desea evitar los costes
de una mudanza acabaria pagando, lo que iria en contradiccion con el objetivo final de
que el disfrute de los bienes propios se haga dentro de unos parametros socialmente
aceptables. Asi pues, puede observarse una mayor armonia entre las funciones
econdmica y social del arrendamiento de vivienda de lo que hubiera sido imaginable. Es
bajo esta luz, que se procedera a analizar la estructura y contenido de las distintas

normativas vigentes en la materia.

I11. Estructura general y contenido de la legislacion arrendaticia:

1. En el ambito del Derecho Privado:

En el ambito del Derecho estatal, los objetivos econdmicos y sociales del
contrato de arrendamiento estdn definidos por normas que se hallan ubicadas en
distintos &mbitos como el constitucional (tanto propio como derivado de la suscripcion
de tratados internacionales), el contractual general, el propio y especifico regulador de
los arrendamientos y, por ultimo, la autorregulacion colectiva llevada a cabo por

asociaciones de caseros y de inquilinos.

La regulacion constitucional:

La incidencia de la normativa constitucional en materia de viviendas y alquileres

.. . 2 . .
ha adquirido diversas formas®®. En primer lugar, en los Estados-miembro
descentralizados (Alemania, Austria, Bélgica, Espaia) la division de competencias entre

el Estado y las organizaciones regionales estd estipulada en la propia norma

2 En este sentido, véase H.-B. SchSfer/ C. QtDie 6konomische Analyse des Rechts -Irrweg oder Chance
wissenschaftlicher Rechtserkenntnis, Juristenzeitung 1988, 213, 222.

*® En este sentido, véase el informe aportad por J. Ziller.
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fundamental y por lo comun, estas ultimas carecen de competencias para regular el
contrato de arrendamiento, si bien si son normalmente competentes en otras materias
que, desde el ambito del Derecho administrativo, inciden indirectamente en el mismo,
como son las relativas a la consecucion de viviendas sociales. En Bélgica, las regiones
tienen también competencia para regular lo que son las condiciones de salubridad de la
vivienda, estableciendo unos parametros que, consecuentemente, inciden en el dmbito
del Derecho privado.

Es en el campo de los derechos fundamentales, donde puede encontrarse la
principal influencia constitucional en el &mbito arrendaticio. Asi, por un lado tenemos la
libertad contractual y el derecho a la propiedad privada, que caen del lado del
arrendador, y por otro, el mandato de proteccion del arrendatario, en tanto que parte
débil del acuerdo. Los primeros son reconocidos en todas las constituciones que hablan
de derechos fundamentales o derechos humanos. El segundo, puede encontrarse en la
forma de un derecho a la vivienda en un importante nimero de paises (Bélgica, Espana,
Finlandia, Grecia, Holanda, Portugal, Polonia, Suecia y, a través de una interpretacion
de su carta magna, Francia®’), aunque por lo general, se trata de un precepto de caracter
programatico que, en modo alguno, supone el derecho incondicional a obtener una
vivienda por parte de una persona. En Alemania, se ha alcanzado una situacion parecida
a través del reconocimiento de la posesion arrendaticia como una forma de propiedad,
en el sentido que estable el Art. 14 de la Ley Fundamental de Bonn. Pese a que las
jurisdicciones constitucionales de Espafa, Italia, Polonia o Portugal han sido
particularmente prolificas en materia de arrendamientos, ha sido en Alemania donde se
ha llevado a cabo una definicion conceptual clara, a través de una extensa
jurisprudencia. Los pronunciamientos mas destacados en ese sentido incluyen el
derecho del inquilino a una antena de television, como parte del derecho a la libertad de
informacion (asunto tratado en unas treinta resoluciones)**, la facultad de reformar la
vivienda para adaptarla a las necesidades de un inquilino discapacitado o la extension
del derecho de sucesion en el inquilinato que ostenta el conyuge supérstite a las parejas

no casadas™. Por su parte, también la jurisdiccion constitucional irlandesa ha tenido

7" En este sentido, véase N. BoccadorplLa Reconnaissance d’un Droit au Logement en Droit Européen,
Working Paper, Institut International de Paris La Défense, 2001.

2 Vid infra.
% En este sentido, véase J. SonnenscheinDie Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts zum
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ocasion de pronunciarse en torno a asuntos que afectaban al contrato de arrendamiento,

al entender, en una resolucion de 1981°°

, que la limitacion de las rentas en viviendas
sociales y la restriccion del derecho del arrendador a recuperar la posesion eran medidas
inconstitucionales, marcando un precedente en lo que a legislaciones protectoras en la
materia se refiere.

En aquellos Estados que carecen de una carta magna en sentido estricto (Austria,
Reino Unido o los paises escandinavos) y, en general, en todos los Estados-miembro, la
Carta Europea de Derechos Humanos®' se ha aplicado en el ambito de los contratos
arrendaticios. Sin embargo, comparada con la actividad que a nivel de la jurisdiccion
constitucional se ha desarrollado en Alemania, las intervenciones del Tribunal de
Estrasburgo han sido esporadicas, sin que en ningin caso se haya producido una
definicion exacta del concepto en cuestion®>. Por ejemplo, en relacion con los casos en
los que es menester esperar largos periodos de tiempo para conseguir el desahucio en
Italia —incluidos aquellos en los que el arrendador necesitaba la vivienda para él o para
su familia- el Tribunal Europeo de Derechos Humanos ha considerado estas situaciones
como vulneradoras del derecho de propiedad, entendiendo por tal el contenido en el
Primer Protocolo de la Carta Europea de Derechos Humanos™. A pesar de ellos, y

concordando con su escaso tratamiento de los derechos individuales desde una

. . 134 . . ., . J
perspectiva social*®, el Tribunal no ha reconocido la protecciéon del inquilino como un

Mietrecht, NJW 1993, 161.
% Blake v. Attorney Genergl1982] IR 117.

3 Para un estudio del impacto de este tratado en la regulacion del contrato de arrendamiento, véase F.
Matscher Wohnrechtsfragen und Europdische Menschenrechtskonvention, in: J. Stabentheimer (ed.),
Mietrecht in Europa, Manz 1996, 141.

% para ver el impacto de esta normativa en la materia, véase On the impact on the latter on tenancy law
see F. Matscher Wohnrechtsfragen und Europdische Menschenrechtskonvention, in: J. Stabentheimer
(ed.), Mietrecht in Europa, Manz 1996, 141.

% En este sentido, véanse las resoluciones 22774/93, Immobiliare Saffi v. Italyf 28/7/99; 22534/93, A.O.
v. Italy of 30/5/00; 28272/95, Ghidotti v. Italyof 21/2/02.

% En este sentido, véase S. Sonelli, | Diritti Sociali nella Giurisprudenza della Corte Europea dei Diritti
dellDUomoEUI Paper Law; también I. Daugareilh, La Convention européenne de sauvegarde des droits

de I’ homme et des libertés fondamentale et la protection sociale, Revue Trimestrielle du Droit EuropZen
37 (2001), 123; G. Maestro Buelga, Constitucion econémica y derechos sociales en la Unién Europea,
Revista de Derecho Comunitario Europe(2000), 123.
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derecho de caracter social, lo que le ha valido numerosas criticas, al entender que eso
supone la sancién de un desequilibrio. Ademas, la adaptacion de los distintos Derechos
internos a los contenidos de la Carta Europea de Derechos Humanos, ha supuesto que
en una parte de los Estados miembro, y especialmente en el Reino Unido, la normativa
contenida en la misma haya sido aplicada por los tribunales internos. Frente a este
tratado, la Carta de Derechos Fundamentales de Niza no introduce especiales cambios
en la situacidon, por cuanto no se establece para hacer frente a la vulneracion de los
derechos humanos por parte de los Estados miembro (Art. 53). Para resumir, y a pesar
de que la influencia constitucional en materia arrendaticia esta creciendo, gracias a la
Carta Europea de Derechos Humanos, el papel de esta regulacion estd atin condicionado
por la normativa interna de cada Estado miembro y por las competencias que ejercitan
cada una de las cortes constitucionales, con las consabidas diferencias existentes a lo

largo y ancho del viejo continente.

El Derecho contractual general y especial:

Los principios generales de autonomia de la voluntad contractual y proteccion
del inquilino integran los aspectos fundamentales de todas las legislaciones internas que
tratan los contratos arrendaticios. En todos los Estados-miembro, existe una division
entre lo que es la regulacion de los contratos en general y la normativa especificamente
dedicada al arrendamiento, pero en cada caso, las fronteras entre uno y otro cuerpo
varian notablemente. Asi, podemos encontrarnos con paises en los que el Derecho
contractual general cuestiones tales como el consenso entre oferta y demanda, las reglas
de ineficacia o las condiciones generales de contratacion, mientras que otras materias,
vinculadas al ambito del Derecho de consumo, han complementado y derogado la
regulacion originaria, en cuestiones como el aumento de la renta y la proteccion del
inquilino. Mientras que el Derecho contractual general opera sobre los principios
generales de autonomia de la voluntad y justicia conmutativa (que plantea el justo
equilibrio entre prestaciones), el Derecho especial tiene como objetivo la proteccion del
inquilino a través de criterios de justicia distributiva, lo que conlleva la intervencioén en
el mercado y una limitacion de la libertad contractual. Donde el Derecho general es

normalmente dispositivo, la legislacion protectora es imperativa. En algunos casos, el
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juego entre normas generales y normas especiales es complejo, sobre todo en paises
como Austria o Alemania. En este ultimo caso, el contrato de arrendamiento no se ha
adaptado por completo a la nueva legislacion en materia de obligaciones, vigente desde
2002.

Aunque en los ultimos tiempos ha existido una tendencia dirigida a la
eliminacion de las medidas extremas en lo relativo a control de los alquileres y
proteccion del inquilino, atin pueden observarse ejemplos de las mismas en algunos
ordenamientos. En lo que concierne a las limitaciones del arrendador para poner fin
unilateralmente al contrato, podemos encontrar dos modelos distintos. En algunos
paises, la terminacion unilateral estd excluida por completo durante un periodo
especifico de tiempo. En otros, se permite (en aquellos contratos de duracion indefinida)
y bajo condiciones muy especificas, como la intencioén de usar la vivienda para si o para
sus familiares, o bien, la restauracion o division del inmueble en varios apartamentos.
En lo relativo a la regulacion de las rentas, mientras que los mecanismos de control
estricto han sido abolidos en casi todas partes (salvo en Suecia), el incremento de las
mismas todavia permanece sometido a limites en la mayor parte de los Estados-
miembro. Estas cortapisas han sido introducidas, por lo general, en cuerpos normativos
especificos que complementan las reglas generales de control de precios, como la
vulneracion del principio de buena fe o las normas que proscriben la usura. El control de
las rentas y la proteccion del inquilino son, consecuentemente, aspectos fundamentales

del presente estudio y, en consecuencia, han de ser tratados con mayor detalle™

Autorregulacion por asociaciones de arrendadores y de arrendatarios:

La dicotomia existente entre la libertad contractual del arrendador (en tanto que
propietario de la vivienda) y la proteccion del arrendatario, se complementa y hasta
cierto punto, es superada por los mecanismos de autorregulacion elaborados por
determinadas organizaciones®®. Estos instrumentos intentan, en principio, compensar la
habitual situacién de inferioridad de un tnico inquilino y asi, intentar reequilibrar las

posiciones de ambas partes, como paso previo a la celebracion del contrato. Llegado el

3% yéase el apartado correspondiente infia.

*® En este sentido, puedo consultarse el informe elaborado por F. Cafaggi.
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caso, estas reglas podrian llegar a sustituir las limitaciones legales, incluidas las
relativas al contenido del contrato, asi como el control judicial del acuerdo.

Sin embargo, la autorregulacion a través de asociaciones en el ambito
arrendaticio, estd muy poco desarrollada en la mayor parte de los paises europeos,
siendo un mecanismo mas propio del Derecho del Trabajo, donde la negociacion
colectiva es un asunto habitual. Aunque en todos los estados del viejo continente (salvo
en algunos del antiguo bloque socialista, como Bulgaria o Rumania’’) existen
asociaciones de arrendadores y de inquilinos, lo normal es que su actuacioén se halle
limitada a la funcioén de grupo de presion en las reformas legislativas y a la oferta a sus
miembros de servicios tales como el asesoramiento legal gratuito o la representacion
ante los tribunales. Fuera de esto, en otros Estados como Suecia, Holanda o Francia, los
tribunales de renta o los organismos arbitrales, estin compuestos por representantes de
estas asociaciones y juristas.

La modalidad mas extendida de autorregulacion es la elaboracion de contratos
tipo. Asi, en paises como Alemania o Austria, las asociaciones de arrendadores y
arrendatarios tienden a utilizar modelos que compiten entre si (aunque aquellos que
proponen las organizaciones de caseros son mucho més importantes en la practica)’®.
Mientras, en otros Estados y a iniciativa y control del Ministerio de Justicia, ambas
asociaciones colaboran para establecer modelos contractuales comunes. En Italia, los
contratos tipo estan elaborados a nivel legislativos y se potencia su utilizacion por parte
de los arrendadores a través del establecimiento de incentivos fiscales, aunque en
realidad, esta politica no ha gozadote un particular éxito.

