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TEXTO:

Preambulo

1. El régimen juridico de los arrendamientos urbanos se encuentra en la actualidad regulado por el
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, aprobado por el Decreto 4104/1964,
de 24 de diciembre.

Los principios que inspiraron la reforma de la legislacion arrendaticia llevada a cabo en 1964, segin
reza la Exposicion de Motivos de la Ley 40/1964, fueron los de atemperar el movimiento liberalizador
de la propiedad urbana a las circunstancias econdmicas del pais y a las exigencias de la justicia. Sin
embargo, el texto refundido no llegé a alcanzar sus objetivos de desbloquear la situacién de las rentas
congeladas. El citado texto consagrd, ademads, un régimen de subrogaciones, tanto inter vivos como
mortis causa , favorable a los intereses del arrendatario.

Ambas circunstancias determinaron un marco normativo que la prictica ha puesto de manifiesto que
fomentaba escasamente la utilizacion del instituto arrendaticio.

Ante estas circunstancias, el Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril , sobre Medidas de Politica
Econdmica, introdujo dos modificaciones en la regulacion del régimen de los arrendamientos urbanos
que han tenido un enorme impacto en el desarrollo posterior de este sector. Estas modificaciones
fueron la libertad para la transformacion de viviendas en locales de negocio y la libertad para pactar la
duracién del contrato, suprimiendo el cardcter obligatorio de la prérroga forzosa en los contratos de
arrendamientos urbanos.

El Real Decreto-Ley 2/1985 ha tenido resultados mixtos. Por un lado, ha permitido que la tendencia a
la disminucion en el porcentaje de viviendas alquiladas que se estaba produciendo a principios de la
década de los ochenta se detuviera, aunque no ha podido revertir sustancialmente el signo de la
tendencia. Por otro lado, sin embargo, ha generado una enorme inestabilidad en el mercado de
viviendas en alquiler al dar lugar a un fenémeno de contratos de corta duracion. Esto a su vez ha
producido un movimiento de incremento de las rentas muy significativo, que se ha visto agravado por
su simultaneidad en el tiempo con un periodo de elevacion de los precios en el mercado inmobiliario.
En la actualidad, el mercado de los arrendamientos urbanos en vivienda se caracteriza por la
coexistencia de dos situaciones claramente diferenciadas. Por un lado, los contratos celebrados al
amparo del Real Decreto-Ley 2/1985, que representan aproximadamente el 20 por 100 del total y se
caracterizan por tener rentas elevadas y un importante grado de rotacién ocupacional por consecuencia
de su generalizada duracion anual. Por el otro, los contratos celebrados con anterioridad a la fecha de
entrada en vigor del Real Decreto-Ley 2/1985. En general, se trata de contratos con rentas no elevadas
y, en el caso de los contratos celebrados con anterioridad a la Ley de 1964, aproximadamente el 50 por
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100 del total, con rentas que se pueden calificar como ineconémicas.

Las disfunciones que esta situacion genera en el mercado son tales que han convertido al
arrendamiento en una alternativa poco atractiva frente a la de la adquisicién en propiedad en relacién
con la solucion al problema de la vivienda. En este sentido, s6lo un 18 por 100 aproximadamente del
parque total de viviendas se encuentra en régimen de alquiler.

Por ello, la finalidad dltima que persigue la reforma es la de coadyuvar a potenciar el mercado de los
arrendamientos urbanos como pieza bésica de una politica de vivienda orientada por el mandato
constitucional consagrado en el articulo 47, de reconocimiento del derecho de todos los espafioles a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

La consecucion de este objetivo exige una modificacién normativa que permita establecer un
equilibrio adecuado en las prestaciones de las partes, y aunque es evidente que el cambio normativo
por si mismo no constituye una condicion suficiente para potenciar la oferta en este sector, si es una
condicion necesaria para que ello se produzca.

La regulacion sustantiva del contrato de arrendamiento debe partir de una clara diferenciacion de trato
entre los arrendamientos de vivienda y los destinados a cualquier otro uso distinto del de vivienda, por
entender que las realidades econdmicas subyacentes son sustancialmente distintas y merecedoras, por
tanto, de sistemas normativos disimiles que se hagan eco de esa diferencia.

En este sentido, al mismo tiempo que se mantiene el caracter tuitivo de la regulacion de los
arrendamientos de vivienda, se opta en relacion con los destinados a otros usos por una regulacion
basada de forma absoluta en el libre acuerdo de las partes.

Ademas, la ley contiene una reforma parcial de la regulacion de los procesos arrendaticios y la
modificacion del régimen de los contratos actualmente en vigor.

2. Laregulacion de los arrendamientos de vivienda presenta novedades significativas,
fundamentalmente en relacion con su duracion. En este sentido, se ha optado por establecer un plazo
minimo de duracién del contrato de cinco afios, por entender que un plazo de estas caracteristicas
permite una cierta estabilidad para las unidades familiares que les posibilita contemplar al
arrendamiento como alternativa valida a la propiedad. Al mismo tiempo, no es un plazo excesivo que
pudiera constituir un freno para que tanto los propietarios privados como los promotores
empresariales sitien viviendas en este mercado.

Este plazo minimo de duracién se articula a partir del libre pacto entre las partes sobre la duracién
inicial del contrato mds un sistema de prérrogas anuales obligatorias hasta alcanzar el minimo de
cinco afios de duracidn, si el pacto inicial hubiera sido por un plazo inferior.

Se introduce también en la ley un mecanismo de prorroga ticita, transcurrido como minimo el plazo
de garantia de cinco afios, que da lugar a un nuevo plazo articulado, asimismo, sobre periodos anuales,
de tres afos.

El reconocimiento de la existencia de situaciones que exigen plazos inferiores de duracion ha hecho
que la ley prevea esta posibilidad, aunque vinculada en exclusiva a la necesidad, conocida al tiempo
de la celebracion del contrato, de recuperar el uso de la vivienda arrendada para domicilio del propio
arrendador.

El establecimiento de un plazo de duracion limitado permite mitigar el impacto que el instituto de las
subrogaciones pudiera tener sobre el equilibrio de las prestaciones. En la medida en que el derecho de
las personas subrogadas a continuar en el uso de la vivienda arrendada s6lo se mantiene hasta la
terminacion del plazo contractual, no existe inconveniente en mantener dicho derecho en el &mbito
mortis causa a favor de aquellas personas con vinculacion directa con el arrendatario. Destaca como
novedad el reconocimiento de este derecho al conviviente « more uxorio ».

En relacién con las subrogaciones inter vivos, s6lo se reconoce su existencia previo consentimiento
escrito del arrendador. Al mismo tiempo, se introduce una novedad en casos de resoluciones judiciales
que, en procesos de nulidad, separacion o divorcio, asignen la vivienda al conyuge no titular. En estos
casos, se reconoce « ex lege » a dicho conyuge el derecho a continuar en el uso de la vivienda
arrendada por el tiempo que restare del contrato.
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El régimen de rentas se construye en torno al principio de la libertad de pactos entre las partes para la
determinacion de la renta inicial tanto para los contratos nuevos como para aquellos que se mantengan
con arrendatarios ya establecidos. Esto asegurard, cuando ello sea preciso, que las rentas de los
contratos permitan reflejar la realidad del mercado, si esta realidad no hubiera podido trasladarse a la
renta por la via de las actualizaciones previstas. Ello puede ser asi, dado que la norma establece un
mecanismo de actualizacion de rentas vinculado a las variaciones porcentuales que pueda
experimentar en un periodo anual el Indice de Precios al Consumo.

Por lo que se refiere a los derechos y obligaciones de las partes, la ley mantiene en lineas generales la
regulacion actual, sin introducir grandes novedades. Se exceptua el establecimiento de una prevision
especial para arrendatarios afectados de minusvalias o con personas minusvalidas a su cargo, que
pretendan efectuar modificaciones en la finca arrendada que les permitan mejorar la utilizacion de la
misma.

También se mantiene el derecho de adquisicion preferente en favor del arrendatario para el supuesto
de enajenacion de la vivienda arrendada durante la vigencia del arrendamiento aunque referido a
condiciones de mercado, por entenderse que constituye un instrumento que sin suponer una grave
onerosidad para el arrendador incrementa las posibilidades de permanencia del arrendatario en la
vivienda.

Por ultimo, por lo que se refiere a la formalizacion de los contratos, la ley mantiene la libertad de las
partes de optar por la forma oral o escrita. Al mismo tiempo, se consagra expresamente la posibilidad
de todos los contratos de arrendamiento, cualquiera que sea su duracion, de acceder al Registro de la
Propiedad, intentando, por otro lado, potenciar esta posibilidad de acceso mediante la vinculacién de
determinadas medidas de fomento o beneficio al hecho de la inscripcion. Este hecho no s6lo
contribuye a reforzar las garantias de las partes, sino que incrementa la informacion disponible para el
Estado, permitiéndole el disefo y ejecucion de aquellas medidas que puedan contribuir a la mejora de
la ordenacién normativa y de la practica de los arrendamientos.

3. La ley abandona la distincién tradicional entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos de
locales de negocio y asimilados para diferenciar entre arrendamientos de vivienda, que son aquellos
dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda permanente del arrendatario, su conyuge o sus hijos
dependientes, y arrendamientos para usos distintos al de vivienda, categoria ésta que engloba los
arrendamientos de segunda residencia, los de temporada, los tradicionales de local de negocio y los
asimilados a éstos.

Este nuevo categorismo se asienta en la idea de conceder medidas de proteccidn al arrendatario sélo
alli donde la finalidad del arrendamiento sea la satisfaccion de la necesidad de vivienda del individuo
y de su familia, pero no en otros supuestos en los que se satisfagan necesidades econdmicas,
recreativas o administrativas.

Para ello, en la regulacion de los arrendamientos para uso distinto al de vivienda, la ley opta por dejar
al libre pacto de las partes todos los elementos del contrato, configurdndose una regulacion supletoria
del libre pacto que también permite un amplio recurso al régimen del Cédigo Civil.

Se regulan asi, con carécter supletorio de la voluntad expresa de arrendador y arrendatario, el régimen
de obligaciones de conservacion y obras, el derecho de adquisicion preferente, el de traspaso y las
subrogaciones mortis causa , aunque limitadas al conyuge e hijos del arrendatario que continden la
actividad.

Se introduce en esta regulacion una novedad consistente en el derecho del arrendatario a ser
indemnizado cuando, queriendo continuar con el arrendamiento, deba abandonar el local por el
transcurso del plazo previsto, siempre que de alguna forma el arrendador o un nuevo arrendatario se
pudiesen beneficiar de la clientela obtenida por el antiguo arrendatario, o alternativamente, de los
gastos de traslado y de los perjuicios derivados del mismo, cuando el arrendatario se vea obligado a
trasladar su actividad.

4. La fianza arrendaticia mantiene su carécter obligatorio, tanto en vivienda como en uso distinto,
fijAndose su cuantia en una o dos mensualidades de renta, segun sea arrendamiento de vivienda o de
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uso distinto. Al mismo tiempo se permite a las Comunidades Auténomas con competencias en materia
de vivienda que regulen su depdsito obligatorio en favor de la propia Comunidad, ya que los
rendimientos generados por estos fondos se han revelado como una importante fuente de financiacion
de las politicas autondmicas de vivienda, que se considera debe de mantenerse.

5. En la regulacion de los procesos arrendaticios se establece que la competencia para conocer de las
controversias corresponde, en todo caso, al Juez de Primera Instancia del lugar donde esté sita la finca
urbana, excluyendo la posibilidad de modificar la competencia funcional por via de sumision expresa
o tdcita a Juez distinto.

Esto no obsta para recordar la posibilidad de que las partes en la relacion juridica puedan pactar, para
la solucidén de sus conflictos, la utilizacion del procedimiento arbitral.

La tramitacién de los procesos arrendaticios se defiere al juicio de cognicidn, haciendo salvedad
expresa de los supuestos de aplicacion del juicio de desahucio y del juicio verbal cuando se ejecuten,
en este ultimo caso, acciones para determinar rentas o importes que corresponda abonar al
arrendatario.

Se regulan, asimismo, las condiciones en las que el arrendatario podré enervar la accién en los
desahucios promovidos por la falta de pago de cantidades debidas por virtud de la relacion
arrendaticia. Esta regulacion matiza de forma significativa las posibilidades de enervacién y
rehabilitacion contenidas en el texto refundido de 1964.

En los supuestos de acumulacion de acciones se ha establecido, junto a la regulacion tradicional, la
posibilidad de acumulacidn que asiste a los arrendatarios cuando las acciones ejercitadas se funden en
hechos comunes y se dirijan contra el mismo arrendador. También se permite a éste en los supuestos
de resolucion del contrato por falta de pago, el ejercicio acumulado y simultaneo de la accion de
resolucidn del contrato y la reclamacion de las cantidades adeudadas.

