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Esta asignatura se destina a los estudiantes del segundo curso del “Curso de
Formacién Superior en Administracion de Fincas”, impartiéndose en el primer
cuatrimestre. Tiene la consideracion de materia obligatoria, por constituir una parte
esencial de los estudios por la relevancia de su contenido, su caracter troncal y
vertebrador del propio grado y por su aplicacién a otras ramas juridicas.

En esta parte del Derecho Privado se prosigue la exposicion del Derecho Civil
Patrimonial, profundizandose en las materias vinculadas a actividades econdmicas
del hombre de gran trascendencia en el trafico juridico, como es el contrato de
arrendamiento de fincas urbanas, con el andlisis de la normativa especial reguladora
de los contratos de arrendamiento urbano y rastico (Leyes 29/1994, de 24 de
noviembre y 49/2003, de 26 de noviembre, respectivamente), de enorme relevancia
para el desarrollo de la profesién de administrador de fincas, si bien prestando una
atenciéon mas desarrollada y prioritaria a la primera de ellas, habida cuenta de su
mayor trascendencia en la practica profesional de los alumnos destinatarios.

Su contenido se estructura en dos grandes mddulos que coinciden con las dos leyes
mencionadas anteriormente: 1. Los arrendamientos urbanos. 2. Los arrendamientos
rusticos.
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En conclusion, en la asignatura el alumno puede encontrarse con materias de
aplicaciéon practica inmediata de la materia estudiada, como son la regulacién y

actualizaciéon de la renta, la realizacion de obras o la duracion de los contratos de
arrendamiento.

Prerrequisitos y recomendaciones:

Es muy recomendable el estudio previo de las asignaturas Derecho Civil I y II si es
que no se tienen superadas.

2. COMPETENCIAS

Competencias genéricas:

1. Capacidad de expresion oral y escrita y de trabajo en equipo, desarrollando
competencias avanzadas de argumentacion juridica.

2. Analisis de problemas complejos e interdisciplinares y busqueda de soluciones
desde diferentes ambitos.

3. Perfeccionamiento de la capacidad de expresion oral y escrita y de trabajo
colaborativo en equipo, desarrollando competencias avanzadas en
argumentacion.

4. Desarrollo de aprendizaje auténomo.

Competencias especificas:

1. Adquirir y comprender los conceptos tedricos fundamentales de las
normativas especificas del contrato de arrendamiento sobre bienes inmuebles.

2. Conocer y aplicar el régimen juridico de los distintos contratos de
arrendamiento urbano y rustico.

3. Capacidad de analisis de la normativa y de las resoluciones judiciales recaidas
sobre la materia.

4. Estudio y analisis de diferentes documentos propios de la practica forense civil
sobre arrendamientos de inmuebles, al objeto de comprender las
implicaciones practicas de los conocimientos tedricos previamente adquiridos.

3. CONTENIDOS

INDICE

I PARTE: LOS ARRENDAMIENTOS URBANOS

TEMA 1. INTRODUCCION. CUESTIONES GENERALES

1. Concepto y naturaleza

2. Normativa aplicable

3. Ambito de aplicacién de la normativa especial

3.1. Arrendamientos de vivienda

3.2. Arrendamientos de finca para uso distinto del de vivienda
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3.3. Arrendamientos excluidos

