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Ultima reforma de la presente disposicion realizagiar Ley 1/2000 de 7 enero de Enjuiciamiento Civil

PREAMBULO

1. El régimen juridico de los arrendamientos urlsss®encuentra en la actualidad regulado por TR Heyl de Arrendamientos Urbanos de 1964
aprobado por D 4104/1964 de 24 diciembre.

Los principios que inspiraron la reforma de la $tagion arrendaticia llevada a cabo en 1964, segéa la Exposicion de Motivos de la Ley
40/1964, fueron los de atemperar el movimientarditieador de la propiedad urbana a las circunséar®tonomicas del pais y a las exigencias de la
justicia. Sin embargo, el texto refundido no llegdlcanzar sus objetivos de desbloquear la sitmad@las rentas congeladas. El citado texto
consagré, ademas, un régimen de subrogaciones, targr vivos” como “mortis causa”, favorable &lmtereses del arrendatario.

Ambas circunstancias determinaron un marco normajive la practica ha puesto de manifiesto que ftabanescasamente la utilizaciéon del
instituto arrendaticio.

Ante estas circunstancias, el RDL 2/1985 de 30 ,akwibre Medidas de Politica Econdmica, introduje dwdificaciones en la regulacion del
régimen de los arrendamientos urbanos que hanotemicenorme impacto en el desarrollo posteriorsie sector. Estas modificaciones fueron la
libertad para la transformacion de viviendas eralkx de negocio y la libertad para pactar la damadel contrato, suprimiendo el caracter
obligatorio de la prérroga forzosa en los contra®srrendamientos urbanos.

El RDL 2/1985 ha tenido resultados mixtos. Por wioJda permitido que la tendencia a la disminueidrl| porcentaje de viviendas alquiladas que
se estaba produciendo a principios de la décadiasdmchenta se detuviera, aunque no ha podidotiresestancialmente el signo de la tendencia.
Por otro lado, sin embargo, ha generado una enimes&bilidad en el mercado de viviendas en algailélar lugar a un fenémeno de contratos de
corta duracion. Esto a su vez ha producido un mievito de incremento de las rentas muy significatiyjoe se ha visto agravado por su
simultaneidad en el tiempo con un periodo de elémate los precios en el mercado inmobiliario.

En la actualidad, el mercado de los arrendamienotbgnos en vivienda se caracteriza por la coexigtede dos situaciones claramente
diferenciadas. Por un lado los contratos celebrad@mparo del RDL 2/1985, que representan aproxamadte el 20 por 100 del total y se
caracterizan por tener rentas elevadas y un immergrado de rotacion ocupacional por consecuelgcsu generalizada duracion anual. Por el otro,
los contratos celebrados con anterioridad a laafelghentrada en vigor del RDL 2/1985. En generdkasa de contratos con rentas no elevadas vy,
en el caso de los contratos celebrados con aritiziiba la Ley de 1964, aproximadamente el 50 pOrdED total, con rentas que se pueden calificar
como inecondmicas.

Las disfunciones que esta situacion genera en ®lache son tales que han convertido al arrendam@&mima alternativa poco atractiva frente a la
de la adquisicién en propiedad en relacion corolac#n al problema de la vivienda. En este sentiido un 18 por 100 aproximadamente del
parque total de viviendas se encuentra en régirmexicgiler.

Por ello, la finalidad dltima que persigue la refares la de coadyuvar a potenciar el mercado darfesdamientos urbanos como pieza bésica de
una politica de vivienda orientada por el mandatustitucional consagrado en el art. 47, de recomecito del derecho de todos los espafioles a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

La consecucion de este objetivo exige una modificasormativa que permita establecer un equilibdecuado en las prestaciones de las partes, y
aungue es evidente que el cambio normativo porishano constituye una condicién suficiente pareempciar la oferta en este sector, si es una
condicion necesaria para que ello se produzca.

La regulacion sustantiva del contrato de arrendatmidebe partir de una clara diferenciacion de tesitre los arrendamientos de vivienda y los
destinados a cualquier otro uso distinto del déemida, por entender que las realidades econdmitasmsentes son sustancialmente distintas y
merecedoras, por tanto, de sistemas normativasitisique se hagan eco de esa diferencia.

En este sentido al mismo tiempo que se mantienar@tter tuitivo de la regulacién de los arrendatoie de vivienda, se opta en relacion con los
destinados a otros usos por una regulacion basaftarda absoluta en el libre acuerdo de las partes.

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

2. La regulacion de los arrendamientos de viviepdsenta novedades significativas, fundamentalmenteelacion con su duraciéon. En este
sentido, se ha optado por establecer un plazo rmidienduracion del contrato de cinco afios, por eetreque un plazo de estas caracteristicas
permite una cierta estabilidad para las unidadedifaes que les posibilita contemplar al arrendarto como alternativa valida a la propiedad. Al
mismo tiempo, no es un plazo excesivo que pudienatituir un freno para que tanto los propietaposados como los promotores empresariales
sitden viviendas en este mercado.

Este plazo minimo de duracion se articula a pdetdidibre pacto entre las partes sobre la duraciiial del contrato mas un sistema de prérrogas
anuales obligatorias hasta alcanzar el minimom=afios de duracién, si el pacto inicial hubi@aa por un plazo inferior.

Se introduce también en la ley un mecanismo deqgartacita, transcurrido como minimo el plazo deagtia de cinco afios, que da lugar a un
nuevo plazo articulado, asimismo, sobre periodaslas, de tres afios.

El reconocimiento de la existencia de situaciongs exigen plazos inferiores de duracién ha heclelguey prevea esta posibilidad, aunque
vinculada en exclusiva a la necesidad, conocidi@mapo de la celebracién del contrato, de recupgraso de la vivienda arrendada para domicilio



del propio arrendador.

El establecimiento de un plazo de duracion limitadomite mitigar el impacto que el instituto de dabrogaciones pudiera tener sobre el equilibrio

de las prestaciones. En la medida en que el dedeckas personas subrogadas a continuar en eleusovilienda arrendada sélo se mantiene hasta
la terminacion del plazo contractual, no existome&niente en mantener dicho derecho en el ambitwtis causa” a favor de aquellas personas

con vinculacion directa con el arrendatario. Destammo novedad el reconocimiento de este dereatanalviente “more uxorio”.

En relacidn con las subrogaciones “inter vivoslpsge reconoce su existencia previo consentimiestoito del arrendador. Al mismo tiempo, se

introduce una novedad en casos de resolucionesigledi que, en procesos de nulidad, separaciémascib, asignen la vivienda al cényuge no

titular. En estos casos, se reconoce “ex legetlaodtonyuge el derecho a continuar en el uso diwikenda arrendada por el tiempo que restare del
contrato.

El régimen de rentas se construye en torno alipionde la libertad de pactos entre las partes jpad@terminacion de la renta inicial tanto pasa lo
contratos nuevos como para aquellos que se mami@ogaarrendatarios ya establecidos. Esto asegutaaado ello sea preciso, que las rentas de
los contratos permitan reflejar la realidad del cadp, si esta realidad no hubiera podido trasladar renta por la via de las actualizaciones
previstas. Ello puede ser asi, dado que la nor@lese un mecanismo de actualizaciéon de rentasuleidio a las variaciones porcentuales que
pueda experimentar en un periodo anual el Indiderdeios al Consumo.

Por lo que se refiere a los derechos y obligacialeetas partes, la ley mantiene en lineas gendaale=gulacion actual, sin introducir grandes
novedades. Se exceptla el establecimiento de en&ign especial para arrendatarios afectados daswvelias o con personas minusvalidas a su
cargo, que pretendan efectuar modificaciones &nda arrendada que les permitan mejorar la uticgade la misma.

También se mantiene el derecho de adquisicionnergfeen favor del arrendatario para el supuestmdgnacion de la vivienda arrendada durante
la vigencia del arrendamiento aunque referido aliciones de mercado, por entenderse que constitoyestrumento que sin suponer una grave
onerosidad para el arrendador incrementa las fidsithes de permanencia del arrendatario en landée

Por ultimo, por lo que se refiere a la formalizacée los contratos, la ley mantiene la libertadadepartes de optar por la forma oral o escrita. Al
mismo tiempo, se consagra expresamente la posibilie todos los contratos de arrendamiento, cwalyujue sea su duracion, de acceder al
Registro de la Propiedad, intentando, por otro lgdenciar esta posibilidad de acceso mediantanieulacion de determinadas medidas de
fomento o beneficio al hecho de la inscripcion.eBEsecho no sélo contribuye a reforzar las gararttéasas partes, sino que incrementa la
informacioén disponible para el Estado, permitiéedell disefio y ejecucion de aquellas medidas quaapueontribuir a la mejora de la ordenacion
normativa y de la practica de los arrendamientos.

3. La ley abandona la distincién tradicional ertneendamientos de vivienda y arrendamientos dddsake negocio y asimilados para diferenciar
entre arrendamientos de vivienda, que son aquaddgados a satisfacer la necesidad de viviendagremte del arrendatario, su conyuge o sus
hijos dependientes, y arrendamientos para usastdsial de vivienda, categoria ésta que englobarlendamientos de segunda residencia, los de
temporada, los tradicionales de local de negotis wsimilados a éstos.

Este nuevo categorismo se asienta en la idea dedenmedidas de proteccion al arrendatario séldaide la finalidad del arrendamiento sea la
satisfaccion de la necesidad de vivienda del iddiviy de su familia, pero no en otros supuestds®nque se satisfagan necesidades econdmicas,
recreativas o administrativas.

Para ello, en la regulacién de los arrendamierdos pso distinto al de vivienda, la ley opta pgadal libre pacto de las partes todos los elengento
del contrato, configurdndose una regulacion supéettel libre pacto que también permite un ammizurso al régimen del Cédigo Civil.

Se regulan asi, con caracter supletorio de la tadliexpresa de arrendador y arrendatario, el régaeeobligaciones de conservacion y obras, el
derecho de adquisicion preferente, el de traspalss pubrogaciones “mortis causa”, aunque limitalasonyuge e hijos del arrendatario que
continden la actividad.

Se introduce en esta regulaciéon una novedad centdsen el derecho del arrendatario a ser indeshmizaando, queriendo continuar con el
arrendamiento, deba abandonar el local por eldtass del plazo previsto, siempre que de alguradael arrendador o un nuevo arrendatario se
pudiesen beneficiar de la clientela obtenida p@nébuo arrendatario, o alternativamente, de éstag de traslado y de los perjuicios derivados del
mismo, cuando el arrendatario se vea obligadostattar su actividad.

