LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS
(Ley 29/1994, de 24 de noviembre)

VISION PANORAMICA

La regulacion de la esperada normativa reguladerdod arrendamientos urbanos ha dado lugar a
encontrarnos con una legislacion que presentagpectos distintos.

De un lado, nos encontramos, en efecto, con unaarag ya que a partir de 1 de enero de 1995, todos
los contratos se rigen por normas distintas.

De otro, no ha sido totalmente derogada la deledfita cual seguira vigente durante muchos afipstry,
tanto, ambas continuaran coexistiendo.

Ademas, hay un tercer aspecto y es que la modificam afecta a todos los contratos vigentes paljg
ya que habré que distinguir entre los anteriorkess yposteriores al Real Decreto 2/85, de 30 dé @mocido
como “Decreto Boyer”).

Las modificaciones contenidas en la nueva normatgveefieren a los contratos anteriores al citaglal R
Decreto-Ley.

Para una mejor comprension de ella no hay queanljde toda la legislacion de arrendamientos s& bas
en dos conceptos: de un ladoesabilidad, indispensable para el uso de la vivienda o deeal comercial y
el precio, por otro, que ha de procurarse sea razonable.

La reforma introducida con la nueva legislaturaatrde buscar el equilibrio entre ambos factores,
proponiendo que el arrendatario pueda exigir antige estabilidad algo modificada aceptando la azagbn
de su renta (precio) segun el IPC o mantener lananiguedando limitada su estabilidad (8 afios sines u
vivienda y 5 si es un local comercial).

En los locales de negocio, por lo que se refideeestabilidad, se establece una diferenciacioarseg
trate de una persona fisica o de una personadaridi

En las Disposiciones Transitorias de la Ley, lay 28 32 se refieren a la estabilidad, al tratadade
“subrogaciones y extinciones” y “Otros derechosapat inquilino” y al precio, cuando hablan de la
“Actualizacion de la renta” y “Otros derechos pararrendador”.

En cuanto a la proyeccion de la nueva legislacamiahel futuro, para las viviendas se fija un poide
5 afios, en el que existiran la prérroga forzosasidbrogaciones y la limitacion en los aumentofadenta.
Para los locales de negocio (los mas frecuentes ®¥ de uso distinto al de vivienda) se aprecia gran
libertad de pactos.

No podemos ocultar que esta reforma, tan espedmsja,importantes cuestiones sin precisar, lo que
origina dudas al ser interpretadas, aparte de qudeaoe muchas excepciones y limitaciones originaga
justificadas en situaciones de verdadera necegjdacho pueden desatenderse. Esperemos que el tiefapo
experiencia, aparte de la actuacién de los Trilesaiayan corrigiendo y solucionando todo ello.

TITULO I. AMBITO DE LA LEY

ARTIiCULO 1. Ambito de Aplicacion.

La presente Ley establece el régimen juridico ablea los arrendamientos de fincas urbanas qdess@en a
vivienda o0 a usos distintos del de vivienda.

ARTICULO 2. Arrendamiento de vivienda.

1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel areietito que recae sobre una edificacion habitabjle c
destino primordial sea satisfacer la necesidad aeente de vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vigisedaplicaran también al mobiliario, los trastelas
plazas de garaje y cualesquiera otras dependersesios arrendados o servicios cedidos como@aresle
la finca por el mismo arrendador.

ARTiCcULO 3. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

1. Se considera arrendamiento para uso distinto deivitnda aquel arrendamiento que recayendo satme u
edificacion tenga como destino primordial uno distidel establecido en el articulo anterior.

2. En especial, tendran esta consideracion los amgiedéos de fincas urbanas celebrados por temposada,
esta de verano o cualquier otra, y los celebrados gercerse en la finca una actividad industeciamercial,
artesanal, profesional, recreativa, asistencidtu@l o docente, cualquiera que sean las persqgoaslos
celebren.

ARTICULO 4. Régimen aplicable.



1. Los arrendamientos regulados en la presente Lepeteran de forma imperativa a lo dispuesto en los
Titulos I, IV y V de la misma y a lo dispuesto es hpartados siguientes de este articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anté®arrendamientos de vivienda se rigen por loudisfo

en el Titulo Il de la presente Ley, en su defeptmr, la voluntad de las partes y, supletoriamente, |p
dispuesto en el Cédigo Civil.

Se exceptlan de lo asi dispuesto los arrendamidetes/iendas cuya superficie sea superior a tasus
metros cuadrados o en los que la renta inicial @npato anual exceda de 5,5 veces el salario minimo
interprofesional en computo anual. Estos arrendatogese regiran por la voluntad de las partesuatetecto,
por lo dispuesto en el Titulo Il de la presente Y esupletoriamente, por las disposiciones del @odiivil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1alwendamientos para uso distinto del de vivieredegen
por la voluntad de las partes, en su defecto, podispuesto en el Titulo Ill de la presente Ley vy,
supletoriamente, por lo dispuesto en el CédigolCivi

4. La exclusion de la aplicacion de los preceptosste leey, cuando ello sea posible, debera hacerkema
expresa respecto de cada uno de ellos.

ARTIiCULO 5. Arrendamientos excluidos.

Quedan excluidos del &mbito de aplicacion de esya L

a) El uso de vivienda que los porteros, guardas, @adts, empleados y funcionarios, tengan asignpdas
razon del cargo que desempefien o del servicio reséep.

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera quesé su calificacion y régimen, que se regiranlqor
dispuesto en su legislacion especifica.

c) Los contratos en que, arrendandose una finca cea-tabitacion, sean el aprovechamiento agricola,
pecuario o forestal del predio la finalidad primatddel arrendamiento. Estos contratos se regi@mn|@
dispuesto en la legislacion aplicable sobre armeiglaos rasticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuandoséistégyan sido calificadas expresamente como taletapo
propia Universidad propietaria o responsable denigsnas, que sean asignadas a los alumnos madiosuéan

la correspondiente Universidad y al personal decgntle administracion y servicios dependiente delém

por razén del vinculo que se establezca entre cadade ellos y la Universidad respectiva, a la que
correspondera en cada caso el establecimients d®tmas a que se sometera su uso.

TITULO Ill. DE LOS ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA
CAPITULO PRIMERO. NORMAS GENERALES

ARTICULO 6. Naturaleza de las normas.

Son nulas, y se tendran por no puestas, las emtipoes que modifiquen en perjuicio del arrendatari
subarrendatario las normas del presente Tituleo $a$ casos en que la propia norma expresameatgdoice.

ARTIiCULO 7. Condicion de arrendamiento de vivienda.

El arrendamiento de vivienda no perdera esta cmmdaunque el arrendatario no tenga en la finandada
su vivienda permanente, siempre que en ella habitednyuge no separado legalmente o de hecha, lujes
dependientes.

ARTicULO 8. Cesion del contrato y subarriendo.

1. El contrato no se podra ceder por el arrendatamielsconsentimiento escrito del arrendador. Ero aes
cesion, el cesionario se subrogara en la posi@boatiente frente al arrendador.

2. La vivienda arrendada solo se podra subarrenddiomea parcial y previo consentimiento escrito del
arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en edgme Titulo para el arrendamiento cuando la mhatka
finca subarrendada se destine por el subarrendatda finalidad indicada en el articulo 2.1. Dedanse esta
condicion, se regira por lo pactado entre las parte

El derecho de subarrendatario se extinguira, eme¢ado, cuando lo haga el arrendatario que sulo@rren

El precio del subarriendo no podra exceder, enimgso, del que corresponda al arrendamiento.

CAPITULO SEGUNDO. DE LA DURACION DEL CONTRATO.

ARTiCULO 9. Plazo minimo.

1. La duracion del arrendamiento sera libremente dacpmr las partes. Si ésta fuera inferior a cinbasa
llegado el dia del vencimiento del contrato, ést@rerrogara obligatoriamente por plazos anualstalgue el
arrendamiento alcance una duracion minima de 5 adbs que el arrendatario manifieste al arrendado



treinta dias de antelacion como minimo a la fe@tedminacion del contrato o de cualquiera de tasggas,
su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzar& a contarse desde la fecha delatm o desde la puesta de inmueble a disposaebn
arrendatario si ésta fuere posterior. Correspondérarrendatario la prueba de la fecha de la puasta
disposicion.

2. Se entendera celebrados por un afio los arrendasipata los gue no se haya estipulado plazo deidara
0 éste sea indeterminado, sin perjuicio del deraf#h@rérroga anual para el arrendatario, en lasité@s
resultantes del apartado anterior.

3. No procedera la prorroga obligatoria del contratantlo, al tiempo de su celebracion, se haga comstar
mismo de forma expresa, la necesidad para el adendle ocupar la vivienda arrendada antes dedduaso
de cinco afios para destinarla a vivienda permampemgesi o sus familiares en primer grado de causaitad
o por adopcién o para su conyuge en los supuestssrdencia firme de divorcio o nulidad matrimanial

Si transcurridos tres meses a contar de la extind@ contrato o, en su caso, de efectivo desaejta
vivienda, no hubieran procedido el arrendador o fangiliares en primer grado de consanguinidad o por
adopcion o su conyuge en los supuestos de senfenagade divorcio o nulidad matrimonial a ocupataépor
si, segun los casos, el arrendador deberéa reploaeeadatario en el uso y disfrute de la viviead@&ndada por
un nuevo periodo de hasta cinco afios, respetandm demas, las condiciones contractuales exiseslte
tiempo de la extincién, con indemnizacion de lostgm que el desalojo de la vivienda le hubiera ssfouhasta
el momento de la reocupacion, o indemnizarle, ecé&a del arrendatario, con una cantidad iguatglarte de
la renta por los afios que quedaren hasta complietzw, salvo que la ocupacion no pudiera tenerrlpga
causa de fuerza mayor.

ARTicuLO 10. Prorroga del contrato.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrat@, wee transcurridos como minimo cinco afios de durac
de aquél, ninguna de las partes hubiese notifieddootra, al menos con un mes de antelacion dladeeha,
su voluntad de no renovarlo, el contrato se prem@dgbligatoriamente por plazos anuales hasta cimmo&e
tres afios mas, salvo que el arrendatario manifiésearendador con un mes de antelacion a la feeha
terminacion de cualquiera de las anualidades, lsunta@ de no renovar el contrato.

Al contrato prorrogado le seguird siendo de apiicael régimen legal y convencional al que estwvies
sometido.

ARTicULO 11. Desistimiento del contrato.

En arrendamientos de duracion pactada superiorca eifios, podra el arrendatario desistir del ctmgi@mpre

gue el mismo hubiere durado al menos cinco afioé gl dcorrespondiente preaviso al arrendador con una
antelacion minima de dos meses.