Una modalidad menos comun pero mas avanzada de autorregulacion es la
elaboracion de codigos practicos en la materia o el establecimiento de reglas vinculantes
a través de mecanismos de negociacion colectiva. Instrumentos de esta natura se
encuentran Unicamente en Francia, Suecia y Finlandia. En el pais galo, la institucion
competente para reunir a las asociaciones de arrendadores y arrendatarios, la
Commission Nationale de Concertation, que fue creada a través de la Ley Mermaz de

1989, establece acuerdos de ambito nacional que controlan muchos asuntos menores del

7 También existen asociaciones similares en Polonia y Eslovenia, pero su ocupacién principal estd
centrada en las tareas de privatizacion y restitucion.

* Hay que hacer notar que en otros paises como Dinamarca, los contratos tipo establecidos por el
Ministerio de Justicia, y en cuya elaboracion participaron activamente las entidades asociativas, son los

predominantes en el mercado.
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contrato. Estos acuerdos son vinculantes para la totalidad de los miembros de cada
asociacion y puede extenderse a todo el sector, a través de la actuacion de los poderes
publicos. En Finlandia, la autorregulacion parece haber cubierto, al menos parcialmente,
el vacio legal creado por la eliminacion de cualquier forma de control de las rentas en
1992. Después de que determinados arrendadores llevaran a cabo un aumento drastico
de las rentas, el gobierno finés y la Finis Real Estate Union (la asociacion que
representa a los caseros) elaboraron codigos de “buena conducta arrendaticia”, con el
fin de definir mejor los conceptos de clausula abusiva e indemnizacion por desahucio,
contenidos en la legislacion especial. Este acercamiento continudé a través de las
recomendaciones que las asociaciones de arrendadores y arrendatarios hicieron enttre
1998 y 2003, en las cuales se establecieron cuestiones tales como la limitacion del
aumento anual de la renta (no superior a un 15%), el establecimiento de un plazo
minimo para comunicar ese aumento (seis meses) o la prohibicion de técnicas agresivas
de negociacion a la hora de negociar el mentado aumento (como la amenaza de
desahucio). En Suecia, las asociaciones disfrutan de una posicion mucho mas
privilegiada a la hora de abordar la negociacion colectiva, como consecuencia de su
amplio poder. Asi, la renta y el incremento de la misma vienen determinados por ellas,
segun lo acordado en la Ley del Contrato de Arrendamiento de 1978. Asi, la fijacion de
la renta puede establecerse a través de la remision al acuerdo general. Ademads, esta
normativa prevé que viviendas similares (en tamafio y condicion) deben tener una renta
similar, con la consecuencia de que cualquiera de las partes puede reclamar ante un
tribunal especifico que la renta se adapte a las reglas generales en la materia. Hay que
destacar que la normativa sueca contiene un conjunto de medidas muy importantes en
materia de renta y finalizacion del contrato, que son imperativas en los contratos
individuales, pero que han sido derogadas por los acuerdos generales. A pesar de todo,
este sistema ha sido criticado por mantener las rentas muy bajas y dar muy pocos

incentivos para la construccion de nuevas viviendas.

El derecho del arrendatario ;Naturaleza real u obligacional?

Por su propia naturaleza, el derecho de uso que ostenta el arrendatario se halla en
el limite que separa los derechos personales de los reales. Mientras que en los sistemas
de Derecho continental, el arrendamiento aparece regulado como un contrato, en paises

de Derecho anglosajon como el Reino Unido e Irlanda, se considera el equivalente a un
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derecho real. En realidad, la distincion parece mas nominal que practica, ya que la
caracterizacion continental del contrato en cuestion se complementa con elementos
provenientes de los derechos reales, haciendo que aquél acabe enlazdndose
curiosamente, con el derecho de propiedad. Asi, los arrendatarios disfrutan, por lo
general, de las facultades posesorias y de los mecanismos defensivos habituales frente a
aquéllos que perturben su tenencia. Si se produce la venta de la vivienda, el inquilinato
se transmite automaticamente al nuevo titular del inmueble (“emptio non tollit

locatum™’

) y en la mayoria de los casos, el contrato puede ser inscrito en el Registro de
la Propiedad, si las partes lo desean (aunque no sucede asi en Alemania). Por otra parte,
el contrato no puede ser transmitido por parte del arrendatario, ni siquiera en los paises
de Derecho anglosajon, sin el consentimiento del arrendador. Es en los contratos de
larga duracién donde encontramos mas diferencias, ya que, de nuevo en el ambito del
Derecho anglosajon son validos, y consisten habitualmente en la adquisicion de la
posesion de la vivienda a cambio del pago de una suma al contado y de una pequefia
renta anual®. Este tipo de contratos existe también en el Derecho continental, mas no

bajo la forma del arrendamiento, sino de un derecho real, denominado tommtrdtt en

Suecia y Erbbaurecht en Alemania.

Otros derechos reales de uso

Junto al arrendamiento, existe un conjunto de contratos que contienen derechos
de ocupacion de vivienda. Junto al préstamo gratuito de casas, en todos los paises de
sistema continental existen derechos de uso de vivienda de naturaleza real. Estas figuras
necesitan ser inscritas en el Registro de la Propiedad y conceden a su titular la facultad
de utilizar el inmueble durante un periodo de tiempo que, por lo comun, suele ser
bastante largo. Este tipo de derechos se otorgan, por ejemplo, en ambitos rurales,

cuando las explotaciones agricolas son transmitidas a un nuevo titular, pero los antiguos

% Esta frase es una adaptacion del Derecho Romano, donde el principio contrario era el que imperaba, ya
que el comprador si podia expulsar al inquilino. En este sentido, véase R. Voelskowin Miinchener
Kommentar, 3ed. 1995, Einl. zu 88 535-537.

“0 En este sentido, véase J. Ball, Chaos or Necessity? Studying how England, France and Germany
regulate tenancies in at least four different ways, comunicacion presentada en la ENHR conference,
Vienna 2002, 4.
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propietarios conservan la facultad de ocupar las viviendas de las mismas. En paises con
una normativa que protege fuertemente a los arrendatarios, como por ejemplo, la Italia
del periodo equo canone (1978-1998), estos derechos reales otorgados a cambio del
pago de una renta mensual, han sido vistos habitualmente, como una forma de esquivar
la aplicacion de la citada regulacion. Un problema similar se encuentra en el &mbito del
Derecho anglosajon, con su distincion entre lease (que es un derecho real) y license
(que es un derecho personal), ya que esta ultima figura no estd sometida a ninguna
normativa protectora, de las que estan dirigidas a los contratos de arrendamiento de
vivienda. Esta diferenciacion ha sido criticada por su oscuridad, ya que s6lo se cuenta
con un criterio para aplicarla, que es el de la posesion exclusiva que ostenta el titular de
un lease. Otra figura especial ha sido creado a través de la normativa elaborada en el
marco de la negociacion colectiva que, como se ha visto, es de gran importancia en
Suecia, Finlandia y determinados paises de la Europa del este, como Polonia, donde el
“arrendatario” se convierte en miembro de una compaiia o cooperativa de viviendas
que, a cambio, le garantiza la titularidad de un derecho de ocupacion (por lo general,
perpetuo). En la versidon sueca, tales contratos constituyen arrendamientos perpetuos,
donde el “arrendatario” paga inicialmente al contado una suma de dinero (bastante
similar al precio de compra) y una renta mensual. Este tipo de acuerdos es bastante
popular en Suecia desde hace unos veinte afios, y permite a las companias dedicadas a la
vivienda la posibilidad de ganar grandes beneficios, superiores a los que obtendrian por
medio de los sistemas tradicionales de alquiler, que estdn fuertemente controlados por
las asociaciones de arrendadores y arrendatarios. También, es posible la conversion de
viviendas arrendadas en viviendas de cooperativa (a través de la peticion en ese sentido
de, al menos dos tercios de los inquilinos de un mismo edificio). El principal
inconveniente de esta figura es de cardcter econdmico, ya que solo familias de una

determinada posicion pueden acceder a estas viviendas en régimen de cooperativa.

Legislacion arrendaticia y Derecho de los consumidores:

Si bien es cierto que la legislacion arrendaticia y el Derecho de los consumidores

comparten el objetivo principal de proteger a la parte mas débil y que ademas, se puede

detectar una cierta influencia del segundo en las reformas que recientemente se han

20



operado en la primera (como en el Reino Unido*"), lo habitual es que ambos cuerpos
normativos permanezcan separados y muy poco relacionados en la mayor parte de
Europa. Asi, los primeros pasos para superar esa separacion no se dieron en el plano
legislativo, sino en el institucional, ya que las asociaciones de consumidores han
ayudado frecuentemente a los inquilinos y en algunas ocasiones, han disefiado contratos
tipo. El primer instrumento normativo que ha tendido puentes entre ambos cuerpos, es
sin duda la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las clausulas
abusivas en los contratos celebrados con consumidores, y el Derecho interno derivado
de su transposicion. La regulacion contenida en los mismos resulta aplicable a los
arrendamientos, siempre y cuando el arrendador se dedique profesionalmente a tal
actividad (aunque luego no se establezcan unos criterios didfanos para identificar tal
condicién) o bien cuando, conforme a lo establecido en otras normas de Derecho de
consumo, el contrato se haya celebrado por la intervencion de un intermediario
profesional (tal y como se establece en Austria o Espafia*®). La normativa trasponedora
britdnica, cuya aplicacion a los contratos arrendaticios ha sido recientemente
confirmada por la Corte Suprema*’, ha provocado que la Office of Fair Trading elabore
una serie de documentos informativos en los que hace referencia a las practicas abusivas
mas habituales en la materia durante el ano 2001. A pesar de todo esto, y debido a la
preeminencia de los arrendadores no profesionales, la normativa en materia de clausulas
abusivas y, por extension, los mecanismos protectores derivados del Derecho de los
consumidores (como el derecho de desistimiento unilateral) s6lo pueden aplicarse en un

pequefio porcentaje de los contratos de inquilinato.

2. La normativa social y su incidencia en los contratos arrendaticios:

*! Esa es la posicion adoptada por la Comisiéon de Derecho Inglés, que en el periodo 2001-2002 elabord
una serie de propuestas tendentes a una revision total de los arrendamientos de vivienda en el Reino
Unido.

> El cumplimiento de estos requisitos resulta imperativo en todos los Estados miembro, con la excepcion
de Holanda.

* Concretamente, en Khatun v. London Borough of Newham and Office of Fair Traddutpber, 10,
2003, nyr.
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La llamada normativa o regulacion social incide en el ambito de la legislacion y
los contratos de inquilinato, de una manera amplia y complejo. Tal es asi, que el tema
darfa para un estudio monografico*. Como punto de partida, cabe distinguir entre
viviendas construidas o financiadas por los poderes publicos (el caso de las llamadas
viviendas sociales), subvenciones pagadas al arrendatario y al arrendador e incentivos
para la construccién de viviendas en propiedad que afectan indirectamente al mercado

del inquilinato.

Viviendas sociales:

Las viviendas sociales juegan un papel preponderante en los mercados
arrendaticios de los paises escandinavos, Reino Unido, Irlanda, Paises Bajos, Austria y
los paises de la Europa del este, en tanto que su influencia es mas limitada en Alemania,
Francia y los paises mediterraneos (como Italia, Espafia y Portugal. En Grecia, brillan
por su ausencia). En el Reino Unido, las viviendas sociales abarcan dos tercios de los
inquilinatos. Pero en este campo, hay que destacar que podemos encontrar diversos
mecanismos de configuracion y, consecuentemente, diversos tipos de propietario. En
primer lugar, las administraciones locales todavia controlan un porcentaje importante
del mercado de la vivienda publica en paises como el Reino Unido, Suecia, Finlandia,
Portugal o Irlanda, aunque existe, sobre todo en el primer caso, una marcada tendencia
hacia la privatizacion®. En segundo lugar, podemos encontrar personas fisicas o
juridicas no lucrativas publicas o privadas, cuya principal actividad es la construccion y
administraciéon de viviendas (definidos en el Reino Unido como registered social
landlords) y que actian como propietarios. Por ultimo, podemos encontrarnos hibridos

de naturaleza tanto publica como privada, como la société d économie mixte francesa.

* Para una pequefia introduccion al problema, puede consultarse BIPE (ed.), European public policy
concerning access to housing, 2000, accessible en: http://www.bipe.fr.