4. La fianza arrendaticia mantiene su caractegataiio, tanto en vivienda como en uso distinj@nflose su cuantia en una o dos mensualidades de
renta, segun sea arrendamiento de vivienda o deliggnto. Al mismo tiempo se permite a las Comud@&aAutonomas con competencias en
materia de vivienda que regulen su depdsito oldigaen favor de la propia Comunidad, ya que losliraientos generados por estos fondos se han
revelado como una importante fuente de financiad®tas politicas autonémicas de vivienda, quessidera debe de mantenerse.

5. En la regulacion de los procesos arrendati@a@stablece que la competencia para conocer defé®versias corresponde, en todo caso, al Juez
de Primera Instancia del lugar donde esté sitanta furbana, excluyendo la posibilidad de modifleacompetencia funcional por via de sumision
expresa o tacita a Juez distinto.

Esto no obsta para recordar la posibilidad de gsi@artes en la relacién juridica puedan pactaa, lpssolucion de sus conflictos, la utilizacién de
procedimiento arbitral.

La tramitacion de los procesos arrendaticios semeél juicio de cognicion, haciendo salvedad esarde los supuestos de aplicacion del juicio de
desahucio y del juicio verbal cuando se ejecuteneste Ultimo caso, acciones para determinar remtasportes que corresponda abonar al
arrendatario.

Se regulan, asimismo, las condiciones en las qurehdatario podra enervar la accién en los desashypromovidos por la falta de pago de
cantidades debidas por virtud de la relacion aatcid. Esta regulacién matiza de forma signifiGatias posibilidades de enervacion y
rehabilitacion contenidas en el texto refundidd €64.

En los supuestos de acumulacion de acciones setdlaleido, junto a la regulacion tradicional, tsipilidad de acumulacion que asiste a los
arrendatarios cuando las acciones ejercitadamseriten hechos comunes y se dirijan contra el ménemdador. También se permite a éste en los
supuestos de resolucién del contrato por faltaadm® pel ejercicio acumulado y simultaneo de ladcdie resolucién del contrato y la reclamacion
de las cantidades adeudadas.



Por dltimo, y como novedad mas significativa deejaen materia procesal, se establece la regulasbrecurso de casacion en materia arrendaticia
por entender que la materia, dada su importantaatnascendencia de los cambios normativos quenestaa introduce, debe poder ser objeto de
una doctrina jurisprudencial elaborada en sed&delinal Supremo. Como notas mas caracteristicagedatso de casacion pueden sefialarse las
siguientes: solo seran susceptibles de dicho redasssentencias dictadas en los procesos sequiddas tramites del juicio de cognicién, siempre
que las sentencias de primera y segunda instan@aan conformes, y la renta de los contratos @geetre por debajo de los limites que por ley se
consagran.

6. Por lo que se refiere a los contratos existemtasntrada en vigor de esta ley, los celebratlasparo del RDL 2/1985 no presentan una especial
problematica puesto que ha sido la libre volunithd partes la que ha determinado el régimen i@daleién en lo que a duracion y renta se refiere.
Por ello, estos contratos continuaran hasta sn@éti sometidos al mismo régimen al que hasta dbarenian estando. En ese momento, la nueva
relacion arrendaticia que se pueda constituir stbifiinca quedara sujeta a la nueva normativa. & eegulacién no quedan exceptuados los
contratos que, aunque en fecha posterior al 9 @6, se hayan celebrado con sujecion al régimeprateoga forzosa, al derivar éste del libre
pacto entre las partes.

Por lo que se refiere a los contratos celebradosnterioridad, la ley opta por una solucién querita conjugar el maximo de sencillez posible con
un trato equilibrado de las distintas situacionesjge las partes en conflicto se encuentran. Rmrsal introduce un planteamiento que mantiene el
criterio de trato diferenciado entre los contradesarrendamiento de vivienda y los de local de ciegotorgando condiciones més suaves de
modificacion al arrendatario de vivienda que aladal de negocio.

Teniendo en cuenta los perjudiciales efectos quertido la prolongada vigencia de la prérroga @bbga impuesta por la Ley de 1964, se aborda
la necesidad de poner limite a la duracion deprstaoga obligatoria restableciendo la temporalidada relacion arrendataria de conformidad con
su propia naturaleza, pero esta modificacion dezaeniendo en cuenta los efectos sociales y@uoaos de la medida tomando en consideracion
la situacion personal y familiar y la capacidadregonica de los arrendatarios.

En este sentido, en el arrendamiento de viviendapt por la supresion total de la subrogaciotetimivos”, excepcion hecha de la derivada de
resolucion judicial en procesos matrimoniales, y lpcsupresion gradual de los derechos de submgéwiortis causa” que el texto refundido de
1964 reconocia.

Como esta medida afecta a situaciones cuyos cootemdtenciales de derechos son diferentes, areeraatitulares iniciales del contrato,
arrendatarios en primera subrogacién y arrendatarncsegunda subrogacion, la norma debe ofreqarestas adecuadas para cada una de ellas. De
ahi que la supresion de las subrogaciones seartérgg@radual cuanto mayor sea el contenido potateiderechos que la ley contempla para cada
supuesto, a partir del principio general de coreseaV arrendatario actual y a su conyuge el deracbantinuar en el uso de la vivienda arrendada
hasta su fallecimiento, alli donde este derechedasviera reconocido por la legislacion de 1964.

En cuanto al régimen de rentas, la ley opta p@nitar desbloquear la situacion de las rentas cadggl Para ello, se establece un sistema de
revision aplicable a todos los contratos anteriale3 mayo 1985 que pretende recuperar las vanasioo repercutidas de la inflacion desde la
fecha de celebracién del contrato o desde la Ulten&sion legal, segin proceda. Esta revision npreduce de manera inmediata sino gradual,
incrementandose el namero de afios en que se prdaluewision total en funcion inversa de la ren& drrendatario, posibilitando a los
arrendatarios de menor nivel econémico a que adapieeconomias a la nueva realidad.

En el caso de arrendatarios de bajo nivel de rpotagebajo de dos veces y media, tres o tres wenedia el salario minimo interprofesional, en
funcion del nimero de personas que habiten ervianda arrendada, se excluye la revision de lassenandatandose al Gobierno para que en el
plazo de un afio a partir de la entrada en vigdadey configure un mecanismo de compensacion tigalaza fiscal para aquellos arrendadores
que no hayan podido, por las circunstancias aefesa&das, proceder a la actualizacién de las rentas

Asimismo, se concede a los arrendadores el deradfisfrutar de beneficios en el Impuesto sobreagtifRonio, en el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, en los gastos de conservacion de la inendada y en el coste de los servicios y saetroside que disfrute la vivienda arrendada, en
estos tres Ultimos casos mediante la imputaci®udémportes a los arrendatarios.

En el caso de los arrendamientos de locales deciteg® ha optado por articular un calendario delueién temporal de estos contratos, aunque
distinguiendo entre los arrendamientos en los aerendatario sea una persona fisica de aquélléeseque sea una persona juridica, presumiendo
mayor solvencia econdémica alli donde el entramadarozativo sea mas complejo.

Por ello, se mantienen, aunque de forma limitadeeadhos de subrogacion “mortis causa” en el prenpuesto, garantizandose al grupo familiar
vinculado al desarrollo de la actividad, un plazaimo de veinte afios, que podra superarse mieglteasendatario y su conyuge vivan y continiien
el ejercicio de la actividad que se venga desamdt) en el local.

Para los arrendamientos de personas juridicasdigu@n plazos de resolucion tasados, entre gingginte afios, en funcion de la naturaleza y del
volumen de la actividad desarrollada en el locaratado, configurandose un plazo de duracién hpeva aquellos arrendamientos en los que se
desarrollan actividades con un potencial econdridtgue coloquen a los titulares de estos contrmoposiciones de equilibrio respecto de los
arrendadores a la hora de negociar nuevas cond&mmendaticias.

En cuanto a la renta pagada en estos contratoepsmiuce el esquema de revision establecido parartendamientos de viviendas, graduando
temporalmente el ritmo de la revision en funcidéradecategorias antes expuestas.

Para favorecer la continuidad de los arrendataldoley regula una figura de nueva creacion quel elerecho de arrendamiento preferente, que
concede al arrendatario un derecho preferente @noan en el uso del local arrendado al tiempoadextincién del contrato, frente a cualquier
tercero en condiciones de mercado.

Asimismo, se estipula un derecho indemnizatoricaso de no continuar en el uso del local arrendadodo otra persona, sea el propietario o sea
un nuevo arrendatario, pueda beneficiarse dedatela generada por la actividad del antiguo aetmib.

En cuanto a los arrendamientos asimilados, taritayallinato como al local de negocio, se les ddratamiento similar al de los arrendamientos de
local de negocio, en materia de duracion y de régide renta.



TITULO PRIMERO. AMBITO DE LA LEY

Articulo 1. Ambito de aplicacion

La presente ley establece el régimen juridico aple a los arrendamientos de fincas urbanas qdestimen a vivienda o a usos distintos del de
vivienda.

Articulo 2. Arrendamiento de vivienda

1. Se considera arrendamiento de vivienda aqueh@amiento que recae sobre una edificacion habitabjo destino primordial sea satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento denda se aplicaran también al mobiliario, los trastelas plazas de garaje y cualesquiera otras
dependencias, espacios arrendados o servicioosathatho accesorios de la finca por el mismo ardmda

Articulo 3. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda

1. Se considera arrendamiento para uso distintaleelivienda aquel arrendamiento que, recayendeesaha edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto del establecido en el artcanterior.

2. En especial, tendran esta consideracion losdareientos de fincas urbanas celebrados por tenigosaa ésta de verano o cualquier otra, y los
celebrados para ejercerse en la finca una actividthdstrial, comercial, artesanal, profesionalreativa, asistencial, cultural o docente, cualguier
gue sean las personas que los celebren.

Articulo 4. Régimen aplicable

1. Los arrendamientos regulados en la presentgelepmeteran de forma imperativa a lo dispuestosetits. I, IV y V de la misma y a lo dispuesto
en los apartados siguientes de este articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado ant@@arrendamientos de vivienda se rigen por $puksto en el tit. Il de la presente ley, en su
defecto, por la voluntad de las partes y, supleteente, por lo dispuesto en el Codigo Civil.