Las partes podran pactar en el contrato que, parase de desistimiento, deba el arrendatario imizan al
arrendador con una cantidad equivalente a una rakded de la renta en vigor por cada afio del ctintyae
reste de cumplir. Los periodos de tiempo inferioadsafio daran lugar a la parte proporcional de la
indemnizacion.

ARTICULO 12. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimmno convivencia del arrendatario.

1. Si el arrendatario manifestase su voluntad de moviae su contrato o de desistir de él, sin el auimséento

del cényuge que conviviera con dicho arrendatgramra el arrendamiento continuar en beneficio dbdi
cényuge.

2. A estos efectos, podra el arrendador requerir@guge del arrendatario para que manifieste suntadial

respecto.

Efectuando el requerimiento, el arrendamiento s@guira si el cdnyuge no contesta en un plazoulece

dias a contar de aquél. El conyuge deberéa abomanta correspondiente hasta la extincion del atmtisi la
misma no estuviera ya abonada.
3. Si el arrendatario abandonara la vivienda sin reatation expresa de desistimiento o de no renavaeio
arrendamiento podra continuar en beneficio del agayjue conviviera con aquél siempre que en ebglaain
mes de dicho abandono, el arrendador reciba ragtifio escrita del conyuge manifestando su voludeader
arrendatario.

Si el contrato se extinguiera por falta de notdidéa, el conyuge quedara obligado al pago de ltaren

correspondiente a dicho mes.
4. Lo dispuesto en los apartados anteriores sera éandei aplicacion a favor de la persona que hub@ralo
conviviendo con el arrendatario de forma permanentandloga relacién de afectividad a la de conycge
independencia de su orientacion sexual durantaegabs, los dos afios anteriores al desistimientmandono,
salvo que hubiera tenido descendencia en comioyyencaso bastara la mera convivencia.



ARTIiCcULO 13. Resolucion del derecho del arrendador.

1. Si durante los cinco primeros afos de duracioraieirato el derecho del arrendador quedara respeitel
ejercicio de un retracto convencional, la apertlgauna sustitucién fideicomisaria, la enajenacidrzdsa
derivada de una ejecucion hipotecaria o de semtgudicial o el ejercicio de un derecho de opciércdmpra,
el arrendatario tendréd derecho, en todo caso, tnoan en el arrendamiento hasta que se cumplao @fos,
sin perjuicio de la facultad de no renovacion g&ven el articulo 9.1.

En contratos de duracion pactada superior a cifios, ai, transcurridos los cinco primeros afiogrmisino,
el derecho del arrendador quedara resuelto poquiesh de las circunstancias mencionadas en ehfparr
anterior, quedara extinguido el arrendamiento.X8emua el supuesto en que el contrato de arreedéoriaya
accedido al Registro de la Propiedad con anteddrallos derechos determinantes de la resolucidfedecho
del arrendador. En este caso continuara el arréedempor la duracion pactada.
2. Los celebrados por quienes siendo propietariogndaleble arrendado, tengan derecho a ceder laipnses
arrendataria del mismo, se extinguiran, cualquieeafuere el tiempo de duracién del contrato, ecextincion
del derecho del arrendador.
3. Duraran cinco afios los arrendamientos de viviefelzaaque el arrendatario haya concertado de buena f
con la persona que aparezca como propietario fileckaen el Registro de la Propiedad, o que parszda en
virtud de un estado de cosas cuya creacion seadabiplal verdadero propietario, sin perjuicio déaleultad de
no renovacion a que se refiere el articulo 9.1.

ARTIiCULO 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

El adquirente de una vivienda arrendada quedandgato en los derechos y obligaciones del arremdado
durante los cinco primeros afios de vigencia defratim aun cuando concurran en él los requisitbartieulo
34 de la Ley Hipotecaria.

Si la duracion pactada fuera superior a cinco adloadquirente quedara subrogado por la totalidathd
duracion pactada, salvo que concurran en él laggiéos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Bteecaso, el
adquirente s6lo deberad soportar el arrendamiemtante el tiempo que reste para el transcurso ldeob e
cinco afos, debiendo el enajenante indemnizarah@atario con una cantidad equivalente a una raédad
de la renta en vigor por cada afio del contrato exmediendo del plazo citado de cinco afios, resteymplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enajgnats® la vivienda extinguirda el arredamiento, el
adquirente solo debera soportar el arrendamientantii el tiempo que reste para el transcurso deoptie
cinco afos.

ARTICULO 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio dl arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separapiditial o divorcio del arrendatario, el cényuge no
arrendatario podra continuar en el uso de la viaearrendada cuando le sea atribuida de acuerddocon
dispuesto en los articulos 90 y 96 del Cdédigo Civil

2. La voluntad del conyuge de continuar en el usoadévienda debera ser comunicada al arrendadot en e
plazo de dos meses desde que fue notificada llucgsojudicial correspondiente, acompafiando cdpidicha
resolucion judicial o de la parte de la misma deeta al uso de la vivienda.

ARTIiCULO 16. Muerte del arrendatario.

1. En caso de muerte del arrendatario, podran suls®gar el contrato:
a) El conyuge del arrendatario que al tiempo del éaiéento conviviera con él.
b) La persona que hubiera venido conviviendo conrehdatario de forma permanente en analoga relason
afectividad a la de coényuge, con independenciauderentacion sexual durante, al menos, los dos afio
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo queibra tenido descendencia en comuan, en cuyo cetarh la
mera convivencia.
¢) Los descendientes del arrendatario que en el mondgit fallecimiento estuvieran sujetos a su patria
potestad o tutela, o hubiesen convivido habituatenean él durante los dos afios precedentes.
d) Los ascendientes de arrendatario que hubiesen vidmvhabitualmente con €l durante los dos afos
precedentes a su fallecimiento.
e) Los hermanos del arrendatario en quienes con@igiadunstancia prevista en la letra anterior.
f) Las personas distintas de las mencionadas entlas &nteriores que sufran una minusvalia igualpersor
al sesenta y cinco por ciento, siempre que tengarrelacion de parentesco hasta el tercer gradbecal con
el arrendatario y hayan convivido con éste durbrstelos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario existiera ninguna de estas personas, el arrendamien
guedara extinguido.
2. Si existiesen varias de las personas mencionadataade acuerdo unanime sobre quién de ellosedera
beneficiario de la subrogacion, regira el ordempddacion establecido en el apartado anteriorpsatvque los



padres septuagenarios seran preferidos a los disots. Entre los descendientes y entre los amsceas,
tendra preferencia el mas préximo en grado, y dosreermanos, el de doble vinculo sobre el medimhano.

Los casos de igualdad se resolveran a favor den quiéera una minusvalia igual o superior al sesgnt
cinco por ciento; en defecto de esta situaciomguien tuviera mayores cargas familiares y, en altinstancia,
a favor del descendiente de menor edad, el asecgadie mayor o el hermano mas joven.
3. El arrendamiento se extinguira si en el plazo g meses desde la muerte del arrendatario el adendo
recibe notificacion por escrito del hecho del fl@ento, con certificado registral de defuncionde la
identidad del subrogado, indicando su parentescoetdallecido y ofreciendo, en su caso, un priiacige
prueba de que cumple los requisitos legales pdmagarse. Si la extincion se produce, todos lospyukeran
suceder al arrendatario, salvo los que renuncgnapcion notificando por escrito el arrendadoelgplazo del
mes siguiente al fallecimiento, quedaran solidagiate obligados al pago de la renta de dichos tesem

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma vaniaiificaciones cuyos remitentes sostengan su cigmdi
de beneficiarios de la subrogacion, podra el agéod considerarles deudores solidarios de las aiibiges
propias del arrendatario, mientras mantengan sansién de subrogarse.
4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea suparbanos, las partes podran pactar que no hagalae
de subrogacion en caso de fallecimiento del artanida cuando éste tenga lugar transcurridos Ipsrberos
afos de duracion del arrendamiento, o que el aariethito se extinga a los 5 afios cuando el fallecitoise
hubiera producido con anterioridad.

CAPITULO TERCERO. DE LA RENTA

ARTIiCcULO 17. Determinacion de la renta.

1. Larenta sera la que libremente estipulen las parte
2. Salvo pacto en contrario, el pago de la rentarmerdsual y habra de efectuarse en los siete prindéaiesiel
mes. En ningun caso podra el arrendador exigiagb @nticipado de mas de una mensualidad de renta.
3. El pago se efectuara en el lugar y por el proceaditoique acuerden las partes, o en su defectoeticn
y en la vivienda arrendada.
4. El arrendador queda obligado a entregar al arrandatecibo del pago, salvo que se hubiera pactaeo
éste se realice mediante procedimientos que aeneélitefectivo cumplimiento de la obligacion de @agr el
arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo sustitdgherd contener separadamente las cantidadesdasona
por los distintos conceptos de los que se compolagatalidad del pago, y especificamente, la rentaigor.

Si el arrendador no hace entrega del recibo ser&n duenta todos los gastos que se origineneaddatario
para dejar constancia del pago.

ARTIiCULO 18. Actualizacion de la renta.

1°.Durante los cinco primeros afios de duracion detratm la rente solo podra ser actualizada por el
arrendador o el arrendatario en la fecha en querapla cada afo de vigencia del contrato, aplicandorenta
correspondiente a la anualidad anterior la variapigrcentual experimentada por el Indice Generaldwal de
Sistema de Precios de Consumo en un periodo derdeses inmediatamente anteriores a la fecha de cada
actualizacién, tomando como mes de referencia lga@imera actualizacion el que corresponda amditi
indice que estuviera publicado en la fecha de cad@n del contrato, y en las sucesivas el queespaonda al
ultimo aplicado.
2°.A partir del sexto afio de duracion, la actualizaaé la renta se regira por lo estipulado al réspear las
partes y, en su defecto, por lo establecido epastado anterior.
3°.La renta actualizada sera exigible al arrendatapartir del mes siguiente a aquel en que la jadeesada
lo notifique a la otra parte por escrito, expresantiporcentaje de alteracion aplicado y acompagiasidel
arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacitg Instituto Nacional de Estadistica, o hacieraferencia al
Boletin Oficial en que se haya publicado.

Sera valida la notificacion efectuada por notaler@bo de la mensualidad del pago precedente.

ARTICULO 19. Elevacion de renta por mejora.

1. La realizacion por el arrendador de obras de mejmaascurridos 5 afios de duracion del contratdat@
derecho, salvo pacto en contrario, a elevar larantial en la cuantia que resulte de aplicar aatampvertido
en la mejora el tipo de interés legal del dinerekemomento de la terminacién de las obras incrésgenen
tres puntos, sin que pueda exceder el aumentcedee\por ciento de la renta vigente en aquel meéonen

Para el calculo del capital invertido, deberdn detrse las subvenciones publicas obtenidas para la
realizacion de la obra.



