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LA LEY Y EL MERCADO DE LOS
ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA

Por PEDRO ALEMAN LAIN, Doctor en Derecho, y RAMON SOTELO, Doctor en Economia

n relacion con otros paises de

su entorno, el mercado de los

arrendamientos de vivienda es-
t4 muy poco desarrollado en Espaiia.
Es ésta una de las causas del encareci-
miento de la vivienda que preocupa a
la opinién piiblica en la actualidad.
Aunqgue son miltiples los factores ins-
titucionales que han determinado el es-
casodesarrollo de ese mercado—lafis-
calidad, la lentitud de la administra-
cién de justicia, etc.—, la legislacion
arrendaticia ha tenido también un im-
portante efecto inhibitorio del arren-
damiento.

Las leyes de arrendamientos urba-
nos han oscilado histéricamente en Es-
paiia entre dos extremos: por un lado,
el representado por la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1964, heredera de
1a legislacién de guerra, con su régi-
men de prérroga forzosa con congela-
cién de las rentas, y, por otro, el de li-
bre duracién de los contratos con ac-
tualizacion de rentas, que se instaura
por el Decreto-ley 2/1985, de 20 de abril
(el «Decreto Boyer») y que, por sus efec-
tos, esasimilable al régimen de prorro-
ga forzosa limitada a cinco afios que
posteriormente establecid la vigente
Ley de Arrendamientos Urbanos.

Prérroga forzosa para el arrendador

Sin embargo, como a continuacién
se sostiene, para que el mercado de los
arrendamientos funcione eficazmente
es necesario un régimen de prorroga
forzosa para el arrendador que, no obs-
tante, coexista con un régimen de ac-
tualizacién de rentas segiin mercado,
frente a lo que ha sucedido en todo mo-
mento en nuestra experiencia legislati-
va, y como sucede en Alemania y a su
modo en Francia. En efecto, un régi-
men de prorroga forzosa nodesincenti-
va por si mismo, contralo que a prime-
ra vista pudiera parecer, la oferta de
viviendas en el mercado arrendaticio,
siempre que el arrendador pueda co-
brar la renta de mercado por arrendar
su inmueble, y que ese régimen con-
temple un sistema de excepciones a la
prérroga por necesidades de vivienda
propias del arrendador. La ausencia
de prérroga forzosa si supone, por el
contrario, un desincentivo radical pa-
ra la demanda de arrendamientos de
viviendas, del mismo modo que lo su-
pone la ausencia de un régimen de ac-
tualizacion de rentas segiin mercado.

El debate sobre la prérroga forzosa
que precedio6 a la promulgacion de la
Ley de Arrendamientos Urbanos estu-
vo lastrado por la singularidad de
nuestra experiencia legislativa.

Ante el fracaso de los regimenes an-
teriores, la LAU opt6 por una solucion
de falso compromiso —el estableci-
miento de un plazo minimo de dura-
cion de los contratos arrendamiento
de vivienda de cinco afios—, movida
quizéds por una percepcién errada de
las razones del fracaso de la doble nor-
mativa anteriormente en vigor. Por-
que si la regulacion de la LAU del 64

«Un régimen de prérroga
forzosa no desincentiva
por si mismo la oferta de
viviendas en el mercado
arrendaticio, siempre que
el arrendador pueda
cobrar larenta de
mercado por su inmueble»

suponia efectivamente un claro desin-
centivo para que los propietarios
arrendaran sus inmuebles —y deter-
miné un constante retroceso en el por-
centaje de viviendas alquiladas—, la

-razbn estaba, no en el hecho aislado de
, la prérroga forzosa, sino en su solapa-

miento con un régimen de virtual con-
gelacién de rentas, determinante de
unaauténtica expropiacién de las utili-
dades de la propiedad inmobiliaria.
Asf lo entendi6 la importante Senten-
cia del Tribunal Constitucional
89/1994 de 17 de marzo, que declard pre-
cisamente que la pérdida de la utilidad
econdmica de la propiedad no venia de-
terminada por la limitacién que consti-
tuia la prérroga forzosa, sino por el ré-
gimen de no actualizacién de la renta
arrendaticia que establecia esa ley.
Del mismo modo, si la transformacién
radical del régimen que supuso el De-
creto Boyer no revirtio, como constata-
bala Exposicién de Motivos dela LAU,
la tendencia de aumento de la cuota de
propiedad frente a la de arrendamien-
tos, ello se debid a que la abolicién de
la prérroga forzosa credé un nuevo
desincentivo fundamental para el
arrendamiento, esta vez sobre la de-
manda; undesincentivoquelaLAUno
eliminé mediante el establecimiento
de un periodo de duracién minima de
cinco afios para los arrendamientos de
vivienda. La LAU no ha cumplido, en
efecto, como a estas alturas resulta ya
indudable, con la «finalidad dltima de
la reforman a que se referia su Exposi-
cién de Motivos, la de «coadyuvar a po-
tenciar el mercado de los arrendamien-
tos urbanos».

El arrendamiento tiene indudables
ventajas de costes frente a la propie-
dad que justifican plenamente la con-
veniencia econémica de potenciar el
mercado de los arrendamientos. El in-
versor inmobiliario a gran escala que
arrienda viviendas a distintos usua-
rios incurre en costes de transaccioén
en la administracion de los inmuebles
sustancialmente mas bajos que los que
sufre el propietario individual en régi-
men de propiedad horizontal.

Ese ahorro de costes beneficia a to-
dos los participantes en el mercado de
arrendamientos, es decir alos inverso-
res y a los arrendatarios. Por su parte,
la tenencia de la vivienda en propie-
dad acarrea algunos costes que no se

producen en el arrendamiento.