Por tultimo, y como novedad mas significativa de la ley en materia procesal, se establece la regulacion
del recurso de casacion en materia arrendaticia por entender que la materia, dada su importancia y la
trascendencia de los cambios normativos que esta norma introduce, debe poder ser objeto de una
doctrina jurisprudencial elaborada en sede del Tribunal Supremo. Como notas mds caracteristicas del
recurso de casacion pueden senalarse las siguientes: s6lo serdn susceptibles de dicho recurso las
sentencias dictadas en los procesos seguidos por los tramites del juicio de cognicidn, siempre que las
sentencias de primera y segunda instancia no sean conformes, y la renta de los contratos se encuentre
por debajo de los limites que por ley se consagran.

6. Por lo que se refiere a los contratos existentes a la entrada en vigor de esta ley, los celebrados al
amparo del Real Decreto-Ley 2/1985 no presentan una especial problemdtica puesto que ha sido la
libre voluntad de las partes la que ha determinado el régimen de la relacién en lo que a duracion y
renta se refiere. Por ello, estos contratos continuardn hasta su extincion sometidos al mismo régimen al
que hasta ahora lo venian estando. En ese momento, la nueva relacion arrendaticia que se pueda
constituir sobre la finca quedard sujeta a la nueva normativa. De esta regulacion no quedan
exceptuados los contratos que, aunque en fecha posterior al 9 de mayo de 1985, se hayan celebrado
con sujecion al régimen de prorroga forzosa, al derivar éste del libre pacto entre las partes.

Por lo que se refiere a los contratos celebrados con anterioridad, la ley opta por una solucién que
intenta conjugar el maximo de sencillez posible con un trato equilibrado de las distintas situaciones en
que las partes en conflicto se encuentran. Por ello, se introduce un planteamiento que mantiene el
criterio de trato diferenciado entre los contratos de arrendamiento de vivienda y los de local de
negocio otorgando condiciones mas suaves de modificacion del arrendatario de vivienda que al de
local de negocio.

Teniendo en cuenta los perjudiciales efectos que ha tenido la prolongada vigencia de la prérroga
obligatoria impuesta por la Ley de 1964, se aborda la necesidad de poner limite a la duracion de esta
prérroga obligatoria restableciendo la temporalidad de la relacion arrendataria de conformidad con su
propia naturaleza, pero esta modificacion se realiza teniendo en cuenta los efectos sociales y
econdmicos de la medida tomando en consideracion la situacion personal y familiar y la capacidad
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econdmica de los arrendatarios.

En este sentido, en el arrendamiento de viviendas se opta por la supresion total de la subrogacion inter
vivos, excepcion hecha de la derivada de resolucién judicial en procesos matrimoniales, y por la
supresion gradual de los derechos de subrogacion mortis causa que el texto refundido de 1964
reconocia.

Como esta medida afecta a situaciones cuyos contenidos potenciales de derechos son diferentes,
arrendatarios titulares iniciales del contrato, arrendatarios en primera subrogacion y arrendatarios en
segunda subrogacion, la norma debe ofrecer respuestas adecuadas para cada una de ellas. De ahi que
la supresion de las subrogaciones sea tanto mds gradual cuanto mayor sea el contenido potencial de
derechos que la ley contempla para cada supuesto, a partir del principio general de conservar al
arrendatario actual y a su conyuge el derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada hasta su
fallecimiento, alli donde este derecho les estuviera reconocido por la legislacion de 1964.

En cuanto al régimen de rentas, la ley opta por intentar desbloquear la situacion de las rentas
congeladas. Para ello, se establece un sistema de revision aplicable a todos los contratos anteriores al 9
de mayo de 1985, que pretende recuperar las variaciones no repercutidas de la inflacién desde la fecha
de celebracion del contrato o desde la tltima revision legal, segtin proceda. Esta revision no se
produce de manera inmediata sino gradual, incrementdndose el niimero de afios en que se produce la
revision total en funcion inversa de la renta del arrendatario, posibilitando a los arrendatarios de
menor nivel economico a que adapten sus economias a la nueva realidad.

En el caso de arrendatarios de bajo nivel de renta, por debajo de dos veces y media, tres o tres veces y
media el salario minimo interprofesional en funcién del numero de personas que habiten en la
vivienda arrendada, se excluye la revision de las rentas mandandose al Gobierno para que en el plazo
de un afo a partir de la entrada en vigor de la ley configure un mecanismo de compensacion de
naturaleza fiscal para aquellos arrendadores que no hayan podido, por las circunstancias antes
sefaladas proceder a la actualizacion de las rentas.

Asimismo, se concede a los arrendadores el derecho a disfrutar de beneficios en el Impuesto sobre el
Patrimonio, en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, en los gastos de conservacion de la finca
arrendada y el coste de los servicios y suministros de que disfrute la vivienda arrendada, en estos tres
ultimos casos mediante la imputacion de sus importes a los arrendatarios.

En el caso de los arrendamientos de locales de negocio, se ha optado por articular un calendario de
resolucion temporal de estos contratos, aunque distinguiendo entre los arrendamientos en los que el
arrendatario sea una persona fisica de aquéllos en los que sea una persona juridica, presumiendo
mayor solvencia econémica alli donde el entramado organizativo sea mas complejo.

Por ello, se mantienen, aunque de forma limitada, derechos de subrogacion mortis causa en el primer
supuesto, garantizandose al grupo familiar vinculado al desarrollo de la actividad, un plazo minimo de
veinte afios, que podra superarse mientras el arrendatario y su conyuge vivan y continten el ejercicio
de la actividad que se venga desarrollando en el local.

Para los arrendamientos de personas juridicas se configuran plazos de resolucion tasados, entre cinco
y veinte afios, en funcién de la naturaleza y del volumen de la actividad desarrollada en el local
arrendado, configurdndose un plazo de duracion breve para aquellos arrendamientos en los que se
desarrollan actividades con un potencial econémico tal que coloquen a los titulares de estos contratos
en posiciones de equilibrio respecto de los arrendadores a la hora de negociar nuevas condiciones
arrendaticias.

En cuanto a la renta pagada en estos contratos, se reproduce el esquema de revision establecido para
los arrendamientos de viviendas, graduando temporalmente el ritmo de la revision en funcién de las
categorias antes expuestas.

Para favorecer la continuidad de los arrendatarios, la ley regula una figura de nueva creacion que es el
derecho de arrendamiento preferente, que concede al arrendatario un derecho preferente a continuar en
el uso del local arrendado al tiempo de la extincion del contrato, frente a cualquier tercero en
condiciones de mercado.
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Asimismo, se estipula un derecho indemnizatorio en caso de no continuar en el uso del local
arrendado cuando otra persona, sea el propietario o sea un nuevo arrendatario, pueda beneficiarse de la
clientela generada por la actividad del antiguo arrendatario.

En cuanto a los arrendamientos asimilados, tanto al inquilinato como al local de negocio, se les da un
tratamiento similar al de los arrendamientos de local de negocio, en materia de duracion y de régimen
de renta.

TITULO I. Ambito de la ley

Articulo 1. Ambito de aplicacion

La presente ley establece el régimen juridico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se
destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

Articulo 2. Arrendamiento de vivienda

1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion
habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.
2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicardn también al mobiliario, los
trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios
cedidos como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

Articulo 3. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

1. Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento que, recayendo
sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno distinto del establecido en el articulo
anterior.

2. En especial tendrdn esta consideracion los arrendamientos de fincas urbanas celebrados por
temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en la finca una
actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente,
cualquiera que sean las personas que los celebren.

Articulo 4. Régimen aplicable.

1. Los arrendamientos regulados en la presente Ley se someterdn de forma imperativa a lo dispuesto
en los titulos I y IV de la misma y a lo dispuesto en los apartados siguientes de este articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de vivienda se regirdn por los
pactos, cldusulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de lo
establecido en el titulo II de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos para uso distinto del de vivienda
se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el titulo III de la presente ley
y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

4. La exclusion de la aplicacion de los preceptos de esta ley, cuando ello sea posible, deberd hacerse
de forma expresa respecto de cada uno de ellos.

5. Las partes podran pactar la sumision a mediacion o arbitraje de aquéllas controversias que por su
naturaleza puedan resolverse a través de estas formas de resolucion de conflictos, de conformidad con
lo establecido en la legislacion reguladora de la mediacion en asuntos civiles y mercantiles y del
arbitraje.

6. Las partes podran sefalar una direccion electronica a los efectos de realizar las notificaciones
previstas en esta ley, siempre que se garantice la autenticidad de la comunicacion y de su contenido y
quede constancia fehaciente de la remision y recepcion integras y del momento en que se hicieron.
Articulo 5. Arrendamientos excluidos.

Quedan excluidos del dmbito de aplicacion de esta ley:

a) El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios, tengan
asignadas por razon del cargo que desempefien o del servicio que presten.

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su calificacién y régimen, que se regirdn por
lo dispuesto en su legislacion especifica.

c¢) Los contratos en que, arrenddndose una finca con casa-habitacion, sea el aprovechamiento agricola,
pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del arrendamiento. Estos contratos se regirdn por

about:blank Pagina 6 de 31



17/3/17 3:39

lo dispuesto en la legislacion aplicable sobre arrendamientos rusticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido calificadas expresamente como tales
por la propia Universidad propietaria o responsable de las mismas, que sean asignadas a los alumnos
matriculados en la correspondiente Universidad y al personal docente y de administracion y servicios
dependiente de aquélla, por razon del vinculo que se establezca entre cada uno de ellos y la
Universidad respectiva, a la que corresponderd en cada caso el establecimiento de las normas a que se
sometera su uso.

e) La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de
uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad
lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial.
TITULO II. De los arrendamientos de vivienda

CAPITULO I. Normas generales

Articulo 6. Naturaleza de las normas

Son nulas, y se tendrén por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario
o subarrendatario las normas del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma expresamente
lo autorice.

Articulo 7. Condicion y efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas.

1. El arrendamiento de vivienda no perderd esta condicién aunque el arrendatario no tenga en la finca
arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su conyuge no separado legalmente o
de hecho, o sus hijos dependientes.

2. En todo caso, para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efecto frente a
terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberan inscribirse en el Registro de la
Propiedad.

Articulo 8. Cesion del contrato y subarriendo

1. El contrato no se podrd ceder por el arrendatario sin el consentimiento escrito del arrendador. En
caso de cesion, el cesionario se subrogard en la posicion del cedente frente al arrendador.

2. La vivienda arrendada s6lo se podra subarrendar de forma parcial y previo consentimiento escrito
del arrendador. El subarriendo se regird por lo dispuesto en el presente Titulo para el arrendamiento
cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el subarrendatario a la finalidad indicada en el
articulo 21. De no darse esta condicion, se regira por lo pactado entre las partes.

El derecho del subarrendatario se extinguird, en todo caso, cuando lo haga el del arrendatario que
subarrendo.

El precio del subarriendo no podra exceder, en ningtin caso, del que corresponda al arrendamiento.
CAPITULO II. De la duracion del contrato

Articulo 9. Plazo minimo.

1. La duracion del arrendamiento serd libremente pactada por las partes. Si ésta fuera inferior a tres
afios, llegado el dia del vencimiento del contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos
anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima de tres afios, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de antelacidon como minimo a la fecha de
terminacion del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzard a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del inmueble a disposicién
del arrendatario si ésta fuere posterior. Correspondera al arrendatario la prueba de la fecha de la puesta
a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de
duracion o éste sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de prérroga anual para el arrendatario, en
los términos resultantes del apartado anterior.

3. No procederd la prérroga obligatoria del contrato si, una vez transcurrido el primer afio de duracién
del mismo, el arrendador comunica al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada para
destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por
adopcion o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
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matrimonial. La referida comunicacién debera realizarse al arrendatario al menos con dos meses de
antelacion a la fecha en la que la vivienda se vaya a necesitar y el arrendatario estard obligado a
entregar la finca arrendada en dicho plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso, del efectivo desalojo de
la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares en primer grado de consanguinidad o
por adopcion o su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial a ocupar ésta por si, segin los casos, el arrendatario podré optar, en el plazo de treinta
dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo periodo de hasta tres
aflos, respetando, en lo demas, las condiciones contractuales existentes al tiempo de la extincion, con
indemnizacion de los gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la
reocupacion, o ser indemnizado por una cantidad equivalente a una mensualidad por cada afio que
quedara por cumplir hasta completar tres, salvo que la ocupacién no hubiera tenido lugar por causa de
fuerza mayor.

4. Tratandose de finca no inscrita, también durardn tres afios los arrendamientos de vivienda que el
arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que parezca ser propietaria en virtud de un
estado de cosas cuya creacion sea imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la facultad de no
renovacion a que se refiere el apartado 1 de este articulo. Si el arrendador enajenase la vivienda
arrendada, se estard a lo dispuesto en el articulo 1571 del Cédigo Civil . Si fuere vencido en juicio por
el verdadero propietario, se estard a lo dispuesto en el citado articulo 1.571 del Codigo Civil , ademas
de que corresponda indemnizar los dafnos y perjuicios causados.