2. Cuando la mejora afecte a varias fincas de uncamliin régimen de propiedad horizontal, el arreadad
deberd repartir proporcionalmente entre todas ellaspital invertido, aplicando, a tal efecto, tamtas de
participacion que correspondan a cada una de aguéll

En el supuesto de edificios que no se encuentredgemen de propiedad horizontal, el capital inderse
repartira proporcionalmente entre las fincas aftatgor acuerdo entre arrendador y arrendatariogetecto
de acuerdos, se repartira proporcionalmente enduine la superficie de la finca arrendada.
3. La elevaciéon de renta se producira desde el mesesig a aquél en que, ya finalizadas las obras, el
arrendador notifique por escrito al arrendatariodantia de aquélla, detallando los calculos queuwen a su
determinacion y aportando copias de los documeatedss que resulte el coste de las obras realizadas

ARTicULO 20. Gastos generales y de servicios individuales.

1. Las partes podran pactar que los gastos genemig@elpadecuado sostenimiento del inmueble, suikieey,
tributos, cargas y responsabilidades que no sescegtibles de individualizacion y que correspondala
vivienda arrendada o0 a sus accesorios, sean adealrgorendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizontéstgastos seran los que correspondan a la finead@ada
en funcién de su cuota de participacion.
En edificios que no se encuentren en régimen dpigmtad horizontal, tales gastos seran los que ganha
asignado a la finca arrendada en funcion de saperfi

Para su validez, este pacto debera constar pdtoegadeterminar el importe anual de dichos gastda
fecha del contrato. El pacto que se refiera atimdbno afectara a la Administracion.
2. Durante los cinco primeros afios de vigencia defratm la suma que el arrendatario haya de abaveelp
concepto a que se refiere el apartado anterior, eca@pcion de los tributos, sélo podra incremeatars
anualmente, y nunca en un porcentaje superiortdédte aquél en que pueda incrementarse la renfarote a
lo dispuesto en el articulo 18.1.
3. Los gastos por servicios con que cuente la fincandada que se individualicen mediante aparatos
contadores seran en todo caso de cuente del aenda
4. El pago de los gastos a que se refiere el presetitello se acreditara en la forma prevista ernrtétudo
17.4.

CAPITULO CUARTO. DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEAS PARTES

ARTIiCULO 21. Conservacion de la vivienda.

1. El arrendador esté obligado a realizar, sin derecalevar por ello la renta, todas las reparacignessean
necesarias para conservar la vivienda en las dondg de habitabilidad para servir al uso convensadvo
cuando el deterioro de cuya reparacién se traténgeatable al arrendatario a tenor de lo dispuestdos
articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo Civil.

La obligacion de reparacion tiene su limite en déstadiccion de la vivienda por causa no imputable al
arrendador. A este efecto, se estara a lo dispaastbarticulo 28.
2. Cuando la ejecucion de una obra de conservaciqueda razonablemente diferirse hasta la conclugbn
arrendamiento, el arrendatario estard obligadopartaria, aunque le sea muy molesta o durantesellaea
privado de una parte de la vivienda.

Si la obra durase mas de veinte dias, habrd dendigse la renta en proporcion a la parte de léevida de
la que el arrendatario se vea privado.
3. El arrendatario deber& poner en conocimiento dehdador, en el plazo méas breve posible, la neze sid
las reparaciones que contempla el apartado 1 dewgitulo, a cuyos solos efectos debera facditarrendador
la verificacion directa, por si mismo o por losniéos que designe, del estado de la vivienda. &m taomento,
y previa comunicacion al arrendador, podra realasugue sean urgentes para evitar un dafio inneireenha
incomodidad grave, y exigir de inmediato su impaitarrendador.
4. Las pequefas reparaciones que exija el desgastel pmo ordinario de la vivienda seran de cargo del
arrendatario.

ARTICULO 22. Obras de mejora.

1. El arrendatario estara obligado a soportar laz&eilbn por el arrendador de obras de mejora c@mepn
no pueda razonablemente diferirse hasta la coddukgl arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar una de tdless debera notificar por escrito al arrendataio
menos con tres meses de antelacion, su naturaleméenzo, duracidn y coste previsible. Durantel&t@ de
un mes desde dicha notificacion, el arrendatardrdalesistir del contrato, salvo que las obrasfaoten o
afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendabarrendamiento se extinguira en el plazo dendeses a
contar desde el desistimiento, durante los cualggdran comenzar las obras.



3. El arrendatario que soporte las obras tendra der@cima reduccion de la renta en proporcién aria pla la
vivienda de la que se vea privado por causa ddlaguasi como a la indemnizacién de los gastodagiebras
le obliguen a efectuar.

ARTicuLO 23. Obras del arrendatario.

1. El arrendatario no podré realizar sin el consesetima del arrendador, expresado por escrito, obuas q
modifiquen la configuracion de la vivienda o de é&mgesorios a que se refiere el apartado 2, deulart2, o
gue provoguen una disminucion en la estabilidaggoisdad de la misma.
2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el comtral arrendador que no haya autorizado la reafinate las
obras podra exigir, al concluir el contrato, quareéndatario reponga las cosas al estado anteconservar la
modificacion efectuada, sin que éste pueda reclamdamnizacién alguna.

Si las obras han provocado una disminucion de tabiislad de la edificacion o de la seguridad de la
vivienda o sus accesorios, el arrendador podraredéginmediato del arrendatario la reposicionatedosas al
estado anterior.

ARTICULO 24. Arrendatarios con minusvalia.

1. El arrendatario, previa naotificacion escrita aleadador, podra realizar en la vivienda las obras span
necesarias para adecuar ésta a su condicién devalito o a la de su cényuge o de la persona canqu
conviva de forma permanente en anéloga relaciGfetividad con la independencia de su orientaséxual

o familiares que con él convivan.

2. El arrendatario estara obligado al término del redat a reponer la vivienda al estado anteriossiaexige
el arrendador.

ARTIicULO 25. Derecho de adquisicion preferente.

1. En caso de venta de la vivienda arrendada, tethdsdemndatario derecho de adquisicion preferenbeesta
misma, en las condiciones previstas en los apatsigaientes.
2. El arrendatario podra ejercitar un derecho de tastbre la finca arrendada en un plazo de treirsta d
naturales a contar desde el siguiente en que setifeque en forma fehaciente la decision de vedddimca
arrendada, el precio y las demés condiciones edeade la transmision.

Los efectos de la notificacion prevenida en elgfaranterior caducaran a los ciento ochenta diasales
siguientes a la misma.
3. En el caso a que se refiere el apartado anteridrdpel arrendatario ejercitar el derecho de reirambn
sujecion a lo dispuesto en el articulo 1.518 dedig Civil, cuando no se le hubiese hecho la ruadion
prevenido o se hubiese omitido en ella cualquierdod requisitos exigidos, asi como cuando resultegrior
el precio efectivo de la compraventa o menos oasrasis restantes condiciones esenciales. El dedscho
retracto caducard a los treinta dias naturalesadost desde el siguiente a la notificacion que emdo
fehaciente deberd hacer el adquirente al arremoladar las condiciones esenciales en que se efdatud
compraventa, mediante entrega de copia de la@scatdocumento en que fuere formalizada.
4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatandrée preferencia sobre cualquier otro derecho aimil
excepto el retracto reconocido al conduefio devi@nila o el convencional que figurase inscrito l[eRegistro
de la Propiedad al tiempo de celebrarse el contiatmrrendamiento.
5. Para inscribir en el Registro de la Propiedad itodos de venta de viviendas arrendadas debeifigaste
gue han tenido lugar, en sus respectivos casosptidicaciones prevenidas en los apartados amési@con los
requisitos en ellos exigidos. Cuando la viviendadiga no estuviese arrendada, para que sea irseribi
adquisicion, debera el vendedor declararlo ash @sdritura bajo la pena de falsedad en documéiico.
6. Cuando la venta recaiga, ademas de sobre la vaviaméndada, sobre los demas objetos alquilados com
accesorios de la vivienda por el mismo arrendadpresse refiere el articulo 3, no podra el arreardagjercitar
los derechos de adquisicion preferente solo sebvivienda.
7. No habré lugar a los derechos de tanteo o refracndo la vivienda arrendada se venda conjuntangente
las restantes viviendas o locales propiedad dehdador que formen parte de un mismo inmueblegmpbco
cuando se venda de forma conjunta por distintopi@iarios a un Unico comprador la totalidad depiges y
locales del inmueble.

Si en el inmueble sdlo existiera una vivienda, réredatario tendrd los derechos de tanteo y retract
previstos en este articulo.
8. El pacto por el cual el arrendatario renuncia adie®chos de tanteo y retracto sera vélido en atostide
duracion pactada superior a cinco afios.

CAPITULO QUINTO. DE LA SUSPENSION, RESOLUCION Y EXNCION DEL CONTRATO.
ARTIiCULO 26. Habitabilidad de la vivienda.



Cuando la ejecucién en la vivienda arrendada deasode conservacién o de obras acordadas por una
autoridad competente la hagan inhabitable, terdrgrendatario la opcidon de suspender el contrate desistir
del mismo, sin indemnizacién alguna.

La suspension del contrato supondra, hasta laZawdn de las obras, la paralizacion del plazocdetrato
y la suspension de la obligacion del pago de learen

ARTICULO 27. Incumplimiento de obligaciones.

1. El incumplimiento por cualquiera de las partesatedbligaciones resultantes del contrato dara kerada
parte que hubiere cumplido las suyas a exigir gigiimiento de la obligacion o a promover la resdindel
contrato de acuerdo con lo dispuesto en el artitdl@4 del Cédigo Civil.

2. Ademas, el arrendador podra resolver de pleno kerelccontrato por las siguientes causas:

a) La falta de pago de la renta o0, en su caso, dejuwiesh de las cantidades cuyo pago haya asumido o
corresponda al arrendatario.

b) La falta de pago del importe de la fianza, o dacualizacion.

¢) El subarriendo o la cesidn inconsentidos.

d) La realizacion de dafios causados dolorosamenta &nch o de obras no consentidas por el arrendador
cuando el consentimiento de éste sea necesario.

e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades stede insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de fammaordial a satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario, o de quien efectivamedat®iniera ocupando de acuerdo con lo dispuestelen
articulo 7.

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

a) La no realizacion por el arrendador de las repan@&s a que se refiere el articulo 21.

b) La perturbacion de hecho o de derecho que redlaeendador en la utilizacién de la vivienda.

ARTIiCULO 28. Extincion del arrendamiento.