TEMA 2. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES

1. La obligacion de mantenimiento en el goce pacifico de la finca

2. El pago de la renta y de los gastos generales e individuales

2.1. La obligacidén del pago de la renta

2.2. Actualizacion de la renta

2.3. Los gastos generales e individuales de la finca

3. La fianza legal

4. Conservacion y mejora de la finca. Obras

4.1. La regulacion de la materia

4.2. Obras de conservacion

4.3. Obras de mejora

4.4. Obras de adaptacion por discapacitados

5. Derechos de adquisicion preferente

6. Derecho de retorno

6.1. Retorno en caso de reconstruccion o rehabilitacion de la vivienda

6.2. El retorno del art. 9.3

7. Indemnizacion por clientela

TEMA 3. DURACION, PRORROGAS LEGALES Y EXTINCION DEL CONTRATO

1. Duracioén y extincion de los arrendamientos de vivienda

1.1. Duracion y prérroga legal

1.2. Prorroga tacita

1.3. Desistimiento del arrendatario

1.4. Extincion del contrato

2. Duracion y extincion de los arrendamientos de finca para uso distinto

2.1. Duracion

2.2. Causas de extincién

TEMA 4. RESOLUCION DEL CONTRATO

1. La facultad resolutoria implicita en las obligaciones reciprocas

2. Causas especificas de resolucion

2.1. Por el arrendador

2.2. Por el arrendatario

TEMA 5. SUBROGACION DE UN TERCERO EN EL CONTRATO

1. En la posicion de arrendador

1.1. Enajenacion de la finca arrendada

1.2. Los supuestos del art. 13 LAU

2. En la posicion de arrendatario

2.1. Elart. 12 LAU

2.2. Fallecimiento del arrendatario

2.3. Cesion de contrato y subarriendo

2.4. El art. 15 LAU ;

TEMA 6. PROCESOS ARRENDATICIOS. RESOLUCION EXTRAJUDICIAL DE

CONTROVERSIAS

TEMA 7. FORMA. INSCRIPCION REGISTRAL

1. Forma

2. Inscripcion registral del arrendamiento

TEMA 8. EL REGIMEN TRANSITORIO

1. Arrendamientos celebrados entre el 6/6/2013 y el 18/12/2018 y el

24/1/2019y el 5/3/2019

2. Arrendamientos celebrados entre el 19/12/2018 vy el 24/1/2019

3. Arrendamientos celebrados entreel 1/1/1995y el 5/6/2013

4. Arrendamientos celebrados con anterioridad al 1/1/1995

4.1. Arrendamientos celebrados entre el 9/5/1985y el 1/1/1995

4.2. Arrendamientos de vivienda celebrados antes del 9/5/1985

4.3. Arrendamientos de local de negocio celebrados antes del 9/5/1985

II PARTE: LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS

TEMA 9. REGIMEN DE LOS ARRENDAMIENTOS RUSTICOS
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1. Ambito de aplicacién

1.1. Arrendamientos incluidos

1.2. Arrendamientos excluidos

2. Normativa aplicable

2.1. Arrendamientos de finca rustica

2.2. Arrendamientos de explotacion

2.3. Normativa foral y autonémica

3. Capacidad para celebrar arrendamientos. Limitaciones
3.1. Regla general. El agricultor profesional

3.2. Limitaciones

4. Derechos y obligaciones de las partes

4.1. Derechos de goce del arrendatario

4.2. Pago de la renta y de cantidades asimiladas

4.3. Conservacion y mejora

4.4. Derechos de adquisiciéon preferente

5. Duracion

6. Finalizacion del contrato

7. Causas de resolucion por el arrendador

8. Cesion y subarriendo

9. Forma

10. Aparceria

11. Procesos arrendaticios. Resolucion extrajudicial de controversias.
ANEXO: DERECHOS CIVILES FORALES Y ESPECIALES Y NORMATIVA
ADMINISTRATIVA AUTONOMICA.

BIBLIOGRAFIA

ENLACES DE INTERES

Cronograma

a) Alumnos presenciales: Se recoge a continuacion el contenido concreto de
cada una de las sesiones o clases presenciales a impartir en la Facultad de
Derecho. Loégicamente este programa puede sufrir alguna alteracion segun el
desarrollo de las clases.

ADVERTENCIA. Dada la actual situacion de pandemia por el COVID 19, en el
caso de que las autoridades sanitarias y/o académicas prohibieran en cualquier
momento del presente curso la realizacion de actividades presenciales en
dependencias de la Universidad de Alcala, tanto la docencia presencial como las
distintas pruebas de evaluacion presenciales pasarian a impartirse o realizarse
todas ellas integramente de forma on line. En tal caso se confeccionaria el
oportuno calendario de clases y pruebas on line que se comunicaria a todos los
estudiantes afectados.

Clase/Semana Contenido
12 Temas 1y 2.1 del programa de la asignatura.
2@ Temas 2.2 a 2.7 y 3 del programa de la asignatura.
32 Temas 4 y 5 del programa de la asignatura.
43 Temas 6-8 del programa de la asignatura.
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52 Tema 9 del programa de la asignatura.

b) Alumnos on line: durante las semanas recogidas en el cuadro anterior se
atenderan por la plataforma, por el mismo orden, las dudas, sugerencias o cuestiones
referentes a los mismos temas tratados en las clases presenciales.

4. METODOLOGIAS DE ENSENANZA-APRENDIZAJE. ACTIVIDADES
FORMATIVAS

Para un rendimiento 6ptimo se estima que el alumno debe dedicar una media de dos horas
al dia al estudio y preparacion de la asignatura.

4.1. Estrategias metodoldgicas, materiales y recursos didacticos

La metodologia de aprendizaje de la asignatura consistird en el seguimiento de las
siguientes actividades:

1) Para el alumnado presencial:

- Exposicién por parte del profesor, en las sesiones programadas semanalmente
de las cuestiones mas importantes de cada tema segun el cronograma expuesto
anteriormente.