Articulo 10. Prérroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prorrogas, una vez
transcurridos como minimo tres afios de duracion de aquel, ninguna de las partes hubiese notificado a
la otra, al menos con treinta dias de antelacion a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el
contrato se prorrogard necesariamente durante un afio més.

2. Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de prérroga establecido en el articulo 9,
asi como la prérroga de un afio a la que se refiere el apartado anterior, se impondran en relacion a
terceros adquirentes que retinan las condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria .

3. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y convencional al que
estuviera sometido.

Articulo 11. Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al menos
seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima de treinta dias. Las
partes podrdn pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar
al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del
contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio dardn lugar a la parte
proporcional de la indemnizacion.

Articulo 12. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario
1. Si1 el arrendatario manifestase su voluntad de no renovar el contrato o de desistir de €l, sin el
consentimiento del conyuge que conviviera con dicho arrendatario, podrd el arrendamiento continuar
en beneficio de dicho cényuge.

2. A estos efectos, podra el arrendador requerir al conyuge del arrendatario para que manifieste su
voluntad al respecto. Efectuado el requerimiento, el arrendamiento se extinguird si el conyuge no
contesta en un plazo de quince dias a contar de aquél. El conyuge debera abonar la renta
correspondiente hasta la extincion del contrato, si la misma no estuviera ya abonada.

3. Si el arrendatario abandonara la vivienda sin manifestacion expresa de desistimiento o de no
renovacion, el arrendamiento podré continuar en beneficio del conyuge que conviviera con aquél
siempre que en el plazo de un mes de dicho abandono, el arrendador reciba notificacion escrita del
conyuge manifestando su voluntad de ser arrendatario.

Si el contrato se extinguiera por falta de notificacion, el conyuge quedara obligado al pago de la renta
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correspondiente a dicho mes.

4. Lo dispuesto en los apartados anteriores serd también de aplicacién en favor de la persona que
hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en andloga relacién de
afectividad a la de conyuge, con independencia de su orientacion sexual, durante, al menos, los dos
afios anteriores al desistimiento o abandono, salvo que hubieran tenido descendencia en comun, en
cuyo caso bastara la mera convivencia.

Articulo 13. Resolucion del derecho del arrendador.

1. Si durante la duracion del contrato el derecho del arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un
retracto convencional, la apertura de una sustitucion fideicomisaria, la enajenacion forzosa derivada de
una ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcion de compra,
quedaré extinguido el arrendamiento.

Conforme a lo dispuesto en el apartado segundo del articulo 7 y en el articulo 14, se exceptian los
supuestos en los que el contrato de arrendamiento hubiera accedido al Registro de la Propiedad con
anterioridad a los derechos determinantes de la resolucion del derecho del arrendado. En este caso
continuard el arrendamiento por la duracion pactada.

Cuando se trate de un arrendamiento sobre finca no inscrita se estard a la duracién establecida en el
apartado 4 del articulo 9.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos tengan un andlogo derecho
de goce sobre el inmueble, se extinguirdn al término del derecho del arrendador, ademés de por las
demas causas de extincion que resulten de lo dispuesto en la presente ley.

Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

1. El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada como vivienda en todo
o en parte, que reuna los requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria , s6lo quedara
subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito,
conforme a lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente ley, con anterioridad a la transmision de
la finca.

2. Si la finca no se hallase inscrita en el Registro de la Propiedad, se aplicard lo dispuesto en el parrafo
primero del articulo 1571 del Cédigo Civil . Si el adquirente usare del derecho reconocido por el
articulo citado, el arrendatario podra exigir que se le deje continuar durante tres meses, desde que el
adquirente le notifique fehacientemente su propdsito, durante los cuales deberd satisfacer la renta y
demas cantidades que se devenguen al adquirente. Podrd exigir, ademas, al vendedor, que le
indemnice los dafios y perjuicios que se le causen.

Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del arrendatario, el conyuge
no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacion civil que resulte de aplicacion. El conyuge a quien se haya atribuido
el uso de la vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que reste por
cumplir del contrato de arrendamiento, pasard a ser el titular del contrato.

2. La voluntad del conyuge de continuar en el uso de la vivienda deberd ser comunicada al arrendador
en el plazo de dos meses desde que fue notificada la resolucion judicial correspondiente, acompafiando
copia de dicha resolucion judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la vivienda.

Articulo 16. Muerte del arrendatario.

1. En caso de muerte del arrendatario, podrén subrogarse en el contrato:

a) El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con é€l.

b) La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en andloga
relacion de afectividad a la de conyuge, con independencia de su orientacion sexual, durante, al
menos, los dos afios anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en
comiin, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

c¢) Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su
patria potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con €l durante los dos afios precedentes.
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d) Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante los dos afios
precedentes a su fallecimiento.

e) Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra anterior.

f) Las personas distintas de las mencionadas en las letras anteriores que sufran una minusvalia igual o
superior al 65 por 100, siempre que tengan una relacion de parentesco hasta el tercer grado colateral
con el arrendatario y hayan convivido con €ste durante los dos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento
quedaré extinguido.

2. Si existiesen varias de las personas mencionadas, a falta de acuerdo unanime sobre quién de ellos
seré el beneficiario de la subrogacion, regird el orden de prelacion establecido en el apartado anterior,
salvo en que los padres septuagenarios serdn preferidos a los descendientes. Entre los descendientes y
entre los ascendientes, tendrd preferencia el mds proximo en grado, y entre los hermanos, el de doble
vinculo sobre el medio hermano.

Los casos de igualdad se resolverdn en favor de quien tuviera una minusvalia igual o superior al 65
por 100; en defecto de esta situacion, de quien tuviera mayores cargas familiares y, en tltima
instancia, en favor del descendiente de menor edad, el ascendiente de mayor edad o el hermano maés
joven.

3. El arrendamiento se extinguird si en el plazo de tres meses desde la muerte del arrendatario el
arrendador no recibe notificacion por escrito del hecho del fallecimiento, con certificado registral de
defuncidn, y de la identidad del subrogado, indicando su parentesco con el fallecido y ofreciendo, en
su caso, un principio de prueba de que cumple los requisitos legales para subrogarse. Si la extincion se
produce, todos los que pudieran suceder al arrendatario, salvo los que renuncien a su opcion
notificandolo por escrito al arrendador en el plazo del mes siguiente al fallecimiento, quedaran
solidariamente obligados al pago de la renta de dichos tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma varias notificaciones cuyos remitentes sostengan su
condicién de beneficiarios de la subrogacion, podré el arrendador considerarles deudores solidarios de
las obligaciones propias del arrendatario, mientras mantengan su pretension de subrogarse.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a tres afios, las partes podrdn pactar que no
haya derecho de subrogacion en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando éste tenga lugar
transcurridos los tres primeros afios de duracion del arrendamiento, o que el arrendamiento se extinga
a los tres afos cuando el fallecimiento se hubiera producido con anterioridad.

CAPITULO III. De la renta

Articulo 17. Determinacion de la renta.

1. La renta serd la que libremente estipulen las partes.

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta serd mensual y habré de efectuarse en los siete
primeros dias del mes. En ningtin caso podrd el arrendador exigir el pago anticipado de mas de una
mensualidad de renta.

3. El pago se efectuard en el lugar y por el procedimiento que acuerden las partes o, en su defecto, en
metalico y en la vivienda arrendada.

4. El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo del pago, salvo que se hubiera
pactado que éste se realice mediante procedimientos que acrediten el efectivo cumplimiento de la
obligacion de pago por el arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo sustituya debera contener separadamente las cantidades
abonadas por los distintos conceptos de los que se componga la totalidad del pago y, especificamente,
la renta en vigor.

Si el arrendador no hace entrega del recibo, serdn de su cuenta todos los gastos que se originen al
arrendatario para dejar constancia del pago.

5. En los contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes que, durante un plazo
determinado, la obligacion del pago de la renta pueda reemplazarse total o parcialmente por el
compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones
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pactadas. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podrd pedir en ningin caso compensacion
adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por parte del
arrendatario de la realizacion de las obras en los términos y condiciones pactadas podra ser causa de
resolucion del contrato de arrendamiento y resultard aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo
23.

Articulo 18. Actualizacion de la renta.

1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo podra ser revisada por el arrendador o el arrendatario
en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del contrato, en los términos pactados por las
partes. En defecto de pacto expreso, no se aplicara revision de rentas a los contratos.

En caso de pacto expreso entre las partes sobre algtin mecanismo de revision de valores monetarios
que no detalle el indice o metodologia de referencia, la renta se revisard para cada anualidad por
referencia a la variacién anual del Indice de Garantia de Competitividad a fecha de cada revisién,
tomando como mes de referencia para la revision el que corresponda al dltimo indice que estuviera
publicado en la fecha de revision del contrato.

2. La renta actualizada serd exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a aquel en que la parte
interesada lo notifique a la otra parte por escrito, expresando el porcentaje de alteracion aplicado y
acompanando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacién del Instituto Nacional de
Estadistica.

Seréa valida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago precedente.
Articulo 19. Elevacion de renta por mejoras.

1. La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos tres afios de duracion del contrato
le daré derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al
capital invertido en la mejora, el tipo de interés legal del dinero en el momento de la terminacién de
las obras incrementado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por ciento de la
renta vigente en aquel momento.

Para el cédlculo del capital invertido, deberan descontarse las subvenciones publicas obtenidas para la
realizacion de la obra.

2. Cuando la mejora afecte a varias fincas de un edificio en régimen de propiedad horizontal, el
arrendador debera repartir proporcionalmente entre todas ellas el capital invertido, aplicando, a tal
efecto, las cuotas de participacion que correspondan a cada una de aquéllas.

En el supuesto de edificios que no se encuentren en régimen de propiedad horizontal, el capital
invertido se repartird proporcionalmente entre las fincas afectadas por acuerdo entre arrendador y
arrendatarios. En defecto de acuerdo, se repartird proporcionalmente en funcion de la superficie de la
finca arrendada.

3. La elevacion de renta se producird desde el mes siguiente a aquel en que, ya finalizadas las obras, el
arrendador notifique por escrito al arrendatario la cuantia de aquélla, detallando los calculos que
conducen a su determinacion y aportando copias de los documentos de los que resulte el coste de las
obras realizadas.

Articulo 20. Gastos generales y de servicios individuales.

1. Las partes podran pactar que los gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus
servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion y que
correspondan a la vivienda arrendada o a sus accesorios, sean a cargo del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizontal tales gastos serdan los que correspondan a la finca
arrendada en funcidn de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en régimen de propiedad horizontal, tales gastos serdn los que se
hayan asignado a la finca arrendada en funcién de su superficie.

Para su validez, este pacto deberd constar por escrito y determinard el importe anual de dichos gastos a
la fecha del contrato. El pacto que se refiera a tributos no afectard a la Administracion.

2. Durante los tres primeros afios de vigencia del contrato, la suma que el arrendatario haya de abonar
por el concepto a que se refiere el apartado anterior, con excepcion de los tributos, s6lo podra
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incrementarse, por acuerdo de las partes, anualmente, y nunca en un porcentaje superior al doble de
aquel en que pueda incrementarse la renta conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 18.

3. Los gastos por servicios con que cuente la finca arrendada que se individualicen mediante aparatos
contadores serdn en todo caso de cuenta del arrendatario.

4. El pago de los gastos a que se refiere el presente articulo se acreditard en la forma prevista en el
articulo 17.4.

CAPITULO 1IV. De los derechos y obligaciones de las partes

Articulo 21. Conservacion de la vivienda

1. 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, salvo cuando el deterioro de cuya reparacidn se trate sea imputable al arrendatario a tenor
de lo dispuesto en los articulos 1563 y 1.564 del Cdodigo Civil .

La obligacion de reparacion tiene su limite en la destruccion de la vivienda por causa no imputable al
arrendador. A este efecto, se estard a lo dispuesto en el articulo 28.

2. Cuando la ejecucion de una obra de conservacion no pueda razonablemente diferirse hasta la
conclusion del arrendamiento, el arrendatario estara obligado a soportarla, aunque le sea muy molesta
o durante ella se vea privado de una parte de la vivienda.

Si la obra durase mds de veinte dias, habra de disminuirse la renta en proporcion a la parte de la
vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mds breve posible, la
necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de este articulo, a cuyos solos efectos
debera facilitar al arrendador la verificacion directa, por si mismo o por los técnicos que designe, del
estado de la vivienda. En todo momento, y previa comunicacion al arrendador, podra realizar las que
sean urgentes para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave, y exigir de inmediato su
importe al arrendador.