Se exceptian de lo asi dispuesto los arrendamidateiviendas cuya superficie sea superior a 3G@osieuadrados o en los que la renta inicial en
computo anual exceda de 5,5 veces el salario mimteoprofesional en cdmputo anual. Estos arreneiaios se regiran por la voluntad de las
partes, en su defecto, por lo dispuesto en él te la presente ley y, supletoriamente, por lapasiciones del Codigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartadimd arrendamientos para uso distinto del de viaes&l rigen por la voluntad de las partes, en su
defecto, por lo dispuesto en el tit. lll de la pres ley y, supletoriamente, por lo dispuesto €bdeligo Civil.

4. La exclusion de la aplicacion de los preceptossia ley, cuando ello sea posible, debera haderfggma expresa respecto de cada uno de ellos.

Articulo 5. Arrendamientos excluidos

Quedan excluidos del ambito de aplicacion de esta |

a) El uso de las viviendas que los porteros, gsa@salariados, empleados y funcionarios, tenggnadas por razon del cargo que desempefien o
del servicio que presten.

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

c) Los contratos en que, arrendandose una fincacasa-habitacion, sea el aprovechamiento agripelayario o forestal del predio la finalidad
primordial del arrendamiento. Estos contratos g&de por lo dispuesto en la legislacion aplicaabre arrendamientos risticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuanstasthayan sido calificadas expresamente como paleta propia Universidad propietaria o

responsable de las mismas, que sean asignadas autosos matriculados en la correspondiente Unidadsy al personal docente y de

administracion y servicios dependiente de aquptia,razén del vinculo que se establezca entre gadale ellos y la Universidad respectiva, a la
que correspondera en cada caso el establecimieriés dormas a que se sometera su uso.

TITULO Il. DE LOS ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA



CAPITULO PRIMERO. NORMAS GENERALES

Articulo 6. Naturaleza de las normas

Son nulas, y se tendran por no puestas, las estipnes que modifiquen en perjuicio del arrendatarsubarrendatario las normas del presente
titulo, salvo los casos en que la propia normaesamente lo autorice.

Articulo 7. Condicion de arrendamiento de vivienda

El arrendamiento de vivienda no perdera esta candaungue el arrendatario no tenga en la finaendada su vivienda perrnanente, siempre que
en ella habiten su cényuge no separado legalmetgehecho, o sus hijos dependientes.

Articulo 8. Cesion del contrato y subarriendo

1. El contrato no se podra ceder por el arrenaasani el consentimiento escrito del arrendadorc&so de cesion, el cesionario se subrogara en la
posicion del cedente frente al arrendador.

2. Lavivienda arrendada sélo se podra subarretelforma parcial y previo consentimiento escritbasieendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en edgmi titulo para el arrendamiento cuando la mhetéa finca subarrendada se destine por el
subarrendatario a la finalidad indicada en elZit. De no darse esta condicion, se regira poadtego entre las partes.

El derecho del subarrendatario se extinguira, éa ¢aso, cuando lo haga el del arrendatario quersnralo.

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

CAPITULO Il. DE LA DURACION DEL CONTRATO

Articulo 9. Plazo minimo

1. La duracién del arrendamiento sera librementgapa por las partes. Si ésta fuera inferior acciafos, llegado el dia del vencimiento del
contrato, éste se prorrogara obligatoriamente [@@op anuales hasta que el arrendamiento alcaacduracion minima de cinco afios, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con treiri¢és de antelacion como minimo a la fecha de tewitinadel contrato o de cualquiera de las
prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha délabtm o desde la puesta del inmueble a disposid@rarrendatario si ésta fuere posterior.
Correspondera al arrendatario la prueba de la féetia puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrée@s para los que no se haya estipulado plazdudgcion o éste sea indeterminado, sin
perjuicio del derecho de prérroga anual para ehalatario, en los términos resultantes del apadatiior.

3. No procedera la prérroga obligatoria del contratando, al tiempo de su celebracién, se hagdaroes el mismo, de forma expresa, la necesidad
para el arrendador de ocupar la vivienda arrendatis del transcurso de cinco afios para destmaiéenda permanente para si.

Si transcurridos tres meses a contar de la extind@ contrato, no hubiera el arrendador procedideupar la vivienda por si, debera reponer al
arrendatario en el uso y disfrute de la viviendaratada por un nuevo periodo de hasta cinco affoexdemnizacion de los gastos que el desalojo
de la vivienda le hubiera supuesto hasta el mondmta reocupacion o indemnizarle, a eleccion dehdatario, con una cantidad igual al importe
de la renta por los afios que quedaren hasta canpieto.

Articulo 10. Prorroga del contrato

Si llegada la fecha de vencimiento del contrat@ wee transcurridos como minimo cinco afios de dirate aquél, ninguna de las partes hubiese



notificado a la otra, al menos con un mes de aitelaa aquella fecha, su voluntad de no renovatlopntrato se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta un maximo de tres afios més, @ee el arrendatario manifieste al arrendador eo mes de antelacion a la fecha de
terminacion de cualquiera de las anualidades, kuntaal de no renovar el contrato.

Al contrato prorrogado, le seguira siendo de apifmael régimen legal y convencional al que estavémmetido.

Articulo 11. Desistimiento del contrato

En arrendamientos de duracién pactada superianca @fios, podra el arrendatario desistir del coms®mpre que el mismo hubiere durado al
menos cinco afios y dé el correspondiente preavawesndador con una antelacién minima de dos meses

Las partes podran pactar en el contrato que, paese de desistimiento, deba el arrendatario imigan al arrendador con una cantidad equivalente
a una mensualidad de la renta en vigor por cadaelfimontrato que reste de cumplir. Los periodosetepo inferiores al afio daran lugar a la parte
proporcional de la indemnizacién.

Articulo 12. Desistimiento y vencimiento en caso de matrim@né@nvivencia del arrendatario

1. Si el arrendatario manifestase su voluntad denovar el contrato o de desistir de él, sin ekeatimiento del conyuge que conviviera con dicho
arrendatario, podra el arrendamiento continuaresreficio de dicho cényuge.

2. A estos efectos, podra el arrendador requecdé@uge del arrendatario para que manifieste kuntard al respecto.

Efectuado el requerimiento, el arrendamiento seguira si el conyuge no contesta en un plazo decguias a contar de aquél. El conyuge debera
abonar la renta correspondiente hasta la extird@brontrato, si la misma no estuviera ya abonada.

3. Si el arrendatario abandonara la vivienda sinifestacion expresa de desistimiento o de no rernénael arrendamiento podra continuar en
beneficio del cényuge que conviviera con aquél piengue en el plazo de un mes de dicho abandomoregldador reciba notificacion escrita del
conyuge manifestando su voluntad de ser arrendatari

Si el contrato se extinguiera por falta de notifida, el conyuge quedara obligado al pago de @ morrespondiente a dicho mes.

4. Lo dispuesto en los apartados anteriores serdiéa de aplicacion en favor de la persona queehabienido conviviendo con el arrendatario de
forma permanente en analoga relacion de afectivadiadde cényuge, con independencia de su oriémtagxual, durante, al menos, los dos afios
anteriores al desistimiento o abandono, salvo gbéhan tenido descendencia en comun, en cuyobza$ara la mera convivencia.

Articulo 13. Resolucion del derecho del arrendador

1. Si durante los cinco primeros afios de duracgbreahtrato el derecho del arrendador quedaralteuer el ejercicio de un retracto convencional,

la apertura de una sustitucién fideicomisarianlajenacion forzosa derivada de una ejecucién hipateo de sentencia judicial o el ejercicio de un
derecho de opcién de compra, el arrendatario tetheh&cho, en todo caso, a continuar en el arrerimnhasta que se cumplan cinco afios, sin
perjuicio de la facultad de no renovacion previstal art. 9,1.

En contratos de duracion pactada superior a cifios,asi, transcurridos los cinco primeros afiosngiemo, el derecho del arrendador quedara
resuelto por cualquiera de las circunstancias mendas en el parrafo anterior, quedara extinguidorendamiento. Se exceptla el supuesto en
que el contrato de arrendamiento haya accedido gikfRe de la Propiedad con anterioridad a los dereaeterminantes de la resolucion del
derecho del arrendador. En este caso, continuaréegldamiento por la duracién pactada.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuatiperficiario y cuantos tengan un analogo dereehgote sobre el inmueble, se extinguiran al
término del derecho del arrendador, ademas deapatdmas causas de extincidn que resulten deploadio en la presente ley.

3. Durarén cinco afios los arrendamientos de vidajdna que el arrendatario haya concertado dealféecon la persona que aparezca como
propietario de la finca en el Registro de la Progikd que parezca serlo en virtud de un estadosiscuya creacion sea imputable al verdadero
propietario, sin perjuicio de la facultad de noaarion a que se refiere el art. 9,1.

Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada

El adquirente de una vivienda arrendada quedaréogatto en los derechos y obligaciones del arrendddi@nte los cinco primeros afios de
vigencia del contrato aun cuando concurran enséldquisitos del art. 34 LH.

Si la duracién pactada fuera superior a cinco afiadquirente quedara subrogado por la totaliddd daracién pactada, salvo que concurran en él
los requisitos del art. 34 LH. En este caso, euadqte s6lo debera soportar el arrendamiento tRiraintiempo que reste para el transcurso del
plazo de cinco afios, debiendo el enajenante indamai arrendatario con una cantidad equivalenteaamensualidad de la renta en vigor por cada
afo del contrato que, excediendo del plazo citadadirtto afios, reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enajenal@6la vivienda extinguira el arrendamiento, etjuacknte solo debera soportar el
arrendamiento durante el tiempo que reste parargdurso del plazo de cinco afios.



Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio @eendatario

1. En los casos de nulidad del matrimonio, sepangcidicial o divorcio del arrendatario, el conyugearrendatario podra continuar en el uso de la
vivienda arrendada cuando le sea atribuida de @swamn lo dispuesto en los arts. 90 y 96 CC.

2. La voluntad del conyuge de continuar en el usdadvivienda debera ser comunicada al arrendaua@l @lazo de dos meses desde que fue
notificada la resolucion judicial correspondierdepmpafiando copia de dicha resolucion judicial tadqearte de la misma que afecte al uso de la
vivienda.