* En el Reino Unido, el gobierno de Margaret Thatcher promovio la venta de las viviendas sociales a sus
inquilinos y su transformacion en asociaciones o corporaciones privadas, bajo la denominaciéon de
registered social landlords. El objetivo principal de estas medidas, era la obtencion de capital privado y la

liberacion de las cargas de gestion de estas viviendas que pesaban sobre las administraciones locales.
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Como contraprestacion a las subvenciones recibidas, el titular de una vivienda
social estd en la mayor parte de los paises, obligado a celebrar contratos arrendaticios
con inquilinos especialmente necesitados, aunque estas imposiciones estan limitadas en
el tiempo (asi sucede en Finlandia o Alemania). Este grupo de arrendatarios se halla
generalmente determinado a través de un listado de grupos prioritarios (como personas
con un nivel de ingresos determinados, con menores a su cargo, parejas jovenes,
familias monoparentales, discapacitados) y las viviendas son distribuidas por los
poderes publicos a través de listas de espera. En otros paises (como los escandinavos,
Portugal, el Reino Unido, Irlanda o Bélgica) se otorga a todas las familias el derecho de
acceso a una vivienda social, en tanto que las rentas se establecen de acuerdo con los
recursos y posicion de cada inquilino. En todos estos casos, rentas bajas y calculadas
sobre las bases de coeficientes predeterminados legalmente®® y condiciones
contractuales mas beneficiosas, otorgan un nivel protector superior del inquilino, al
tiempo que limitan el aumento de los precios.

La influencia, tanto directa como indirecta, de las viviendas sociales en el
ambito de los alquileres privados, es manifiesta y compleja. Asi, en Suecia, las rentas de
los contratos privados estan legalmente vinculadas las rentas publicas, lo que supone
una fuerte restriccion de la autonomia de la voluntad que, consecuentemente, ha actuado
como elemento disuasorio en los potenciales arrendadores e inversores. En Austria, la
magnitud de la oferta de viviendas sociales y un nivel de rentas comparable al del sector
privado, ha provocado una competencia fuerte entre ambos sectores’’. Esta situacion
evita que los alquileres en el sector privado superen los que se establecen en el ambito
publico, con el resultado de que el mercado de la vivienda se ha vuelto poco atractivo de
cara a la realizacion de inversiones. Finalmente, en el Reino Unido, el predominio de las
viviendas sociales ha determinado la expansion de su normativa reguladora hacia el

sector privado. Asi, el derecho del inquilino a solicitar una disminucion de la renta en

% En Italia, la jurisdiccion constitucional ha determinado explicitamente (en su resolucion n® 155 de 11 de
febrero de 1998) que la renta por el alquiler de viviendas sociales no puede ser superior a la (hipotética)
renta que se estableceria sobre la misma en el ambito privado. En este sentido, véase P. Pedrazzoli, Das
Mietrecht in Italien, in J. Stabentheimer (ed.), Mietrecht in Europa, Manz 1996, 97, 106.

" En este sentido, véase el informe relativo a Austria, asi como M. Wagner Mieten,
Wohnraumversorgung und gesellschaftliche Stabilitat, in J. Stabentheimer (ed.), Mietrecht in Europa,

Manz 1996, 39.
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aquellos casos en los que la vivienda sufra graves desperfectos esta muy restringido. Tal
limitacion, ha provocado que, en aquellos casos en los que el arrendador publico carece
de los fondos necesarios para convertir un conjunto de casas anteriores a la Segunda
Guerra Mundial en viviendas aceptables, la normativa en la materia permita que aquél
ostente la facultad discrecional de decidir qué reformas acomete primero, sin que exista

. . . o, 4
a favor del arrendatario una contrapartida por soportar tal situacion*®.

Subvenciones para los arrendatarios, para los arrendadores y viviendas familiares:

Otro elemento de vital importancia en la regulacion social de los arrendamientos
son las subvenciones para renta a favor de inquilinos necesitados. Este mecanismo
existe en toda la Europa occidental, tanto en la forma de subvenciones directas, la
mayor parte de las veces distribuidas por las administraciones locales a los arrendatarios
(aunque en algunos casos, como el de Irlanda, éstas se paguen directamente al
arrendador) o instrumentos similares como la reduccion de la renta en funcién de los
ingresos del inquilino o las deducciones fiscales®”. Pese a todo, el numero de
arrendatarios que se benefician de algin tipo de subvencién varia grandemente segun el
pais de que se trate®”: mientras que en Espafia y Grecia estas ayudas simplemente, no
existen, entre un 25-50% reciben algun tipo de incentivo en la mayor parte de los paises
de la Europa occidental. En Dinamarca, el porcentaje alcanza el 60%; en el Reino
Unido, el 70%; en Portugal, el 100%'. Pero aparte de las subvenciones generales,
existen también subsidios vinculados a situaciones particulares. Asi, el informe sobre
Bélgica menciona ayudas que pueden otorgarse para compensar los incrementos de la
renta o el lanzamiento forzoso de un inquilino. En otros paises, como Alemania, el
socorro en tales emergencias puede obtenerse, pero debe ser otorgado en el marco de un
plan general de asistencia social.

Las subvenciones a favor de los arrendadores se encuentran también en la mayor
parte de los paises europeos, y adoptan formas mucho més complejas. En primer lugar,

es necesario mencionar los incentivos fiscales para la construccion o renovacion de la

* En este sentido, véase la resolucién del caso décimo sexto en el informe inglés.

¥ yéase el BIPE-Report, op. cit., pg. 21.

*0 Siempre segun estadisticas del BIPE report, op. cit., pg. 21.

>! Tales porcentajes se deben al hecho de que los ingresos del inquilino son tenidos en cuenta a la hora de

determinar la renta.
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oferta de viviendas, que se presentan normalmente bajo la forma de deducciones de
gastos diversos. Igualmente, pueden encontrarse otros beneficios aplicables a la
construccion de viviendas especiales, como las destinadas al alojamiento de estudiantes.
En conjunto, se trata de una serie de medidas que han demostrado ser necesarias para
atraer inversores privados a este sector del mercado. Tal ha sido el caso de Irlanda,
donde las deducciones fiscales fueron revocadas en 1998, con el fin de restringir la
competencia existente entre inversores y adquirentes de primera vivienda, que, se
entendia, estaba contribuyendo a la subida de los precios. Posteriormente, hubieron de
ser reintroducidas en 2001, después de un importante descenso de las inversiones en
vivienda, que limitaron aiin mas el ya de por si escaso nivel de la oferta. Igualmente,
pueden encontrarse diversas modalidades dentro del concepto general de subvenciones
para el arrendador. Asi, en Irlanda, se pueden encontrar deducciones fiscales por el
alquiler de una habitacion, otorgadas a los caseros que arriendan alojamientos en su
propia vivienda. Otra interesante deduccion se encuentra en la legislacion arrendaticia
italiana de 1998, en virtud de la cual, se otorgan ventajas fiscales si las partes utilizan un
contrato tipo disefiado conjuntamente por las asociaciones de arrendadores y
arrendatarios™. Incentivos como éstos van dirigidos a la consecucion de acuerdos justos
y equitativos.

A diferencia de los incentivos fiscales, las subvenciones pagadas directamente a
los arrendadores son poco comunes. Un ejemplo de las mismas lo encontramos en la
legislacion francesa, que ofrece al potencial casero ciertos beneficios si alquila la
vivienda a personas econdmicamente necesitadas bajo ciertas condiciones. Ademas,
s6lo en unos pocos paises, como Dinamarca o la ya mencionada Francia, podemos
encontrar a propietarios individuales construyendo viviendas para familias (con el fin de
obtener por ellas alquileres que se hallarian por debajo de las condiciones habituales del
mercado) obteniendo por ello la posibilidad de recibir subvenciones. Otro tipo,
particularmente importante, de subsidios —y que en la mayor parte de los paises
europeos estaria constrefiido a las asociaciones y corporaciones constructoras- es la
concesion de préstamos por parte de entidades tanto publicas como privadas, en

condiciones particularmente ventajosas o con garantia publica. Finalmente, las

%2 En este sentido, véase la ley de 9 de diciembre de 1998, no. 431, Gazetta Ufficiale 203/L de 15 de
diciembre de 1998, y sobre la misma, véase C. Martone La Nuova Disciplina delle Locazioni Abitative,
AS1999, 741ff.
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subvenciones otorgadas por la construccion de viviendas familiares inciden
tangencialmente en los arrendamientos. Estos subsidios (nuevamente articulados en
primer lugar bajo la forma de incentivos fiscales) se hallan en la mayor parte de los
Estados, pero su cuantia y eficacia varian notablemente. En el panorama general
disefiado por la crisis econémica que azota a gran parte de Europa, las subvenciones
directas a los inquilinos necesitados constituyen el mecanismo preferido, frente a los
subsidios destinados a la construccion de nuevos inmuebles (o a la restauracion de los
antiguos), que resultan una medida mucho mas cara y menos eficaz, desde el punto de
vista social™.

En suma, el amplio espectro de subvenciones, incentivos fiscales y otros
beneficios para arrendadores, inquilinos y propietarios es, impide determinar
claramente, en la mayoria de los casos, si las politicas estatales en materia de vivienda
favorecen el alquiler de la misma o su adquisicion en propiedad, aunque Alemania,
Espaia y Portugal parecen decantarse por la segunda opcion. Donde histéricamente las
medidas institucionales parecian preferir la adquisicion a titulo dominical, el alquiler se
ha convertido en un mecanismo sumamente valorado, como consecuencia del
incremento de la movilidad poblacional, en ambitos donde por lo general, los

propietarios se muestran remisos a mudarse.

Otras medidas de Derecho publico:

Junto a las viviendas sociales y a la concesion de subvenciones a los inquilinos,
propietarios y constructores, podemos encontrar otras medidas publicas de gran
importancia, dirigidas igualmente a intervenir en el ambito de los contratos
arrendaticios. Asi, la asignacion de viviendas a personas que se hallan en estado de
necesidad, se ha convertido en un instrumento muy utilizado, que compensa la
restriccion operada al derecho de propiedad con una contraprestacion dineraria que la as
administraciones publicas abonan al titular. Hay medidas que, siendo también publicas,
solo pueden encontrarse en unos pocos paises, como las dirigidas a prevenir que existan
viviendas vacias, y que incluyen cargas impuestas a aquellos propietarios que no deseen

alquilar sus inmuebles (como sucede en Alemania o Dinamarca) o incentivos fiscales

%3 Véase nuevamente el BIPE-Report, op. cit., 56f,
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(como en Francia); pese a todo, y alin en estos paises, este tipo de mecanismos se han
empleado muy poco. En definitiva, las diferencias existentes en el ambito de la
legislacion en materia de viviendas sociales son aun mas profundan que en la normativa
arrendaticia privada, y determinan en buena medida, el concepto y el funcionamiento de

esta ultima.

4. Los elementos esenciales del contrato de arrendamiento:

Aspectos generales del sector de la vivienda:

En general, la situacion de la vivienda en toda Europa supone la existencia de
profundas divergencias tanto a nivel nacional como local. Para empezar, el porcentaje
de personas que carecen de un alojamiento en propiedad y viven en alquiler varia
notablemente™. En Suiza y Alemania, alrededor del 60% de las familias ocupan
viviendas en régimen de arrendamiento. Este porcentaje esta entre el 30 y el 40% en la
mayor parte de los demés paises, y cae hasta un 18% en Irlanda, y a un 10% en los
paises menos desarrollados del antiguo bloque socialista, como Rumania y Bulgaria,
donde la vivienda en régimen de propiedad alcanza casi el 100% en las zonas rurales.
Pese a estas discrepancias, podemos contemplar en el viejo continente un panorama
bastante similar, en lo que a la oferta de viviendas se refiere. En todas partes, ha habido
recientemente periodos de escasez en las grandes ciudades, combinados con un sensible
aumento de las viviendas vacias en las zonas rurales en algunos Estados. Junto a la
progresiva relajacion de los mecanismos de control de la renta (como medida para
contrarrestar la mentada escasez), esta situacion ha determinado un aumento de las
rentas en ciudades como Paris, donde los informes hablan de una duplicacion de las
mismas durante los ultimos cinco afios y la reaparicion de las barriadas en las afueras.
En otras ciudades europeas como Zurich, la escasez es debida al hecho de que
practicamente no existen inmuebles en el mercado. En estos casos, las rentas habituales
se llevan un 50% o mas de los ingresos de las familias mas pobres. Pese a ello, solo

unos pocos paises (como Alemania) informan de que la construccion y el alquiler de

> En este sentido, véase el BIPE-Report, op. cit., pg. 5
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viviendas se percibe como un negocio lucrativo a la hora de invertir’. En la mayor parte
de los paises restantes, donde se han suspendido las cargas fiscales elevadas, la
proteccion de los inquilinos incluye el control de la renta y la posibilidad de establecer
incentivos mas provechosos que levanten las trabas que pesan sobre el sector de la
edificacion y el del alquiler. Como conclusion, cabe decir que el papel del Estado Social

en la proveeduria de viviendas es tan importante como siempre.