4. Las pequefias reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda serdn de cargo
del arrendatario.

Articulo 22. Obras de mejora

1. El arrendatario estard obligado a soportar la realizacion por el arrendador de obras de mejora cuya
ejecucion no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusion del arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar una de tales obras debera notificar por escrito al
arrendatario, al menos con tres meses de antelacidn, su naturaleza, comienzo, duracién y coste
previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha notificacidn, el arrendatario podra desistir del
contrato, salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. El
arrendamiento se extinguira en el plazo de dos meses a contar desde el desistimiento, durante los
cuales no podran comenzar las obras.

3. El arrendatario que soporte las obras tendrd derecho a una reduccion de la renta en proporcion a la
parte de la vivienda de la que se vea privado por causa de aquéllas, asi como a la indemnizacion de los
gastos que las obras le obliguen a efectuar.

Articulo 23. Obras del arrendatario.

1. El arrendatario no podra realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por escrito, obras
que modifiquen la configuracion de la vivienda o de los accesorios a que se refiere el apartado 2 del
articulo 2. En ningiin caso el arrendatario podra realizar obras que provoquen una disminucion en la
estabilidad o seguridad de la vivienda.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya autorizado la
realizacion de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario reponga las cosas al
estado anterior o conservar la modificacion efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnizacion
alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el arrendatario ha realizado unas
obras que han provocado una disminucion de la estabilidad de la edificacion o de la seguridad de la
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vivienda o sus accesorios, el arrendador podra exigir de inmediato del arrendatario la reposicién de las
cosas al estado anterior.

Articulo 24. Arrendatarios con discapacidad.

1. El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podré realizar en el interior de la vivienda
aquellas obras o actuaciones necesarias para que pueda ser utilizada de forma adecuada y acorde a la
discapacidad o a la edad superior a setenta afios, tanto del propio arrendatario como de su conyuge, de
la persona con quien conviva de forma permanente en anédloga relacion de afectividad, con
independencia de su orientacion sexual, o de sus familiares que con alguno de ellos convivan de forma
permanente, siempre que no afecten a elementos o servicios comunes del edificio ni provoquen una
disminucion en su estabilidad o seguridad.

2. El arrendatario estard obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda al estado anterior, si
asi lo exige el arrendador.

Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente.

1. En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de adquisicion preferente
sobre la misma, en las condiciones previstas en los apartados siguientes.

2. El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en un plazo de treinta
dias naturales, a contar desde el siguiente en que se le notifique en forma fehaciente la decision de
vender la finca arrendada, el precio y las demds condiciones esenciales de la transmision.

Los efectos de la notificacion prevenida en el parrafo anterior caducaran a los ciento ochenta dias
naturales siguientes a la misma.

3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, podré el arrendatario ejercitar el derecho de retracto,
con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1518 del Cédigo Civil , cuando no se le hubiese hecho la
notificacion prevenida o se hubiese omitido en ella cualquiera de los requisitos exigidos, asi como
cuando resultase inferior el precio efectivo de la compraventa o0 menos onerosas sus restantes
condiciones esenciales. El derecho de retracto caducara a los treinta dias naturales, contados desde el
siguiente a la notificacién que en forma fehaciente deberd hacer el adquirente al arrendatario de las
condiciones esenciales en que se efectud la compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o
documento en que fuere formalizada.

4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatario tendrd preferencia sobre cualquier otro derecho
similar, excepto el retracto reconocido al conduefio de la vivienda o el convencional que figurase
inscrito en el Registro de la Propiedad al tiempo de celebrarse el contrato de arrendamiento.

5. Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas arrendadas debera
justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las notificaciones prevenidas en los
apartados anteriores, con los requisitos en ellos exigidos. Cuando la vivienda vendida no estuviese
arrendada, para que sea inscribible la adquisicion, deberé el vendedor declararlo asi en la escritura,
bajo la pena de falsedad en documento publico.

6. Cuando la venta recaiga, ademads de sobre la vivienda arrendada, sobre los demds objetos alquilados
como accesorios de la vivienda por el mismo arrendador a que se refiere el articulo 3, no podra el
arrendatario ejercitar los derechos de adquisicion preferente s6lo sobre la vivienda.

7. No habra lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando la vivienda arrendada se venda
conjuntamente con las restantes viviendas o locales propiedad del arrendador que formen parte de un
mismo inmueble ni tampoco cuando se vendan de forma conjunta por distintos propietarios a un
mismo comprador la totalidad de los pisos y locales del inmueble.

Si en el inmueble sélo existiera una vivienda, el arrendatario tendra los derechos de tanteo y retracto
previstos en este articulo.

8. No obstante lo establecido en los apartados anteriores, las partes podrdn pactar la renuncia del
arrendatario al derecho de adquisicién preferente.

En los casos en los que se haya pactado dicha renuncia, el arrendador deberd comunicar al
arrendatario su intencién de vender la vivienda con una antelacién minima de treinta dias a la fecha de
formalizacion del contrato de compraventa.
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CAPITULO V. De la suspension, resolucién y extincién del contrato

Articulo 26. Habitabilidad de la vivienda

Cuando la ejecucion en la vivienda arrendada de obras de conservacion o de obras acordadas por una
autoridad competente la hagan inhabitable, tendra el arrendatario la opcion de suspender el contrato o
de desistir del mismo, sin indemnizacion alguna.

La suspension del contrato supondrd, hasta la finalizacion de las obras, la paralizacion del plazo del
contrato y la suspension de la obligacion de pago de la renta.

Articulo 27. Incumplimiento de obligaciones.

1. El incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dard
derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacién o a
promover la resolucion del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1124 del Cédigo Civil .
2. Ademas, el arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las siguientes causas:

a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o
corresponda al arrendatario.

b) La falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacion.

¢) El subarriendo o la cesién inconsentidos.

d) La realizacion de danos causados dolosamente en la finca o de obras no consentidas por el
arrendador cuando el consentimiento de éste sea necesario.

e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad permanente
de vivienda del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 7.

3. Del mismo modo, el arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes causas:

a) La no realizacion por el arrendador de las reparaciones a que se refiere el articulo 21.

b) La perturbacion de hecho o de derecho que realice el arrendador en la utilizacion de la vivienda.

4. Tratdndose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la Propiedad, si se hubiera
estipulado en el contrato que el arrendamiento quedara resuelto por falta de pago de la renta y que
deberd en tal caso restituirse inmediatamente el inmueble al arrendador, la resolucién tendré lugar de
pleno derecho una vez el arrendador haya requerido judicial o notarialmente al arrendatario en el
domicilio designado al efecto en la inscripcidn, instandole al pago o cumplimiento, y éste no haya
contestado al requerimiento en los diez dias hébiles siguientes, o conteste aceptando la resolucion de
pleno derecho, todo ello por medio del mismo juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia del acta de requerimiento, de la que
resulte la notificacién y que no se haya contestado por el requerido de pago o que se haya contestado
aceptando la resolucion de pleno derecho, sera titulo suficiente para practicar la cancelacion del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, serd ademads preciso para su
cancelacion justificar la notificacion fehaciente a los titulares de las mismas, en el domicilio que obre
en el Registro, y acreditar la consignacion a su favor ante el mismo notario, de la fianza prestada por el
arrendatario.

Articulo 28. Extinciéon del arrendamiento

El contrato de arrendamiento se extinguird, ademds de por las restantes causas contempladas en el
presente titulo, por las siguientes:

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.

b) Por la declaracion firme de ruina acordada por la autoridad competente.

TITULO III. De los arrendamientos para uso distinto del de vivienda

Articulo 29. Enajenacion de la finca arrendada

El adquirente de la finca arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador,
salvo que concurran en el adquirente los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria .

Articulo 30. Conservacion, mejora y obras del arrendatario
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Lo dispuesto en los articulos 21, 22,23 y 26 de esta ley serd también aplicable a los arrendamientos
que regula el presente Titulo. También lo serd lo dispuesto en el articulo 19 desde el comienzo del
arrendamiento.

Articulo 31. Derecho de adquisicion preferente

Lo dispuesto en el articulo 25 de la presente ley sera de aplicacion a los arrendamientos que regula
este Titulo.

Articulo 32. Cesion del contrato y subarriendo

1. Cuando en la finca arrendada se ejerza una actividad empresarial o profesional, el arrendatario
podré subarrendar la finca o ceder el contrato de arrendamiento sin necesidad de contar con el
consentimiento del arrendador.

2. El arrendador tiene derecho a una elevacién de renta del 10 por 100 de la renta en vigor en el caso
de producirse un subarriendo parcial, y del 20 en el caso de producirse la cesion del contrato o el
subarriendo total de la finca arrendada.

3. No se reputard cesion el cambio producido en la persona del arrendatario por consecuencia de la
fusion, transformacion o escision de la sociedad arrendataria, pero el arrendador tendré derecho a la
elevacion de la renta prevista en el apartado anterior.

4. Tanto la cesiéon como el subarriendo deberan notificarse de forma fehaciente al arrendador en el
plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran concertado.

Articulo 33. Muerte del arrendatario

En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando en el local se ejerza una actividad empresarial o
profesional, el heredero o legatario que continte el ejercicio de la actividad podrd subrogarse en los
derechos y obligaciones del arrendatario hasta la extincion del contrato.

La subrogacion deberd notificarse por escrito al arrendador dentro de los dos meses siguientes a la
fecha del fallecimiento del arrendatario.

Articulo 34. Indemnizacién al arrendatario

La extincion por transcurso del término convencional del arrendamiento de una finca en la que durante
los ultimos cinco afos se haya venido ejerciendo una actividad comercial de venta al publico, dar4 al
arrendatario derecho a una indemnizacion a cargo del arrendador, siempre que el arrendatario haya
manifestado con cuatro meses de antelacion a la expiracion del plazo su voluntad de renovar el
contrato por un minimo de cinco afios mas y por una renta de mercado. Se considerard renta de
mercado la que al efecto acuerden las partes; en defecto de pacto, la que, al efecto, determine el arbitro
designado por las partes.

La cuantia de la indemnizacion se determinara en la forma siguiente:

1. Si el arrendatario iniciara en el mismo municipio, dentro de los seis meses siguientes a la expiracion
del arrendamiento, el ejercicio de la misma actividad a la que viniera estando dedicada, la
indemnizacion comprendera los gastos del traslado y los perjuicios derivados de la pérdida de
clientela ocurrida con respecto a la que tuviera en el local anterior, calculada con respecto a la habida
durante los seis primeros meses de la nueva actividad.

2. Si el arrendatario iniciara dentro de los seis meses siguientes a la extincion del arrendamiento una
actividad diferente o no iniciara actividad alguna, y el arrendador o un tercero desarrollan en la finca
dentro del mismo plazo la misma actividad o una afin a la desarrollada por el arrendatario, la
indemnizacion serd de una mensualidad por afio de duracion del contrato, con un maximo de
dieciocho mensualidades.

Se consideraran afines las actividades tipicamente aptas para beneficiarse, aunque sélo en parte de la
clientela captada por la actividad que ejercio el arrendatario.

En caso de falta de acuerdo entre las partes sobre la cuantia de la indemnizacion, la misma sera fijada
por el drbitro designado por aquéllas.

Articulo 35. Resolucion de pleno derecho.

El arrendador podrd resolver de pleno derecho el contrato por las causas previstas en las letras a), b),
d) y e) del apartado 2 del articulo 27 y por la cesién o subarriendo del local incumpliendo lo dispuesto
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en el articulo 32.

TITULO IV. Disposiciones comunes

Articulo 36. Fianza.

1. A la celebracion del contrato serd obligatoria la exigencia y prestacion de fianza en metélico en
cantidad equivalente a una mensualidad de renta en el arrendamiento de viviendas y de dos en el
arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

2. Durante los tres primeros afios de duracion del contrato, la fianza no estard sujeta a actualizacion.
Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra exigir que la fianza sea
incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual a una o dos mensualidades de la
renta vigente, seglin proceda, al tiempo de la prérroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado para el
arrendamiento exceda de tres afios, se regird por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto
especifico, lo acordado sobre actualizacion de la renta se presumird querido también para la
actualizacion de la fianza.

4. El saldo de la fianza en metalico que deba ser restituido al arrendatario al final del arriendo,
devengard el interés legal, transcurrido un mes desde la entrega de las llaves por el mismo sin que se
hubiere hecho efectiva dicha restitucion.

5. Las partes podrédn pactar cualquier tipo de garantia del cumplimiento por el arrendatario de sus
obligaciones arrendaticias adicional a la fianza en metdlico.