El contrato de arrendamiento se extinguird, adetegsor las restantes causas contempladas en ehtges
titulo, por las siguientes:
a) Por la pérdida de la finca arrendada por causenpatable al arrendador.
b) Por la declaracion firme de ruina acordada poutaradad competente.

TITULO Ill. DE LOS ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA

ARTICULO 29. Enajenacion de la finca arrendada.

El adquirente de la finca arrendada quedara sutooga los derechos y obligaciones del arrendadeo sa
qgue concurran en el adquirente los requisitosrtielido 34 de la Ley Hipotecaria.

ARTicULO 30. Conservacion, mejora y obras del arrendatario.
Lo dispuesto en los articulos 21, 22, 23 y 26 de ksy serd también aplicable a los arrendamieques
regula el presente Titulo. También lo sera lo diéspuen el articulo 19, desde el comienzo del damiento.

ARTicULO 31. Derecho de adquisicion preferente.

Lo dispuesto en el articulo 25 de la presente leggt gle aplicacion a los arrendamientos que reguéa e
Titulo.

ARTICULO 32. Cesion del contrato y subarriendo

1. Cuando en la finca arrendada se ejerza una adlivésapresarial o profesional, el arrendatario podra
subarrendar la finca o ceder el contrato de arraredd@o sin necesidad de contar con el consentimigel
arrendador.

2. El arrendador tiene derecho a una elevacion de mtdiez por ciento de la renta en vigor en eb cies
producirse un subarriendo parcial, y del veinteeleoaso de producirse la cesién del contrato ailehrsiendo
total de la finca arrendada.

3. No se reputara cesion el cambio producido en laoper del arrendatario por consecuencia de la fusion
transformacion o escisién de la sociedad arrendataero el arrendador tendra derecho a la elenaéla
renta prevista en el apartado anterior.

4. Tanto la cesién como el subarriendo, deberan ocatge de forma fehaciente el arrendador en el plaam
mes desde que aquéllos se hubieran concertado.

ARTIiCcULO 33. Muerte del arrendatario.



En el caso de fallecimiento del arrendatario, coaad el local se ejerza una actividad empresarial o
profesional, el heredero o legatario que contirilggegcicio de la actividad podra subrogarse erdergchos y
obligaciones del arrendatario hasta la extincidrcdetrato.

La subrogacion debera notificarse por escrito @nalador dentro de los dos meses siguientes aHa fie
fallecimiento del arrendatario.

ARTIiCULO 34. Indemnizacion del arrendatario.

La extincion por transcurso del término convendiale arrendamiento de una finca en la que durlmste
ultimos cinco afos se haya venido ejerciendo utisided comercial de venta al pablico, dara al rrdegario
derecho a una indemnizacion a cargo del arrendadopre que el arrendatario haya manifestado catracu
meses de antelacidn a la expiracion del plazo kintad de renovar el contrato por un minimo de ciaGos
mas y por una renta de mercado. Se consideradentegercado la que al efecto acuerden las partatefento
de pacto, la que, al efecto, determine el arbisighado por las partes.

La cuantia de la indemnizacién se determinara éoriiaa siguiente:

1. Si el arrendatario iniciara en el mismo municipglentro de los seis meses siguientes a la expiratg@bn
arrendamiento, el ejercicio de la misma actividadaaque viniera estando dedicada, la indemnizacion
comprenderd los gastos de traslado y los perjud@osados de la pérdida de clientela ocurridarespecto a

la habida durante los seis primeros meses de lmraaividad.

2. Si el arrendatario iniciara dentro de los seis mesguientes a la extincion del arrendamiento
una actividad diferente o no iniciara actividadualg, y el arrendador o un tercero desarrollan &nda dentro
del mismo plazo la misma actividad o una afin ddsarrollada por el arrendatario, la indemnizasiér@ de
una mensualidad por afio de duracion del contratoun maximo de dieciocho mensualidades.

Se consideran afines las actividades tipicamernées ggara beneficiarse, aunque solo en parte, detdela
captada por la actividad que ejercio el arrendatari

En caso de falta de acuerdo entre las partes Ebbtantia de la indemnizacion, la misma seradijoor el
arbitro designado por aquéllas.

ARTIicULO 35. Resolucién del pleno derecho.

El arrendador podréa resolver de pleno derechordtaio por las causas previstas en las letrag g)cpdel
articulo 27.2 y por la cesion o subarriendo dedll@decumpliendo lo dispuesto en el articulo 22.

TITULO IV. DISPOSICIONES COMUNES

ARTicUuLO 36. Fianza.

1. A la celebracion del contrato sera obligatoriaXeyencia y la prestacion de fianza en metalico amtidad
equivalente a una mensualidad de renta en el @mgedto de viviendas y de dos en el arrendamiest® yso
distinto del de vivienda.

2. Durante los cinco primeros afios de duracion defratm) la finca no estara sujeta a actualizaciéno Rada

vez que el arrendamiento se prorrogue, el arremdpddra exigir que la fianza sea incrementada, o el
arrendatario que disminuya, hasta hacerse igua&a uos mensualidades de la renta vigente, segaada, al
tiempo de la prérroga.

3. La actualizacion de la finca durante el periodaidampo en que el plazo pactado para el arrendamient
excede de cinco afios, se regira por lo estipulbefeeto por las partes. A falta de pacto espegxific acordado
sobre actualizacion de la renta se presumira quéaidbién para la actualizacién de la fianza.

4. El saldo de la fianza en metalico que deba seituigst al arrendatario al final del arriendo, degara el
interés legal, transcurrido un mes desde la entlegkas llaves por el mismo sin que hubiere hedbctiea
dicha restitucion.

5. Las partes podran pactar cualquier tipo de gardetiaumplimiento por el arrendatario de sus obiigzes
arrendaticias adicional a la fianza en metalico.

6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestazafitlas Administraciones Publicas, la Administracion
General del Estado, las Administraciones de las ubithades Auténomas y las entidades que integran la
Administracién Local, asi como los organismos aomdos, entidades de derecho publico y demas entes
publicos dependientes de ellas, cuando la renta éeger satisfecha con cargo a sus respectivesggorestos.

ARTiCcULO 37. Formalizacion del arrendamiento.

Las partes podran compelerse reciprocamente anfaédn por escrito del contrato de arrendamiento.
En este caso, se hara constar la identidad defdsatantes, la identificacion de la finca arrerajdd duracion
pactada, la renta inicial del contrato y las dealdissulas que las partes hubieran pactado.



TITULO V. PROCESOS ARRENDATICIOS

ARTICULO 38. Competencia.

El conocimiento de los litigios relativos a loseardamientos que regule la presente Ley correspirader
Juez de Primera Instancia del lugar en que se laallaca, sin que sean aplicables las normas sslrgsion
expresa o tacita de la Seccion Segunda del Tifutiell Libro Primero de la Ley de EnjuiciamientovTi

ARTicuLO 39. Procedimiento.

1. Los procesos judiciales sobre litigios relativdesacontratos regulados en la presente Ley sedregior las
normas procesales comunes con las maodificacioreeseajderivan de lo dispuesto en la misma.

2. Dichos litigios se sustanciaran por las normaguieib de cognicion, salvo las excepciones de [mtados
3y 4 de este articulo.

3. Se tramitaran por el procedimiento establecido phjaicio de desahucio en los articulos 1,570gyigintes
de la Ley de Enjuiciamiento Civil las demandas gednterpongan por precario, por extincién del pldel
arriendo o por resoluciéon del mismo por falta dgopde las cantidades a que se refiere la causanaridel
apartado 2 del articulo 27 de esta Ley.

4. Cuando exclusivamente se ejerciten acciones paeentlaar rentas o importes que, de conformidadesta
Ley corresponda abonar el arrendatario, se decairfprocedimiento verbal, cualquiera que sea lat@a
litigiosa.

5. Las partes podran pactar el sometimiento de lmgokt a los tribunales arbitrales, de conformidad o
establecido en la Ley 36/1988, de 5 de diciembre.

6. Cuando alguna de las partes contractuales no ¢usierdomicilio dentro de la demarcacion judiciahdi®
radique la finca, podrd designarse un domiciliaaadb en ella a los efectos de recibir cualquidifinacion
vinculada con los derechos y obligaciones recomscith esta Ley.

ARTIiCULO 40. Acumulacion de acciones.

1. El actor podra acumular las acciones que le asistatra distintos arrendatarios de una misma foajue

lo sean por contratos diferentes, siempre que &aguéke fundamenten en hechos comunes a todos los
demandados. Del mismo modo, los distintos arreridatde una misma finca podran acumular las acsigoe

les asistan contra el mismo arrendador, siempreefiendamenten en hechos comunes.

2. Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplied juicios de desahucio.

3. El arrendador, en los supuestos de resolucion algrato por falta de pago, podra ejercer acumulada
simultdneamente la accién de resoluciéon del cantyaia reclamacion de las cantidades adeudadas. La
tramitacion de estos procesos se realizara confariae normas reguladoras del juicio de cognicion.

DISPOSICIONES ADICIONALES

PRIMERA . Régimen de las viviendas de proteccidn oficial emrandamiento.

1. El plazo de duracién del régimen legal de las widas de proteccidon oficial, que se califiquen para
arrendamiento a partir de la entrada en vigor dadaente Ley, concluira al transcurrir totalmegitperiodo
establecido en la normativa aplicable para la dramiton del préstamo cualificado obtenido pararsmpcion

0, en caso de no existir dicho préstamo, trangisriveinticinco afios a contar desde la fecha de la
correspondiente calificacion definitiva.

2. La renta maxima inicial por metro cuadrado Utillde viviendas de proteccion oficial a que se refigr
apartado anterior, sera el porcentaje del precigim@ade venta que corresponda de conformidad con la
normativa estatal o autonémica aplicable.

3. En todo caso, la revision de las rentas de lasewnilas de proteccion oficial, cualquiera que fuera |
legislacion a cuyo amparo estén acogidas, podrétigaiese anualmente en funcion de las variaciones
porcentuales del Indice Nacional General del Siatdenindices de Precios al Consumo.

4. Ademas de las rentas iniciales o revisadas, etdador podra percibir como cantidades asimiladagenta

el coste real de los servicios de que disfruterehdatario y satisfaga el arrendador.

5. Sin perjuicio de las sanciones administrativas ppeeedan, seran nulas las clausulas y estipulaique
establezcan rentas superiores a las maximas adaszen la normativa aplicable para las viviendas d
proteccion oficial.

6. Lo dispuesto en los apartados anteriores no seraptieacion a las viviendas de promocién publica
reguladas por el Real Decreto-Ley 31/1978.