Sobre el acceso a los Tribunales, procedimientos y sistemas alternativos de resolucion

de conflictos en el ambito de los contratos de arrendamiento:

Por lo general, los contratos arrendaticios estan vinculados a la jurisdiccion civil
ordinaria, lo que incluye la posibilidad de presentar un recurso de apelacion. A pesar de
ello, podemos encontrar mas diferencias que en cualquier otra materia de Derecho
privado. En primer lugar, encontramos cuerpos normativos especializados, cuyo estatus
suele colocarlos entre los 6rganos jurisdiccionales y las administraciones publicas. Asi,
en el Reino Unido, Holanda, Dinamarca y Suecia, podemos encontrar “tribunales
arrendaticios” que entienden exclusivamente de las controversias referentes al alquiler y
al incremento del mismo. Un organismo similar estd contenido en la legislacion
portuguesa, pero hasta el momento, no se ha puesto en funcionamiento. En Suecia, el
caso Langborger’® determind que una institucién de esas caracteristica podia, bajo
ciertas condiciones, contravenir el derecho a un juicio justo, con las garantias procesales
debidas, tal y como se reconoce en el Art. 6 de la Carta Europea de Derechos Humanos,
cuando miembros de las asociaciones de arrendadores y arrendatarios fueran designados
para actuar como enjuiciadores de su propia controversia, o en asuntos donde las citadas
asociaciones tuvieran intereses en juego. En otro orden de cosas, cuestiones como la
discriminacion (que puede surgir a la hora de escoger o rechazar potenciales candidatos
al inquilinato) estdn vinculadas, en varios paises, incluidos Inglaterra e Irlanda, a

tribunales u organismos especiales.

>* Hay que tener en cuenta que esta valoracion esta limitada a las viviendas de los barrios de clase media
y alta de las ciudades y suburbios de la antigua Alemania occidental. Por su parte, la parte oriental sufre
los efectos de la migracion interna hacia el oeste, al tiempo que la explosion artificial operada en la oferta
debida a una politica de incentivos fiscales a gran escala, ha venido a probar la debilidad de la
reunificacion.

%% Sentencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos n° 155, de 22 de junio de 1989.
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Otra distincion a destacar, en el ambito de los procedimientos arrendaticios, es la
importancia que ostentan los sistemas de conciliacion, tanto judiciales como
administrativos. Muchos Estados prevén en primera instancia la competencia de un Juez
de Paz (como sucede en Portugal, Italia o Bélgica) y / o una vista previa de conciliacion
antes de iniciar el proceso propiamente dicho (como acontece en Alemania, Dinamarca
o, nuevamente, Bélgica); mas aun, en el caso de Alemania, muchos de los /ander han
establecido un procedimiento imperativo de conciliacién, que normalmente se desarrolla
ante un abogado o un notario, y esta limitado a aquellas demandas que no superen los
750 euros, asi como las disputas vecinales o relativas a los derechos de la personalidad.
Mecanismos arbitrales existen igualmente en Suiza, siendo su intervencidon imperativa y
libre de cargas, con resultados por lo general satisfactorios. En Austria, existe un
sistema de arbitraje local parecido al anterior, aunque su intervencion es voluntaria.
Frente a los sistemas judiciales y administrativos de conciliacion, el arbitraje privado es
particularmente raro en lo que a contratos de arrendamiento se refiere, y en
determinados casos, como el de Suecia, se halla expresamente prohibido. En Grecia, el
sistema arbitral es un sistema no deseado, lo que se explica en el hecho de que la
opinién publica confie mas en el sistema judicial que en los representantes de
instituciones privadas y grupos de presion. Frente a esta tendencia, las asociaciones de
consumidores han establecido organismos de conciliacion en Francia y Alemania, y sus
resoluciones pueden resultar vinculantes si el ministerio correspondiente asi la ha
concedido. Sin embargo, su uso en el &mbito de los contratos arrendaticios ha sido muy
escaso. A nivel de procedimiento, los sistemas alternativos de resolucion de conflictos
plantean el problema adicional de que en la mayor parte de las normativas estatales, las
controversias en materia de inquilinato determinan su resolucion por via judicial, sobre
todo en lo referente a incremento de la renta y finalizacion del contrato. Tales asuntos
habran de ser resueltos, pues, por medio de una sentencia, cualidad de la que carecen las
decisiones de los organismos que hemos visto aqui.

La posibilidad de un acceso rapido y efectivo a los tribunales, depende de la
situacién que, en general, ostente la justicia en cada pais. A este respecto, podemos
encontrar profundas diferencias en lo relativo a la duracion y los costes procesales. Asi,
en un extremo podemos encontrar los seis meses que puede durar una controversia
llevada a través de dos instancias; en el otro, los diez a quince afnos de Italia (donde

puede llegar a elevarse un recurso de casacion ante la Corte di Cassazione). Los altos
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costes de un proceso, suelen por lo general disuadir a la mayoria de los inquilinos de
acudir a juicio. Tal situaciéon ha determinado que en Irlanda, se haya asumido el
propdsito de establecer una jurisdiccion que conozca de los asuntos relativos a los
arrendamientos de vivienda. En este tipo de controversias, la presencia de un abogado
no es un imperativa, al menos en primera instancia, pero siendo posible, en la practica
es comun que los contendientes echen mano de la asesoria legal. Por otra parte, el
beneficio de la justicia gratuita se encuentra regulado en todas partes, pero también se
halla reservado a aquellas personas que se encuentran en una situacion de extrema
necesidad, al tiempo que resulta poco motivador para los abogados de prestigio, merced
a la escasa remuneracion que estos asuntos suponen. Otros instrumentos de superacion
de los costes procesales se hallan en el asesoramiento legal gratuito que proveen las
asociaciones de arrendatarios y en la contratacion de seguros especificos, pero este
ultimo sélo ha sido utilizado extensamente en paises como Alemania o Dinamarca,
donde han contribuido a un esperanzador descenso de los litigios considerados
superfluos y a la resolucion de unas trescientas mil demandas anuales en materia de
arrendamientos en el pais germano.

Por su parte, los procedimientos ejecutivos en los casos de desahucio presentan
especiales dificultades. Asi, en la mayoria de los Estados, el procedimiento puede
suspenderse si el inquilino demuestra que como resultado del mismo puede acabar
convirtiéndose en un sin techo. En este sentido, nos encontramos con otras limitaciones
de inspiracion social, como la prohibicion de desahucios durante los meses de invierno
en Francia o el retraso de los mismos por razones de necesidad social. Como ya se ha
dicho, el uso a gran escala de esta medida podria determinar la ineficacia del desahucio,
incluso en aquellos casos en los que se han producido notorios retrasos en el pago de las
rentas, situacion que ha llevado a Italia ante el Tribunal de Estrasburgo, a causa de la

vulneracion del derecho de propiedad del arrendador.

Seguridad juridica e informacion:

La seguridad juridica en el ambito del contrato de arrendamiento esta, por lo
general, alejada de una posicion ideal en la mayor parte de los paises europeos. En
primer lugar, la interacciéon entre el Derecho contractual general y la legislacion
especifica plantea problemas en buena parte de los estados. Esto puede deberse al hecho

de que ambos cuerpos no han sido lo suficientemente ajustados entre si, como sucede en
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Alemania. Mas frecuentemente, los problemas de interaccion se derivan de la existencia
de frecuentes reformas en la legislacion especial que suponen la co-existencia de
diferentes regimenes, a veces no s6lo de caracter nacional, sino también regional.
Podemos encontrar ejemplos de estos conflictos temporales y espaciales en paises como
Francia, Bélgica, Dinamarca y Grecia. Por lo general, el solapamiento de diversas
regulaciones conlleva situaciones injustas, como las que acontecen cuando los
inquilinos de viviendas iguales, situadas en casas de pisos, pagan rentas muy distintas,
como consecuencia del hecho de que sus respectivos contratos fueron celebrados bajo
dos sistemas distintos de control de la renta. Por otra parte, importantes elementos de la
normativa en materia de arrendamientos, como son los mecanismos de calculo de la
renta, tienen por lo general el sambenito de ser excesivamente complejos, hasta el punto
de convertir el contrato de inquilinato en una “disciplina oscura”, comprensible sélo por
juristas especializados (segun se sefiala en el informe austriaco). Para terminar, cabe
decir que las profundas reformas operadas en paises como Irlanda y todos los estados de
la Europa del este, hacen necesaria la produccion de un cuerpo jurisprudencial nuevo y
derivado de esta nueva legislacion, antes de que la seguridad juridica pueda aumentar de
nivel.

En otro orden de cosas, hay que lamentar el hecho de que no existan
instrumentos informativos fiables que permitan a los arrendatarios conocer sus
derechos, o que, caso de encontrarse, sean particularmente pobres (como se destaca en
el estudio inglés). Por otro lado, la informacion disponible para los juristas en, por lo
comun, bastante satisfactoria. En este campo, podemos encontrar tratados generales,
resefas legislativas y estudios especificos centrados en la regulacion de la vivienda, asi
como bases de datos electronicas (por lo general, bastante caras) tanto la Europa
occidental como en aquellos paises del antiguo bloque socialista que recientemente han
pasado a formar parte de la Union Europea. Uno de los inconvenientes mas destacables
en este campo, es el hecho de que las resoluciones de los 6rganos judiciales de primera
instancia que atafien a los contratos de arrendamiento, no son por lo comun resefiados
en la mayor parte de los paises, pese a tratarse de asuntos de gran importancia en la
materia. Para concluir, hay que decir que la practica y las divergencias existentes en la

jurisprudencia locales, juegan un papel importante en la mayoria de los Estados.
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Parte II: Elementos esenciales del contrato de arrendamiento

1. Celebracion del contrato

Aspectos generales

La celebracion de un contrato de arrendamiento esta sometida a las reglas del
Derecho contractual general. En este ambito, las semejanzas y diferencias existentes
entre los distintos Derechos nacionales son bien conocidas: asi, mientras que la mayor
parte de los ordenamientos requieren el consenso de oferta y aceptacion como elemento
esencial del contrato, los sistemas de la familia romano-francesa exigen ademas la
presencia de la causa, en tanto que los ordenamientos de Derecho anglosajon requieren
la presencia de la consideration, para entender que el contrato es valido. Mas atn, todos
los Derechos nacionales coinciden en la interpretacion de que un anuncio en la prensa
s6lo constituye una mera “invitatio ad offerendum”, esto es, la invitacion a hacer una
oferta y no una oferta en si misma.

La libertad contractual es el mds importante de los principios generales del
Derecho privado europeo. Las partes pueden decidir si concluyen el contrato o no y
cuales seran las clausulas del mismo, por lo que los casos de contratos forzosos son muy
poco comunes. Un posible ejemplo de los mismos, aparece en aquellos casos en los que
el oferente ostenta una situaciéon de monopolio (como en los suministros de gas,
electricidad, agua o el transporte publico) pero es dificil imaginar un supuesto semejante
en el ambito de los contratos arrendaticios. En este sentido, un analista aleman ha
planteado el ejemplo de una persona minusvalida que desea alquilar un apartamento en
una zona residencial de reciente construccién, donde el propietario disfruta de una
posicion de monopolio, en tanto que el potencial inquilino necesita de determinados
servicios que solo estan en la zona préxima a su trabajo’’. Fuera de este supuesto, las

legislaciones alemana y holandesa establecen (en el ambito del Derecho publico)

" R. Voelskowen: Miinchener Kommentar, op. cit., §§ 535, 536, en el no. 16.
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excepciones en el caso de viviendas sociales, en virtud de las cuales, el propietario esta
obligado a arrendar s6lo a personas con un bajo nivel de ingresos™

Por lo que se refiere a los tratos preliminares, todos los sistemas de Derecho
continental establecen limites a la posibilidad de abandonar las negociaciones sin causa
justificada, invocando para ello el principio de la buena fe. Asi, si una de las partes
rompe las conversaciones sin un motivo razonable y valido, la otra estara facultada para
solicitar una indemnizacion por dafios y perjuicios, pero no la imposicion del contrato.
Es habitual que en los contratos arrendaticios, el propietario realice preguntas al
potencial inquilino, que giran en torno a su solvencia, el uso que piensa dar a la
vivienda o sus circunstancias personales. Si los tratos preliminares se rompieran a causa
de las dificultades econdmicas del posible arrendatario, no habria lugar a la citada
demanda. Por el contrario, podria resultar contrario a Derecho un panorama en el que
las negociaciones finalizaran por el hecho de que el propietario ha hecho preguntas que
implican un trato discriminatorio. En este sentido, y tal y como menciona el informe

italiano, existe una obligacion de negociar conforme al principio de buena fe.

Discriminacion:

Una situacion frecuente en el ambito del contrato de arrendamiento, se da
cuando el propietario de la vivienda rechaza a un potencial inquilino en base a motivos
discriminatorios, como por ejemplo, el primero no quiere alquilar la vivienda a familias
numerosas, personas de una determinada etnia, religién, orientacion sexual,
discapacidad o profesion (como la de musica), poseedores de mascotas, etcétera. Por lo
que se refiere a las familias numerosas, el informe inglés destaca que estas actitudes
discriminatorias son practicadas incluso en el sector publico, como resultado de la
preocupacion por las actividades molestas, constituyendo uno de los problemas
principales para el gobierno vigente. En este dmbito, las administraciones locales y
otros propietarios de viviendas sociales han desarrollado politicas de actuacion,
tendentes a limitar el nimero de menores en determinados barrios, sin que se haya

producido restriccion alguna en el plano legal para tales comportamientos.