Articulo 16. Muerte del arrendatario

1. En caso de muerte del arrendatario, podran galse en el contrato:
a) El conyuge del arrendatario que al tiempo dideniento conviviera con él.

b) La persona que hubiera venido conviviendo coaredndatario de forma permanente en anéloga delate afectividad a la de conyuge, con
independencia de su orientacién sexual, durantemealos, los dos afios anteriores al tiempo delcfaliento, salvo que hubieran tenido
descendencia en comun, en cuyo caso bastara lacorerzencia.

c¢) Los descendientes del arrendatario que en elantinde su fallecimiento estuvieran sujetos a s$uappotestad o tutela, o hubiesen convivido
habitualmente con él durante los dos afios preceslent

d) Los ascendientes del arrendatario que hubiemavivido habitualmente con él durante los dos gfiesedentes a su fallecimiento.
e) Los hermanos del arrendatario en quienes canfaunircunstancia prevista en la letra anterior.

f) Las personas distintas de las mencionadas detfas anteriores que sufran una minusvalia igwsalperior al 65 por 100, siempre que tengan una
relacion de parentesco hasta el tercer grado calaien el arrendatario y hayan convivido con éstante los dos afios anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatarioaxistiera ninguna de estas personas, el arrendangaedara extinguido.

2. Si existiesen varias de las personas mencionadalta de acuerdo unanime sobre quién de edi@sed beneficiario de la subrogacion, regira el
orden de prelaciéon establecido en el apartado iantesalvo en que los padres septuagenarios seedaridos a los descendientes. Entre los
descendientes y entre los ascendientes, tendrér@mefa el mas préximo en grado, y entre los heosyaal de doble vinculo sobre el medio
hermano.

Los casos de igualdad se resolveran en favor dmduviera una minusvalia igual o superior al 66 0; en defecto de esta situacion, de quien
tuviera mayores cargas familiares y, en ultimaainsia, en favor del descendiente de menor edascehdiente de mayor edad o el hermano mas
joven.

3. El arrendamiento se extinguira si en el plazdree meses desde la muerte del arrendatarioezidador no recibe notificacion por escrito del
hecho del fallecimiento, con certificado registd& defuncion, y de la identidad del subrogado,catfio su parentesco con el fallecido y
ofreciendo, en su caso, un principio de pruebawde aymple los requisitos legales para subrogaisk &xtincion se produce, todos los que
pudieran suceder al arrendatario, salvo los quen@en a su opcion notificAndolo por escrito akadador en el plazo del mes siguiente al
fallecimiento, quedaran solidariamente obligadgsagjo de la renta de dichos tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma vamiatificaciones cuyos remitentes sostengan su camdde beneficiarios de la subrogacion, podra
el arrendador considerarles deudores solidaridasdebligaciones propias del arrendatario, mientrastengan su pretension de subrogarse.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial searsmpa cinco afios, las partes podran pactar qubaya derecho de subrogacion en caso de
fallecimiento del arrendatario, cuando éste tengarl transcurridos los cinco primeros afios de dmadel arrendamiento, o que el arrendamiento
se extinga a los cinco afios cuando el fallecimisatbubiera producido con anterioridad.

CAPITULO lll. DE LA RENTA

Articulo 17. Determinacion de la renta

1. La renta sera la que libremente estipulen laepa

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta sensual y habra de efectuarse en los siete qmsnt#as del mes. En ninglin caso podra el
arrendador exigir el pago anticipado de mas demerasualidad de renta.

3. El pago se efectuara en el lugar y por el priotiedto que acuerden las partes o, en su defettmegdlico y en la vivienda arrendada.

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



El recibo o documento acreditativo que lo sustitdgbera contener separadamente las cantidadesdalsquar los distintos conceptos de los que se
componga la totalidad del pago y, especificamémtenta en vigor.

Si el arrendador no hace entrega del recibo, ser&u cuenta todos los gastos que se originenesidatario para dejar constancia del pago.

Articulo 18. Actualizacion de la renta

1. Durante los cinco primeros afios de duraciércdetrato, la renta sélo podra ser actualizada pamrendador o el arrendatario en la fecha en que
se cumpla cada afio de vigencia del contrato, ayglca la renta correspondiente a la anualidadiantarvariacién porcentual experimentada por el

Indice General Nacional del Sistema de Indicesréei® de Consumo en un periodo de doce meses ma®einte anteriores a la fecha de cada
actualizacion, tomando como mes de referencialpgyamera actualizacién el que corresponda andltindice que estuviera publicado en la fecha
de celebracién del contrato, y en las sucesivgaekorresponda al tltimo aplicado.

2. A partir del sexto afio de duracion, la actualiza de la renta se regird por lo estipulado gbee por las partes y, en su defecto, por lo
establecido en el apartado anterior.

3. La renta actualizada sera exigible al arrendagapartir del mes siguiente a aquel en que leepateresada lo notifique a la otra parte porigscr
expresando el porcentaje de alteracién aplicadooynpafiando, si el arrendatario lo exigiera, la ymar certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica, o haciendo referencia al Boletin Ofmiaque se haya publicado.

Sera vélida la notificacion efectuada por notaleea@bo de la mensualidad del pago precedente.

Articulo 19. Elevacion de renta por mejoras

1. La realizacion por el arrendador de obras demgjranscurridos cinco afios de duracion del atmtie dara derecho, salvo pacto en contrario, a
elevar la renta anual en la cuantia que resultaptiear al capital invertido en la mejora el tipe idterés legal del dinero en el momento de la
terminacion de las obras incrementado en tres pusiio que pueda exceder el aumento del 20 podd®renta vigente en aquel momento.

Para el calculo del capital invertido, deberan dewuse las subvenciones publicas obtenidas pagaliaacion de la obra.

2. Cuando la mejora afecte a varias fincas de Uitieden régimen de propiedad horizontal, el aresiat debera repartir proporcionalmente entre
todas ellas el capital invertido, aplicando, aefatto, las cuotas de participacion que correspoad@da una de aquéllas.

En el supuesto de edificios que no se encuentre@gmen de propiedad horizontal, el capital inderise repartird proporcionalmente entre las
fincas afectadas por acuerdo entre arrendadoepdatarios. En defecto de acuerdo, se repartigopmnalmente en funcion de la superficie de la
finca arrendada.

3. La elevacion de renta se producird desde el sigggente a aquel en que, ya finalizadas las olmlasyrendador notifique por escrito al
arrendatario la cuantia de aquélla, detallandedt=ulos que conducen a su determinacion y aparteagias 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 ges¢rata el adecuado sostenimiento del inmueblesesugios, tributos, cargas y responsabilidades
gue no sean susceptibles de individualizacién yogueespondan a la vivienda arrendada o a sus@emgssean a cargo del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizont&@ga@jastos seran los que correspondan a la fireradadta en funcién de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en régimen daqutad horizontal, tales gastos seran los queyamtasignado a la finca arrendada en funcién de
su superficie.

Para su validez, este pacto debera constar pdotoegateterminar el importe anual de dichos gaattsfecha del contrato. El pacto que se refiera a
tributos no afectara a la Administracion.

2. Durante los cinco primeros afios de vigenciacdstrato, la suma que el arrendatario haya de alpmmeel concepto a que se refiere el apartado
anterior, con excepcion de los tributos, sélo padcéementarse anualmente, y nunca en un porcesujerior al doble de aquél en que pueda
incrementarse la renta conforme a lo dispuestd art.€18,1.

3. Los gastos por servicios con que cuente la famoendada que se individualicen mediante apacaosdores seran en todo caso de cuenta del
arrendatario.

4. El pago de los gastos a que se refiere el preseticulo se acreditara en la forma previstal emntel7,4.

CAPITULO IV. DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES



Articulo 21. Conservacion de la vivienda

1. El arrendador esté obligado a realizar, sinatere elevar por ello la renta, todas las repanasigue sean necesarias para conservar la vivienda
en las condiciones de habitabilidad para serviisalconvenido, salvo cuando el deterioro de cuyareeion se trate sea imputable al arrendatario a
tenor de lo dispuesto en los arts. 1563 y 1564 CC.

La obligacion de reparacion tiene su limite en éatdiccion de la vivienda por causa no imputablarendador. A este efecto, se estard a lo
dispuesto en el art. 28.

2. Cuando la ejecucion de una obra de conservadi@ueda razonablemente diferirse hasta la codclu®l arrendamiento, el arrendatario estara
obligado a soportarla, aunque le sea muy moledtaante ella se vea privado de una parte de land.

Si la obra durase mas de veinte dias, habra demdisse la renta en proporcion a la parte de léenda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario debera poner en conocimientaadehdador, en el plazo méas breve posible, lasigag de las reparaciones que contempla el
apartado 1 de este articulo, a cuyos solos eféetosra facilitar al arrendador la verificacion dieg por si mismo o por los técnicos que designe,
del estado de la vivienda. En todo momento, y presmunicacioén al arrendador, podra realizar lassgan urgentes para evitar un dafio inminente
0 una incomodidad grave, y exigir de inmediatonspdrte al arrendador.

4. Las pequefias reparaciones que exija el deguarséd uso ordinario de la vivienda seran de caejarrendatario.

Articulo 22. Obras de mejora

1. El arrendatario estara obligado a soportardéizecion por el arrendador de obras de mejora ejg@ucion no pueda razonablemente diferirse
hasta la conclusién del arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar unalds ¢dras debera notificar por escrito al arremtatal menos con tres meses de antelacion, su
naturaleza, comienzo, duracién y coste previsiblgante el plazo de un mes desde dicha notifica@barrendatario podra desistir del contrato,
salvo que las obras no afecten o afecten de moeleviante a la vivienda arrendada. El arrendamisatextinguira en el plazo de dos meses a
contar desde el desistimiento, durante los cuagmdran comenzar las obras.

3. El arrendatario que soporte las obras tendéctera una reduccién de la renta en proporciénpar@ de la vivienda de la que se vea privado
por causa de aquéllas, asi como a la indemnizaeidos gastos que las obras le obliguen a efectuar.

Articulo 23. Obras del arrendatario

1. El arrendatario no podra realizar sin el corisganto del arrendador, expresado por escrito,ofyue modifiquen la configuracién de la vivienda
o de los accesorios a que se refiere el apartaaio 2, o que provoquen una disminucion en la éstall o seguridad de la misma.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el catat, el arrendador que no haya autorizado lazazbn de las obras podra exigir, al concluir el
contrato, que el arrendatario reponga las cosastatlo anterior o conservar la modificacion efetdyain que éste pueda reclamar indemnizacion
alguna.