7. Lo dispuesto en los apartados anteriores seralidacpn general en defecto de legislacion especide las
Comunidades Autbnomas con competencia en la materia



8. El arrendamiento de vivienda de proteccion ofial@l promocion publica se regira por las normas
particulares de éstas respecto del plazo de duratdd contrato, las variaciones de la renta. lostdés de
repercusion de cantidades por reparacion de daimsjgras, y lo previsto respecto del derecho d@wies
subrogacion en el arrendamiento, y en lo regulaoio glas por las de la presente Ley, que se aplicar
integramente cuando el arrendamiento deje de sstaatido a dichas disposiciones particulares.

La excepcidn no alcanzara a las cuestiones de ¢engi@ y procedimiento, en las que se estara ferea
lo dispuesto en la presente Ley.

SEGUNDA. Madificacién de la Ley Hipotecaria.

1. El articulo 2, nimero 5° de la Ley Hipotecaria,obpida por Decreto de 8 de febrero de 1946, temdra |
siguiente redaccién: “5°. Los contratos de arrenelatm de bienes inmuebles, y los subarriendospuesiy
subrogaciones de los mismos”.

2. En el plazo de nueve meses desde la entrada endegesta Ley, se estableceran reglamentariameste |
requisitos de acceso de los contratos de arrendtoniebano al Registro de la Propiedad.

TERCERA. Depésito de fianza.

Las Comunidades Auténomas podran establecer lgaaidin de que los arrendadores de fincas urbanas
sujetos a la presente Ley, depositen el importa flanza regulada en el articulo 36.1 de esta sieydevengo
de interés, a disposicién de la Administracién Adtoica o del ente publico que se designe hastatilzcgn
del correspondiente contrato. Si transcurrido urs mesde la finalizacién del contrato, la Adminisitha
Autondémica o el ente publico competente no procede la devolucion de la cantidad depositada, ésta
devengara el interés legal correspondiente.

CUARTA. Ayudas para acceso a vivienda.

Las personas que, en aplicacion de lo establecida Bisposicion Transitoria segunda de la preseate
se vean privadas del derecho a subrogacion “moatisa” que les reconocia el texto refundido deeha de
Arrendamientos Urbanos, aprobado por Decreto 4964/He 24 de diciembre, seran sujeto preferentesde
programas de ayudas publicas para el acceso andajiesiempre que cumplan los requisitos en cuanto a
ingresos maximos que se establezcan en dichosapnagr

QUINTA . Maodificacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

1. El articulo 1563 de la Ley de Enjuiciamiento Ciyiledara redactado de la forma siguiente:

1°. El desahucio por falta de pago de las rentasagicantidades asimiladas o de las cantidadespago

hubiera asumido el arrendatario en el arrendamigataviendas o en el arrendamiento de una finbana

habitable en la que se realicen actividades paiets, comerciales o industriales, podra ser aderpor

el arrendatario si en algin momento anterior ahlsel®d para la celebracion del juicio, paga al agtpone a

su disposicién en el Juzgado o notarialmente ebiteple las cantidades en cuya inefectividad derstesla

demanda y el de las que en dicho instante adeude.

2°. Esta enervacion no tendra lugar cuando se taupieducido otra anteriormente, ni cuando el aaeor

hubiese requerido, por cualquier medio que peradt&ditar su constancia, de pago al arrendatario co

cuatro meses de antelacion a la presentacion deerfanda y éste no hubiese pagado las cantidades
adeudadas al tiempo de dicha presentacion.

3°. En todo caso, debera indicarse en el escritdntigposicion de la demanda las circunstancias

concurrentes que puedan permitir o no la enerva@aando ésta proceda, el Juzgado indicara etalzdn

el deber de pagar o de consignar el importe artés celebracion del juicio.

2. Los recursos contra sentencias en las materiag aejuefiere el articulo 3°, tendran tramitaciGfgrente
tanto ante las Audiencias Provinciales como argd tdbunales Superiores.

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

“Articulo 1566. En ningun caso se admitiran ala demandado lossesde apelacion y de casacién, cuando
procedan, si no acredita al interponerlos tenésfeahas las rentas vencidas y las que con areggiontrato
deba pagar adelantadas, o si no las consignagudiciotarialmente”.

“Articulo 1567. Si el arrendatario no cumpliese lo prevenido eargétulo anterior, se tendra por firme la
sentencia y se procederd a su ejecucion, siemmgreaaquerido por el Juez o Tribunal que conozcaode |
mismos no cumpliere su obligacion de pago o coasign en el plazo de cinco dias.

También se tendra por desierto el recurso de casacapelacion interpuesto por el arrendatariolgoigra
gue sea el estado en que se halle, si durantesfansiacion del mismo dejare aquél de pagar la=oplgue
venzan o los que deba adelantar. Sin embargosegidatario podra cautelarmente adelantar o cons@jmago
de varios periodos no vencidos, los cuales sesséjet liquidacion una vez firme la sentencia.dgéo tcaso, el
abono de dichos importes no se entendera novaecitractual”.



3. El articulo 1687.3 de la Ley de Enjuiciamiento Cidedara redactado de la forma siguiente:

“Las sentencias dictadas por las Audiencias efuio®s de desahucio que no tengan regulacién edpec
salvo las dictadas en juicio de desahucio por fd#apago de la renta, las dictadas en proceso® sobr
arrendamientos urbanos seguidos por los tramitepiid® de cognicion, en este Ultimo supuesto cleano
fuesen conformes con la dictada en primera insdagdias recaidas en los juicios de retracto, cuamditodos
los casos alcancen la cuantia requerida paralastde recursos en los declarativos ordinarios.

No obstante, si se tratase de arrendamiento dendas bastara con que la cuantia excede de 1.80f1&30

Se entenderd que son conformes la sentencia dacepely de primera instancia aunque difieran en lo
relativo a la imposicion de costas”.

SEXTA. Censo de arrendamientos urbanos.

1. El Gobierno procederd, a través del Ministerio d@a® Publicas, Transportes y Medio Ambiente, en el
plazo de un afio a partir de la entrada en vigoladeresente Ley, a elaborar un censo de los costidg
arrendamiento de viviendas sujetos a la presentsillesistentes a su entrada en vigor.

2. Este censo comprendera datos identificativos dehdador y del arrendatario, de la renta del ctmtde la
existencia o no de clausulas de revision, de sacitur y de la fecha del contrato.

3. A estos efectos, los arrendadores deberan remitivjinisterio de Obras Publicas, Transportes y Medi
Ambiente, en plazo maximo de tres meses a paria datrada en vigor de la Ley, los datos del etota que
se refiere el parrafo anterior.

4. Los arrendatarios tendran derecho a solicitardugion en el censo a que se refiere esta Disgostg sus
respectivos contratos, dando cuenta por escraaa@hdador de los datos remitidos.

5. El incumplimiento de la obligacién prevista en etegior apartado 3, privara al arrendador que laidra
incumplido, del derecho a los beneficios fiscalgsi@ se refiere la Disposicion Final Cuarta derésgnte Ley.

SEPTIMA . Modificacidon Ley 36/1988, de 5 de diciembre, dirbitraje,

Se afiade al articulo 30 de la Ley 36/1988, de didembre, de Arbitraje, un nUmero 3, cuyo contersgdra
el siguiente:

“En los procedimientos arbitrales que traigan calesaontratos sometidos al régimen juridico dedsg de
Arrendamientos Urbanos, a falta de pacto expredasdeartes, los arbitros deberan dictar el laudel éérmino
de tres meses, contado como se dispone en el ndndereste articulo”.

OcTAVA. Derecho de retorno.

El derecho de retorno regulado en la Disposiciditiddal Cuarta. 32 del Texto Refundido de la Lelgreo
el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, apropadel Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 dguse
regird por lo previsto en esta Disposicion y erdstecto por las normas del Texto Refundido de ha de
Arrendamientos Urbanos de 1964.

Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladagpnopiatorias exigidas por el Planeamiento Urligois
fuera necesario proceder a la demolicion totall@ rehabilitacion integral con conservacion de ézho de
estructura de un edificio, en el que existan vid@&n urbanas arrendadas sea cualquiera la fecha del
arrendamiento, el arrendatario tendra derecho aebagrendador de la citada finca le proporciona nneva
vivienda de una superficie no inferior al 50 poO Xk la anterior, siempre que tenga al menos 500nm)
inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dichpesiicie, de caracteristicas analogas a aquéllaey apté
ubicada en el mismo solar o en el entorno del@ditiemolido o rehabilitado.

NOVENA. Declaracion de la situacion de minusvalia.

A los efectos prevenidos en esta Ley, la situadémminusvalia y su grado deberdn ser declarados, de
acuerdo con la normativa vigente, por los centrsaryicios de las Administraciones Publicas comyete
DECIMA . Prescripcion.

Todos los derechos, obligaciones y acciones quéteéasde los contratos de arrendamiento contemplado
la presente Ley, incluidos los subsistentes a tea@& en vigor de la misma, prescribiran, cuandexista
plazo especifico de prescripcidn previsto, de akueon lo dispuesto en el régimen general conteeidel
Cadigo Civil.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA . Contratos celebrados a partir del 9 de mayo de 6S.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda celelsradpartir del 9 de mayo de 1985 que subsistan a |
fecha de entrada en vigor de la presente Ley, ruaantan rigiéndose por lo dispuesto en el artictilde® Real
Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidapdlitica econdmica y por lo dispuesto para etrabm de



inquilinos en el Texto Refundido de la Ley de Adamientos Urbanos, aprobado por Decreto 4104/1964,
24 de diciembre.

Sera aplicable a estos contratos lo dispuestosesypartados 2 y 3 de la Disposicion TransitoriauSeg.

La tacita reconduccion prevista en el articulo 1866 Codigo Civil lo sera por un plazo de 3 afias, s
perjuicio de la facultad de no renovacion prevestael articulo 9 de esta Ley. El arrendamiento vedo se
regird por lo dispuesto en la presente Ley parafandamientos de vivienda.

2. Los contratos de arrendamientos de local de negetatrrados a partir del 9 de mayo de 1985 quastabs
en la fecha de entrada en vigor de esta Ley, agartam rigiéndose por los dispuesto en el artictiided Real
Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, y por lo disaeen el Texto Refundido de la Ley de Arrendanoient
Urbanos de 1964. En el caso de t4cita reconduamaforme a lo dispuesto en el articulo 1566 deligid
Civil, el arrendamiento renovado se regira pomiasnas de la presente Ley relativas a los arreretdaos para
uso distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el parrafo anterior sera de apioaa los contratos de arrendamiento asimiladodeal
inquilinato y al de local de negocio que se huler@ebrado a partir del 9 de mayo de 1985 y gbsistan en
la fecha de entrada en vigor de esta Ley.

SEGUNDA. Contratos de arrendamiento de vivienda celebradoson anterioridad al 9 de mayo de 1985.
A) Régimen normativo aplicable.

