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1. LAS OBRAS QUE AFECTAN A LA HABITABILIDAD DE LA VIVIENDA
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necesidad de reparaciones le exonera de responsabilidad?

o ;Es posible compensar el coste de las obras con el pago de la
renta o cantidades asimiladas?
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debido por obras en la vivienda? ;Podra oponer esta excepcién
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« ¢Quién responde de la reparacién de otros electrodomésticos,
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Obras de mejora que puede realizar el arrendador en la vivienda

arrendada (art. 22 y 19 LAU)

o :Qué obras de mejora no pueden diferirse hasta la conclusién del
contrato de arrendamiento?

o ¢Cudndo podri el arrendatario desistir del contrato de
arrendamiento?
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arrendada (art. 23 y 24 LAU)

o ¢Qué tipo de obras modifican la configuracién de la vivienda
arrendada?

o :Debe ser expreso el consentimiento del arrendador a la
realizacién de las obras?

o :Qué obras provocan una disminucién de la estabilidad o la
seguridad del edificio?
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indemnizacién por las obras realizadas?
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vivienda reguladas en el articulo 24 LAU?
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INTRODUCCION

La normativa que regula las obras y reparaciones en la vivienda arrendada
la encontramos en los articulos 19 y 21 a 24 LAU. Este régimen juridico no
se ha modificado desde la aprobacién de la Ley 29/1994 sobre
arrendamientos urbanos, excepto algunos aspectos concretos como la
ampliacién de los sujetos del articulo 24 LAU que permite a los mayores de
setenta anos realizar obras de adaptacién en la vivienda o la posibilidad de
pactar libremente obras de mejora regulada en el articulo 19.4 LAU.

Respecto a las obras que se pueden realizar en la vivienda arrendada que
vamos a analizar en este libro debemos distinguir:

En primer lugar, las obras de conservacién y las obras de mejora. Las
primeras son aquellas necesarias para adaptar o mantener el inmueble en el
uso para el que fue destinado?, sin las cuales la vivienda quedaria la cosa
arrendada inservible para su uso, e incluso llegaria a destruirse® Y las obras
de mejora, son aquellas que no son imprescindibles para mantener la
vivienda y que implican un incremento del valor de uso o utilidad de la
cosa’.

En segundo lugar, analizamos las obras que realiza cada parte del contrato,
se regulan en algunos casos como obligatorias para arrendador o
arrendatario, por ejemplo, las reguladas en el articulo 21 LAU. Y, en otros
casos se regulan como facultades, por ejemplo, las recogidas en el articulo 22
para el arrendador y las del articulo 23 LAU para el arrendatario.

Este régimen de obras y reparaciones se aprueba tanto para los contratos
de arrendamiento de vivienda como para los de uso distinto de vivienda, que
se aplican a los inmuebles que se destinan a arrendamiento de temporada o
para prestar una actividad econdémica o profesional. La principal diferencia
entre estos dos regimenes radica en que en los arrendamientos de uso
distinto de vivienda es posible pactar un régimen diferente y, solo se aplicara
la regulacién legal en defecto de pacto. Por lo tanto, es un régimen
dispositivo que da preferencia a la autonomia de la voluntad de las partes.
En cambio, cuando se trata de un arrendamiento de vivienda cabe recordar
que el articulo 6 LAU no permite a las partes establecer ningtn pacto sobre
las normas de régimen imperativo del Titulo 1l de la LAU, siempre que este



pacto sea perjudicial para el arrendatario. Por lo tanto, a sensu contrario, las
partes del contrato podran pactar aquello que estimen conveniente, siempre
que la norma lo permita o cuando no cause algin perjuicio al arrendatario.
En este sentido, el régimen de obras y reparaciones establecido en el articulo
21 LAU es esencialmente imperativo, pues no se establece expresamente la
posibilidad de pacto sobre su contenido. No obstante, como veremos la
jurisprudencia ha admitido que puedan pactarse algunos extremos que
consideran que no son contradictorios con este régimen imperativo, aunque
sean beneficiosos para el arrendador y perjudiciales para el arrendatario
como, por ejemplo, cuando se formalizan acuerdos sobre el estado en el que
debe devolverse la vivienda al arrendador a la terminacién del contrato de
alquiler. Y, en cambio, se establece un régimen dispositivo para las obras de
mejora, en virtud del articulo 19.4 LAU.

El régimen mds complejo es el que se regula en el articulo 21 LAU que
trata de dilucidar la responsabilidad de cada parte del contrato respecto a
las obras y reparaciones necesarias para las partes, es decir, determina
quien debe hacerse cargo obligatoriamente de las mismas. En cuanto a
esto, el articulo 21 LAU solo establece que el arrendador estd obligado a
realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las reparaciones que
sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido en el contrato. Mientras al
arrendatario se le imputan los deterioros producidos por su culpa, de
acuerdo a los articulos 1563 y 1564 CC y las pequefias reparaciones que
exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda. Ahora bien, ha
tenido que ser la jurisprudencia la que determine que debe entenderse
por la “conservacién de la vivienda en condiciones de habitabilidad o las
pequenas reparaciones derivadas del uso ordinario de la vivienda”, que
son conceptos juridicos indeterminados, es decir, se refieren a una
realidad que no es precisa e inequivoca y, por lo tanto, la jurisprudencia
ha decidido voluntariamente no acotarlos de manera exacta para permitir
soluciones acomodadas a las circunstancias y establecer estindares de
conducta abiertas para los destinatarios de las normas juridicas.

Otra cuestién controvertida jurisprudencialmente son las obras que
puede realizar el arrendatario en la vivienda arrendada, sin el
consentimiento del arrendador. En este sentido, los Tribunales