Si las obras han provocado una disminucién detibiislad de la edificacion o de la seguridad deiVéenda o sus accesorios, el arrendador podra
exigir de inmediato del arrendatario la reposidérias cosas al estado anterior.

Articulo 24. Arrendatarios con minusvalia

1. El arrendatario, previa notificacion escritaaalendador, podra realizar en la vivienda las obas sean necesarias para adecuar ésta a su
condicién de minusvalido o a la de su cényuge dadeersona con quien conviva de forma permanentnétoga relacién de afectividad, con
independencia de su orientacion sexual, o a lagiamiliares que con él convivan.

2. El arrendatario estara obligado, al términocdelrato, a reponer la.vivienda al estado antesiasi lo exige el arrendador.

Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente

1. En caso de venta de la vivienda arrendada,dexidnrendatario derecho de adquisicion prefertiee la misma, en las condiciones previstas en
los apartados siguientes.

2. El arrendatario podréa ejercitar un derecho deetasobre la finca arrendada en un plazo de d@reif@s naturales, a contar desde el siguiente en
gue se le notifique en forma fehaciente la decid®nender la finca arrendada, el precio y las desnadiciones esenciales de la transmisién.

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 anfeoiina el arrendatario ejercitar el derecho dactdrcon sujecion a lo dispuesto en el art. 1518 CC,



cuando no se le hubiese hecho la notificacion pigeeo se hubiese omitido en ella cualquiera dedqusisitos exigidos, asi como cuando resultase
inferior el precio efectivo de la compraventa o oeonerosas sus restantes condiciones esencibtiseEho de retracto caducara a los treinta dias
naturales, contados desde el siguiente a la reiio que en forma fehaciente debera hacer el @igeial arrendatario de las condiciones
esenciales en que se efectud la compraventa, ntediaimega de copia de la escritura 0 documentperuere formalizada.

4. El derecho de tanteo o retracto del arrendatanidra preferencia sobre cualquier otro dereahndasi excepto el retracto reconocido al conduefio
de la vivienda o el convencional que figurase its@n el Registro de la Propiedad al tiempo debeafse el contrato de arrendamiento.

5. Para inscribir en el Registro de la Propiedadtindos de venta de viviendas arrendadas debesti#igarse que han tenido lugar, en sus
respectivos casos, las notificaciones prevenida®®mpartados anteriores, con los requisitos ks eigidos. Cuando la vivienda vendida no
estuviese arrendada, para que sea inscribiblegiaisicion, debera el vendedor declararlo asi esstaitura, bajo la pena de falsedad en documento
publico.

6. Cuando la venta recaiga, ademas de sobre kendiaiarrendada, sobre los demés objetos alquitaios accesorios de la vivienda por el mismo
arrendador a que se refiere el art. 3, no podaé&rehdatario ejercitar los derechos de adquisioiéferente s6lo sobre la vivienda.

7. No habra lugar a los derechos de tanteo o tet@@ndo la vivienda arrendada se venda conjumtizne®n las restantes viviendas o locales
propiedad del arrendador que formen parte de umeiamueble, ni tampoco cuando se vendan de foonpeta por distintos propietarios a un
mismo comprador la totalidad de los pisos y locdkdsnmueble.

Si en el inmueble sélo existiera una viviendaredradatario tendra los derechos de tanteo y retfaetvistos en este articulo.

8. El pacto por el cual el arrendatario renundizsalerechos de tanteo y retracto sera valido etratos de duracion pactada superior a cinco afios.

CAPITULO V. DE LA SUSPENSION, RESOLUCION Y EXTINCION DEL CONTRATO

Articulo 26. Habitabilidad de la vivienda

Cuando la ejecucion en la vivienda arrendada desalieaconservacion o de obras acordadas por unadadta@ompetente la hagan inhabitable,
tendra el arrendatario la opcion de suspendemgtato o de desistir del mismo sin indemnizaci@uaé.

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

Articulo 27. Incumplimiento de obligaciones

1. El incumplimiento por cualquiera de las partesasd obligaciones resultantes del contrato danéctle a la parte que hubiere cumplido las suyas a
exigir el cumplimiento de la obligacion o a prompigeresolucion del contrato de acuerdo con lowdispo en el art. 1124 CC.

2. Ademas, el arrendador podra resolver de plerecHe el contrato por las siguientes causas:

a) La falta de pago de la renta o, en su caso,a@lguiera de las cantidades cuyo pago haya aswridaesponda al arrendatario.
b) La falta de pago del importe de la fianza owWactualizacion.

c¢) El subarriendo o la cesién inconsentidos.

d) La realizacion de dafios causados dolosamenta famca o de obras no consentidas por el arrendagiando el consentimiento de éste sea
necesario.

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

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada dmdqurimordial a satisfacer la necesidad permandateivienda del arrendatario o de quien
efectivamente la viniera ocupando de acuerdo caiisfzuesto en el art. 7.

3. Del mismo modo, el arrendatario podra resolVeortrato por las siguientes causas:
a) La no realizacion por el arrendador de las eg@anes a que se refiere el art. 21.

b) La perturbacién de hecho o de derecho que ecaliarrendador en la utilizacién de la vivienda.

Articulo 28. Extincion del arrendamiento

El contrato de arrendamiento se extinguira, adefedsor las restantes causas contempladas en ehfge#ulo, por las siguientes:
a) Por la pérdida de la finca arrendada por caosmputable al arrendador.

b) Por la declaracién firme de ruina acordada @@utoridad competente.



TITULO lll.  DE LOS ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO DEL DE VIVIENA

Articulo 29. Enajenacion de la finca arrendada

El adquirente de la finca arrendada quedara subooga los derechos y obligaciones del arrenda@ddrp sjue concurran en el adquirente los
requisitos del art. 34 LH.

Articulo 30. Conservacion, mejora y obras del arrendatario

Lo dispuesto en los arts 21, 22, 23 y 26 de estaded también aplicable a los arrendamientos egela el presente titulo. También lo sera lo
dispuesto en el art. 19 desde el comienzo del @araiento.

Articulo 31. Derecho de adquisicion preferente

Lo dispuesto en el art. 25 de la presente leydmidplicacion a los arrendamientos que regulatieske.

Articulo 32. Cesién del contrato y subarriendo

1. Cuando en la finca arrendada se ejerza unadadiempresarial o profesional, el arrendatariorp@iibarrendar la finca o ceder el contrato de
arrendamiento sin necesidad de contar con el comgento del arrendador.

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

3. No se reputara cesién el cambio producido getaona del arrendatario por consecuencia de itanfusansformacion o escision de la sociedad
arrendataria, pero el arrendador tendra derech@kVacion de la renta prevista en el apartadeiant

4. Tanto la cesién como el subarriendo deberaficarte de forma fehaciente al arrendador en elopie un mes desde que aquéllos se hubieran
concertado.

Articulo 33. Muerte del arrendatario

En caso de fallecimiento del arrendatario, cuamdel éocal se ejerza una actividad empresariabéepional, el heredero o legatario que continte el
ejercicio de la actividad podra subrogarse en éwsahos y obligaciones del arrendatario hastatinaéén del contrato.

La subrogacion deberéa notificarse por escritoranatador dentro de los dos meses siguientes aHa tiel fallecimiento del arrendatario.

Articulo 34. Indemnizacion al arrendatario

La extincion por transcurso del término convendiatel arrendamiento de una finca en la que durbrgalltimos cinco afios se haya venido
ejerciendo una actividad comercial de venta alipdbtdara al arrendatario derecho a una indemrdinagicargo del arrendador, siempre que el
arrendatario haya manifestado con cuatro mesestdiaeon a la expiracion del plazo su voluntade®var el contrato por un minimo de cinco
afios méas y por una renta de mercado. Se consideragade mercado la que al, efecto acuerden fasspa&n defecto de pacto, la que, al efecto,
determine el arbitro designado por las partes.

La cuantia de la indemnizacién se determinara éiaa siguiente:

1. Si el arrendatario iniciara en el mismo munigentro de los seis meses siguientes a la eiduirdel arrendamiento, el ejercicio de la misma
actividad a la que viniera estando dedicado, larmuzacion comprenderé los gastos del traslade péquicios derivados de la pérdida de clienteta
ocurrida con respecto a la que tuviera en el lastgrior, calculada con respecto a la habida deilastseis primeros meses de la nueva actividad.

2. Si el arrendatario iniciara dentro de los seeses siguientes a la extinciéon del arrendamiengoaatividad diferente o no iniciara actividad
alguna, y el arrendador o un tercero desarrollda énca dentro del mismo plazo la misma actividacha afin a la desarrollada por el arrendatario,
la indemnizacién sera de una mensualidad por afilu@eion del contrato, con un maximo de dieciatiemsualidades.



Se consideraran afines las actividades tipicansgttes para beneficiarse, aunque soélo en parte, diehtela captada por la actividad que ejercio el
arrendatario.

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

Articulo 35. Resolucién de pleno derecho

El arrendador podra resolver de pleno derechorgtaim por las causas previstas en las letrag g)gbart. 27,2 y por la cesién o subarriendo del
local incumpliendo lo dispuesto en el art. 32.

TITULO IV. DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 36. Fianza®

1. A la celebracién del contrato sera obligatagi@xigencia y prestacion de fianza en metalicoagnidad equivalente a una mensualidad de renta
en el arrendamiento de viviendas y de dos en @hdamiento para uso distinto del de vivienda.

2. Durante los cinco primeros afios de duracidncdatrato, la fianza no estara sujeta a actualipadi®ro cada vez que el arrendamiento se
prorrogue, el arrendador podra exigir que la fisseaincrementada, o el arrendatario que dismirmasia hacerse igual a una o dos mensualidades
de la renta vigente, segun proceda, al tiempo gedlaoga.

3. La actualizacion de la fianza durante el peridediempo en que el plazo pactado para el arreledémnexceda de cinco afios, se regira por lo
estipulado al efecto por las partes. A falta deaspecifico, lo acordado sobre actualizacionadeshta se presumira querido también para la
actualizacion de la fianza.

4. El saldo de la fianza en metdlico que debaestituido al arrendatario al final del arriendoyelggara el interés legal, transcurrido un mes desde
la entrega de las llaves por el mismo sin que beeheihecho efectiva dicha restitucion.