6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la Administracion General del Estado, las
Administraciones de las Comunidades Autonomas y las entidades que integran la Administracion
Local, los organismos autonomos, las entidades publicas empresariales y demds entes publicos
vinculados o dependientes de ellas, y las Mutuas de Accidentes de Trabajo y Enfermedades
Profesionales de la Seguridad Social en su funcién publica de colaboracion en la gestion de la
Seguridad Social, asi como sus Centros y Entidades Mancomunados, cuando la renta haya de ser
satisfecha con cargo a sus respectivos presupuestos.

Articulo 37. Formalizacién del arrendamiento

Las partes podran compelerse reciprocamente a la formalizacion por escrito del contrato de
arrendamiento.

En este caso, se hara constar la identidad de los contratantes, la identificacion de la finca arrendada, la
duracién pactada, la renta inicial del contrato y las demaés cldusulas que las partes hubieran libremente
acordado.

TITULO V. Procesos arrendaticios

Articulo 38. Competencia (Derogado)

(Derogado)

El conocimiento de los litigios relativos a los arrendamientos que regule la presente ley correspondera
al Juez de Primera Instancia del lugar en que se halle la finca sin que sean aplicables las normas sobre
sumision expresa o tdcita de la Seccion Segunda del Titulo II del Libro Primero de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Articulo 39. Procedimiento (Derogado)

(Derogado)

1. Los procesos judiciales sobre litigios relativos a los contratos regulados en la presente ley se
regirdn por las normas procesales comunes con las modificaciones que se derivan de lo dispuesto en
la misma.

2. Dichos litigios se substanciardn por las normas del juicio de cognicion, salvo las excepciones de
los apartados 3 y 4 de este articulo.

3. Se tramitardn por el procedimiento establecido para el juicio de desahucio en los articulos 1570y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil las demandas que se interpongan por precario, por
extincion del plazo del arriendo o por resolucion del mismo por falta de pago de las cantidades a que
se refiere la causa primera del apartado 2 del articulo 27 de esta ley.
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4. Cuando, exclusivamente se ejerciten acciones para determinar rentas o importes que, de
conformidad con esta ley corresponda abonar al arrendatario, se decidird en procedimiento verbal,
cualquiera que sea la cuantia litigiosa.

5. Las partes podrdn pactar el sometimiento de los litigios a los tribunales arbitrales, de conformidad
con lo establecido en la Ley 36/1988, de 5 de diciembre .

6. Cuando alguna de las partes contractuales no tuviere su domicilio dentro de la demarcacion
judicial donde radique la finca, podrd designarse un domicilio radicado en ella a los efectos de
recibir cualquier notificacion vinculada con los derechos y obligaciones reconocidos en esta ley.

La Disposicion Derogatoria Unica de la LEC deroga el articulo 39 de la LAU

Articulo 40. Acumulacion de acciones (Derogado)

(Derogado)

1. El actor podrd acumular las acciones que le asistan contra distintos arrendatarios de una misma
finca, aunque lo sean por contratos diferentes, siempre que aquéllas se fundamenten en hechos
comunes a todos los demandados. Del mismo modo, los distintos arrendatarios de una misma finca
podrdn acumular las acciones que les asistan contra el mismo arrendador, siempre que se
fundamenten en hechos comunes.

Lo dispuesto en el pdrrafo anterior no se aplicard a los juicios de desahucio.

2. El arrendador, en los supuestos de resolucion del contrato por falta de pago, podrd ejercer
acumulada y simultdneamente la accion de resolucion del contrato y la reclamacion de las cantidades
adeudadas. La tramitacion de estos procesos se realizard conforme a las normas reguladoras del
juicio de cognicion.

La Disposicion Derogatoria Unica de la LEC deroga el articulo 40 de la LAU

Disposiciones Adicionales

Disposicion Adicional Primera. Régimen de las viviendas de proteccion oficial en
arrendamiento

1*. Régimen de las viviendas de proteccion oficial en arrendamiento.

1. El plazo de duracion del régimen legal de las viviendas de proteccidn oficial, que se califiquen para
arrendamiento a partir de la entrada en vigor de la presente ley, concluird al transcurrir totalmente el
periodo establecido en la normativa aplicable para la amortizacidn del préstamo cualificado obtenido
para su promocion o, en caso de no existir dicho préstamo, transcurridos veinticinco afios a contar
desde la fecha de la correspondiente calificacion definitiva.

2. La renta maxima inicial por metro cuadrado util de las viviendas de proteccion oficial a que se
refiere el apartado anterior, serd el porcentaje del precio méximo de venta que correspondera de
conformidad con la normativa estatal o autonémica aplicable.

3. No se aplicard revision de rentas de las viviendas de proteccion oficial salvo pacto explicito entre
las partes. En caso de pacto expreso entre las partes sobre algun mecanismo de revision de valores
monetarios que no detalle el indice o metodologia de referencia, la renta se revisara para cada
anualidad por referencia a la variacién anual del Indice de Garantia de Competitividad.

4. Ademas de las rentas iniciales o revisadas, el arrendador podra percibir el coste real de los servicios
de que disfrute el arrendatario y satisfaga el arrendador.

5. Sin perjuicio de las sanciones administrativas que procedan, seran nulas las cldusulas y
estipulaciones que establezcan rentas superiores a las mdximas autorizadas en la normativa aplicable
para las viviendas de proteccién oficial.

6. Lo dispuesto en los apartados anteriores no seréd de aplicacion a las viviendas de promocion ptiblica
reguladas por el Real Decreto-ley 31/1978.

7. Lo dispuesto en los apartados anteriores serd de aplicacidon general en defecto de legislacion
especifica de las Comunidades Auténomas con competencia en la materia.

8. El arrendamiento de viviendas de proteccion oficial de promocion publica se regird por las normas
particulares de éstas respecto del plazo de duracién del contrato, las variaciones de la renta, los limites
de repercusion de cantidades por reparacion de dafios y mejoras, y lo previsto respecto del derecho de
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cesion y subrogacion en el arrendamiento, y en lo no regulado por ellas por las de la presente ley, que
se aplicard integramente cuando el arrendamiento deje de estar sometido a dichas disposiciones
particulares.

La excepcion no alcanzara a las cuestiones de competencia y procedimiento en las que se estard por
entero a lo dispuesto en la presente ley.

Disposicion Adicional Segunda. Modificacion de la Ley Hipotecaria

1. El articulo 2, nimero 5°, de la Ley Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946,
tendr4 la siguiente redaccion:

«5° Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y subrogaciones
de los mismos.»

2. En el plazo de nueve meses desde la entrada en vigor de esta ley se estableceran
reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos de arrendamientos urbanos al Registro de
la Propiedad.

Disposicion Adicional Tercera. Depdsito de fianzas

Las Comunidades Auténomas podrén establecer la obligacién de que los arrendadores de finca urbana
sujetos a la presente ley depositen el importe de la fianza regulada en el articulo 36.1 de esta ley, sin
devengo de interés, a disposicion de la Administracion autondmica o del ente publico que se designe
hasta la extincién del correspondiente contrato. Si transcurrido un mes desde la finalizacion del
contrato, la Administracion autonémica o el ente publico competente no procediere a la devolucion de
la cantidad depositada, ésta devengara el interés legal correspondiente.

Disposicion Adicional Cuarta. Ayudas para acceso a vivienda

Las personas que, en aplicacion de lo establecido en la Disposicion Transitoria segunda de la presente
ley, se vean privadas del derecho a la subrogacion « mortis causa » que les reconocia el texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos , aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre, serdn sujeto preferente de los programas de ayudas publicas para el acceso a vivienda,
siempre que cumplan los requisitos en cuanto a ingresos maximos que se establezcan en dichos
programas.

Disposicion Adicional Quinta. Modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil

1. El articulo 1.563 de la Ley de Enjuiciamiento Civil quedard redactado en la forma siguiente:

«1° El desahucio por falta de pago de las rentas, de las cantidades asimiladas o de las cantidades cuyo
pago hubiera asumido el arrendatario en el arrendamiento de viviendas o en el arrendamiento de una
finca urbana habitable en la que se realicen actividades profesionales, comerciales o industriales,
podrd ser enervado por el arrendatario si en algin momento anterior al sefialado para la celebracion
del juicio, paga al actor o pone a su disposicion en el Juzgado o notarialmente el importe de las
cantidades en cuya inefectividad se sustente la demanda y el de las que en dicho instante adeude.

2° Esta enervacion no tendrd lugar cuando se hubiera producido otra anteriormente, ni cuando el
arrendador hubiese requerido, por cualquier medio que permita acreditar su constancia, de pago al
arrendatario con cuatro meses de antelacion a la presentacion de la demanda y éste no hubiese pagado
las cantidades adeudadas al tiempo de dicha presentacion.

3° En todo caso, deberén indicarse en el escrito de interposicion de la demanda las circunstancias
concurrentes que puedan permitir o no la enervacion. Cuando ésta proceda, el Juzgado indicard en la
citacion el deber de pagar o de consignar el importe antes de la celebracion del juicio.»

2. Los recursos contra sentencias en las materias a que se refiere el articulo 38, tendran tramitacion
preferente tanto ante las Audiencias Provinciales, como ante los Tribunales Superiores.

Los articulos 1566 y 1567 de la Ley de Enjuiciamiento Civil quedaran redactados de la forma
siguiente:

«Articulo 1566:

En los procesos que lleven aparejado el lanzamiento, no se admitirdn al demandado los recursos de
apelacién y de casacion, cuando procedan, si no acredita al interponerlos tener satisfechas las rentas
vencidas y las que con arreglo al contrato deba pagar adelantadas, o si no las consigna judicial o
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notarialmente.

Articulo 1567:

Si el arrendatario no cumpliese lo anterior, se tendrd por firme la sentencia y se procedera a su
ejecucion, siempre que requerido por el juez o tribunal que conozca de los mismos no cumpliere su
obligacion o de pago o consignacion en el plazo de cinco dias. También se tendra por desierto el
recurso de casacion o apelacion interpuesto por el arrendatario, cualquiera que sea el estado en que se
halle, si durante la sustanciacion del mismo dejare aquél de pagar los plazos que venzan o los que
deba adelantar. Sin embargo, el arrendatario podré cautelarmente adelantar o consignar el pago de
varios periodos no vencidos, los cuales se sujetardn a liquidacion una vez firme la sentencia. En todo
caso, el abono de dichos importes no se entenderd novacion contractual »

3. El articulo 1.687,3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil quedara redactado de la forma siguiente:
«Articulo 1.687.3.

Las sentencias dictadas por las Audiencias en los juicios de desahucio que no tengan regulacién
especial, salvo las dictadas en juicio de desahucio por falta de pago de la renta, las dictadas en
procesos sobre arrendamientos urbanos seguidos por los tramites del juicio de cognicion, en este
ultimo supuesto cuando no fuesen conformes con la dictada en primera instancia, y las recaidas en los
juicios de retracto, cuando en todos los casos alcancen la cuantia requerida para esta clase de recursos
en los declarativos ordinarios.

No obstante, si se tratase de arrendamiento de vivienda bastard con que la cuantia exceda de 1.500.000
pesetas.

Se entenderd que son conformes la sentencia de apelacion y de primera instancia aunque difieran en lo
relativo a la imposicion de costas.»

Disposicion Adicional Sexta. Censo de arrendamientos urbanos

1. El Gobierno proceder4d, a través del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente,
en el plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de la presente ley, a elaborar un censo de los
contratos de arrendamiento de viviendas sujetos a la presente ley subsistentes a su entrada en vigor.

2. Este censo comprenderd datos identificativos del arrendador y del arrendatario, de la renta del
contrato, de la existencia o no de cldusulas de revision, de su duracién y de la fecha del contrato.

3. A estos efectos, los arrendadores deberdn remitir, al Ministerio de Obras Publicas, Transportes y
Medio Ambiente, en el plazo maximo de tres meses a partir de la entrada en vigor de la ley, los datos
del contrato a que se refiere el parrafo anterior.

4. Los arrendatarios tendran derecho a solicitar la inclusion en el censo a que se refiere esta
disposicion de sus respectivos contratos, dando cuenta por escrito al arrendador de los datos remitidos.
5. El incumplimiento de la obligacion prevista en el anterior apartado 3 privara al arrendador que la
hubiera incumplido del derecho a los beneficios fiscales a que se refiere la Disposicion Final cuarta de
la presente ley.