% Asi, en el caso de Alemania, si una vivienda esta financiada, aunque sea parcialmente, con fondos
publicos, el propietario s6lo podra arrendarla a aquellas personas que estén en posesion de un certificado

expedido por la administracion local, que acredite su pertenencia a ese grupo social.
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Desde un punto de vista mas general, existe un primer grupo de paises (que
incluye a Espana y Polonia) en los que la libertad contractual se plantea como absoluta,
sin que existan remedios que contrarresten las actuaciones discriminatorias del
arrendador a la hora de escoger inquilino. Un segundo grupo, donde estarian Austria,
Portugal, Inglaterra, Alemania, Suecia, Holanda, Irlanda, Italia y Rumania, se preocupa
por determinados casos de discriminacion (por lo comun, los que se basan en
circunstancias personales del potencial arrendatario) que se desarrollan en el ambito de
los tratos preliminares, cuando el contrato estd por concluir. Por un lado, todos estos
paises (a excepcion de Irlanda) parecen admitir la posibilidad de que el propietario se
niegue a alquilar la vivienda a familias, alegando no sélo motivos de caracter objetivo
(como por ejemplo, el pequefio tamafio de la vivienda, cuando estamos hablando de
familias numerosas) sino también otros en los que se invoque la preocupacion por
cuestiones como los ruidos, los deterioros o las roturas. Asimismo, todos los paises
parecen aceptar la posibilidad de que el propietario rechace a potenciales inquilinos que
dispongan de maquetas o toquen musica. Por otro lado, el asunto de las circunstancias
personales del arrendatario es tratado de forma diferente. Asi, un rechazo basado en
motivos de caracter religioso, étnico, sexual o de discapacidad, es contrario a Derecho y
resulta en la posibilidad de reclamar una indemnizacién por dafios y perjuicios o incluso
una prestacion mas especifica. Sin embargo, las dificultades probatorias, los costes y la
duracién del proceso han provocado que este tipo de situaciones nunca hayan llegado a
los tribunales. Este panorama podria cambiar con la Directiva 2000/43/CE del Consejo,
de 29 de junio de 2000, relativa a la aplicacion del principio de igualdad de trato de las
personas independientemente de su origen racial o étnico’’, que en su Art. 3.1.h)
establece el acceso a bienes y servicios disponibles para el publico y la oferta de los
mismos, incluida la vivienda. Empero, aunque la mayoria de los Estados-miembro han
traspuesto esta directiva a su Derecho interno, sus resultados practicos estan todavia por
determinar.

El mas alto grado de proteccion contra la discriminacién puede encontrarse en

Francia®. En este pais, la Ley de modernizacion social de 2002, prohibe la

5 Diario Oficial n° L 180 de 19/07/2000 P. 0022 — 0026

%0 Esta parte del presente trabajo ha sido recogida del informe relativo a Francia.
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discriminaciéon de los potenciales inquilinos, estableciendo un extenso listado de
posibles comportamientos discriminatorios por parte del propietario. Asi, se establece
que nadie podra denegar la posibilidad de alquilar una vivienda por razon de su origen,
nombre, caracteristicas fisicas, sexo, situacion familiar, salud, discapacidad,
costumbres, orientacion sexual, opciones politicas, actividades sociales o su pertenencia
o afinidad con una etnia, nacionalidad, raza o religion®'. Con el fin de hacer efectivo
este mandato, la ley introduce igualmente un mecanismo sumamente interesante®”: el
candidato rechazado tiene la posibilidad de demandar, presentando indicios que
permitan inferir la existencia de una discriminacion, pero con una inversion de la carga
de la prueba, que determina que sera el propietario quien habra de acreditar que su
rechazo fue justificado. Sin embargo, no son pocos los analistas que temen que el
nimero de demandas por presunta discriminacion se multiplique, a lo que habria que
unir la imposibilidad que tendrian muchos propietarios para demostrar su buena fe. La
jurisdiccidn constitucional francesa ha interpretado estos preceptos, en el sentido de que
el candidato rechazado habra de presentar unos indicios veraces, exactos y concordantes
con su demanda, en tanto que el propietario habrd de probar que su decision se realizo
sobre la base de criterios objetivos y ajenos a cualquier discriminacion®. El tribunal
decidira, una vez haya impuesto, si lo considera oportuno, las medidas que estime
oportunas. La tnica sancion que se impone al propietario condenado por causa de
discriminacién es la indemnizacioén por dafnos y perjuicios, los cuales, pueden ser tanto
materiales como morales. Sin embargo, durante el tramite legislativo®, el gobierno

francés planteo la posibilidad de establecer castigos mas duros, incluso de orden penal.

8 Concretamente, en la Ley de 6 de julio de 1989, cuyo Art. 1 § 2 dispone: Aucune personne ne peut se
voir refuser la location d’un logement en raison de son origine, de son patronyme, son apparence
physique, son sexe, sa situation de famille son état de santé, son handicap, ses mceurs, son orientation
sexuelle, ses opinions politiques, ses activités syndicales ou son appartenance ou sa non-appartenance
vraie ou supposée a une ethnie, une nation, une race, ou une religion déterminée. Este precepto puede
compararse con el Art. 3.1.h) de la Directiva 2000/43/CE del Consejo, de 29 de junio de 2000, que
establece, como se ha visto, el acceso igualitario a la vivienda.

%2 En este sentido, véase la demanda presentada ante la jurisdiccion constitucional francesa: O. J.,18 Jan
2002, p. 1072. Véase también V. Cany Modernisation sociale et bail d’habitation : Rev. AdministrerMay
2002, p. 9

0. J., 18 Jan 2002, p. 1059, n° 88.

0. J, 18 Jan 2002, p. 1082.
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El Art. 225.1 del Codigo Penal francés castiga con penas de hasta dos afios de prision o
multa de hasta 30000 euros, cualquier distincion realizada entre individuos en atencion
a su origen, sexo, situacion familiar, salud, discapacidad, actividad politica o social,
religion, raza, nacionalidad o identidad étnica. Asi, un propietario fue condenado por
discriminacion, al exigir garantias suplementarias a un inquilino que tenia el virus del
SIDA®.

Para concluir, en todos los estados donde la discriminacién por motivos
personales es ilegal, se entiende que existe por parte del potencial inquilino un derecho
a mentir, cuando el propietario inquiere acerca de determinadas cuestiones. Sin
embargo, si una pregunta relativa, por ejemplo, a la tenencia de mascotas, es realizada y
el candidato miente, se daria a favor del propietario la facultad de anular el contrato,
motivada en el engafio. Eso si, en paises como Bélgica, Holanda o Suecia, esta
anulacion no es automatica (y se sitla bajo el principio romano “fraus omnia
corrumpit”, aplicable en Italia, Alemania y Austria), ya que la autoridad judicial puede
entender que el dato en torno al cual gira el engafio no es relevante, por lo que la
peticion no seria concedida, por lo que en conclusion, resultaria més beneficioso para el

inquilino la posibilidad de mentir.

Requisitos formales e inscripcion registral:

En todos los sistemas europeos estudiados, es costumbre habitual que el contrato
arrendaticio asuma la forma escrita, si bien los acuerdos verbales son igualmente
eficaces. Empero, con el fin de prevenir el fraude fiscal y facilitar la existencia de
medios de prueba, muchas legislaciones nacionales muestran una clara preferencia por
los contratos escritos, y establecen medidas disuasorias contra los acuerdos verbales,
que tienen como blanco directo el propietario, lo que tiene como consecuencia que estos
ultimos no sélo sean dificiles de probar. Por ejemplo, en Polonia, un contrato verbal de
duracion superior a un afo se transformara automaticamente en indefinido. Igualmente,
en Finlandia y Austria, un contrato arrendaticio verbal sera considerado indefinido. En
Inglaterra, un contrato verbal en el sector privado, que es valido siempre que no supere
los tres afios de duracion, recibe una proteccion especial, segun la cual, el arrendador no

podra acceder a los procedimientos acelerados de finalizacion de los contratos. En Italia,

85 Cass. Crim, 25 Nov 1997: Rev. Administrer, June 1998, 37, obs. G. Teillais.
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la vulneracion del principio de escritura por parte del propietario, determinara el
mantenimiento del contrato por parte del Tribunal, segun lo establecido en las reglas
imperativas®. Hay que destacar que en este caso, la renta viene determinada por los
acuerdos realizados por las asociaciones locales, lo que implica unos niveles muy
inferiores a los que marcarian las reglas del mercado®’. En Irlanda, otros requisitos de
orden formal incluyen el pago de una tasa de compulsa y el establecimiento de un libro
de rentas, que contendra imperativamente informacién acerca del contrato y de los
pagos realizados, como medios de proteccion del arrendatario.

Ademas, en la mayoria de los Estados (con la excepcion de Alemania y
Holanda), los contratos arrendaticios pueden e incluyen deben ser inscritos en registros
fiscales o hipotecarios. La inscripcion obligatoria se establece, por lo comun, en los
casos de contratos de larga duracién (como aquellos que duren mas de seis afios en
Portugal, siete en Inglaterra o nueve en Italia). Esta medida, no parece tener mayores
efectos en lo que se refiere al arrendatario, que los que suponen la posibilidad de hacer
valer su derecho frente a un tercero que adquiera la vivienda en propiedad, incluso
cuando la compra se ha producido en publica subasta (siempre y cuando resulte probado
que la inscripcion es anterior al derecho de este adquirente). Este detalle, constituye un
poderoso acicate para que se lleve a cabo la inscripcidon, aun en paises como Polonia,
Suecia o Austria, donde en principio, esta medida revista un caracter voluntario. En
aquellos sistemas donde ostenta un caracter imperativo, la vulneracion del deber de
registrar supone ademas, la presencia de nuevas sanciones, especialmente cuando la
inscripcion obedece a razones fiscales, como es el caso de Italia. Una vez maés, en
ausencia de registro, la estipulacion de una renta que supere el maximo determinado por
los acuerdos asociativos, no podra ser aplicada, si bien este limite ha probado ser de
constitucionalidad dudosa. Més aun, se denegd a los propietarios la posibilidad de
desahuciar, aunque este ultimo extremo ha sido declarado inconstitucional en fechas

recientes®®.

Otros pagos y participacion de intermediarios:

¢ Art. 13 subs. 5 L. n 431/1998.
7 Art. 2 subs 3 L. n 431/1998.
%8 Const. Court, 5 de octubre de 2001, n. 333, in [2001] Giust. Civ., I, p. 11.
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La posibilidad de que, a la celebracion del contrato, se lleven a cabo otros pagos
(entendidos tales como un mecanismo necesario para la conclusion del mismo) es
bastante habitual en aquellos paises donde existe un control estricto del sector de la
vivienda, ya que permite compensar las ventajas que ostenta el inquilino que disfruta de
un alojamiento barato (como es el caso de Suecia, Holanda y Austria). En Suecia, por
ejemplo, estos pagos asumen la forma de entregas al propietario, como contraprestacion
a su aceptacion de un nuevo inquilino, o bien, se pagan al antiguo arrendatario por el
nuevo, cuando se intercambian sus respectivos alojamientos (practica legalmente
admitida y habitualmente realizada). Determinados estudios estiman en unos tres mil,
los intercambios alojativos ilegales que se realizan en Estocolmo, lo que constituye un
mercado negro en el que llegan a pagarse unos 35000 euros por apartamento. En estos
casos, se entiende que estos pagos extraordinarios suponen un ilicito penal, en tanto que
el dinero que se utiliza en estas transacciones suele ser no declarado. Esta misma
realidad, se hace extensiva en el ambito de los pagos realizados en concepto de reserva,
tal y como se ha establecido expresamente en las directrices de la Office of Fair Trading
inglesa. Por el contrario, compensaciones menores, como un pago proporcionado a los
gastos de formalizacion del contrato o aquellas que hagan referencia a transacciones
reales, son admitidas como validas.

El pago a agentes de la propiedad que actian como intermediarios para la
celebracion de los contratos arrendaticios, s6lo estd regulado en unos pocos paises, en
tanto que otros carecen de control alguno, mientras que la actuacioén de los Tribunales
estd limitada a la aplicacion de la normativa en materia de cldusulas abusivas. En
aquellos casos donde si se regulan este tipo de pagos, existen numerosas diferencias en
torno al maximo admisible. Asi, en Suecia, la comision mas alta estd fijada por un
organismo gubernamental, y gira actualmente en torno a los 200 euros. En otros paises,
como Alemania y Polonia, el maximo se calcula haciendo referencia al doble de la renta
mensual, que habra de ser abonado por el arrendatario. En Francia, en cambio, la
comision se dividird entre propietario e inquilino. En Finlandia, y como reaccion a la
costumbre de imponer el pago al arrendatario (lo que suponia un bajo nivel de
comision) una regulacion de 2001 establece que solo aquél que echd mano del
intermediario, estara obligado al pago de comisiones. Esta medida se ha visto reforzada
a nivel jurisprudencial, ya que numerosas resoluciones han dictaminado que es ilegal, la
practica de establecer una renta superior a la pactada durante los primeros meses del

contrato, con el fin de compensar al arrendador por el pago realizado al mediador.
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Desgraciadamente, esta jurisprudencia ha promovido la apariciéon de contratos de
duracion fija, que dificilmente pueden finalizar antes de la fecha pactada, con el fin de

que el propietario evite pagar varias comisiones en un corto periodo de tiempo.