5. Las partes podran pactar cualquier tipo de giardel cumplimiento por el arrendatario de susgaliones arrendaticias adicional a la fianza en
metalico.

6. Quedan exceptuadas de la obligacién de preateraflas Administraciones publicas, la AdministtadcGeneral del Estado, las Administraciones
de las Comunidades Auténomas y las entidades gegramt la Administracion Local, asi como los orgamis autdnomos, entidades de derecho
publico y demés entes publicos dependientes dg eliando la renta haya de ser satisfecha con aasgs respectivos presupuestos.

Articulo 37. Formalizacion del arrendamiento

Las partes podran compelerse reciprocamente antaliaacion por escrito del contrato de arrendatoien

En este caso, se hara constar la identidad deiisatantes, la identificacion de la finca arrersdda duracion pactada, la renta inicial del cdaotya
las demas clausulas que las partes hubieran liibnteraeordado.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional Primera. Régimen de las viviendas de proteccion oficialreeralamiento

1. El plazo de duracién del régimen legal de lagenidas de proteccién oficial, que se califiqueragarendamiento a partir de la entrada en vigor
de la presente ley, concluira al transcurrir totalte el periodo establecido en la normativa agkcplra la amortizacion del préstamo cualificado
obtenido para su promocién o, en caso de no exiitio préstamo, transcurridos veinticinco afiosm@tar desde la fecha de la correspondiente
calificacién definitiva.

2. La renta maxima inicial por metro cuadrado déillas viviendas de proteccion oficial a que seerefel apartado anterior sera el porcentaje del
precio maximo de venta que corresponda de confadridn la normativa estatal o autondmica aplicable.

3. En todo caso, la revision de las rentas deilasndas de proteccion oficial, cualquiera que duler legislacion a cuyo amparo estén acogidas,
podra practicarse anualmente en funcién de laaciaries porcentuales del Indice Nacional Genetdbideema de Indices de Precios de Consumo.

4. Ademas de las rentas iniciales o revisadasreh@ador podra percibir el coste real de los s&rwide que disfrute el arrendatario y satisfaga el



arrendador.

5. Sin perjuicio de las sanciones administrativas grocedan, seran nulas las clausulas y estipnkique establezcan rentas superiores a las
maximas autorizadas en la normativa aplicable jgaraiviendas de proteccion oficial.

6. Lo dispuesto en los apartados anteriores nodeeaplicacion a las viviendas de promocion pubkcpiladas por el RDL 31/1978.

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

8. El arrendamiento de viviendas de proteccionialfide promocion publica se regird por las normagiqulares de éstas respecto del plazo de
duracion del contrato, las variaciones de la rdogalimites de repercusion de cantidades por aggar de dafios y mejoras, y lo previsto respecto
del derecho de cesion y subrogacion en el arrereiioniy en lo no regulado por ellas por las dedasgnte ley, que se aplicara integramente cuando
el arrendamiento deje de estar sometido a dicls@siciones particulares.

La excepcién no alcanzara a las cuestiones de ¢engie y procedimiento en las que se estara per@atlo dispuesto en la presente ley.

Disposicion Adicional Segunda. Modificacion de la Ley Hipotecaria

1. El art. 2 nm. 5 LH aprobada por D 8 febrero6l2dndra la siguiente redaccion:

59 Los contratos de arrendamiento de bienes inl@sieplos subarriendos, cesiones y subrogacioméssdmismos.

2. En el plazo de nueve meses desde la entradig@nde esta ley se estableceran reglamentarian@ntequisitos de acceso de los contratos de
arrendamientos urbanos al Registro de la Propiedad.

Disposicion Adicional Tercera. Deposito de fianzas

Las Comunidades Auténomas podran establecer laagidig de que los arrendadores de finca urbanaosugela presente ley, depositen el importe
de la fianza regulada en el art. 36,1 de estasiaydevengo de interés, a disposicion de la Admnaggn autonémica o del ente piblico que se
designe hasta la extincion del correspondienteratmtSi transcurrido un mes desde la finalizadéhcontrato, la Administracion autonémica o el
ente publico competente no procediere a la deviniude la cantidad depositada, ésta devengaréeéinliegal correspondiente.

Disposicion Adicional Cuarta. Ayudas para acceso a vivienda

Las personas que, en aplicacién de lo estableqidla alisposicidn transitoria segunda de la pres@yese vean privadas del derecho a la
subrogacion mortis causa que les reconocia el teftmdido de la Ley de Arrendamientos Urbanosoplagado por D 4104/1964 de 24 diciembre,
seran sujeto preferente de los programas de ayiddieas para el acceso a vivienda, siempre queleumios requisitos en cuanto a ingresos
maximos que se establezcan en dichos programas.

Disposicion Adicional Quinta. Modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Cidil

1. El art. 1563 LEC quedara redactado en la forgnaeste:

1°) El desahucio por falta de pago de las rentadasl cantidades asimiladas o de las cantidades pago hubiera asumido el
arrendatario en el arrendamiento de viviendas el emrendamiento de una finca urbana habitableaequé se realicen actividades
profesionales, comerciales o industriales, podréeservado por el arrendatario si en algin momanterior al sefialado para la
celebracion del juicio, paga al actor o pone a ispasicion en el Juzgado o notarialmente el impdedas cantidades en cuya
inefectividad se sustente la demanda y el de laeqgudicho instante adeude.

2°) Esta enervacion no tendra lugar cuando se taupi@ducido otra anteriormente, ni cuando el aador hubiese requerido, por
cualquier medio que permita acreditar su constamiggpago al arrendatario con cuatro meses deaaittela la presentacion de la
demanda y éste no hubiese pagado las cantidadesaaides al tiempo de dicha presentacion.

39) En todo caso, deberéan indicarse en el esaiiatdrposicion de la demanda las circunstanciaswoentes que puedan permitir o



no la enervacion. Cuando ésta proceda, el Juzgalitara en la citacion el deber de pagar o de coasigl importe antes de la
celebracion del juicio.

2. Los recursos contra sentencias en las matemae &e refiere el art. 38, tendran tramitacidriepeate tanto ante las Audiencias Provinciales,
como ante los Tribunales Superiores.

En los procesos que lleven aparejado el lanzamientse admitiran al demandado los recursos dacipely de casacion, cuando procedan, si no
acredita al interponerlos tener satisfechas lassaerencidas y las que con arreglo al contrato gagar adelantadas, o si no las consigna judicial o
notarialmente.

Si el arrendatario no cumpliese lo anterior, sdri@ipor firme la sentencia y se procedera a sui@jae, siempre que requerido por el juez o tribunal
que conozca de los mismos no cumpliere su obligatgdpago o consignacion en el plazo de cinco dias.

También se tendra por desierto el recurso de @asacapelacion interpuesto por el arrendatariolgoigra que sea el estado en que se halle, si
durante la sustanciacion del mismo dejare aquéatgr los plazos que venzan o los que deba adel&itaembargo, el arrendatario podra
cautelarmente adelantar o consignar el pago des/périodos no vencidos, los cuales se sujetdignidacion una vez firme la sentencia. En todo
caso, el abono de dichos importes no se entendee&ion contractual.

3. El art. 1687,3 LEC quedara redactado de la faignaiente:

Articulo 1687

3. Las sentencias dictadas por las Audienciassjuicios de desahucio que no tengan regulaciéecedpsalvo las dictadas en juicio
de desahucio por falta de pago de la renta, ldaddis en procesos sobre arrendamientos urbandagaegor los tramites del juicio
de cognicién, en este Ultimo supuesto cuando reefueonformes con la dictada en primera instagdis recaidas en los juicios de
retracto, cuando en todos los casos alcancen tdiauaquerida para esta clase de recursos erdterativos ordinarios.

No obstante, si se tratase de arrendamiento dendaibastara con que la cuantia exceda de 1.506t40

Se entendera que son conformes la sentencia dacepely de primera instancia aunque difieran erelativo a la imposicién de
costas.

Disposicion Adicional Sexta. Censo de arrendamientos urbanos

1. El Gobierno procedera, a través del MinisteedQbras Publicas, Transportes y Medio Ambienteglgriazo de un afio a partir de la entrada en
vigor de la presente ley, a elaborar un censo sledntratos de arrendamiento de viviendas sujetaspeesente ley subsistentes a su entrada en
vigor.

2. Este censo comprendera datos identificativosadehdador y del arrendatario, de la renta detrat;m de la existencia o no de clausulas de
revision, de su duracion y de la fecha del contrato

3. A estos efectos, los arrendadores deberan realitMinisterio de Obras Publicas, Transportes gdid Ambiente, en el plazo maximo de tres
meses a partir de la entrada en vigor de la lsyd#dos del contrato a que se refiere el parrafrian

4. Los arrendatarios tendran derecho a solicitardiusion en el censo a que se refiere esta digposde sus respectivos contratos, dando cuenta
por escrito al arrendador de los datos remitidos.

5. El incumplimiento de la obligacién prevista eémeterior apartado 3 privara al arrendador quaulsiera incumplido del derecho a los beneficios
fiscales a que se refiere la disposicion final taude la presente ley.

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

Se afiade al art. 30 L 36/1988 de 5 diciembre, déraje, un nim. 3, cuyo contenido sera el sigeient

En los procedimientos arbitrales que traigan caeseontratos sometidos al régimen juridico de kade Arrendamientos Urbanos, a
falta de pacto expreso de las partes, los arbiteberan dictar el laudo en el término de tres mesggado como se dispone en el
num. 1 de este articulo.



Disposicion Adicional Octava. Derecho de retorno

El derecho de retorno regulado en la disp. adjc3 4R Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidrahi, aprobado por RDLeg. 1/1992 de 26
junio, se regira por lo previsto en esta disposigiden su defecto, por las normas del texto réflinde la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladaspnopéatorias exigidas por el planeamiento urbatstuera necesario proceder a la demolicién
total o a la rehabilitacion integral con consergacile fachada o de estructura de un edificio, ejuelexistan viviendas urbanas arrendadas sea
cualquiera la fecha del arrendamiento, el arremidaendra derecho a que el arrendador de la cftada le proporcione una nueva vivienda de una
superficie no inferior al 50 por 100 de la antergiempre que tenga al menos 90 metros cuadradus,rdferior a la que tuviere, si no alcanzaba
dicha superficie, de caracteristicas analogas @laguque esté ubicada en el mismo solar o entefro del edificio demolido o rehabilitado.