Disposicion Adicional Séptima. Modificacion de la L. 36/1988 de 5 diciembre, de Arbitraje

Se anade al articulo 30 de la Ley 36/1988, de 5 de diciembre , de Arbitraje, un nimero 3, cuyo
contenido serd el siguiente:

«En los procedimientos arbitrales que traigan causa de contratos sometidos al régimen juridico de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, a falta de pacto expreso de las partes, los arbitros deberdn dictar el
laudo en el término de tres meses, contado como se dispone en el nimero 1 de este articulo.»
Disposicion Adicional Octava. Derecho de retorno

El derecho de retorno regulado en la Disposicion Adicional cuarta 3 del texto refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por el Real Decreto legislativo 1/1992, de
26 de junio , se regird por lo previsto en esta disposicion y, en su defecto, por las normas del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladas no expropiatorias exigidas por el planeamiento
urbanistico, fuera necesario proceder a la demolicidn total o a la rehabilitacion integral con
conservacion de fachada o de estructura de un edificio, en el que existan viviendas urbanas arrendadas
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sea cualquiera la fecha del arrendamiento, el arrendatario tendra derecho a que el arrendador de la
citada finca le proporcione una nueva vivienda de una superficie no inferior al 50 por 100 de la
anterior, siempre que tenga al menos 90 metros cuadrados, o no inferior a la que tuviere, si no
alcanzaba dicha superficie, de caracteristicas analogas a aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o
en el entorno del edificio demolido o rehabilitado.

Disposicion Adicional Novena. Declaracion de la situacion de minusvalia

A los efectos prevenidos en esta ley, la situacion de minusvalia y su grado deberén ser declarados, de
acuerdo con la normativa vigente, por los centros y servicios de las Administraciones Publicas
competentes.

Disposicion Adicional Décima. Prescripcion

Todos los derechos, obligaciones y acciones que resulten de los contratos de arrendamiento
contemplados en la presente ley, incluidos los subsistentes a la entrada en vigor de la misma,
prescribirdn, cuando no exista plazo especifico de prescripcion previsto, de acuerdo con lo dispuesto
en el régimen general contenido en el Cédigo Civil.

Disposiciones Transitorias

Disposicion Transitoria Primera. Contratos celebrados a partir del 9 mayo 1985

1*. Contratos celebrados a partir del 9 de mayo de 1985. 1. Los contratos de arrendamiento de
vivienda celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 que subsistan a la fecha de entrada en vigor de la
presente ley, continuaran rigiéndose por lo dispuesto en el articulo 9° del Real Decreto-ley 2/1985, de
30 de abril , sobre medidas de politica econémica, y por lo dispuesto para el contrato de inquilinato en
el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos , aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre.

Seré aplicable a estos contratos lo dispuesto en los apartados 2 y 3 de la Disposicion Transitoria
segunda.

La t4cita reconduccion prevista en el articulo 1.566 del Codigo Civil lo serd por un plazo de tres afios,
sin perjuicio de la facultad de no renovacion prevista en el articulo 9 de esta ley. El arrendamiento
renovado se regird por lo dispuesto en la presente ley para los arrendamientos de vivienda.

2. Los contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, que
subsistan en la fecha de entrada en vigor de esta ley, continuardn rigiéndose por lo dispuesto en el
articulo 9° del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril , y por lo dispuesto en el texto refundido de la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964. En el caso de tdcita reconduccion conforme a lo dispuesto
en el articulo 1.566 del Cddigo Civil , el arrendamiento renovado se regird por las normas de la
presente ley relativas a los arrendamientos para uso distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el parrafo anterior serd de aplicacién a los contratos de arrendamiento asimilados al
de inquilinato y al de local de negocio que se hubieran celebrado a partir del 9 de mayo de 1985 y que
subsistan en la fecha de entrada en vigor de esta ley.

Disposicion Transitoria Segunda. Contratos de arrendamiento de vivienda celebrados con
anterioridad al 9 mayo 1985

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados antes del 9 de mayo de 1985 que subsistan
en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, continuarédn rigiéndose por las normas relativas al
contrato de inquilinato del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, salvo las
modificaciones contenidas en los apartados siguientes de esta Disposicion Transitoria.

2. Serd aplicable a estos contratos lo dispuesto en los articulos 12, 15 y 24 de la presente ley.

3. Dejara de ser aplicable lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 24 del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964.

No procederan los derechos de tanteo y retracto, regulados en el capitulo VI del texto refundido de la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, en los casos de adjudicacién de vivienda por consecuencia
de division de cosa comun cuando los contratos de arrendamiento hayan sido otorgados con
posterioridad a la constitucion de la comunidad sobre la cosa, ni tampoco en los casos de division y
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adjudicacion de cosa comtn adquirida por herencia o legado.

B) Extincion y subrogacion.

4. A partir de la entrada en vigor de esta ley, la subrogacion a que se refiere el articulo 58 del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, s6lo podra tener lugar a favor del conyuge
del arrendatario no separado legalmente o de hecho, o en su defecto, de los hijos que conviviesen con
€l durante los dos afios anteriores a su fallecimiento; en defecto de los anteriores, se podrdn subrogar
los ascendientes del arrendatario que estuviesen a su cargo y conviviesen con €l con tres afios, como
minimo, de antelacién a la fecha de su fallecimiento.

El contrato se extinguird al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario no
afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se extinguird a los dos afios o
en la fecha en que el subrogado cumpla veinticinco afios, si ésta fuese posterior

No obstante, si el subrogado fuese el conyuge y al tiempo de su fallecimiento hubiese hijos del
arrendatario que conviviesen con aquél, podra haber una ulterior subrogacion. En este caso, el contrato
quedard extinguido a los dos afios o cuando el hijo alcance la edad de veinticinco afios si esta fecha es
posterior, o por su fallecimiento si estd afectado por la minusvalia mencionada en el parrafo anterior.
5. Al fallecimiento de la persona que, a tenor de lo dispuesto en los articulos 24.1 y 58 del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, se hubiese subrogado en la posicién del
inquilino antes de la entrada en vigor de la presente ley, s6lo se podrd subrogar su cényuge no
separado legalmente o de hecho y, en su defecto, los hijos del arrendatario que habitasen en la
vivienda arrendada y hubiesen convivido con €l durante los dos afios anteriores a su fallecimiento.

El contrato se extinguird al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario no
afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se extinguird a los dos afios o
cuando el hijo alcance la edad de veinticinco afos si esta fecha es posterior.

No se autorizan ulteriores subrogaciones.

6. Al fallecimiento de la persona que de acuerdo con el articulo 59 del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 ocupase la vivienda por segunda subrogacion no se autorizan
ulteriores subrogaciones.

7. Los derechos reconocidos en los apartados 4 y 5 de esta disposicidn al conyuge del arrendatario,
serdn también de aplicacion respecto de la persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario
de forma permanente en andloga relacidn de afectividad a la de conyuge, con independencia de su
orientacion sexual, durante, al menos, los dos afios anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que
hubieran tenido descendencia en comtn, en cuyo caso bastard la mera convivencia.

8. Durante los diez afios siguientes a la entrada en vigor de la ley, si la subrogacion prevista en los
apartados 4 y 5 anteriores se hubiera producido a favor de hijos mayores de sesenta y cinco afos o que
fueren perceptores de prestaciones publicas por jubilacion o invalidez permanente en grado de
incapacidad permanente absoluta o gran invalidez el contrato se extinguird por el fallecimiento del
hijo subrogado.

9. Corresponderd a las personas que ejerciten la subrogacion contemplada en los apartados 4,5y 7 de
esta disposicion probar la condicion de convivencia con el arrendatario fallecido que para cada
supuesto proceda.

La condicién de convivencia con el arrendatario fallecido debera ser habitual y darse necesariamente
en la vivienda arrendada.

Serén de aplicacion a la subrogacién por causa de muerte regulada en los apartados 4 a 7 anteriores,
las disposiciones sobre procedimiento y orden de prelacion establecidas en el articulo 16 de la
presente ley.

En ningtn caso los beneficiarios de una subrogacién podrdn renunciarla a favor de otro de distinto
grado de prelacion.

C) Otros derechos del arrendador.

10. Para las anualidades del contrato que se inicien a partir de la entrada en vigor de esta ley, el
arrendador tendra los siguientes derechos:
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10.1. En el Impuesto sobre el Patrimonio, el valor del inmueble arrendado se determinard por
capitalizacion al 4 por 100 de la renta devengada, siempre que el resultado sea inferior al que
resultarfa de la aplicacion de las reglas de valoracion de bienes inmuebles previstas en la Ley del
Impuesto sobre el Patrimonio .

10.2. Podré exigir del arrendatario el total importe de la cuota del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
que corresponderé al inmueble arrendado.

Cuando la cuota no estuviese individualizada se dividird en proporcion a la superficie de cada
vivienda.

10.3. Podrd repercutir en el arrendatario el importe de las obras de reparacion necesarias para
mantener la vivienda en estado de servir para el uso convenido, en los términos resultantes del articulo
108 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 o de acuerdo con las reglas
siguientes:

1* Que la reparacion haya sido solicitada por el arrendatario o acordada por resolucion judicial o
administrativa firme.

En caso de ser varios los arrendatarios afectados, la solicitud debera haberse efectuado por la mayoria
de los arrendatarios afectados o, en su caso, por arrendatarios que representen la mayoria de las cuotas
de participacion correspondientes a los pisos afectados.

2% Del capital invertido en los gastos realizados, se deducirdn los auxilios o ayudas ptblicas percibidos
por el propietario.

3* Al capital invertido se le sumara el importe del interés legal del dinero correspondiente a dicho
capital calculado para un periodo de cinco anos.

4* El arrendatario abonard anualmente un importe equivalente al 10 por 100 de la cantidad referida en
la regla anterior, hasta su completo pago.

En el caso de ser varios los arrendatarios afectados, la cantidad referida en la regla anterior se repartird
entre éstos de acuerdo con los criterios establecidos en el apartado 2 del articulo 19 de la presente ley.
5* La cantidad anual pagada por el arrendatario no podra superar la menor de las dos cantidades
siguientes: cinco veces su renta vigente mas las cantidades asimiladas a la misma o el importe del
salario minimo interprofesional, ambas consideradas en su cémputo anual.

10.4. Si el arrendador hubiera optado por realizar la repercusion con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 108 antes citado, la repercusion se hard de forma proporcional a la superficie de la finca
afectada.

10.5. Podra repercutir en el arrendatario el importe del coste de los servicios y suministros que se
produzcan a partir de la entrada en vigor de la ley.

Se exceptia el supuesto en que por pacto expreso entre las partes todos estos gastos sean por cuenta
del arrendador.

D) Actualizacién de la renta.

11. La renta del contrato podra ser actualizada a instancia del arrendador previo requerimiento
fehaciente al arrendatario.

Este requerimiento podra ser realizado en la fecha en que, a partir de la entrada en vigor de la ley, se
cumpla una anualidad de vigencia del contrato.

Efectuado dicho requerimiento, en cada uno de los afnos en que aplique esta actualizacion, el
arrendador debera notificar al arrendatario el importe de la actualizacién, acompafando certificacion
del Instituto Nacional de Estadistica expresiva de los indices determinantes de la cantidad notificada.
La actualizacion se desarrollard de acuerdo con las siguientes reglas:

1* La renta pactada inicialmente en el contrato que dio origen al arrendamiento deberd mantener,
durante cada una de las anualidades en que se desarrolle la actualizacion, con la renta actualizada, la
misma proporcion que el Indice General Nacional del Sistema de Indices de Precios de Consumo o
que el Indice General Nacional o Indice General Urbano del Sistema de Indices de Costes de la Vida
del mes anterior a la fecha del contrato con respecto al Indice correspondiente al mes anterior a la
fecha de actualizacion.
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En los arrendamientos de viviendas comprendidos en el articulo 6°. 2, del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 celebrados con anterioridad al 12 de mayo de 1956, se tomard como
renta inicial la revalorizada a que se refiere el articulo 96.10 del citado texto refundido, hdyase o no
exigido en su dia por el arrendador; y, como indice correspondiente a la fecha del contrato, el del mes
de junio de 1964.

En los arrendamientos de viviendas no comprendidas en el articulo 6°, 2, del citado texto refundido
celebrados antes del 12 de mayo de 1956, se tomard como renta inicial, la que se viniera percibiendo
en el mes de julio de 1954, y como indice correspondiente a la fecha del contrato el mes de marzo de
1954.

2% De la renta actualizada que correspondera a cada periodo anual calculada con arreglo a lo dispuesto
en la regla anterior o en la regla 5%, s6lo serd exigible al arrendatario el porcentaje que resulta de lo
dispuesto en las reglas siguientes siempre que este importe sea mayor que la renta que viniera pagando
el arrendatario en ese momento incrementada en las cantidades asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de porcentajes que corresponda resultase que la renta que
estuviera pagando en ese momento fuera superior a la cantidad que corresponda en aplicacion de tales
tablas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediatamente superior, o en su caso el siguiente o siguientes
que correspondan, hasta que la cantidad exigible de la renta actualizada sea superior a la que se
estuviera pagando.

3% La renta actualizada absorbera las cantidades asimiladas a la renta desde la primera anualidad de la
revision.

Se consideran cantidades asimiladas a la renta a estos exclusivos efectos, la repercusion al arrendatario
del aumento de coste de los servicios y suministros a que se refiere el articulo 102 del texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la repercusion del coste de las obras a que se refiere el
articulo 107 del citado texto legal.