Otros inquilinos y subarrendatarios:

En aquellos casos en los que una tnica persona ha celebrado contrato y se ha
convertido en inquilino, el hecho de acoger a otras personas mas alla de lo establecido
en el acuerdo de contrato, o la posibilidad de subarriendos suponen dos problemas
bastante habituales. Con caracter general, el arrendatario tiene la posibilidad de
compartir la vivienda con otras personas, incluso sin que haya autorizacion del
arrendador, pero siempre y cuando a éste se le comunique tal intencion. Que las citadas
personas sean el conyuge y la descendencia, no plantea problemas y ademads, en casos
como el polaco, determina que el conyuge se transforma, ipso iure, en parte del
contrato. Consecuentemente, cualquier cladusula que intente impedir estas situaciones,
sera tenida por no puesta, ya que medidas de esa naturaleza, encuentran enganche legal
en la regulacion protectora de la familia. Especificamente, la jurisprudencia casacional
francesa ha invocado el Art. 8 de la Carta Europea de Derechos Humanos, para anular
una estipulacion contractual en virtud de la cual quedaba vedada a una inquilina la
posibilidad de compartir la vivienda con su esposo®. Igualmente, alli donde se regulan
las 1lamadas uniones civiles (como el pacte de solidarité civil francés o el eingetragene
Lebenspartnerschaft aleman), se admite la posibilidad de que el inquilino comparta la
vivienda arrendada con su pareja, asi sea del mismo sexo. Y mds aun, incluso en
aquellos casos donde lo que existen son relaciones puramente de hecho, existe una
tendencia general a permitir que las parejas compartan la vivienda. Pero aparte de pareja
y descendencia, lo normal es que el inquilino pueda invitar a otras personas a vivir con
¢l, siempre y cuando contribuyan econdmicamente al mantenimiento de la vivienda. En
estos casos, hay normas publicas que establecen requisitos de habitabilidad, concretados
en la necesidad de un espacio minimo para cada persona. Por ultimo, hay que sefalar
que todas aquellas personas que hayan pasado a compartir vivienda junto al
arrendatario, tienen reconocido por lo comun, el derecho a sucederle en el contrato,

cuando aquél fallezca, si bien en el ambito de las viviendas publicas, esta facultad

% Cass. Civ., 6 Marzo 1996, 111 ch. Civ. In Dalloz Jurisprudence 1997, 167, obs. B De Lamy.
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aparece circunscrita al conyuge supérstite. Dejando aparte a la pareja y a la
descendencia, este derecho presupone la existencia de un periodo previo de
convivencia, que en la mayoria de los casos no podra ser menor de un afo.

Por su parte, el subarriendo es una figura que permite al arrendatario alquilar a
su vez una parte o el total de la vivienda a una tercera persona y que, en principio,
aparece reconocida en todos los ordenamientos, aunque en ocasiones a través de
configuraciones distintas (como en el caso del Derecho anglosajon, que vuelve a
emplear la distincion entre lease y license) y bajo condiciones distintas. El requisito de
la autorizacién previa por parte del arrendador se plantea en la mayor parte de los
sistemas, en tanto que en otros, como el sueco o el bulgaro, no es objeto de exigencia.
Los motivos de esta divergencia son dificiles de entender: en ocasiones, como en el caso
italiano, el subarriendo es tratado de forma diferente, segin se consulte la normativa
general o la especial’’. Nuevas diferencias se pueden encontrar, por ejemplo, en los
casos espafnol y holandés, que determinan que el subarriendo del total de la vivienda
esta prohibido, salvo que se cuente con autorizacion del propietario, en tanto que el
subarriendo parcial si estd permitido. A pesar de todas estas diferencias, parece que
existe un consenso general en lo que se refiere a las causas de justificacion (p. ej. De
caracter econdmico, que fuerzan la necesidad de dividir los gastos de la vivienda entre
distintas personas), en el sentido de que, caso de ostentar una, el arrendador no podra
prohibir el subarriendo, salvo que pueda invocar razones de caracter objetivo. En estos
casos, se admite la posibilidad de un consecuente aumento de la renta. De esta manera,
aquellas estipulaciones que, con caracter general, proscriben la posibilidad de
subarrendar y que suelen encontrarse en muchos modelos contractuales a lo largo y
ancho del viejo continente, han sido, por lo comun, anuladas. La posibilidad de
subarrendar suele interpretarse como una condicidon tacita en los arrendamientos
protegidos ingleses, pero también puede encontrarse en las legislaciones alemana’’,
austriaca’” y suiza’”. Un caso frecuente es de las viviendas para estudiantes, donde lo

normal es que, conviviendo un grupo de ellos, sea uno solo el que aparezca como

0 En este sentido, comparense el Art. 1594 para. 1 CC y el Art. 2 para. 1 Legge 392/1978 (la ley “equo

canone”).
" § 553 BGB.
2811 MRG.

® Art. 262 para. 2 OR.
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inquilino. En esta situacion, la relacion suele entenderse en algunos casos como de
subarriendo, y en otros, como un contrato en el que una de las partes esta compuesta por
varias personas. Sea como sea, el conjunto de los ocupantes esta facultado para elegir,
incluso contra la voluntad del arrendador y en los casos de marcha de uno de ellos, la
persona de su sucesor o sucesores’ .

En aquellos casos en los que el subarriendo se realiza, pese a estar prohibido, el
propietario esta legitimado para accionar el desahucio del inquilino, aunque lo comun es
hacerlo después de realizar las oportunas advertencias. Queda para la discusion, la
posibilidad de que el arrendador reclame al arrendatario las cantidades que éste ha
obtenido en virtud del subarriendo, por entender que se trata de un supuesto de dafios o
de enriquecimiento injusto. Este punto es, en el caso de Alemania, objeto de una

profunda controversia.

I1. Duracion y finalizacion del contrato:

Las reglas generales:

La duracion y finalizacion de los contratos arrendaticios es otro punto central del
presente estudio. Para empezar, hay que destacar que en todos los sistemas se reconoce
la distincion entre contratos temporales e indefinidos. Esta ultima categoria es la que
predomina en la mayor parte de los paises del norte y oeste europeos. Por lo general,
aunque la finalizacion del contrato es en principio posible a iniciativa de cualquiera de
las partes, la facultad que en este sentido tiene el arrendador estd muchas veces excluida
o limitada a circunstancias muy especificas (como la necesidad de utilizar la vivienda
para si o su familia, o el deseo de ejecutar reformas). El desahucio es igualmente
posible, solo bajo condiciones muy particulares, siendo las mas comunes el impago de
la renta o la conducta inadecuada del inquilino.

Los contratos de duracion fija constituyen la configuracién por defecto en la
mayoria de los paises del sur y este europeos, aunque pueden encontrarse importantes
divergencias, dependiendo de la extension temporal establecida en cada caso. En estos

casos, se excluye la terminacion anticipada, salvo que, nuevamente, se den condiciones

74 ., . , . ., ,
Esta solucion, deducida a través de la interpretacion de los cuerpos legales, se da en los casos aleman y

holandés.
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muy especificas. La posibilidad de establecimiento de términos excesivamente breves se
halla muy restringida desde el punto de vista legal, al entenderse que pueden poner en
peligro la seguridad del inquilino en su posicion. .

Otro problema comun, es el relativo a la transferencia del arrendamiento, en
aquellos casos en los que se produce un cambio de propietario. En ningtn sistema, se
admite la posibilidad de que el contrato finalice en caso de muerte del arrendador, por lo
que su posicidn se transmite automaticamente a sus herederos. Igualmente, la venta de 1
alojamiento no afecta, por lo general, la relacion juridica de inquilinato (merced a la ya
mentada regla “emptio non tollit locatum”) aunque en algunos casos, como el bulgaro,
la proteccion del arrendatario estd vinculada a la inscripcion del contrato. En otros
ordenamientos, como el aleman o el esloveno, se otorga al adquirente en publica subasta
la facultad de poner fin al arrendamiento.

A nivel procesal, cabe distinguir un grupo mayoritario de ordenamientos en los
que la notificacion del término, siendo legal, determina la finalizacion automatica del
contrato. En el resto, la terminacion ha de venir autorizada judicialmente, con lo que el
aviso de finalizacién constituye Uinicamente una condicidon previa para la obtencion de
ese pronunciamiento (como acontece en Bélgica, Francia y los Paises Bajos). En este
ultimo caso, es evidente que la extincion del contrato es mucho mas larga, compleja y

costosa.

Modelos de proteccion del arrendatario:

Dentro del anélisis comparado de los distintos sistemas, hay que destacar como
un asunto de gran importancia, el grado de protecciéon que, en cada caso, recibe el
arrendatario. En este punto, las distintas regulaciones nacionales aportan soluciones para
todos los gustos.

Asi, en la parte mas baja de la escala, podemos encontrar un pequefio grupo de
ordenamientos en los que los arrendamientos de vivienda han sido regulados por la
normativa contractual general en materia arrendaticia, tradicionalmente contenida en los
textos codificados, sin que se estableciera proteccion especial alguna al inquilino. El
ejemplo paradigmatico de este grupo se halla en Bulgaria, donde cualquier contrato de
arrendamiento de vivienda de caracter indefinido puede ser extinguido a voluntad de
cualquiera de las partes, que habrd de comunicarla en un plazo minimo de un mes.

Asimismo, se permiten los contratos de duracion determinada que no superen los diez
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afios, sin que se establezca para ellos un sistema especifico de finalizacion. Una
estructura similar, en lo que se refiere a la libertad de las partes, se encuentra regulada
en Rumania, donde el aviso de terminacion es siempre posible, siempre que se respete la
costumbre local, que permite al inquilino un cierto margen de tiempo para encontrar un
nuevo alojamiento. Sin embargo, la regulacion de emergencia establecida en 1999 para
regular los procedimientos de privatizacion y restitucion surgidos a consecuencia de la
caida del telon de acero, establecen una duracion de cinco afios para aquellos
arrendamientos establecidos sobre viviendas sociales propiedad del Estado o de las
administraciones locales, y sobre los inmuebles recuperados por sus antiguos
propietarios o transferidos a empresas durante el proceso de privatizacion. Entre los
sistemas de la Europa occidental, podemos encontrar semejantes niveles de proteccion
unicamente en Irlanda, donde la regla general la constituyen los arrendamientos por
semanas o por meses, sin que exista un procedimiento especifico para la terminacion de
los mismos, ni invocacion alguna de motivos especiales. La larga ausencia de medidas
protectoras en este pais, se debe al alto nivel de viviendas ocupadas en régimen de
propiedad (un 90%) y al escaso peso que los arrendamientos ostentaban. En la medida
en que esta situacion ha cambiado, como consecuencia de los trasvases poblacionales
operados en el seno del pais, se acometioé un proceso de reforma en el que, a través del
proyecto legislativo de arrendamientos urbanos, se anunciaban importantes
modificaciones. La reforma, incluye la introduccion de plazos mas largos para expresar
la voluntad de finalizacion (y que oscilarian entre los veintiocho y los ciento doce dias,
dependiendo de la duracion del contrato) y un periodo minimo de cuatro afios para cada
contrato, donde los seis primeros meses operarian como periodo de prueba durante el
cual, el propietario podria dar por finalizado el contrato sin expresion de causa alguna.
Un segundo grupo de paises, donde podemos incluir a Inglaterra, Suiza y
Finlandia, otorgan un bajo nivel de proteccion del arrendamiento, ya que los plazos
minimos establecidos para que el arrendador exprese su voluntad de no continuar en el
contrato son muy cortos y, en ocasiones, inexistentes. En esta linea, también se permite
la celebracion de contratos con un plazo de duracién fijo. En Inglaterra, estas reglas se
aplican a la modalidad arrendaticia més extendida, los llamados inquilinatos asegurados
de corta duracién (assured shorthold tenancy), que fueron introducidos en la reforma
que en 1996 se llevo a cabo de la legislacion en materia de vivienda (concretamente, la
Housing Act de 1988) y que constituyen el régimen que, por defecto, se aplica a los

contratos arrendaticios sobre viviendas privadas, cuando las partes no establecen
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clausulas diferentes. En este tipo de contratos, la duracion minima abarca sélo seis
meses, al tiempo que, fuera de este plazo, pueden terminarse sin que se invoque causa
especifica alguna y con una anticipaciéon de dos meses, que podrd ser presentada en
cualquier momento, siempre y cuando el arrendamiento haya superado los cuatro meses
de existencia. Este modelo ha desplazado, en la practica, al establecido en la legislacion
de 1988, que era conocido como arrendamiento asegurado (assured tenancy) y en base
al cual, la restitucion del inquilino solo podia basarse en dieciocho causas (ocho de las
cuales eran imperativas, quedando el resto a la consideracion de la autoridad judicial).
En esta figura, el desahucio era s6lo empleado como ultimo recurso.