3. Los contratos de arrendamiento de vivienda celelsraohtes del 9 de mayo de 1985 que subsistan en la
fecha de entrada en vigor de la presente Ley, raaathn rigiéndose por las normas relativas al atntie
inquilinato del Texto Refundido de la Ley, de Amemientos Urbanos de 1964, salvo las modificaciones
contenidas en los apartados siguientes de estadiign Transitoria.
4. Sera aplicable a estos contratos lo dispuestoseariiwulos 12, 15y 24 de la presente Ley.
5. Dejara de ser aplicable lo dispuesto en el aparfadel articulo 24 del Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964.

No procederan los derechos de tanteo y teteatlos casos de adjudicacion de vivienda posexurencia
de division de cosa comun cuando los contratogréadamiento hayan sido otorgados con posteriorédid
constitucion de la comunidad sobre la cosa, ni tamen los casos de division y adjudicacion de cosain
adquirida por herencia o legado.

B) Extincién y subrogacion.

4. A partir de la entrada en vigor de esta Legularogacion a que se refiere el articulo 58 detarBefundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, sottvgptener lugar a favor del conyuge del arreniater
separado legalmente o de hecho, o en su defectosd@jos que conviviesen con €l durante los dissa
anteriores a su fallecimiento; en defecto de ldsrares, se podran subrogar los ascendientesmeldatario
gue estuviesen a su cargo Yy conviviesen con éltresnafios, como minimo, de antelacion a la fechaude
fallecimiento.

El contrato se extinguird al fallecimiento delbrogado, salvo que lo fuera un hijo del aragsib no
afectado por una minusvalia igual o superior ar#@sy cinco por ciento, en cuyo caso se extinquigs dos
afos, si ésta fuese posterior.

No obstante, si el subrogado fuese el conyugjetiempo de su fallecimiento hubiese hijos aleéndatario
gue conviviesen con aquél, podra haber una antrkmogacién. En este caso, el contrato quedairigeido a
los dos afios o cuando el hijo alcance la edad d#icieco afios si esta fecha es posterior, o por su
fallecimiento si est afectado por la minusvalimo@nada en el parrafo anterior.

6. Al fallecimiento de la persona que, a tenor ddispuesto en los articulos 24.1 y 58 del Texto Rdifio de
la Ley de Arrendamientos de 1964, se hubiese sabloogn la posicion del inquilino antes de la emtrad
vigor de la presente Ley, sélo se podra subrogabsyuge no separado legalmente o de hecho y, éefeato,
los hijos del arrendatario que habitasen en leenid@ arrendada y hubiesen convivido con él dudastéos
afos anteriores a su fallecimiento.

7. El contrato se extinguira al fallecimiento del sagado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatacdo
afectado por una minusvalia igual o superior at#@sy cinco por ciento, en cuyo caso se extinguias dos
afios o cuanto el hijo alcance la edad de veinticiios si esta fecha es posterior.

No se autorizan ulteriores subrogaciones.

8. Al fallecimiento de la persona que de acuerdo comrgéiculo 59 del Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 ocupase la vivigatasegunda subrogacion no se autorizan ulteriores
subrogaciones.

9. Los derechos reconocidos en los apartados 4 y éstde Disposicién al conyuge del arrendatario, seran
también de aplicacion respecto de la persona gbeerauvenido conviviendo con el arrendatario dentor
permanente en anéloga relacién de afectividad de ladényuge, con independencia de su orientaciomakex



durante, al menos, los dos afios anteriores al tislagallecimiento, salvo que hubiera descendestticomun,
en cuyo caso bastara la mera convivencia.
10.Durante los diez afios siguientes a la entradagan dee la Ley, si la subrogacion prevista en lagtapos 4
y 5 anteriores se hubiera producido a favor desimjayores de sesenta y cinco afios o que fuesesppees de
prestaciones publicas por jubilacion o invalideznmnente en grado de incapacidad permanente absolut
gran invalidez, el contrato se extinguira por 8etamiento del hijo subrogado.
11.Corresponde a las personas que ejerciten la suddogaontemplada en los apartados 4,5 y 7 de esta
Disposicion probar la condicion de convivencia ebarrendatario fallecido que para cada supuesiega.

La condicién de convivencia con el arrendataritetadlo debera ser habitual y darse necesariameaniz e
vivienda arrendada.

Seran de aplicacion a la subrogacion por causa wkrtenregulada en apartados 4 a 7 anteriores, las
disposiciones sobre procedimiento y orden de pralagstablecidas en el articulo 16 de la preseeye L

En ningun caso, los beneficiarios de una subroggmiairan renunciarla a favor de otro de distinaxigrde
prelacion.

A) Otros derechos del arrendador.

12 Para las anualidades del contrato que se inicipartér de la entrada en vigor de esta Ley, el aador
tendra los siguientes derechos:

13.0En el Impuesto sobre el Patrimonio, el valor detueble arrendado se determinara por capitalizaadion
cuatro por ciento de la renta devengada, siempreresultado sea inferior al que resultaria @leacion de

las reglas de valoracion de bienes inmuebles pesvis la Ley de Impuestos sobre el Patrimonio.

14.0Podr& exigir del arrendatario el total importe decliota del Impuesto sobre Bienes Inmuebles que
corresponda al inmueble arrendado. Cuando la eungstuviese individualizada se dividira en projora la
superficie de cada vivienda.

15.0Podr& repercutir en el arrendatario el importe ate dbras de reparacion necesarias para mantener la
vivienda en esta do de servir para el uso convemdoos términos resultantes del articulo 108Taelto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos @& 18 de acuerdo con las reglas siguientes:

5° Que la reparacién haya sido solicitada por el datario o acordada por resolucidn judicial o adstiativa
firme.

En caso de ser varios los arrendatarios afectéaleslicitud debera haberse efectuado por la mayds los
arrendatarios afectados o, en su caso, por areeiwatafectados o, en su caso, por arrendataries qu
representen la mayoria de las cuotas de partidipacirrespondientes a los pisos afectados.
6° Del capital invertido en los gastos realizadosgeguciran los auxilios o ayudas publicas percibjgmsel
propietario.
7° Al capital invertido se le sumara el importe ddieids legal del dinero correspondiente a dichotalapi
calculado para un periodo de cinco afos.
8° El arrendatario abonara anualmente un importe atpnte al diez por ciento de la cantidad referiddae
regla anterior, hasta su completo pago.

En el caso de ser varios los arrendatarios afestd@cantidad referida en la regla anterior sant@g entre
éstos de acuerdo con los criterios establecides$ gpartado 2 del articulo 19 de la presente Ley.
1° La cantidad anual pagada por el arrendatario noapsaperar la menor de las dos cantidades sigsiente
cinco veces su renta vigente mas las cantidadegsilagas a la misma o el importe del salario minimo
interprofesional, ambas consideradas en su conguuial.
16.0Si el arrendador hubiera optado por realizar l@n@gsion con arreglo a lo dispuesto en el artid0i®
antes citado, la repercusion se hara de forma prigpal a la superficie de la finca afectada.
17.0Podra repercutir en el arrendatario el importecdste de los servicios y suministros que se praiua
partir de la entrada en vigor de la Ley.

Se exceptla el supuesto en que por pacto exprésolas partes, todos estos gastos sean por cdehta
arrendador.

B) Actualizacion de la renta.

18.La renta del contrato podra ser actualizada anostadel arrendador previo requerimiento fehaciexte
arrendatario.

Este requerimiento podra ser realizado en la feahgue, a partir de la entrada en vigor de la eygsumpla
una anualidad de vigencia del contrato.

Efectuado dicho requerimiento, en cada uno de fies &n que aplique esta actualizacion, el arremdado
deberé notificar al arrendatario el importe dedtualizacion, acompafiando certificacion del IngtitNacional
de Estadistica expresiva de los indices deterngsat@ la cantidad notificada.

La actualizacion se desarrollard de acuerdo cosigagentes reglas:



4° | a renta pactada inicialmente en el contrato queodgen al arrendamiento debera mantener, ducada
una de las anualidades en que se desarrolle laliaatién, con la renta actualizada, la misma prcipa que el
Indice General Nacional del Sistema de Indices ei®s de Consumo o que el Indice General Urbaho de
Sistema de Indices de Costes de la Vida del me=zrianta la fecha del contrato con respecto al Bdic
correspondiente al mes anterior a la fecha de lazaBn.

En los arrendamientos de viviendas comprendidosl erticulo 6°.2 del Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 celebrados coniamndad al 12 de mayo de 1956, se tomard como renta
inicial la revalorizacion a que se refiere el aftdc96.10 del Texto Refundido, hayase o no exigidasu dia por
el arrendador, y como indice correspondiente adad del contrato el del mes de junio de 1964.

En los arrendamientos de viviendas no comprendatasl articulo 6°.2 del citado Texto Refundido
celebrados antes del 12 de mayo de 1956, se taoara renta inicial, la que se viniera percibiendekmes
de julio de 1954, y como indice correspondientefadha del contrato el mes de marzo de 1954.
5° De la renta actualizada que corresponda a cadadpesinual calculada con arreglo a lo dispuest@a eedla
anterior o en la regla 52, s6lo sera exigible @dratatario el porcentaje que resulta de lo dispuastias reglas
siguientes, siempre que este importe sea mayor laquenta que viniera pagando el arrendatario ¢é& es
momento incrementada en las cantidades asimilaldaeata.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de ptaj=nque corresponda resultase que la renta ¢ueeza
pagando en ese momento fuera superior a la camjitadorresponda en aplicacidén de tales tablgssaia a
aplicar el porcentaje inmediatamente superior, sLecaso el siguiente o siguientes que correspohdata que
la cantidad exigible de la renta actualizada sparswr a la que se estuviera pagando.
6° La renta actualizada absorberé las cantidadesladasia la rente desde la primera anualidad ds/isidn.

Se consideran cantidades asimiladas a la rentaoa esclusivos efectos la repercusién al arrenidatiel

aumento de coste de los servicios y suministraseasq refiere el articulo 102 del Texto RefundiddedLey de
Arrendamientos Urbanos y la repercusion del costiasl obras a que se refiere el articulo 107 ted@itexto
legal.

7° A partir del afio en que se alcance el cien por deactualizacion, la renta que corresponda paggdragser
actualizada por el arrendador o por el arrendatandorme a la variacion porcentual experimentadi®de doce
meses anteriores por el Indice General del Sistieriadices de Precio de Consumo, salvo cuandonttato
contuviera expreso otro sistema de actualizacibeugo caso sera éste de aplicacion.

8° Cuando la renta actualizada calculada de acuemtoatispuesto en la regla 12 sea superior a laepidte
de aplicar lo dispuesto en el parrafo siguientéps®ra como renta revisada esta ultima.