Disposicion Adicional Novena. Declaracion de la situacion de minusvalia

A los efectos prevenidos en esta ley, la situadéminusvalia y su grado deberan ser declaradoacukrdo con la normativa vigente, por los
centros y servicios de las Administraciones Publaz@mpetentes.

Disposicion Adicional Décima. Prescripcion

Todos los derechos, obligaciones y acciones qudteasde los contratos de arrendamiento contemplaaio la presente ley, incluidos los
subsistentes a la entrada en vigor de la mismagciingran, cuando no exista plazo especifico deguicion 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. Los contratos de arrendamiento de vivienda catigls a partir del 9 mayo 1985 que subsistan eclaafde entrada en vigor de la presente ley,
continuaran rigiéndose por lo dispuesto en elBaRDL 2/1985 de 30 abril, sobre medidas de pol#@mandmica y por lo dispuesto para el contrato
de inquilinato en el texto refundido de la Ley deeidamientos Urbanos, aprobado por D 4104/196#dkciembre.

Sera aplicable a estos contratos lo dispuestoseapartados 2 y 3 disp. trans. 22.

La tacita reconduccién prevista en el art. 1566 €€efa por un plazo de tres afios, sin perjuicia fiecultad de no renovacioén prevista en el art. 9
de esta ley. El arrendamiento renovado se regirfoptispuesto en la presente ley para los arreiataos de vivienda.

2. Los contratos de arrendamiento de local de negedebrados a partir del 9 mayo 1985, que subisish la fecha de entrada en vigor de esta ley,
continuaran rigiéndose por lo dispuesto en el%RDL 2/1985 de 30 abril y por lo dispuesto en gtdeefundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964. En el caso de tacita reconduccioforme a lo dispuesto en el art. 1566 CC, el amenehto renovado se regira por las normas
de la presente ley relativas a los arrendamierdoes yso distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el parrafo anterior sera de apficaa los contratos de arrendamiento asimiladateahquilinato y al de local de negocio que se
hubieran celebrado a partir del 9 mayo 1985 y gbsistan en la fecha de entrada en vigor de gsta le

Disposicion Transitoria Segunda. Contratos de arrendamiento de vivienda celebredognterioridad al 9 mayo 1985

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda catlels antes del 9 mayo 1985 que subsistan enHa fée entrada en vigor de la presente ley,
continuaran rigiéndose por las normas relativaoatrato de inquilinato del texto refundido de kylde Arrendamientos Urbanos de 1964, salvo
las modificaciones contenidas en los apartadosesites de esta disposicion transitoria.

2. Sera aplicable a estos contratos lo dispueskosearts. 12, 15y 24 de la presente ley.
3. Dejara de ser aplicable lo dispuesto en el agart art. 24 TR LAU 1964.

No procederan los derechos de tanteo y retragalagos en el cap. VI TR LAU 1964, en los casosdjedicacion de vivienda por consecuencia
de divisién de cosa comun cuando los contratosr@a@amiento hayan sido otorgados con posteriordadconstitucion de la comunidad sobre la
cosa, ni tampoco en los casos de division y adeihn de cosa comuan adquirida por herencia o legado



B) Extincion y subrogacion.

4. A partir de la entrada en vigor de esta leularogacion a que se refiere el art. 58 TR LAU 18649 podra tener lugar a favor del conyuge del
arrendatario no separado legalmente o de hechm suedefecto, de los hijos que conviviesen conuthmte los dos afios anteriores a su
fallecimiento; en defecto de los anteriores, seq@oadubrogar los ascendientes del arrendatari@sfueiesen a su cargo y conviviesen con él con
tres afios, como minimo, de antelacion a la fectsudallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del sagado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatasi@fectado por una minusvalia igual o superior al
65 por 100, en cuyo caso se extinguira a los dos afen la fecha en que el subrogado cumpla vieioti@fios, si ésta fuese posterior.

No obstante, si el subrogado fuese el conyugetigrabo de su fallecimiento hubiese hijos del are¢ado que conviviesen con aquél, podra haber
una ulterior subrogacion. En este caso, el contatlara extinguido a los dos afios 0 cuando eldfdance la edad de veinticinco afios si esta
fecha es posterior, o por su fallecimiento si eft&tado por la minusvalia mencionada en el paeaferior.

5. Al fallecimiento de la persona que, a tenoraldispuesto en los arts 24,1 y 58 TR LAU 1964, d@idse subrogado en la posicion del inquilino
antes de la entrada en vigor de la presente &y ssdpodra subrogar su conyuge no separado legedrmede hecho y, en su defecto, los hijos del
arrendatario que habitasen en la vivienda arrengdddiesen convivido con él durante los dos after@mres a su fallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del sagado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatasi@fectado por una minusvalia igual o superior al
65 por 100, en cuyo caso se extinguira a los dos aftuando el hijo alcance la edad de veinticafms si esta fecha es posterior.

No se autorizan ulteriores subrogaciones.

6. Al fallecimiento de la persona que de acuerdoat@art. 59 TR LAU 1964 ocupase la vivienda pousela subrogacion no se autorizan ulteriores
subrogaciones.

7. Los derechos reconocidos en los apartados 4lg &sta disposicidon al conyuge del arrendataridnseambién de aplicacion respecto de la
persona que hubiera venido conviviendo con el datmio de forma permanente en analoga relacidmafeetividad a la de cényuge, con
independencia de su orientacién sexual, durantemeaos, los dos afios anteriores al tiempo delcfaliento, salvo que hubieran tenido
descendencia en comun, en cuyo caso bastara lacoreri@encia.

8. Durante los diez afios siguientes a la entradagen de la ley, si la subrogacién prevista endpartados 4 y 5 anteriores se hubiera producido a
favor de hijos mayores de sesenta y cinco afioedugren perceptores de prestaciones publicasipdagion o invalidez permanente en grado de
incapacidad permanente absoluta o gran invalidenngrato se extinguira por el fallecimiento digbtsubrogado.

9. Corresponde a las personas que ejerciten la gatiém contemplada en los apartados 4, 5 y 7 dedisposicion probar la condicién de
convivencia con el arrendatario fallecido que a@a supuesto proceda.

La condicion de convivencia con el arrendatarite€dio debera ser habitual y darse necesariamantevévienda arrendada.

Seréan de aplicacion a la subrogacion por causaudeteregulada en los apartados 4 a 7 anteriaesdjdposiciones sobre procedimiento y orden de
prelacion establecidas en el art. 16 de la presente

En ningun caso los beneficiarios de una subroggmdman renunciarla a favor de otro de distintalgrde prelacion.
C) Otros derechos del arrendador.
10. Para las anualidades del contrato que sernécartir de la entrada en vigor de esta leyrrehdador tendra los siguientes derechos:

10.1 En el Impuesto sobre el Patrimonio, el valeridmueble arrendado se determinara por capitafinaal 4 por 100 de la renta devengada,
siempre que el resultado sea inferior al que radaltde la aplicacién de las reglas de valorac®rbignes inmuebles previstas en la Ley del
Impuesto sobre el Patrimonio.

10.2 Podra exigir del arrendatario el total impaltela cuota del Impuesto sobre Bienes Inmueblesguesponda al inmueble arrendado. Cuando
la cuota no estuviese individualizada se dividir@eporcién a la superficie de cada vivienda.

10.3 Podra repercutir en el arrendatario el impdetdas obras de reparacion necesarias para matdevigienda en estado de servir para el uso
convenido, en los términos resultantes del artTR& AU 1964 o de acuerdo con las reglas siguientes:

1%) Que la reparacién haya sido solicitada porrehdatario o acordada por resolucion judicial miadstrativa firme.

En caso de ser varios los arrendatarios afectéaeslicitud debera haberse efectuado por la mayd®ilos arrendatarios afectados o, en su caso,
por arrendatarios que representen la mayoria drit#as de participacion correspondientes a las@ifectados.

22) Del capital invertido en los gastos realizadesjeduciran los auxilios o ayudas publicas pieleiopor el propietario.
3?2) Al capital invertido se le sumara el importéidterés legal del dinero correspondiente a didguital calculado para un periodo de cinco afios.
4?) El arrendatario abonara anualmente un impgu&alente al 10 por 100 de la cantidad referideegla anterior, hasta su completo pago.

En el caso de ser varios los arrendatarios afestddacantidad referida en la regla anterior sant@p entre éstos de acuerdo con los criterios
establecidos en el apartado 2 art. 19 de la presant

5%) La cantidad anual pagada por el arrendataripagioa superar la menor de las dos cantidadesesigst cinco veces su renta vigente mas las
cantidades asimiladas a la misma o el importealatis minimo interprofesional, ambas consideraatasu computo anual.

10.4 Si el arrendador hubiera optado por realaaepercusion con arreglo a lo dispuesto en dlaftantes citado, la repercusion se hara de forma
proporcional a la superficie de la finca afectada.

10.5 Podra repercutir en el arrendatario el impdetecoste de los servicios y suministros que sdyzcan a partir de la entrada en vigor de la ley.
Se exceptla el supuesto en que por pacto expresdanpartes todos estos gastos sean por cudrdaerendador.

D) Actualizacion de la renta.



11. La renta del contrato podra ser actualizadestancia del arrendador previo requerimiento fedmgeial arrendatario.
Este requerimiento podra ser realizado en la feohgue, a partir de la entrada en vigor de ladeysumpla una anualidad de vigencia del contrato.

Efectuado dicho requerimiento, en cada uno deflos an que aplique esta actualizacion, el arremdialera notificar al arrendatario el importe de
la actualizacion, acompafando certificacion deitute Nacional de Estadistica expresiva de logcagldeterminantes de la cantidad notificada.

La actualizacion se desarrollara de acuerdo cosidgagentes reglas:

1%) La renta pactada inicialmente en el contrat® djo origen al arrendamiento debera mantenerntkigada una de las anualidades en que se
desarrolle la actualizacién, con la renta actudiizda misma proporcién que el Indice General Naialel Sistema de Indices de Precios de
Consumo o que el Indice General Nacional o Indicee@d Urbano del Sistema de Indices de Costes Wédk del mes anterior a la fecha del
contrato con respecto al Indice correspondienieesl anterior a la fecha de actualizacion.