Un nivel similar de proteccion se halla en el Derecho suizo. Como regla general,
el propietario puede dar por terminado el contrato en virtud de un motivo cualquiera, y
sin que se le exija una motivacion especial, siempre y cuando anuncie su decisién con
una antelacion de tres meses. Pese a ello, una finalizacion ejercitada en contra de las
reglas de la buena fe (como cuando se utiliza como castigo por una demanda realizada
del arrendatario contra el arrendador, o cuando se emplea como arma disuasoria para
que el inquilino compre la vivienda o admita una modificacion unilateral de las
clausulas contractuales), es nula de pleno Derecho. Los contratos de duracion
determinada son admitidos sin particulares restricciones, en tanto que el arrendador
podréd manifestar su voluntad de no continuar con el contrato en cualquier momento,
siempre que lo haga con tres meses de anticipacion.

Un nivel superior de proteccion, aunque planteado sobre la base de mecanismos
similares a los anteriores, puede encontrarse en el ordenamiento finlandés. En el pais
nordico, la regulacion protectora fue derogada en 1995, con el fin de establecer
incentivos para la edificacion y el alquiler de viviendas. Actualmente, el arrendador
puede notificar la finalizacion del contrato con una anticipacion de tres a seis meses (el
plazo mas amplio se aplicaria a aquellos arrendamientos que han estado en vigor
durante al menos, un afio) aunque lo haga con el unico fin de incrementar el alquiler, a
menos que se determine que la nueva renta establecida es excesivamente alta. Pese a
ello, el arrendador esta obligado a fundamentar la finalizacion del contrato en una serie
de causas razonables, pudiendo darse la circunstancia de que las condiciones del
inquilino determinen la no terminacién del arrendamiento (por ejemplo, cuando el
casero no aporta motivos fundados para dar fin al contrato y el inquilino es incapaz de
encontrar una vivienda similar a la actual). Los contratos de duracion fija estan

igualmente permitidos, si su duracion es superior a tres meses (cualquier clausula que
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establezca un término inferior sera tenida por no puesta, entendiéndose que el contrato
es de duracion indefinida). No obstante, los Tribunales pueden autorizar la terminacion
del arrendamiento a peticion de cualquiera de las partes, si bien la otra ostentara el
derecho a exigir una compensacion por los perjuicios ocasionados a consecuencia de la
finalizacion anticipada del mismo. Para terminar, hay que destacar que en los casos en
los que la terminacion del contrato haya sido dejada sin efecto, sobre la base de ser
practica contraria a las buenas costumbres arrendaticias, el arrendatario podra reclamar
una indemnizacion por dafios y perjuicios, que incluird los costes derivados de la
mudanza y el equivalente a tres meses de renta, en concepto de compensacion.

Un tercero y pequefio grupo de sistemas, compuesto por Polonia y Eslovenia,
establecen un alto grado de proteccion del arrendamiento, al establecer, como regimenes
por defecto, contratos con largos periodos de duracion minima y donde la facultad de
terminacion aparece fuertemente controlada, aunque permiten que la practica, todos
estos mecanismos puedan ser evitados a través del establecimiento de contratos de
duracién determinada. En Polonia, los contratos indefinidos pueden ser extinguidos con
una anticipacion de tres meses, sobre la base de ocho supuestos especificos, que
incluyen el mal comportamiento del arrendatario, el impago continuado de las rentas y
la intencion del propietario de utilizar la vivienda. En este ultimo caso, los arrendatarios
disponen de un periodo suplementario de ocupacion que puede ir desde seis meses hasta
tres afios, con el fin de encontrar un nuevo alojamiento, en el caso de que el arrendador
no pudiera facilitarselo. Originalmente, los contratos de duracion determinada no podian
estar por debajo de los tres afios, aunque este limite fue abolido en julio de 2003, ya
que a consecuencia del mismo, se estaba desarrollando un importante mercado negro en
el ambito de los contratos de corta duracion. En Eslovenia, la regulaciéon es aun mas
restrictiva, de modo que los contratos indefinidos sé6lo podran ser extinguidos en virtud
de unos supuestos muy especificos achacables al arrendatario. Fuera de estos casos, en
otros supuestos (como el de necesidad del arrendatario) el propietario habra de
suministrar al inquilino un alojamiento equivalente, a menos que tales circunstancias se
hayan establecido en el contrato como causa para su finalizaciéon. Como contrapartida a
este alto nivel de proteccion, los contratos de duracion limitada son permitidos sin
restriccion alguna.

Un cuarto grupo de paises, que incluye a Dinamarca y Alemania, impone
importantes limitaciones, tanto para la extincion de los contratos indefinidos como para

la celebracion de contratos de duracion especifica. Bajo tales regulaciones, los contratos
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indefinidos s6lo podran ser extinguidos por el arrendador por causas justificadas y con
un preaviso minimo de tres meses (que podra ser ampliado por contrato). Las mentadas
causas incluyen el uso personal o familiar de la vivienda o la posibilidad de obtener
mayores rendimientos del inmueble (por ejemplo, a través de su renovacidn), pero
habran de ser valoradas judicialmente, a través de un procedimiento especifico. Asi, el
propietario no podrd extinguir un contrato en virtud del cual, una familia ocupa una
vivienda de ciento veinte metros cuadrados, para que los hijos de aquél puedan
mudarse, con ocasion del inicio de sus estudios universitarios. Por su parte, los
contratos de duracion especifica requieren igualmente motivos especificos para poder
ser celebrados, como pueden ser la necesidad de uso personal o la posibilidad de un
aprovechamiento mas ventajoso, pasado un periodo de tiempo. Mas en el caso de que
estas justificaciones desaparecieran, el contrato se convertiria automaticamente en
indefinido. Por ultimo, se admite la posibilidad de una extincién basada en motivos
extraordinarios, como pueden ser el prolongado impago de la renta o la ejecucion de un
comportamiento inadecuado por parte del inquilino.

El quinto y mas numeroso grupo de paises incluye a Portugal, Espafia, Italia,
Austria, Francia y Bélgica, en los cuales, es practica muy poco comun (y en el caso de
Francia, prohibida’) la celebraciéon de contratos indefinidos, si bien se garantizan al
arrendatario unos periodos minimos de duracion aceptable. Durante ese plazo, sélo
podré extinguirse el acuerdo, sobre la base de causas de cierto nivel (una vez mas, el
impago prolongado de la renta o el mal comportamiento del arrendatario) en tanto que
otros motivos, como la necesidad del propietario o su familia, no son tenidos en cuenta.
El periodo minimo de duracién del contrato es de cinco afios en Espafia y Portugal,
cuatro en Italia (tres, si las partes se pliegan a los acuerdos asociativos generales), tres
en Austria, Grecia y Francia (aunque en este caso se ampliaria a seis, si el arrendador es
una persona juridica). En determinados supuestos, como en el caso francés, estos
contratos se renuevan automaticamente si no se manifiesta una voluntad en contrario
antes de los seis meses finales. Pasado este periodo de duracion minima, el propietario

podra solicitar la extincion, sobre la base de las causas habituales de finalizaciéon (como

7 La prohibicién de celebrar contratos de arrendamiento a término indefinido se remonta a un decreto de
1790, con el que probablemente se buscaba controlar aquellos acuerdos cuya duracidon pudiera resultar
excesiva, de cara a la finalidad para la que fueron concluidos. Una normativa similar a ésta, se halla en el
ambito del Common Law inglés, aunque ultimamente se haya visto desplazada por la entrada en vigor de

una normativa mas especifica.
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las ya mencionadas necesidades personal o familiar, el deseo de acometer reformas,
etcétera). En el caso de Bélgica, la duracién minima del contrato de arrendamiento de
vivienda es de nueve afios, que podré ser acortada por el propietario, sobre la base de
causas muy cualificadas, siempre que hayan pasado al menos tres o seis afios, y siempre
con la obligacion de indemnizar al inquilino con nueve o seis meses de renta,
respectivamente. Sin embargo, estas reglas de proteccion pueden ser evitadas mediante
la celebracion de contratos de corta duracion (hasta tres afios, renovables por periodos
hasta alcanzar esa cifra), aunque en aquellos casos en los que la ocupacion se mantenga
mas alla del trienio establecido, el contrato pasara automaticamente a tener una duracion
de nueve afios. En el caso de Italia, también podemos encontrar supuestos en los que la
duraciéon minima puede ser esquivada, a través de acuerdos que determinan la
ocupacidn con caracter circunstancial (y por periodos no superiores, por lo general, a los
dieciocho meses), aunque en este tipo de arrendamientos se exige una justificacion
especial para darlos por validos.

En la cuspide de la escala de proteccion arrendaticia, podemos situar a Holanda
y Suecia. En ambos paises, cualquier extincion de cualquier tipo de contrato es
compleja, a menos que se demuestre la produccién por parte del inquilino de un
comportamiento inadecuado. Asi, en los Paises Bajos, cuando el propietario desea
emplear la vivienda para si, queda obligado a demostrar que sus intereses son mas
importantes que los que tiene el inquilino de mantenerse en la ocupacion del inmueble.
En no pocos casos, el arrendador necesita demostrar que el arrendatario podria acceder a
una vivienda de tipo similar, o que ha rechazado una oferta contractual de similares
caracteristicas al vinculo vigente, cargando en todo caso con los gastos ocasionados
como consecuencia de la finalizacion del contrato. Los contratos de duracion especifica
son admisibles unicamente en periodos cortos de tiempo (alrededor de un afio), si se
demuestra que el propietario pasara a utilizar la vivienda pasado el mismo. En Suecia, ni
siquiera el uso de la vivienda por parte del propietario es motivo suficiente para articular
el desahucio del inquilino, aunque la posicion del arrendador es sensiblemente mejor
cuando su dominio recae sobre una vivienda familiar o sobre un inmueble en régimen
de cooperativa. El derecho del arrendatario a ver prorrogado su contrato se aplica

incluso en los contratos temporales. El nivel de proteccion es, en definitiva, tal, que en
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estos paises es mas sencillo presentar obtener una sentencia de divorcio que una de

extincién del contrato de arrendamiento’®.

I1I. Estipulacion y control de la renta:

Modalidades de pago y fianza:

En lo que se refiere a la forma de pago, podemos encontrar un tratamiento
homogéneo en toda Europa. Lo normal es que la renta se abone el primer dia de cada
mes, quedando prohibidos o restringidos los pagos anticipados. En el pasado, era el
propio arrendador el que, por si mismo o a través de otros, recogia personalmente las
rentas, pero actualmente, este sistema ha sido sustituido por la transferencia bancaria,
como medio habitual de pago. En la Europa del este, y especialmente en aquellos paises
que ostentan la candidatura a su integracion en la Unidn, es habitual el pago de la renta
en moneda extranjera (aunque esta posibilidad se halla prohibida en el Derecho bulgaro)
como forma de compensar la inflacion. Por lo que respecta a la fianza, su
establecimiento es habitual en toda Europa, como medio de cobertura de cualquier
reclamacion que el arrendador pueda realizar contra el arrendatario a la finalizacion del
contrato. En la mayoria de los paises, el maximo exigible no supera los tres meses de
renta y suele venir impuesto por via normativa. Sin embargo, existen muy pocas
garantias de que, llegado el momento, el propietario devuelva al arrendador el total de la
fianza, con los correspondientes intereses. En el caso de Polonia, se admite la
posibilidad de fianzas elevadas, de hasta doce meses de renta, aunque no se ven
demasiado en la practica, y se plantean como contrapeso a la excesiva proteccion que
ostentan los inquilinos frente a un hipotético desahucio. En la practica, la practica en
materia de fianza ha sido objeto de duras criticas, ya que se ha convertido en un
mecanismo sancionador de aquellos inquilinos que intentan ejercer los derechos que

legalmente se les reconocen.

Modalidades de control de la renta:

® Cf. R.V.H. JonkerDas Mietrecht in den Niederlanden, in J. Stabentheimer (ed.), Mietrecht in Europa,
Manz 1996, 109, 112.
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Al igual que sucedia en lo relativo a la regulacion de la duracion y extincion del
contrato, podemos encontrar multiples diferencias en el tratamiento legal que cada
ordenamiento hace del modelo de control de la renta, de manera que podemos situarlos
dentro de una misma escala, como se hizo con los niveles de proteccion del
arrendamiento. Hay que aclarar que podemos encontrar modalidades distintas en el
marco de un mismo Estado, cuando en el mismo existen distintos tipos de vivienda
(sociales y del sector privado, por poner un ejemplo) o diversos tipos de contrato (por lo
comun, unos sometidos a regimenes mas antiguos y otros bajo la égida de normas mas
recientes). Consecuentemente, sera mas util establecer la distincion sobre la base de las
diferentes modalidades de control de la renta y no sobre los paises.