La renta a estos efectos se determinara aplicavlote €1 valor catastral de la finca arrendada t@em
1994, los siguientes porcentajes:

- El doce por ciento, cuando el valor catastral @eavde una revision que hubiera surtido efectos con
posterioridad a 1989.

- El veinticuatro por ciento para el resto de losuggos.

Para fincas situadas en el Pais Vasco se aplioaré sl valor catastral el porcentaje del veinticugor
ciento; para fincas situadas en Navarra se aplgdrée el valor catastral el porcentaje del docecigmto.
9° El inquilino podra oponerse a la actualizacionetga comunicandoselo fehacientemente al arrendsder
plazo de treinta dias naturales siguientes a kepm@n del requerimiento de éste, en cuyo caseritarque
viniera abonando el inquilino hasta ese momentwementada con las cantidades asimiladas a etigpsdira
actualizarse anualmente con la variacion experiagenpor el Indice General Nacional del Sistemandeés
de Precios de Consumo en los doce meses inmedig@aam@eriores a la fecha de cada actualizacion.

Los contratos de arrendamientos respecto de loglqoguilino ejercite la opcion a que se refiestagegla,
guedaran extinguidos en un plazo de ocho afioscaamdo se produzca una subrogacién, contandose dich
plazo a partir de la fecha del requerimiento fednatel del arrendador.
10° No procedera la actualizacion de rente previstesa apartado cuando la suma de los ingresos
totales que perciba el arrendatario y las persquascon él convivan habitualmente en la viviendaratada,
no exceden de los limite siguientes:

NUmero de personas | Limite en n° de veces
gue convivan en la el salario minimo
vivienda arrendada interprofesional

162 2,5

364 3

mas de 4 3,5

Los ingresos a considerar seran la totalidad deltsnidos durante el ejercicio impositivo antedaaquél en
que se promueva por el arrendador la actualizat#da renta.



En defecto de acreditacion por el arrendatariooderigresos percibidos por el conjunto de las pasaque
convivan en la vivienda arrendada, se presumirgpoueede la actualizacion pretendida.

11° En los supuestos en que no proceda la actualizataérenta que viniese abonando el inquilino,
incrementada en las cantidades asimiladas a edidrapactualizarse anualmente a tenor de la vanacié
experimentada por el Indice General de Preciosoak@mo de los doce meses inmediatamente anteddees
fecha de cada actualizacion.

12° La actualizacion de renta, cuando proceda, sezadalen los plazos siguientes:

a) En diez afos, cuando la suma de los ingresos ¢qtaleibidos por el arrendatario y las personascqued!
convivan habitualmente en la vivienda arrendadexeeda de 5,5 veces el Salario Minimo Interprofegiden
este caso, los porcentajes exigibles de la remtialazada seran los siguientes:

Periodo Anual de
Actuallzac:gn a partir deg Porcentaje exigible de
Entrada en vigor de la la renta actualizada

Ley
1° 10%
20 20%
30 30%
40 40%
5e 50%
6° 60%
7° 70%
8° 80%
9o 90%

10° 100%

b) En cinco afios, cuando la indicada suma sea igsiherior a 5,5 veces el Salario Minimo Interprafieal.

En este caso, los porcentajes exigibles de la aaitalizada seran el doble de los indicados éetia a)
anterior.
1° Lo dispuesto en el presente apartado sustituichdispuesto para los arrendamientos de viviendasen
nameros 1y 4 del articulo 100 del Texto Refundidda Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

TERCERA. Contratos de arrendamiento de local de negocioglebrados antes del 9 de mayo de 1985.

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de local de negmtebrados antes del 9 de mayo de 1985 que subsista
la fecha de entrada en vigor de la presente Letira@ran rigiéndose por las normas del Texto Riflonde la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 relativaatrato de arrendamiento de local de negociopdaly
modificaciones contenidas en los apartados sigeseie esta Disposicion Transitoria.

B) Extincion y subrogacion.

6. Los contratos que en la fecha de entrada en vigda gresente Ley se encuentren en situacion aeoged
legal, quedaran extinguidos de acuerdo con lo d&tplen los apartados 3 a 4 siguientes.

7. Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera unaopardisica se extinguirdn por su jubilacién o
fallecimiento, salvo que se subrogue su conyugayirtiie la misma actividad desarrollada en el local

En defecto de conyuge superstite que continletizidard o en caso de haberse subrogado éste,ubitacjon

o fallecimiento, si en ese momento no hubieranstramido 20 afios a contar desde la aprobacion tdeya
podréa subrogarse en el contrato un descendientardidatario que continde la actividad desarralled el
local. En este caso, el contrato durara por el ndme afios suficientes hasta completar 20 afioatarcdesde

la entrada en vigor de la Ley.

La primera subrogacion prevista en los parrafosranmes no podra tener lugar cuando ya se hubpatucido

en el arrendamiento dos transmisiones, de acuemldocprevisto en el articulo 60 del Texto Refundde la

Ley de Arrendamientos Urbanos. La segunda subréggmievista no podré tener lugar cuando ya se raibie
producido en el arrendamiento una transmisioncderao con lo previsto en el citado articulo 60.

El arrendatario actual y su conyuge, si se hubsetarogado, podran traspasar el local de negocitbsen
términos previstos en el articulo 32 del Texto Rdido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Este traspaso permitira la continuacion del arnmenelato por un minimo de 10 afios a contar desde su
realizacion o por el numero de afios que quedaradedel momento en que se realice el traspaso hasta
computar 20 afios a contar desde la aprobacionldgyla



Cuando en los diez afios anteriores a la entradaende la Ley se hubiera producido el traspaddodal de
negocio, los plazos contemplados en este apartacrementaran en cinco afos.
Se tomard como fecha del traspaso, a loas efeetestd apartado, la de la escritura a que seediearticulo
32 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamiehidsanos de 1964.
4° | os arrendamientos de local de negocio cuyo artaridasea una persona juridica se extinguiran derdo
con las reglas siguientes:
4° 1 os arrendamientos de locales en los que se désaragtividades comerciales, en 20 afios.
Se consideran actividades comerciales a estososféers comprendidas en la Division 6 de la Tariéh d
Impuesto sobre Actividades Econdmicas.
Se exceptlan los locales cuya superficie sea super2.500 My en cuyo caso, la extincion se producira en
cinco afnos.
5°. Los arrendamientos de locales en los que se d#earaatividades distintas a aquéllas a las queftere la
regla 1° a las que correspondan cuotas segurrifas @el Impuesto Sobre Actividades Economicas:

- De menos de 85.000 ptas., en 20 afios.

- Entre 85.001 y 130.000 ptas., en 15 afios.

- Entre 130.001 y 190.000 ptas., en 10 afios.

- De més de 190.000 ptas., en 5 afios.
Las cuotas que deben ser tomadas en consideradamedectos dispuestos en el presente apartadéason
cuotas minimas municipales o cuotas minimas segyifa,tque incluyen, cuando proceda el complemeeto
superficie, correspondientes al ejercicio 1994agmellas actividades a las que corresponda unéidamidn en
la cuota del Impuesto sobre Actividades Econdmichsha bonificacibn se aplicard a la cuota minima
municipal o cuota minima segun tarifa a los efeddeterminar la cantidad que corresponda.
Los plazos citados en las reglas anteriores se@na partir de la entrada en vigor de la predesyteCuando
en los diez afios anteriores a dicha entrada em sgbubiera producido el traspaso del local decieglos
plazos de extincidon de los contratos se increm@&ntan cinco afos. Se tomard como fecha del traspasola
escritura a que se refiere el articulo 32 del TRdtundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
Cuando en un local se desarrollen actividades ajl@s correspondan distintas cuotas, sélo se toemara
consideracion a los efectos de este apartado lardayellas.
Incumbe al arrendatario la prueba de la cuota quegponda a la actividad desarrollada en el lagahdado.
En defecto de prueba, el arrendamiento tendranamaide las duraciones previstas en el parrafogoam
1. Los contratos en los que, en la fecha de entradagen de la presente Ley, no haya transcurrido ein
plazo determinado pactado en el contrato, durdréenspo que resta para que dicho plazo se cunGuando
este periodo de tiempo sea inferior al que resalth la aplicacion de las reglas del apartadd &yendatario
podré hacer durar el arriendo el plazo que resiltia aplicacion de dichas reglas.
En los casos previstos en este apartado y en ghdpal, la tacita reconduccidn se regira por $puaesto en el
articulo 1566 del Cadigo Civil, y seran aplicablsarrendamiento renovado las normas de la presamte
relativas al arrendamiento de fincas urbanas psoalistinto del de vivienda.

C) Actualizacién de la renta.

2. A partir de la entrada en vigor de la presente legyla fecha en que se cumpla cada afio de vigdetia
contrato, la renta de los arrendamientos de lockasegocio podra ser actualizada, a instanciaaroeidador,
previo requerimiento fehaciente al arrendatariadeerdo con las siguientes reglas:

1°.La renta pactada inicialmente en el contrato qoeodgen al arrendamiento deberd mantener comia re
actualizada la misma proporcion que el Indice Garéacional del Sistema de Indices de Precios des@uoo
o que el Indice General Nacional o Indice Gendrbano del Sistema de Indices de Costes de laddétmes
anterior a la fecha del contrato con respectandicé correspondiente al mes anterior a la fechaadia
actualizacion.

En los contratos celebrados con anterioridad a@el@ayo de 1956, se tomara como renta iniciaMaloezada
a que se refiere el articulo 96.10 del citado T&atundido, hayase o no exigido en su dia porrehdador, y
como Indice correspondiente a la fecha del conegbtiel mes de junio de 1964.

2°.De la renta actualizada que corresponda a cadadpesinual calculado con arreglo a lo dispuest@eadla
anterior, solo sera exigible al arrendatario ecpotaje que resulte de las tablas de porcentagessfas en las
reglas siguientes en funcion del periodo de azaEbn que corresponda, siempre que este impatenagor
gue la renta que viniera pagando el arrendataresesnmomento incrementada en las cantidades adasih la
renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de ptagEnque corresponda, resultase que lo que estwobrando
en ese momento fuera superior a la cantidad quespanda, en aplicacion de tales tablas, se pasapécar
el porcentaje inmediatamente superior, 0 en su ehs@uiente o siguientes que correspondan, lpstaa
cantidad exigible de la renta actualizada sea Bupgeta que estuviera cobrando sin la actualizacio



3°.En los arrendamientos a los que corresponda, ddirieon lo dispuesto en el apartado 4, un perdedo
extincion de 5 6 10 afos, la revision de rentaasé e acuerdo con la tabla siguiente:

Actualizacion a partir dd Porcentaje exigible de
la la renta actualizada

entrada en vigor de la Lgy

1° 10%

20 20%

3° 35%

40 60%

50 100%

4° En los arrendamientos comprendidos en el apartagerd aquéllos a los que corresponda, de acuerdtoc
dispuesto en el apartado 4, un periodo de extiragdhb 6 20 afios, la revision de renta se haraweglo a los
porcentajes y plazos previstos en la letra a) dedgk 9° del apartado 11 de la Disposicion TrariaitSegunda.
5° La renta actualizada absorberda las cantidadeslagdania la renta desde la primera anualidad devisidn.
Se consideran cantidades asimiladas a la rent&aoa esclusivos efectos la repercusion al arrendats!
aumento de coste de los servicios y suministraseasq refiere el articulo 102 del Texto RefundiddedLey de
Arrendamientos Urbanos y la repercusion del costiagl obras a que se refiere el articulo 107 tdi@iTexto
Legal.