4* A partir del afo en que se alcance el cien por cien de actualizacidn, la renta que corresponda pagar
podré ser actualizada por el arrendador o por el arrendatario conforme a la variacion porcentual
experimentada en los doce meses anteriores por el Indice General del Sistema de Indices de Precios de
Consumo, salvo cuando el contrato contuviera expreso otro sistema de actualizacion, en cuyo caso
serd éste de aplicacion.

5* Cuando la renta actualizada calculada de acuerdo con lo dispuesto en la regla 1* sea superior a la
que resulte de aplicar lo dispuesto en el parrafo siguiente, se tomard como renta revisada esta ultima.
La renta a estos efectos se determinara aplicando sobre el valor catastral de la finca arrendada vigente
en 1994, los siguientes porcentajes:

- El 12 por 100, cuando el valor catastral derivara de una revision que hubiera surtido efectos con
posterioridad a 1989.

- El 24 por 100 para el resto de los supuestos.

Para fincas situadas en el Pais Vasco se aplicara sobre el valor catastral el porcentaje del 24 por 100;
para fincas situadas en Navarra se aplicara sobre el valor catastral el porcentaje del 12 por 100.

6" El inquilino podré oponerse a la actualizacion de renta comunicdndoselo fehacientemente al
arrendador en el plazo de los treinta dias naturales siguientes a la recepcion del requerimiento de éste,
en cuyo caso la renta que viniera abonando el inquilino hasta ese momento, incrementada con las
cantidades asimiladas a ella, s6lo podrd actualizarse anualmente con la variacidon experimentada por el
Indice General Nacional del Sistema de Indices de Precios de Consumo en los doce meses
inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualizacion.

Los contratos de arrendamiento respecto de los que el inquilino ejercite la opcion a que se refiere esta
regla quedardn extinguidos en un plazo de ocho afios, aun cuando se produzca una subrogacion,
contandose dicho plazo a partir de la fecha del requerimiento fehaciente del arrendador.

7* No procederé la actualizacion de renta prevista en este apartado cuando la suma de los ingresos
totales que perciba el arrendatario y las personas que con €l convivan habitualmente en la vivienda
arrendada, no excedan de los limites siguientes:
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Limite
en namero de veces
el salario minimo

Namero de personas
que convivan
en la vivienda arrendada

interprofesional
102 2,5
304 3
Mas de 4 3,5

Los ingresos a considerar serdn la totalidad de los obtenidos durante el ejercicio impositivo anterior a
aquel en que se promueva por el arrendador la actualizacion de la renta.

En defecto de acreditacion por el arrendatario de los ingresos percibidos por el conjunto de las
personas que convivan en la vivienda arrendada, se presumird que procede la actualizacion pretendida.
8 En los supuestos en que no proceda la actualizacion, la renta que viniese abonando el inquilino,
incrementada en las cantidades asimiladas a ella, podré actualizarse anualmente a tenor de la variacién
experimentada por el Indice General de Precios al Consumo en los doce meses inmediatamente
anteriores a la fecha de cada actualizacion.

9% La actualizacion de renta cuando proceda, se realizard en los plazos siguientes:

a) En diez anos, cuando la suma de los ingresos totales percibidos por el arrendatario y las personas
que con €l convivan habitualmente en la vivienda arrendada no exceda de 5,5 veces el salario minimo
interprofesional.

En este caso, los porcentajes exigibles de la renta actualizada serdn los siguientes:

Periodo anual Porcentaje

de actualizacion exigible
a partir de la entrada de la renta
en vigor de la ley actualizada

1.0 10
2.9 20
3.0 30
4.0 40
5.0 50
6.9 60
7.9 70
8.0 80
9.0 90
10.9 100

b) En cinco afios, cuando la indicada suma sea igual o superior a 5,5 veces el salario minimo
interprofesional.

En este caso, los porcentajes exigibles de la renta actualizada serdn el doble de los indicados en la letra
a) anterior.

10* Lo dispuesto en el presente apartado sustituird a lo dispuesto para los arrendamientos de vivienda
en los nimeros 1 y 4 del articulo 100 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964.

Disposicion Transitoria Tercera. Contratos de arrendamiento de local de negocio, celebrados
antes del 9 mayo 1985
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A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados antes del 9 de mayo de 1985 que
subsistan en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, continuardn rigiéndose por las normas del
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 relativas al contrato de arrendamiento
de local de negocio, salvo las modificaciones contenidas en los apartados siguientes de esta
Disposicion Transitoria.

B) Extincién y subrogacion.

2. Los contratos que en la fecha de entrada en vigor de la presente ley se encuentren en situacion de
prorroga legal, quedaran extinguidos de acuerdo con lo dispuesto en los apartados 3 a 4 siguientes.

3. Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera una persona fisica se extinguirdn por su jubilacién o
fallecimiento, salvo que se subrogue su conyuge y continde la misma actividad desarrollada en el
local.

En defecto de conyuge supérstite que continde la actividad o en caso de haberse subrogado éste, a su
jubilacién o fallecimiento, si en ese momento no hubieran transcurrido veinte afios a contar desde la
aprobacidn de la ley, podré subrogarse en el contrato un descendiente del arrendatario que continde la
actividad desarrollada en el local. En este caso, el contrato durard por el nimero de anos suficiente
hasta completar veinte afos a contar desde la entrada en vigor de la ley.

La primera subrogacion prevista en los parrafos anteriores no podré tener lugar cuando ya se hubieran
producido en el arrendamiento dos transmisiones de acuerdo con lo previsto en el articulo 60 del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos . La segunda subrogacion prevista no podra tener
lugar cuando ya se hubiera producido en el arrendamiento una transmision de acuerdo con lo previsto
en el citado articulo 60.

El arrendatario actual y su conyuge, si se hubiera subrogado, podran traspasar el local de negocio en
los términos previstos en el articulo 32 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos .
Este traspaso permitiré la continuacion del arrendamiento por un minimo de diez afios a contar desde
su realizacidn o por el nimero de afios que quedaren desde el momento en que se realice el traspaso
hasta computar veinte afios a contar desde la aprobacion de la ley.

Cuando en los diez afios anteriores a la entrada en vigor de la ley se hubiera producido el traspaso del
local de negocio, los plazos contemplados en este apartado se incrementardn en cinco afios.

Se tomard como fecha del traspaso, a los efectos de este apartado, la de la escritura a que se refiere el
articulo 32 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

4. Los arrendamientos de local de negocio cuyo arrendatario sea una persona juridica se extinguiran
de acuerdo con las reglas siguientes:

1* Los arrendamientos de locales en los que se desarrollen actividades comerciales, en veinte afios.
Se consideran actividades comerciales a estos efectos las comprendidas en la Division 6 de la tarifa
del Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

Se exceptian los locales cuya superficie sea superior a 2.500 metros cuadrados, en cuyo caso, la
extincidn se producira en cinco afnos.

2% Los arrendamientos de locales en los que se desarrollen actividades distintas de aquéllas a las que se
refiere la regla 1* a las que correspondan cuotas segtn las tarifas del Impuesto sobre Actividades
Econdmicas:

- De menos de 85.000 pesetas, en veinte afios.

- Entre 85.001 y 130.000 pesetas, en quince afios.

- Entre 130.001 y 190.000 pesetas, en diez afios.

- De mas de 190.000 pesetas, en cinco afios.

Las cuotas que deben ser tomadas en consideracion a los efectos dispuestos en el presente apartado
son las cuotas minimas municipales o cuotas minimas segun tarifa, que incluyen, cuando proceda, el
complemento de superficie, correspondientes al ejercicio 1994. En aquellas actividades a las que
corresponda una bonificacion en la cuota del Impuesto sobre Actividades Econdmicas, dicha
bonificacion se aplicard a la cuota minima municipal o cuota minima segtn tarifa a los efectos de
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determinar la cantidad que corresponda.

Los plazos citados en las reglas anteriores se contaran a partir de la entrada en vigor de la presente ley.
Cuando en los diez afios anteriores a dicha entrada en vigor se hubiera producido el traspaso del local
de negocio, los plazos de extincion de los contratos se incrementardn en cinco afios. Se tomara como
fecha de traspaso la de la escritura a que se refiere el articulo 32 del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos .

Cuando en un local se desarrollen actividades a las que correspondan distintas cuotas, s6lo se tomara
en consideracion a los efectos de este apartado la mayor de ellas.

Incumbe al arrendatario la prueba de la cuota que corresponda a la actividad desarrollada en el local
arrendado. En defecto de prueba, el arrendamiento tendrd la minima de las duraciones previstas en el
parrafo primero.

5. Los contratos en los que, en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, no haya transcurrido ain
el plazo determinado pactado en el contrato durardn el tiempo que reste para que dicho plazo se
cumpla. Cuando este periodo de tiempo sea inferior al que resultaria de la aplicacion de las reglas del
apartado 4, el arrendatario podré hacer durar el arriendo el plazo que resulte de la aplicacion de dichas
reglas.

En los casos previstos en este apartado y en el apartado 4, la tacita reconduccion se regird por lo
dispuesto en el articulo 1.566 del Cédigo Civil , y serdn aplicables al arrendamiento renovado las
normas de la presente ley relativas a los arrendamientos de fincas urbanas para uso distinto del de
vivienda.

C) Actualizacion de la renta.

6. A partir de la entrada en vigor de la presente ley, en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia
del contrato, la renta de los arrendamientos de locales de negocio podré ser actualizada, a instancia del
arrendador, previo requerimiento fehaciente al arrendatario de acuerdo con las siguientes reglas:

1* La renta pactada inicialmente en el contrato que dio origen al arrendamiento deberd mantener con la
renta actualizada la misma proporcién que el Indice General Nacional del Sistema de Indices de
Precios de Consumo o que el Indice General Nacional o Indice General Urbano del Sistema de Indices
de Costes de la Vida del mes anterior a la fecha del contrato con respecto al indice correspondiente al
mes anterior a la fecha de cada actualizacion.

En los contratos celebrados con anterioridad al 12 de mayo de 1956, se tomard como renta inicial la
revalorizada a que se refiere el articulo 96.10 del citado texto refundido, hdyase o no exigido en su dia
por el arrendador, y como indice correspondiente a la fecha del contrato el del mes de junio de 1964.
2% De la renta actualizada que corresponda a cada periodo anual calculado con arreglo a lo dispuesto
en la regla anterior, s6lo serd exigible al arrendatario el porcentaje que resulte de las tablas de
porcentajes previstas en las reglas siguientes en funcion del periodo de actualizacion que corresponda,
siempre que este importe sea mayor que la renta que viniera pagando el arrendatario en ese momento
incrementada en las cantidades asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de porcentajes que corresponda resultase que la renta que
estuviera cobrando en ese momento fuera superior a la cantidad que corresponda en aplicacion de tales
tablas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediatamente superior, 0 en su caso el siguiente o siguientes
que correspondan, hasta que la cantidad exigible de la renta actualizada sea superior a la que se
estuviera cobrando sin la actualizacion.

3* En los arrendamientos a los que corresponda, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 4, un
periodo de extincion de cinco o diez afos, la revision de renta se hard de acuerdo con la tabla
siguiente:

4* En los arrendamientos comprendidos en el apartado 3,y en aquéllos a los que corresponda, de
acuerdo con lo dispuesto en el apartado 4, un periodo de extincién de quince o veinte afios, la revision
de renta se hard con arreglo a los porcentajes y plazos previstos en la regla 9°.a), del apartado 11 de la
Disposicion Transitoria segunda.

5% La renta actualizada absorbera las cantidades asimiladas a la renta desde la primera anualidad de la
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revision.

Se consideran cantidades asimiladas a la renta a estos exclusivos efectos la repercusion al arrendatario
del aumento de coste de los servicios y suministros a que se refiere el articulo 102 del texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la repercusion del coste de las obras a que se refiere el
articulo 107 del citado texto legal.

6" A partir del afio en que se alcance el 100 por 100 de actualizacidn, la renta que corresponda pagar
podré ser actualizada por el arrendador o por el arrendatario conforme a la variacion porcentual
experimentada en los doce meses anteriores por el Indice General del Sistema de Indices de Precios de
Consumo, salvo cuando el contrato contuviera expreso otro sistema de actualizacidn, en cuyo caso
seré éste de aplicacion.

7* Lo dispuesto en el presente apartado sustituird a lo dispuesto para los arrendamientos de locales de
negocio en el ndmero 1 del articulo 100 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964.

8" Para determinar a estos efectos la fecha de celebracion del contrato, se atenderd a aquella en que se
suscribid, con independencia de que el arrendatario actual sea el originario o la persona subrogada en
su posicion.

7. El arrendatario podra revisar la renta de acuerdo con lo dispuesto en las reglas 1%, 5* y 6" del
apartado anterior en la primera renta que corresponda pagar a partir del requerimiento de revision
efectuado por el arrendador o a iniciativa propia.