- Estudio autbnomo del Temario de la asignatura antes de la fecha fijada para
cada una de las clases presenciales de tal forma que se haya estudiado al menos
la materia que vaya a verse en la clase presencial conforme al cronograma ya
expuesto.

- Preparacion por parte de los alumnos de los casos préacticos facilitados por el
profesor a través de la plataforma de ensefianza virtual con caracter previo a
las sesiones presenciales para su resolucion y debate posterior en las mismas.

2) Paratodo el alumnado (presencial y on-line):

- Estudio autonomo del Temario y documentacion facilitados por el profesor. Se

aconseja gque los alumnos on-line vayan preparando la asignatura tomando como

referencia el contenido de los temas planteados en las clases presenciales para los
alumnos presenciales.

- Planteamiento de las dudas y sugerencias que correspondan a través de la
plataforma de ensefianza virtual.

- Uso habitual de la plataforma de ensefianza virtual de la asignatura para
seguir las novedades de la misma (nuevos materiales, consejos para el estudio,
etc), asi como el acceso regular a la web del curso (www.cursoafincasalcala.es).

Desde la primera semana de clases se abrira en la plataforma de ensefianza virtual
un foro general de la asignatura en el que podran plantearse las dudas surgidas en
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la lectura del temario y debatirse la resolucion de los casos practicos de las
sesiones presenciales, casos que estaran disponibles para todos los alumnos.

- Realizacion de pruebas on-line que valoraran la asimilacion de conocimientos
de la asignatura. El calendario de pruebas on-line figura en el calendario del curso
publicado en la web de los Estudios.

- Realizacion de un examen presencial escrito. Los alumnos presenciales
realizaran este examen en las fechas y horas indicadas en el calendario que figura
en la web de los Estudios. A los alumnos on-line la coordinadora general de los
estudios (Dna. Pilar Morgado Freige) les facilitara, con la debida antelacion, los
dias, horas y lugares especificos para su realizacion, asi como las instrucciones
oportunas.

5. EVALUACION

Todos los estudiantes, tanto on-line como presenciales, seran evaluados mediante pruebas
en dos convocatorias: ordinaria y extraordinaria de recuperacion. Quienes no superen la
asignatura en la convocatoria ordinaria disponen de una segunda oportunidad en las
pruebas de recuperacion a desarrollar en el mes de julio. El calendario académico,
publicado en esta web, recoge las fechas concretas de las dos convocatorias.

1.- Pruebas en la convocatoria ordinaria

1.1 Pruebas on-line: se realizaran a través del Aula Virtual y consistirdn en un examen
tipo test de 20 preguntas y en un caso practico o tarea a resolver. Las pruebas on-line
versaran sobre el contenido de toda la asignatura. Para la realizacion del test se daran 45
minutos con el fin de que el alumno haya tenido que estudiarse la materia antes de acceder
a la realizacion de dicho test. Dado que sélo hay un intento para resolverlo se recomienda
que el estudiante no “abra” o empiece a realizar el test hasta que no haya preparado todos
los temas de la asignatura.

Las calificaciones que se obtengan en las pruebas on-line (test y caso o tarea) ponderaran
el 30% de la nota final que se obtenga en la asignatura.

1.2 Examen presencial: consistira en la contestacion por escrito a preguntas tedricas y/o
précticas sobre el Temario, todo ello a desarrollar en un tiempo méximo de 2 horas. Para
dicho examen NO se permitira el uso del Temario ni de normativa, apuntes o cualquier
otro material.

La nota obtenida en este examen presencial representara el 70% de la calificacion final
y se sumara al 30% de la obtenida en las pruebas on-line para calcular la nota final de la
asignatura.

No obstante, para realizar esta suma sera necesario que en el examen presencial el
estudiante haya obtenido una calificacion minima de 3 puntos sobre 10. En caso contrario
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la calificacion final de la asignatura serd de suspenso con la calificacion numérica
obtenida en el examen escrito. En este caso, si la prueba on-line hubiera sido aprobada
(calificacion numérica igual o superior a 5 puntos sobre 10) en las pruebas de
recuperacion se conservara esta nota y solo sera necesario realizar el examen presencial
de recuperacion.