1°.A partir del afio en que se alcance el cien por deeactualizacion, la renta que corresponda pagagser
actualizada por el arrendador o por el arrendatanidorme a la variacion porcentual experimentadime doce
meses anteriores por el Indice de Precios de Camssaivo cuando en el contrato contuviera exprésm o
sistema de actualizacion, en cuyo caso seré éstglidacion.

2°.Lo dispuesto en el presente apartado sustituicadispuesto para los arrendamientos de localeggiecio
en el nimero 1 del articulo 100 del Texto Refundidda Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

3°.Para determinar a estos efectos la fecha de ceiébrdel contrato, se atenderd a aquella en geessibio,
con independencia de que el arrendatario actuadlse&inario o la persona subrogada en su pasicié

1. El arrendatario podra revisar la renta de acuermolo dispuesto en las reglas 1°, 5° y 6° del agart
anterior en la primera renta que corresponda pagaartir del requerimiento de revision efectuado @
arrendador, 0 a iniciativa propia.

En este supuesto, el plazo minimo de duracionjgicegn el apartado 3 y los plazos previstos epaitado
4, se incrementaran en cinco afnos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior serd tambiéapiieacion en el supuesto en que la renta qustagiera
pagando en el momento de entrada en vigor de liégg mayor que la resultante de la actualizaprénista
en el apartado 6.

2. La revision de la renta prevista para los contratgsie se refiere los apartados 3 y 4, reglas2®°de esta
Disposicion no procedera cuando el arrendatarie ppt la no aplicacion de la misma.

Para ello, el arrendatario deberd comunicar paitesad arrendador su voluntad en un plazo de taeiiias
naturales siguientes a la recepcion del requerimiém éste para la revision de la renta.

Los contratos de arrendamiento respecto de losehaerendatario ejercite la opcion de no revisiénla
renta, se extinguirdn cuando venza la quinta ashahicontada a partir de la entrada en vigor declsepte Ley.

A) Otros derechos del arrendador.

3. Para las anualidades del contrato que se inicieartr de la entrada en vigor de esta Ley, y hgatase
produzca la extincién del mismo, sera también dieagion a estos contratos lo previsto en el agarfiD de la
Disposicion Transitoria Segunda.

B) Otros derechos del arrendatario.

4. El arrendatario tendrd derecho a una indemnizad@nna cuantia igual a dieciocho mensualidades de |
renta vigente al tiempo de la extincion del arremédato cuando antes del transcurso de un afio dasde
extincion del mismo, cualquier persona comiencgicer en el local la misma actividad o una actdiéfin a

la que aquel ejercitaba. Se consideraran afineackgdades tipicamente aptas para beneficiatsgjue solo
sea en parte, de la clientela captada por la dativijue ejercié el arrendatario.

5. Extinguido el contrato de arrendamiento confornhe dispuesto en los apartados anteriores, el aatarid
tendra derecho preferente para continuar en el &ocandado si el arrendador pretendiese celebraruevo
contrato con distinto arrendatario antes de hatagrsturrido un afio a contar desde la extincionl ldgh
arrendamiento.



A tal efecto, el arrendador debera notificar febam@mente al arrendatario su propésito de celerauevo
contrato de arrendamiento, la renta ofrecida, taliciones esenciales del contrato y el nhombre,idbony
circunstancias del nuevo arrendatario.

El derecho preferente a continuar en el local dada conforme a las condiciones ofrecidas, debera
ejercitarse por el arrendatario en el plazo dentiedias naturales a contar desde el siguienteedad
notificacion, procediendo a este plazo a la firmbodntrato.

El arrendador, transcurrido el plazo de treintes diaturales desde la notificacion sin que el aetamib
hubiera procedido a firmar el contrato de arrendatoi propuesto, debera formalizar el nuevo contdato
arrendamiento en el plazo de ciento veinte diasralats a contar desde la notificacion al arrendatmieuyo
contrato se extinguio.

Si el arrendador no hubiese hecho la notificacid@vgnida u omitiera en ella cualquiera de los 1€tps
exigidos o resultaran diferentes la renta pactidpersona de nuevo arrendatario o las restantediciones
esenciales del contrato, tendra derecho el arr@nodaiuyo contrato se extinguio a subrogarse, poisterio de
la Ley, en el nuevo contrato de arrendamiento epleglo de sesenta dias naturales desde que etiadmne
remitiese fehacientemente copia legalizada delmuoewntrato celebrado seguido a tal efecto, esthgitimado
para ejercitar la accién de desahucio por el plioiedto establecido para el ejercicio de la accémetracto.

El arrendador estéa obligado a remitir al arrené@atamyo contrato se hubiera extinguido, copia dedvo
contrato celebrado dentro del afio siguiente atia@an, en el plazo de quince dias desde su caghr.

El ejercicio de este derecho preferente serd inatiip con la percepcion de la indemnizacién ptavis
el apartado anterior, pudiendo el arrendatarioragite uno y otro.

CUARTA. Contratos de arrendamiento asimilados celebrados ocanterioridad al 9 de mayo de 1985.

1. Los contratos de arrendamiento asimilados a logql@linato a que se refiere el articulo 4.2 dektbe
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos d& 39los asimilados a los de local de negocio asgue
refiere el articulo 5.2 del mismo texto legal, bedelos antes del 9 de mayo de 1985 y que subsistaentrada
en vigor de la presente Ley, continuaran rigiéngmseas normas del citado Texto Refundido quesézmn de
aplicacion, salvo las modificaciones contenidabsrapartados siguientes de esta Disposicion Toaiasi

2. Los arrendamientos asimilados al inquilinato sdaréaegpor lo estipulado en la Disposicién Trans#ori
Tercera. A estos efectos, los contratos celebrpdpsa Iglesia Catélica y por Corporaciones queparsigan
animo de lucro, se entenderan equiparados a agukdltos mencionados en la regla 2° del apartadiog que
corresponda un plazo de extincion de 15 afios. leveadd se entenderan equiparados a aquellos de los
mencionados en la citada regla 2° a los que camnespun plazo de extincion de 10 afios.

3. Los arrendamientos asimilados a los de local deaiegse regirdn por los estipulado en la Dispogicio
Transitoria Tercera para los arrendamientos del lacque se refiere la regla 2° del apartado 4 agles
corresponda una cuota superior a 190.000 pesetas.

4. Los arrendamientos de fincas urbanas en los quesarollen actividades profesionales se regir&niqo
dispuesto en el apartado anterior.

QUINTA . Arrendamientos de viviendas de proteccion oficial

Los arrendamientos de viviendas de proteccionalfguie subsistan a la entrada en vigor de la piesey,
continuardn rigiéndose por la normativa que legxwnsiendo de aplicacion.

SEXTA. Procesos Judiciales.

1. El Titulo V de la presente Ley sera aplicable dit@gos relativos a los contratos de arrendanted# finca
urbana que subsistan a la fecha de entrada endegesta Ley.
2. El apartado 3 de la Disposicion Adicional Quintaed#a Ley sélo sera aplicable a los procesos que se
refieran a litigios relativos a contratos celebsadespués de la entrada en vigor de la presente Ley

Se exceptua lo establecido respecto al valor dkeflaanda y a la conformidad de las sentencias, epde s
inmediatamente aplicable a los recursos de casacidws litigios sobre contratos de arrendamiedéokocal de
negocio en los que la sentencia de la Audiencigiftial se haya dictado después de la entradagem de la
presente Ley.

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. Disposiciones que se derogan.

Quedan derogadas, sin perjuicio de los dispuestiasDisposiciones Transitorias de la presente ,Lely
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el guapsuebe el Texto Refundido de la Ley de Arrendatos
Urbanos de 1964, los articulo 8 y 9 del Real Deekety 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas deti€ali
Econdmica, y cuantas disposiciones de igual oiorfeango se opongan a lo establecido en esta Ley.



También queda derogado el Decreto 11 de marzo d8. Fsta derogacion producird sus efectos en el
ambito territorial de cada Comunidad Auténoma coasd dicten las disposiciones a que se refiere la
Disposicion Adicional Tercera de la presente ley.

DISPOSICIONES FINALES
PRIMERA . Naturaleza de la ley.
La presente Ley se dicta al amparo del articulo1189de la Constitucion.

SEGUNDA. Entrada en vigor.

Esta Ley entrara en vigor en dia 1 de enero de.1995

El apartado 3 de la Disposicion Transitoria Segustteara en vigor el dia siguiente al de la pubiirade
la presente Ley en el Boletin Oficial del Estado.

Los traspasos de local de negocio producidos ar gietla fecha sefialada en el péarrafo anterior se
consideraran producidos a partir de la entraddgen de la Ley.

TERCERA. Publicacion por el Gobierno de los Indices de Peos al Consumo, a que se refiere la Ley.

El Gobierno, en el plazo de un mes desde la engadédgor de la presente Ley, publicara en el Bolet
Oficial del Estado una relacion de los Indices deei@s al Consumo desde el afio 1954 hasta la ergradigor
de la misma.

Una vez publicada la relacion a que refiere elgfaranterior, el Instituto Nacional de Estadistiah,
anunciar mensualmente las modificaciones suced®lagndice de Precios al Consumo, hara constaviéania
variacion de la proporcion con el indice base 884.

CUARTA. Compensaciones por via fiscal.

El Gobierno procedera transcurrido un afio a caeade la entrada en vigor de la ley, a presenitas a
Cortes Generales un proyecto de ley mediante esgaebitre un sistema de beneficios fiscales gamrgensar
a los arrendadores, en contratos celebrados cenaidad al 9 de mayo de 1985 que subsistan atfada en
vigor de la Ley, mientras el contrato siga en vigarando tales arrendadores no disfruten del deracla
revision de la renta del contrato por aplicacionlaleegla 7° del apartado 11 de la Disposicidn Sitaria
Segunda de esta Ley.



