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NFRENTARSE a la decision
E de arrendar una vivienda o un

local de negocios es una tarea
complicada para aquellos propieta-
rios gue por primera vez se plantean
dichaalternativa. Aparentemente, la
cuestion es bien sencilla. Primero, en-
contramos al arrendatario, una vez
negociadas las estipulaciones esen-
ciales del arriendo, se redacta el con-
trato y tras la firma, ya tenemos el
inmueble arrendado. Sin embargo,
quienes han arrendado por su propia
cuenta y riesgo, saben positivamente
que los aspectos relativos a la negocia-
cién del contrato de arrendamiento
constituyen materia de primer orden
en el futuro devenir de la relacién
arrendaticia. Entre los distintos as-
pectos a tener en cuenta a la hora de
concertar un contrato de arrenda-
miento destaca la fijacion de la renta,
es decir, del precio que el arrendata-
rioesta dispuesto a pagar como conse-
cuencia dela cesion de uso del inmue-
ble. Evidentemente, para el arrenda-
dor, la renta es el elemento clave y
fundamentaldel contrato de arrenda-
miento, constituyendo la puntual per-
cepcion de dicha renta la finalidad
esencial de dicho contrato. Porello, si
en la fase de la negociacién el arrenda-
dor pudiera prever la existenciade al-
gun impago de larenta o de otras can-
tidades asimiladas por parte del pre-
sunto arrendatario, que duda cabe
que no firmaria con dicho arrendata-
rio buscando otra alternativa més se-
guraen el mercado. Desgraciadamen-
te, ante la ausencia de registros oficia-
les de «morosos» en el pago de la ren-
ta de arrendamientos urbanos, no po-
demos disponer de certeza alguna so-
bre las vicisitudes que puede atrave-
sar un contrato de arrendamiento en
cuanto al pago de la renta, por lo que
las tnicas herramientas de las que
dispone el arrendador vienen deter-
minadas por nuestro ordenamiento
Jjuridico, bien seaa través de los meca-
nismos protectores de la propia Ley
de Arrendamientos Urbanos como a
través de la aplicacion al contrato de
arrendamiento de otras figuras juri-
dicas perfectamente validas alos efec-
tos de precaucion y seguridad intere-
sados.

Con el fin de garantizar las obliga-
ciones derivadas del contrato de
arrendamiento la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos establece la obliga-
toriedad de prestacion de fianza legal
por parte del arrendatario en el mo-
mento de la formalizacion del contra-
to. Dicha fianza, equivalente a una
mensualidad de renta en los contra-
tos de arrendamiento de vivienda y
de dos meses en los arrendamientos
para uso distintoa vivienda, constitu-
ye un deposito econémico que realiza
el arrendatario y que el arrendador
estaobligadoadevolver al arrendata-
rio una vez concluido el contrato de
arrendamiento excepto que dicho im-
porte se aplique al cumplimiento de
las obligaciones anteriormente apun-
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tadas. No obstante, la exigua cuantia
delafianza, resulta a todas luces insu-
ficiente en el hipotético supuesto de
que el arrendatario no atendiera sus
obligaciones de pagodelarenta de for-
ma reiterada, por lo que su naturale-
za parece estar mas destinada a com-
pensar desperfectos que pudieran
producirse en el inmueble durante el
periodo contractual que a garantizar
de forma efectiva el pago de la renta.

Lasgarantiasadicionales son aque-
llas medidas de proteccion que, si
bien no se regulan de forma expresa
en la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, pueden incorporarse al contrato
de arrendamiento, ampliando con
ello las posibilidades de proteccion
en caso de incumplimientode las obli-
gaciones econdmicas.

Sin ningin género de dudas, la ga-
rantia que ofrece mayor solvencia al
arrendador es la aportacion por parte
del arrendatario de una garantia de
pago bancaria, es decir, una fianza so-
lidaria constituida por un banco o ca-
jadeahorros (garante o fiador ) por la
que el fiador viene obligado a cum-
plir con las obligaciones asumidas
por el arrendatario en el contrato en
case de incumplimiento de las mis-
mas. Normalmente, dicha garantia
se constituye «a primer requerimien-
ton, lo que significa que mediando re-
clamacion del arrendador la entidad
bancaria vendra obligada a cumplir
con la obligacion garantizada. Dicho
aval abarcara normalmente un perio-
do de doce mensualidades de renta, si
bienla duracién del mismo compren-
derélavigencia de contrato incluidas
todas las prorrogas del mismo. Evi-

dentemente, esta garantia ofrece la
mayor solvencia, nos6lo porque la ga-
rantia final del pago de la rentala ofre-

ceunaentidad bancaria (el cobroesta.

précticamente asegurado) sino que
ello es una evidencia clara de que
nuestro inquilino ha alcanzado una
situacion de solvencia econdmica
acreditada (en otro caso, el banco ja-
mas concederia la fianza solidaria).
No obstante lo anterior, no pedemos
olvidar que dicho aval supone unos
costes para el arrendatarioderivados
de los gastos de formalizacién asi co-
mode comisiones que se van generan-
do normalmente con caracter men-
sual durante la vigencia del aval, as-
pecto éste que incrementard los cos-
tes generales del contrato de arrenda-
miento para el arrendatario.

Por otrolado, y dependiendo de cir-
cunstancias vinculadas a la escasa
cuantia de larenta pactada, menor di-
mension y calidad del inmueble
arrendado asi como las circunstan:
cias personales del destinatario del
arrendamiento, se producen situacio-
nes en las que el presunto arrendata-
riocarecede los medios y recursos ne-
cesarios para prestar una garantia
bancaria, dificultad conocida y acep-
tada normalmente por el arrendador.
En estos casos, se aconseja la constitu-
ci6n de una fianza solidaria de cardc-
ter personal prestada por un tercero,
de manera que a la obligacién y res-
ponsabilidad en el pago de la renta
por parte del arrendatario se suma la
responsabilidad solidaria de ese ter-
cero en el supuesto de que por el
arrendador se produzea el impago de
larenta, responsabilidad que alcanza-

ré los hienes presentes y futuros de
dicho fiador. En estos supuestos, es
aconsejable antes de firmar el contra-
toanalizar la solvencia del tercero fia-
dor, sin prestar conformidad a la pre-
sentacion de una simple némina que
si bien es un signo positivo, puede
que represente tan sélo la existencia
de un contrato de cardcter temporal
que a los pocos meses de comenzar el
arriendo ya habra quedado extingui-
do. Por ello, deber4 inquirirse sobre
los aspectos derivados de la relacién
laboral o profesion del fiador asi co-
mo constatar la existencia de otro pa-
trimonio ( quizas inmobiliario ) que
contribuya a dar a la fianza un conte-
nido de verdadera medida de garan-
tia.

Finalmente, el arrendador dispone
delejercicio dela correspondiente ac-
cionjudicial de desahucio por falta de
pago de rentas, accion que se esta in-
tentando dotar de una mayor celeri-
dad a través de recientes modificacio-
nes procesales efectuadas en la Ley
de Arrendamientos Urbanos, Ley de
Enjuiciamiento Civil y posterioresre-
formas. No obstante los progresivos
avances obtenidos, lociertoesque, le-
jos ser un medida de garantia en ma-
nos del arrendador, las deficiencias
actuales del procedimiento judicial
constituyen desde nuestra perspecti-
va la principal razon que justifica la
necesidad de establecer en los contra-
tos de arrendamiento medidas de ga-
rantia como las examinadas anterior-
mente, pudiendo afirmase que un pro-
cedimiento judicial rapido v eficaz se-
ria el mejor arma en manosdel arren-
dador.