En este supuesto, el plazo minimo de duracidn previsto en el apartado 3 y los plazos previstos en el
apartado 4, se incrementardn en cinco afos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior serd también de aplicacion en el supuesto en que la renta que se
estuviera pagando en el momento de entrada en vigor de la ley fuera mayor que la resultante de la
actualizacion prevista en el apartado 7.

8. La revision de renta prevista para los contratos a que se refiere el apartado 3 y para aquellos de los
contemplados en el apartado 4 que tengan sefialado un periodo de extincioén de quince o veinte afios,
no procederd cuando el arrendatario opte por la no aplicacion de la misma.

Para ello, el arrendatario deberd comunicar por escrito al arrendador su voluntad en un plazo de treinta
dias naturales siguientes a la recepcion del requerimiento de éste para la revision de la renta.

Los contratos de arrendamiento respecto de los que el arrendatario ejercite la opcion de no revision de
la renta, se extinguirdn cuando venza la quinta anualidad contada a partir de la entrada en vigor de la
presente ley.

D) Otros derechos del arrendador.

9. Para las anualidades del contrato que se inicien a partir de la entrada en vigor de esta ley, y hasta
que se produzca la extincion del mismo, serd también de aplicacion a estos contratos lo previsto en el
apartado 10 de la Disposicion Transitoria segunda.

E) Otros derechos del arrendatario.

10. El arrendatario tendra derecho a una indemnizacion de una cuantia igual a dieciocho
mensualidades de la renta vigente al tiempo de la extincion del arrendamiento cuando antes del
transcurso de un afio desde la extincion del mismo, cualquier persona comience a ejercer en el local la
misma actividad o una actividad afin a la que aquél ejercitaba. Se consideraran afines las actividades
tipicamente aptas para beneficiarse, aunque s6lo sea en parte, de la clientela captada por la actividad
que ejercio el arrendatario.

11. Extinguido el contrato de arrendamiento conforme a lo dispuesto en los apartados precedentes, el
arrendatario tendra derecho preferente para continuar en el local arrendado si el arrendador
pretendiese celebrar un nuevo contrato con distinto arrendatario antes de haber transcurrido un afio a
contar desde la extincion legal del arrendamiento.

A tal efecto, el arrendador deberd notificar fehacientemente al arrendatario su propdsito de celebrar un
nuevo contrato de arrendamiento, la renta ofrecida, las condiciones esenciales del contrato y el
nombre, domicilio y circunstancias del nuevo arrendatario.
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El derecho preferente a continuar en el local arrendado conforme a las condiciones ofrecidas deberd
ejercitarse por el arrendatario en el plazo de treinta dias naturales a contar desde el siguiente al de la
notificacion, procediendo en este plazo a la firma del contrato.

El arrendador transcurrido el plazo de treinta dias naturales desde la notificacion sin que el
arrendatario hubiera procedido a firmar el contrato de arrendamiento propuesto, debera formalizar el
nuevo contrato de arrendamiento en el plazo de ciento veinte dias naturales a contar desde la
notificacion al arrendatario cuyo contrato se extinguio.

Si el arrendador no hubiese hecho la notificacion prevenida u omitiera en ella cualquiera de los
requisitos exigidos o resultaran diferentes la renta pactada, la persona del nuevo arrendatario o las
restantes condiciones esenciales del contrato, tendrd derecho el arrendatario cuyo contrato se extinguio
a subrogarse, por ministerio de la ley, en el nuevo contrato de arrendamiento en el plazo de sesenta
dias naturales desde que el arrendador le remitiese fehacientemente copia legalizada del nuevo
contrato celebrado seguido a tal efecto, estando legitimado para ejercitar la accion de desahucio por el
procedimiento establecido para el ejercicio de la accién de retracto.

El arrendador esta obligado a remitir al arrendatario cuyo contrato se hubiera extinguido, copia del
nuevo contrato celebrado dentro del afio siguiente a la extincidn, en el plazo de quince dias desde su
celebracion.

El ejercicio de este derecho preferente serd incompatible con la percepcion de la indemnizacién
prevista en el apartado anterior pudiendo el arrendatario optar entre uno y otro.

12. La presente disposicion transitoria se aplicara a los contratos de arrendamiento de local de negocio
para oficina de farmacia celebrados antes del 9 de mayo de 1985 y que subsistan el 31 de diciembre de
1999.

Disposicion Transitoria Cuarta. Contratos de arrendamiento asimilados celebrados con
anterioridad al 9 mayo 1985

1. Los contratos de arrendamientos asimilados a los de inquilinato a que se refiere el articulo 4.2 del
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 y los asimilados a los de local de
negocio a que se refiere el articulo 5.2 del mismo texto legal, celebrados antes del 9 de mayo de 1985
y que subsistan a la entrada en vigor de la presente ley, continuardn rigiéndose por las normas del
citado texto refundido que les sean de aplicacidn, salvo las modificaciones contenidas en los apartados
siguientes de esta Disposicion Transitoria.

2. Los arrendamientos asimilados al inquilinato se regirdn por lo estipulado en la Disposicion
Transitoria tercera. A estos efectos, los contratos celebrados por la Iglesia Catdlica y por
Corporaciones que no persigan animo de lucro, se entenderan equiparados a aquellos de los
mencionados en la regla 2* del apartado 4 a los que corresponda un plazo de extincidon de quince afios.
Los demas se entenderdn equiparados a aquellos de los mencionados en la citada regla 2* a los que
corresponda un plazo de extincion de diez afios.

3. Los arrendamientos asimilados a los de local de negocio se regirdn por lo estipulado en la
Disposicion Transitoria tercera para los arrendamientos de local a que se refiere la regla 2* del
apartado 4 a los que corresponda una cuota superior a 190.000 pesetas.

4. Los arrendamientos de fincas urbanas en los que se desarrollen actividades profesionales se regirdn
por lo dispuesto en el apartado anterior.

Disposiciéon Transitoria Quinta. Arrendamientos de viviendas de proteccion oficial

Los arrendamientos de viviendas de proteccion oficial que subsistan a la entrada en vigor de la
presente ley continuardn rigiéndose por la normativa que les viniera siendo de aplicacion.
Disposicion Transitoria Sexta. Procesos judiciales

1. El Titulo V de la presente ley seré aplicable a los litigios relativos a los contratos de arrendamiento
de finca urbana que subsistan a la fecha de entrada en vigor de esta ley.

2. Se exceptua lo establecido respecto al valor de la demanda y a la conformidad de las sentencias, que
serd inmediatamente aplicable a los recursos de casacion en los litigios sobre contratos de
arrendamientos de local de negocio en los que la sentencia de la Audiencia Provincial se haya dictado
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después de la entrada en vigor de la presente ley.

Disposicion Derogatoria

Unica. Disposiciones que se derogan. Quedan derogados, sin perjuicio de lo previsto en las
disposiciones transitorias de la presente ley, el Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964; los articulos 8 y 9 del Real
Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril , sobre Medidas de Politica Econdmica, y cuantas disposiciones de
igual o inferior rango se opongan a lo establecido en esta ley.

También queda derogado el Decreto de 11 de marzo de 1949. Esta derogacion producira sus efectos en
el &mbito territorial de cada Comunidad Auténoma cuando se dicten las disposiciones a que se refiere
la Disposicion Adicional tercera de la presente ley.

Disposiciones Finales

Disposicion Final Primera. Naturaleza de la Ley

1*. Naturaleza de la ley. La presente ley se dicta al amparo del articulo 149.1.8" de la Constitucion.
Disposicion Final Segunda. Entrada en vigor

El apartado 3 de la Disposicion Transitoria segunda entrard en vigor el dia siguiente al de la
publicacion de la presente ley en el «Boletin Oficial del Estado».

Los traspasos de local de negocio producidos a partir de la fecha sefialada en el parrafo anterior se
consideraran producidos a partir de la entrada en vigor de la ley.

Disposicion Final Tercera. Publicacion por el Gobierno de los Indices de Precios al Consumo a
que se refiere esta ley

El Gobierno, en el plazo de un mes desde la entrada en vigor de la presente ley, publicaré en el
«Boletin Oficial del Estado» una relacién de los Indices de Precios al Consumo desde el afio 1954
hasta la entrada en vigor de la misma.

Una vez publicada la relacion a que se refiere el parrafo anterior, el Instituto Nacional de Estadistica,
al anunciar mensualmente las modificaciones sucesivas del Indice de Precios al Consumo, hard
constar también la variacion de la proporcion con el indice base de 1954.

Disposicion Final Cuarta. Compensaciones por via fiscal

El Gobierno procederd, transcurrido un afio a contar desde la entrada en vigor de la ley, a presentar a
las Cortes Generales un proyecto de ley mediante el que se arbitre un sistema de beneficios fiscales
para compensar a los arrendadores, en contratos celebrados con anterioridad al 9 de mayo de 1985 que
subsistan a la entrada en vigor de la ley, mientras el contrato siga en vigor, cuando tales arrendadores
no disfruten del derecho a la revision de la renta del contrato por aplicacion de la regla 7* del apartado
11 de la Disposicion Transitoria segunda de esta ley.

Ir arriba

OBSERVACIONES:

Referencias anteriores
-DEROGA:
arts. 8 y 9 del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril

Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre

Decreto de 11 de marzo de 1949 (Gazeta).

-MODIFICA:
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art. 2.5 de la Ley Hipotecaria , texto refundido aprobado por Decreto de 8 de febrero de 1946 (Gazeta)

arts. 1563, 1566, 1567 y 1687.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil aprobada por Decreto de 3 de
febrero de 1881 (Gazeta)

-ANADE un nim. 3 al art. 30 de la Ley 36/1988, de 5 de diciembre
-CITA:

Ley sobre Régimen del suelo y ordenacién Urbana, texto refundido aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio

Ley 19/1991, de 6 de junio
Real Decreto- ley 31/1978, de 31 de octubre

Cddigo Civil de 24 de julio de 1889
Ir arriba

VIGENCIA:

Modificaciones sufridas por esta norma:

*SE MODIFICA el articulo 18.1 y el apartado 3 de la disposicion adicional primera por la Ley
2/2015, de 30 de marzo , de desindexacion de la economia espaiiola.

*SE MODIFICAN los articulos 4,5,7,9 a 11,13 a 20,23 a25,27,35y 36 por la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas .

*En relacién con esta norma véase la Disposicidn final segunda del Real Decreto-ley 3/2013, de 22 de
febrero, por el que se modifica el régimen de las tasas en el dmbito de la Administracion de Justicia y
el sistema de asistencia juridica gratuita.

Disposicion final segunda. Régimen especial de aplicacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de

Arrendamientos Urbanos a los contratos de arrendamiento previstos en la disposicion adicional vinica
del Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccion de
los deudores hipotecarios .

1. Los contratos de arrendamiento que se suscriban en el marco de la encomienda al Gobierno prevista
en la disposicion adicional unica del Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas
urgentes para reforzar la proteccion de los deudores hipotecarios , se considerardn contratos de
arrendamiento de vivienda y estardn sujetos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, excepto en lo previsto en sus articulos 9 y 18, con las especialidades que se regulan a
continuacion.

2. La duracion de estos contratos de arrendamiento serd de dos afios, prorrogables por otro afio.

3. Alos seis meses de producido el impago de la renta sin que este se haya regularizado en su
integridad, el arrendador podra iniciar el desahucio del arrendatario. Asimismo, transcurrido el plazo
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de duracion del contrato, si el arrendatario no desalojara la vivienda, el arrendador podr4 iniciar el
procedimiento de desahucio.

*SE MODIFICA el articulo 36.6 con efectos desde el 1 de enero de 2011 y vigencia indefinida por la
Ley 39/2010, de 22 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2011.

*SE MODIFICA el articulo 9.3 por la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y
agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios.

*SE DEROGAN los arts. 38 a 40, por Ley 1/2000, de 7 de enero

*SE MODIFICA la disposicion transitoria 3, por Ley 55/1999, de 29 de diciembre
*SE MODIFICA la disposicion adicional 5 , por Ley 50/1998, de 30 de diciembre
*SE MODIFICA EL ART. 36, por la Ley 13/1996, de 30 de diciembre .

*SE DICTA DE CONFORMIDAD , SOBRE INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE LOS CONTRATOS: REAL DECRETO 297/1996, DE 23 DE FEBRERO .

*SE DICTA EN RELACION , SOBRE LIMITES DEL DOMINIO SOBRE INMUEBLES PARA
ELIMINAR BARRERAS ARQUITECTONICAS: LEY 15/1995, DE 30 DE MAYO .

*SE DICTA DE CONFORMIDAD CON LA DISPOSICION ADICIONAL SEXTA, SOBRE
ELABORACION DEL CENSO DE CONTRATOS: ORDEN DE 20 DE DICIEMBRE DE 1994.

Ir arriba
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