. Costes de administracién

La copropiedad en régimen de pro-
piedad horizontal impone costes de ad-
ministracién muy altos. El administra-
dor de la comunidad tiene un interés
propio no coincidente con el de los co-
propietarios individuales, lo que impli-
ca que los costes de administracion
sean mayores que los que sufriria un
{inico propietario individual —son los
llamados costes de agencia de la teoria
econémica—. Esos costes son dificil-
mente evitables en un régimen de co-
propiedad por un problema de accién
colectiva, paralizante de la iniciativa
de cada propietario individual en el
control del administrador. Por otra
parte, el régimen de adopci6n por una-
nimidad de los acuerdos que implican
modificacién del titulo constitutivo
acarrea costes de gestién que no estin
presentes cuando los inmuebles se
arriendan en su totalidad. Cada copro-
prietario individual tiene, en efecto, 1a
posibilidad de impedir las alteracio-
nes en el inmueble queridas por los
otros copropietarios que afecten al titu-
lo constitutivo. Los copropietarios in-
dividuales se hallan asi ante lo que la
teoria de juegos conoce como una si-
tuacion de «preso sin salida», un «dile-
ma del prisionero»: una situacién
—un juego— en el que la estrategia no
cooperativa, la que consiste en blo-
quear el acuerdo, es mas rentable indi-
vidualmente que la cooperativa.

Para valorar el sentido econémico
que adguiere el establecimiento de un
régimen de prorroga forzosa (acompa-
fiado evidentemente de un régimen de
actualizacion de rentas segiin merca-
do) hay que tomar en consideracién
los costes que para el arrendatario su-
pone un contrato con duracion deter-
minada, sea esa duracion un afio o cin-
co. Porque son esos costes los que, anti-
cipados por los arrendatarios, se tradu-
cen en desincentivos para el arrenda-
miento y finalmente en una quiebra
del mercado arrendaticio. E1 cambio
de vivienda supone, en efecto, costes
sustanciales para el arrendatario. Se
trata no solo de los costes directos, in-
cluido el tiempo, que derivan de la bis-
queda de una nueva vivienda y la mu-
danza, sino también de los costes indi-

«En un contrato sujeto a
un plazo determinado el
arrendador puede
apropiarse de los costes
de oportunidad que para
el arrendatario supone el
cambio de vivienda

fijando una renta abusiva»

rectos derivados de la pérdida de las
inversiones en activos especificos he-
chas por el arrendatario en la vivienda
arrendada. Son, por ejemplo, una es-
tanteria o una cocina empotrada, unas
cortinas a juego, etc. Las inversiones
especificas hechas por el arrendatario
para adaptar a sus necesidades la vi-
vienda arrendada no son recupera-
bles, y su pérdida supone un coste neto
para él en un contrato de arrendamien-
to sujeto a plazo.

En un contrato de arrendamientosu-
jeto a un plazo de duracion determina-
do, el arrendador puede apropiarse de
los costes de oportunidad que para el
arrendatario supone el cambio de vi-
vienda fijando una renta abusiva para
el nuevo periodo contractual. El ingui-
lino anticipara este comportamiento y
como resultado no querra alquilar. Pe-
ro este problema se plantea tanto con
un plazo contractual minimo de un
afio como con el de cinco que establece
laLAU. Y hay que pensar que el proble-
ma se agrava cuando la duracién es de
cinco, al menos en relacién con los cos-
tesderivados dela pérdidade inversio-
nes especificas y del 6ptimo de consu-
moen relacién con lalocalizacién de la
vivienda, porque, como es obvio, esos
costes aumentan con el tiempo y, con
ello aumenta el margen de comporta-
miento oportunista del arrendador en
la negociacion de un nuevo contrato a
la finalizacién de cada periodo de
arrendamiento.

Pacto voluntario

Frente a lo que aqui se sostiehe po-
dria pensarse que si la prorroga forzo-
sa para el arrendador es beneficiosa
para el desarrollo del mercado arren-
daticio, el arrendatario y el arrenda-
dor la pactarian voluntariamente,
cuando la experiencia muestra que no
lohacen asi. Larazon de que ese pacto
no se produzca voluntariamente esta,
sin embargo, en que hay una distribu-
cion de informacion asimétrica entre
inquilino y arrendador sobre el riesgo
que significa el inquilino para el pro-
pioarrendador. El resultado de esa asi-
metria de informacién es una selec-
cién adversa, desincentivadora para
los arrendadores del pacto de dura-
cion indeterminada: sélo los arrenda-
tarios con riesgos altos estaran dis-
puestos a suscribir contratos con pré-
rroga para el arrendador.

Un régimen de prérroga forzosa es
por ello un elemento necesario para po-
tenciar un mercadoarrendaticio conap-
titud funcional; un régimen de prérroga
forzosa que contemple naturalmente ex-
cepciones por necesidades propias del
arrendador, y que coexista con un siste-
ma de actualizacién de la renta que per-
mita a los arrendadores una explota-
cidn econémica de sus bienes inmue-
bles mediante el arrendamiento. En un
contrato de arrendamiento sujeto a pré-
rroga forzosa el arrendador debe tener
derecho, durante el periodo de duracion
del arrendamiento, a cobrar el precio de
equilibrio econémico del mercado. Es
ésta, sin duda, la otra condicion necesa-
ria para que el mercado funcione desde
el lado de la oferta, pues las regulacio-
nes sobre el precio de los arrendamien-
tos determinan quelos inversores aban-
donen el mercado de los arrendamien-
tos y huyan hacia el de la propiedad.
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