El primer modelo que se encuentra es la ausencia total de control de la renta. En
estos casos, un inquilino que desee impugnar una renta usuraria, deberd basarse en las
reglas derivadas de la legislacion contractual general. Tal es el caso de Bulgaria, donde

3

la teoria de la coaccidon o de los “ventajas injustas” constituye el Unico limite a un
alquiler demasiado alto. En Italia, después de la reforma de 1998 (donde se abolio el
antiguo sistema administrativo de control de la renta) los contratos celebrados a partir
de esa fecha dejaron de estar sometidos a limitacion alguna, al menos que las partes
decidieran adherirse a los acuerdos generales en la materia orquestados por las
asociaciones representativas del sector, y bajo los cuales, el incremento de la renta ha
sido limitado a un 75% del incremento anual del indice de precios al consumo. Como
resultado de esta medida, los alquileres se han disparado en el pais mediterraneo desde
1998. En otros paises, el control de la renta estd limitado a un tipo determinado de
vivienda. Asi, en Rumania, esta limitacion esta dirigida a las viviendas no sometidas a
la normativa de 1999, y en las que la renta sera la que libremente establezcan las partes
aplicando los criterios fijados en el Cédigo Civil, mientras que los inmuebles sometidos
a la mentada normativa, las rentas estaran determinadas individualmente y no podran
exceder el 15% de los ingresos anuales del inquilino (siempre y cuando se demuestre
que esta cantidad no supera la media nacional). De modo similar, en Eslovenia, el
control de la renta se aplica inicamente a las viviendas que son propiedad del Estado o
las administraciones locales, mientras que en el caso de los inmuebles del sector
privado, sélo se podra atacar un alquiler por causa de usura, si se demuestra que supera
el nivel de renta del mercado en un 50%. En esta linea, puede observarse una ausencia
casi total de controles en unos cuantos paises de la Europa occidental, fuera de aquellos

supuestos de duracion minima de los que ya se ha hablado. Asi, en Bélgica, superado el
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plazo de nueve afios y en los contratos de corta duracion, las rentas se estableceran
libremente por las partes, mientras que dentro del citado periodo, el aumento de las
mismas se realizara segiin lo marcado en el indice de precios al consumo.

Un segundo modelo, incluye formulas mas eficaces de control, basadas en
conceptos genéricos como los de “alquiler razonable” o “media del vecindario”, y que
se encuentran contenidos en la legislacion arrendaticia. En el primer caso, el examen de
la renta est4 al cargo de organismos o tribunales especiales que operan a instancia de
parte. En algunos casos, como los de Inglaterra y Suiza, el control de la renta se
extiende unicamente al incremento de la misma, en tanto que en otros se aplica también
a la clausula contractual inicial. Un modelo hibrido se encuentra en el marco de la
legislacion germana, donde el aumento del alquiler esta siempre bajo control, en tanto
que la fijacion de la renta inicial queda al arbitrio de las partes, pero dentro de una
horquilla especifica. En el segundo caso, hablamos de un sistema de “renta comparada”
como por ejemplo, el que viene dado por la renta media que se paga habitualmente en
una vivienda similar en el mismo vecindario, y complementado por los indicadores
elaborados por las administraciones locales (Mietspiegel). En la mayor parte de los
paises, sin embargo, los tribunales competentes en la materia disponen de un amplio
margen de discrecionalidad a la hora de determinar los conceptos de “alquiler
razonable” o “media del vecindario”. En los casos de Dinamarca, Finlandia, Portugal y
Francia, los informes hacen referencia a criterios tales como los costes de inversion y
gestion, los derivados de la imperativa renovacion o el amejoramiento del inmueble,
admitiéndose también la posibilidad de un cierto beneficio. Finalmente, en algunos
paises como Espafia o Portugal, los criterios de “alquiler razonable” o “media del
vecindario” se establecen para controlar los aumentos de la renta fuera de los periodos
de duracién imperativa, en tanto que durante los mismos, los incrementos estaran
sometidos al indice de precios al consumo.

Por 1ultimo, un tercer modelo, fija de antemano tanto la renta inicial como sus
posteriores incrementos a través de organismos publicos. Esta modalidad engloba los
instrumentos derivados de las modalidades precedentes, donde el aumento del alquiler
estd determinado por indicadores como el indice de precios al consumo (aunque en
Francia hay un indice especifico para los inmuebles). Ademas, incluye mecanismos por
los cuales se fija también la renta inicial, a través de criterios de referencia y formulas
de célculo. Estos parametros operan sobre la base de una serie de datos que se asignan a

cada vivienda, como son su localizacion, tamafio, servicios, antigiiedad y posibilidad de
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renovacion. Modelos de estas caracteristicas se encuentran en Austria y los Paises
Bajos, mientras que en Italia, un mecanismo parecido desaparecié con la reforma de
1998. Igualmente, en Suecia podemos encontrar una modalidad similar bastante eficaz,
donde la renta viene normalmente determinada por la negociacion colectiva entre
asociaciones de caseros de inquilinos, o bien se adapta a los niveles de los alquileres de
viviendas publicas. Estas limitaciones constituyen la principal restriccion al principio de

autonomia de la voluntad en el ambito de los contratos arrendaticios.

Conclusiones:

Volviendo a los objetivos del presente trabajo, el analisis comparativo realizado
es necesario llevar a cabo una evaluacién final, tanto de los distintos modelos
arrendaticios configurados en los Derechos nacionales, como de la coexistencia de los

mismos con un Derecho comunitario contractual general.

Los modelos arrendaticios de los Derechos nacionales:

El andlisis de las distintas modalidades nacionales y, mas particularmente, el
estudio de aspectos tales como la extincion del contrato y el control de la renta,
demuestras que muchas de las mismas no alcanzan a cubrir el conjunto de funciones
econdmicas y sociales a las que responde el contrato de inquilinato (como, por ejemplo,
la proveeduria de viviendas habitables para la ciudadania, sin limitar excesivamente el
derecho dominical de los arrendadores).

Como punto de partida, hay que hacer mencion al modelo ultraliberal vigente en
Bulgaria y, todavia, en Irlanda, donde no hay mecanismos protectores ni de control de la
renta, con el consecuente fallo en la tarea marcada por el moderno estado de bienestar,
de asegurar la provision de viviendas en condiciones de habitabilidad. En el ambito
econdmico, esta modalidad sélo resulta eficaz en la medida en que la amenaza del
desahucio permite el aumento de las rentas hasta unos niveles que el mercado no
siempre tolera’’. Un modelo similar, aunque més complejo, lleva la situacién al extremo
opuesto de establecer una proteccion casi total del arrendatario, frente a la facultad de

extincion del arrendador y las rentas elevadas. Lo hemos visto con diversas variaciones

77 . 7
En este sentido, véase supra.
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en Suecia, Holanda y Austria. Se trata de mecanismos en los que se imponen excesivas
limitaciones a la posicién del arrendador, hasta el punto de hacer casi imposible que
recupere los gastos derivados del contrato o la propia tenencia de la vivienda, en
aquellos casos en los que la necesita para €l o para su familia. En consecuencia, estos
modelos son los responsables de la existencia de un boyante mercado negro en el sector,
donde menudean los pagos extra. Por su parte, las autoridades estatales y locales, estan
llamadas a jugar un importante papel en el ambito de la provision de viviendas, a través
de unos incentivos para los potenciales inversores que han estado largo tiempo ausentes.
Si hasta ahora, la jurisprudencia, ain la constitucional, se habia mostrado poco proclive
a admitir favorablemente las demandas por vulneracion del derecho de propiedad de los
arrendadores, la presencia de la Carta Europea de Derechos Humanos podria cambiar
sensiblemente la situacion.

La mayor parte del viejo continente se ha decantado por medidas de caracter
moderado, definidas por periodos de duracion obligatoria y el sometimiento del
incremento de la renta a los indices de precios al consumo, con el objetivo de conseguir
un justo equilibrio entre las partes. Sin embargo, tampoco estdn estos modelos exentos
de defectos. Asi, en el caso de la legislacion polaca, se ha comprobado que estos
mecanismos protectores pueden ser esquivados a través de una cadena de contratos de
duracién especifica. Ademas, algunos instrumentos son excesivamente complejos,
requieren procesos judiciales particularmente largos y corren el riesgo de resultar
ineficaces en la practica. Tal es el caso de Bélgica, en lo referido a los contratos de
duracién inferior a nueve afios, que pueden ser extinguidos pasados tres o seis afios por
causas especificas, y a cambio del pago de importantes compensaciones. Mas
generalmente, se suele percibir como inadecuada, la posibilidad de que el propietario
pueda recobrar la vivienda, cumplida la duracidon obligatoria del contrato, sin alegar
causa alguna, o imponiendo un elevado incremento de la renta al arrendatario. Esta
critica se plantea, por ejemplo, en el caso del anteproyecto de ley irlandés, donde los
inquilinos que deseen obtener un nuevo contrato de cuatro afios, habran de pasar
nuevamente por un periodo de prueba de seis meses. Finalmente, también se plantean
dificultades para el propietario, en aquellos casos en los que el desahucio del inquilino,
una vez superada la duracion obligatoria del contrato, puede llevar mucho tiempo o
verse paralizado por cuestiones de caracter social, como ha acontecido en Italia. Frente
a tales resultados, parece recomendable optar por un sistema de libertad moderada,

como el que puede encontrarse en Alemania o Dinamarca, donde el arrendador puede
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extinguir el contrato en cualquier momento, siempre y cuando alegue causas especiales
(como la necesidad de uso), y donde el incremento de la renta esta limitado a la media
local. Aun y asi, los procedimientos judiciales de restitucion, en aquellos supuestos en
los que el inquilino demanda al propietario, son demasiado costosos y prolongados, al
tiempo que funcionan como elemento disuasorio entre aquellos sectores con capacidad
para edificar o arrendar viviendas.

Aunque seria necesario un estudio mdas profundo, que incluyera toda la
legislacion social y la normativa contractual general, las conclusiones del que se ha
realizado aqui permiten colegir que los legisladores europeos podrian aprender mucho
de las experiencias de cada uno, y al contrario de lo que sucede en otras ramas del
Derecho, el intercambio de ideas atin no ha tenido lugar en el &mbito arrendaticio, por lo
que seria recomendable que la Unidon Europea extendiera el modelo de coordinacion

existente en el &mbito de las politicas sociales, a los contratos de inquilinato.

Conclusiones para la armonizacion del Derecho contractual general:

El objetivo de la armonizacién de la legislacion arrendaticia a nivel europeo,
pasa, necesariamente por la coordinacion eficaz de las distintas normativas nacionales
en la materia. Por lo que se ha visto, las divergencias de orden nacional, social y
econdmico, asi como la fuerte interrelacion existente entre politica y vivienda, hacen
que la regulacion del contrato de arrendamiento sea un dificil candidato para la
armonizacion a nivel comunitario, y no digamos ya para la unificaciéon. En realidad,
nadie parece haberse planteado seriamente la posibilidad de llevar a cabo la tarea de
armonizar esta rama del Derecho contractual, aunque la situacion podria cambiar, como
consecuencia de la prevista armonizacion de la normativa general en la materia, que el
Giltimo plan de accién de la Comisién ha planteado como posible’™.

No obstante lo anterior, la posibilidad intrinseca de que esto suceda no esta
exenta de peligros””. Si asumimos que una versién avanzada de los principios
elaborados por el Grupo Lando, van a convertirse en el Derecho contractual general de

un hipotético cddigo comunitario, seria igualmente 16gico pensar que esas reglas se

® Com (2003), 68 final. Para un analisis del proceso de armonizacion del Derecho privado, véase el

informe de Ch. Joerges.

9 . , . .
7 En este sentido, véase el informe de O. Remien.
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aplicarian también a los contratos arrendaticios, en la medida en que, o bien no hay
normas nacionales que aplicar, o bien el nuevo Derecho comunitario ostenta una
posicion de superioridad (extremo éste que resulta posible). Consecuentemente, todos
los contratos arrendaticios creados al amparo del Derecho contractual general en los
Estados miembro, pasarian a estar regulados por la normativa comunitaria. Un ejemplo
de esta situacioén puede verse en la actio quanta minoris, consagrada en el Art. 9:401 de
los Principios del Derecho Contractual Europeo, que prevé la reduccion del precio,
cuando la prestacion no se ajuste a lo establecido en el contrato. Mientras, en buena
parte de los ordenamientos nacionales, no existe ninguna facultad que permita minorar
la renta por causa de defectos en la vivienda. En Alemania y Austria si se encuentra
reconocida, pero en Italia, todo lo mas existe la posibilidad de reclamar la reparacion de
los vicios, opcidon que en el caso de Inglaterra, estd ain mas limitada. El ejemplo, ya
planteado, se encuentra en aquellos casos en los que los arrendadores, siendo entidades
publicas, no han invertido los fondos necesarios para la reparacion de viviendas
anteriores a la Segunda Guerra Mundial, otorgandoseles la facultad de decidir qué
desperfectos se reparan primero, sin que el inquilino obtenga compensacion alguna por
semejante situacion. Medidas como ésta, son debidas a elecciones de caracter politico
en las que la Unidén Europea no deberia interferir.

A pesar de este complejo panorama, la principal conclusion que se puede sacar,
de cara al proyecto de codificacion civil europea es la siguiente: la regulacion a nivel
comunitario de los contratos en un unico cuerpo normativo0, aunque constrefiida a un
nimero determinado de los mismos, resultaria social y econdémicamente ventajosa. En
ese camino, el proyecto de Codigo se topara inevitablemente con numerosos problemas,
similares a los descritos en el parrafo anterior. Un sistema que implique una menor
intervencion comunitaria, como la coordinacion, podria asumir mas facilmente las
peculiaridades del contrato de arrendamiento que, como hemos visto, se basan en
divergencias de orden social y econdémico, asi como en las preferencias politicas

establecidas en cada Estado.
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