Ejemplo 1. Estudiante A que obtiene un 8 sobre 10 en las pruebas on-line y un 6 sobre 10
en el examen escrito

Pruebas on-line. | 30% de la Nota | Examen 70% de la Nota | Calificacion

Nota sobre 10 de las pruebas | Presencial. Nota | del examen | final de la
on-line sobre 10 presencial asignatura

8 2,4 6 4,2 6,6

Ejemplo 2. Estudiante B que obtiene un 4 en las pruebas on-line y un 5,5 en el examen

escrito

Pruebas on-line. | 30% de la Nota | Examen 70% de la Nota | Calificacion

Nota sobre 10 de las pruebas | Presencial. Nota | del examen | final de la
on-line sobre 10 presencial asignatura

4 1,2 55 39 51

Ejemplo 3. Estudiante C que obtiene un 9 en las pruebas on-line y un 4 en el examen

escrito

Pruebas on-line. | 30% de la Nota | Examen 70% de la Nota | Calificacion

Nota sobre 10 de las pruebas | Presencial. Nota | del examen | final de la
on-line sobre 10 presencial asignatura

9 2,7 4 2,8 55

Ejemplo 4. Estudiante D que obtiene un 8,5 en las pruebas on-line y un 2,7 en el examen
escrito

Pruebas on-line. | 30% de la Nota | Examen 70% de la Nota | Calificacion

Nota sobre 10 de las pruebas | Presencial. Nota | del examen | final de la
on-line sobre 10 presencial asignatura

8,5 2,6 27 |- 2,7*

(*) Al no haber obtenido como minimo un 3 sobre 100 en el examen presencial no se
suma la nota obtenida en las pruebas on-line y la calificacion final es de suspenso con 2,7
puntos. No obstante, al tener aprobadas las pruebas on-line, la nota de 2,6 lograda en las
mismas se conserva para las pruebas de recuperacion de tal forma que el estudiante solo
tendra que repetir el examen presencial cuando se abra la convocatoria extraordinaria.

La calificacion de las pruebas on-line y del examen presencial admitira utilizar un decimal
y la calificacion final vendra dada por la suma de ambas (siempre que en el examen
presencial se hubiera obtenido, al menos, 3 puntos sobre 10) pudiendo ser esta de 0 a 10
puntos, con posibilidad de utilizar decimales, en el marco del siguiente sistema:
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De 0 a 4,9 puntos: Suspenso.
De 5 a 6,9 puntos: Aprobado.
De 7 a 8,9 puntos: Notable.
De 9 a 10: Sobresaliente.

Como se aprecia, en el sistema oficial de calificaciones adoptado por la Universidad de
Alcala no existe la calificacion de “Bien”.

IMPORTANTE: Si se detecta plagio, bien en la prueba on-line, o bien en el examen
escrito, de otro/a compafiero/a, de Internet, copia literal del Temario de la asignatura, etc
o de cualquier otro medio, el ejercicio sera calificado con un 0.

2.- Pruebas en la convocatoria extraordinaria o de recuperacion

Quienes no superen la asignatura en la convocatoria ordinaria disponen de una segunda
oportunidad en las pruebas de recuperacion a desarrollar en el mes de julio. Estas
consistiran en pruebas on-line y en un examen presencial escrito, en ambos casos, sobre
todo el contenido de la asignatura.

No obstante, como ya se indico, si las pruebas on-line realizadas en la convocatoria
ordinaria hubiera sido aprobadas (calificacion numérica igual o superior a 5 puntos sobre
10) en las pruebas de recuperacion se conservara esta nota y sélo sera necesario realizar
el examen presencial de recuperacion.

6. BIBLIOGRAFIA RECOMENDADA

En materia de arrendamientos urbanos puede ser de utilidad la consulta de las
siguientes obras:

- BERCOVITZ (Dir.): Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos,
Pamplona,
Aranzadi.

- LASARTE (Coord.): Comentarios a la L.A.U. Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
Madrid, Tecnos.

- LEON-CASTRO y DE COSSiO: Arrendamientos urbanos. La nueva Ley
de arrendamientos urbanos de 24 de noviembre de 1994, Granada,
Comares.

- LOSCERTALES FUERTES: Los arrendamientos urbanos, Madrid, Sepin.

- O'CALLAGHAN (Dir.): Comentarios a la L.A.U., Madrid, Edersa.

- PANTALEON (Dir.): Comentario a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Madrid,
Civitas.
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En materia de arrendamientos rusticos puede consultarse la siguiente bibliografia:

- CABALLERO LOZANO vy otros: Comentario de la Ley de Arrendamientos
Rusticos, Madrid, Dykinson.

- PEREZ SAN FRANCISCO (Dir.): La nueva Ley de Arrendamientos Rusticos,
Madrid, Consejo General del Poder Judicial.

10