En los arrendamientos de viviendas comprendidosl emt. 6,2 LAU 1964 celebrados con anterioridad Z2lmayo 1956, se tomard como renta
inicial la revalorizada a que se refiere el art,196del citado texto refundido, hayase o no exigdosu dia por el arrendador, y, como indice
correspondiente a la fecha del contrato, el delaagsnio de 1964.

En los arrendamientos de viviendas no comprendidad art. 6,2, del citado texto refundido celebsadntes del 12 mayo 1956, se tomara como
renta inicial, la que se viniera percibiendo emes de julio de 1954, y como indice correspondiari¢efecha del contrato el mes de marzo de 1954.

2%) De la renta actualizada que corresponda apadado anual calculada con arreglo a lo dispuestta regla anterior o en la regla 52, sélo sera
exigible al arrendatario el porcentaje que residtdo dispuesto en las reglas siguientes siemm@eesie importe sea mayor que la renta que viniera
pagando el arrendatario en ese momento incremeatalds cantidades asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de ptagenque corresponda resultase que la renta udeza pagando en ese momento fuera superior a
la cantidad que corresponda en aplicacién de taldas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmadg&ite superior, o en su caso el siguiente o
siguientes que correspondan, hasta que la cargidgible de la renta actualizada sea superiomaiéase estuviera pagando.

3?%) La renta actualizada absorbera las cantidaiiesiadas a la renta desde la primera anualiddd devision.

Se consideran cantidades asimiladas a la rentéos esclusivos efectos, la repercusion al arremidatiel aumento de coste de los servicios y
suministros a que se refiere el art. 102 TR LAU sefaercusion del coste de las obras a que seaefiart. 107 del citado texto legal.

42) A partir del afio en que se alcance el ciercigor de actualizacion, la renta que correspondargagdra ser actualizada por el arrendador o por
el arrendatario conforme a la variacién porcentxgderimentada en los doce meses anteriores podiglel General del Sistema de Indices de
Precios de Consumo, salvo cuando el contrato carareixpreso otro sistema de actualizacion, en cayo sera éste de aplicacion.

5%) Cuando la renta actualizada calculada de acwertdt dispuesto en la regla 12 sea superioqadaresulte de aplicar lo dispuesto en el parrafo
siguiente, se tomara como renta revisada estadiltim

La renta a estos efectos se determinara aplicaide sl valor catastral de la finca arrendada t&en 1994, los siguientes porcentajes:
- El 12 por 100, cuando el valor catastral deridiaina revision que hubiera surtido efectos ceteporidad a 1989.
- El 24 por 100 para el resto de los supuestos.

Para fincas situadas en el Pais Vasco se aplioaré sl valor catastral el porcentaje del 24 pdJ; Hara fincas situadas en Navarra se aplicara
sobre el valor catastral el porcentaje del 12 pér. 1

62) El inquilino podra oponerse a la actualizadénrenta comunicandoselo fehacientemente al amlen@m el plazo de los treinta dias naturales
siguientes a la recepcién del requerimiento dg ésteuyo caso la renta que viniera abonando elling hasta ese momento, incrementada con las
cantidades asimiladas a ella, s6lo podra actuaézanualmente con la variacion experimentada pémdéte General Nacional del Sistema de
Indices de Precios de Consumo en los doce mesedimamente anteriores a la fecha de cada actudlizac

Los contratos de arrendamiento respecto de loshinguilino ejercite la opcion a que se refiereaaggla, quedaran extinguidos en un plazo de
ocho afios, aun cuando se produzca una subrogeoittdndose dicho plazo a partir de la fecha deleemiento fehaciente del arrendador.

72) No procedera la actualizacion de renta preeistaste apartado cuando la suma de los ingresdastgue perciba el arrendatario y las personas
que con él convivan habitualmente en la viviendaretada, no excedan de los limites siguientes:

Numero de personas qui_imite en veces el salarip
convivan en la vivienda |minimo interprofesional
arrendada

162 2,5

364 3

mas de 4 3,5

Los ingresos a considerar seran la totalidad debtenidos durante el ejercicio impositivo antesaquel en que se promueva por el arrendador la
actualizacion de la renta.

En defecto de acreditacion por el arrendataricodarigresos percibidos por el conjunto de las pasague convivan en la vivienda arrendada, se
presumira que procede la actualizacién pretendida.

82) En los supuestos en que no proceda la actciglizda renta que viniese abonando el inquilinorémentada en las cantidades asimiladas a ella,
podra actualizarse anualmente a tenor de la vanaoiperimentada por el Indice General de Pre¢i@®asumo en los doce meses inmediatamente
anteriores a la fecha de cada actualizacion.

9?) La actualizacion de renta, cuando proceda&aizara en los plazos siguientes:



a) En diez afios, cuando la suma de los ingresakesopercibidos por el arrendatario y las persanegscon él convivan habitualmente en la
vivienda arrendada no exceda de 5,5 veces el@afdnimo interprofesional.

En este caso, los porcentajes exigibles de la emitealizada seran los siguientes:

Periodo anual de Porcentaje exigible de la
actualizacion a pér de lafrenta actualizada
entrada en vigor de la le

1° 10

20 20

3° 30

40 40

50 50

6° 60

7° 70

8° 80

9o 90

10° 100

b) En cinco afios, cuando la indicada suma sea @gsiperior a 5,5 veces el salario minimo integsiahal.
En este caso, los porcentajes exigibles de la emttelizada seran el doble de los indicados &irkaa) anterior.

10?) Lo dispuesto en el presente apartado suatéun dispuesto para los arrendamientos de vigiendos nims. 1y 4 art. 100 LAU 1964.

Disposicion Transitoria Tercera. Contratos de arrendamiento de local de negodieb@os antes del 9 mayo 1985

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de local de negetebrados antes del 9 mayo 1985 que subsistémfecha de entrada en vigor de la presente
ley, continuaran rigiéndose por las normas debtestundido de la Ley de Arrendamientos Urbanod @@ relativas al contrato de arrendamiento
de local de negocio, salvo las modificaciones audées en los apartados siguientes de esta dispodransitoria.

B) Extincion y subrogacion.

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

3. Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera emsopa fisica se extinguiran por su jubilacionlec¢aniento, salvo que se subrogue su cényuge
y continde la misma actividad desarrollada en llo

En defecto de conyuge supérstite que continletigigad o en caso de haberse subrogado éste,ubitacjon o fallecimiento, si en ese momento
no hubieran transcurrido veinte afios a contar diesdprobacion de la ley, podra subrogarse enmratm un descendiente del arrendatario que
continlie la actividad desarrollada en el localeEte caso, el contrato durara por el nimero de aff@sente hasta completar veinte afios a contar
desde la entrada en vigor de la ley.

La primera subrogacion prevista en los parrafogramres no podra tener lugar cuando ya se hubipraducido en el arrendamiento dos
transmisiones de acuerdo con lo previsto en el6@tTR LAU. La segunda subrogacion prevista no paerér lugar cuando ya se hubiera
producido en el arrendamiento una transmision derdo con lo previsto en el citado art. 60.

El arrendatario actual y su cényuge, si se hulsiebaogado, podran traspasar el local de negodimse@rminos previstos en el art. 32 TR LAU.

Este traspaso permitira la continuacion del armsmeiato por un minimo de diez afios a contar desdedizacion o por el nimero de afios que
quedaren desde el momento en que se realice pht@basta computar veinte afios a contar desgedaazion de la ley.

Cuando en los diez afios anteriores a la entradigende la ley se hubiera producido el traspasdadell de negocio, los plazos contemplados en
este apartado se incrementaran en cinco afios.

Se tomara como fecha del traspaso, a los efectestd@partado, la de la escritura a que se refiene. 32 TR LAU 1964.

4. Los arrendamientos de local de negocio cuymdatario sea una persona juridica se extinguir&@tderdo con las reglas siguientes:

12) Los arrendamientos de locales en los que serdéen actividades comerciales, en veinte afos.

Se consideran actividades comerciales a esto®sflest comprendidas en la Division 6 de la tarfialishpuesto sobre Actividades Economicas.
Se exceptlan los locales cuya superficie sea suge#.500 metros cuadrados, en cuyo caso, lacéxtiise producira en cinco afos.

23) Los arrendamientos de locales en los que serdden actividades distintas de aquéllas a las spurefiere la regla 12 a las que correspondan
cuotas segun las tarifas del Impuesto sobre Actiled Econémicas:



Cuotas IAE Numero de afios

De menos de 85.000 pteen 20 afios

Entre 85.001 y 130.000 |en 15 afios
ptas.

Entre 130.001 y 190.00(jen 10 afios
ptas.

De mas de 190.000 ptasf en 5 afios

Las cuotas que deben ser tomadas en consideradiénefectos dispuestos en el presente apartadtasauotas minimas municipales o cuotas
minimas segun tarifa, que incluyen, cuando proceldeomplemento de superficie, correspondientegeaticio 1994. En aquellas actividades a las
que corresponda una bonificacion en la cuota delubsto sobre Actividades Econdmicas, dicha bowificase aplicara a la cuota minima
municipal o cuota minima segun tarifa a los efed®seterminar la cantidad que corresponda.

Los plazos citados en las reglas anteriores se@mt partir de la entrada en vigor de la predegteCuando en los diez afios anteriores a dicha
entrada en vigor se hubiera producido el traspattodal de negocio, los plazos de extincion declmstratos se incrementaran en cinco afios. Se
tomara como fecha de traspaso la de la escritque @e refiere el art. 32 TR LAU.

Cuando en un local se desarrollen actividades quasorrespondan distintas cuotas, solo se tomacaresideracion a los efectos de este apartado
la mayor de ellas.

Incumbe al arrendatario la prueba de la cuota dquesgponda a la actividad desarrollada en el laecedndado. En defecto de prueba, el
arrendamiento tendra la minima de las duraciormsgias en el parrafo primero.

5. Los contratos en los que, en la fecha de entadagor de la presente ley, no haya transcuaitio el plazo determinado pactado en el contrato
durarén el tiempo que reste para que dicho plazorsgla. Cuando este periodo de tiempo sea infefrigue resultaria de la aplicacion de las reglas
del apartado 4, el arrendatario podra hacer dbigriendo el plazo que resulte de la aplicaciédidbas reglas.

En los casos previstos en este apartado y en ghdpal, la tacita reconduccion se regira por gpaesto en el art. 1566 CC, y seran aplicables al
arrendamiento renovado las normas de la presgnteligivas a los arrendamientos de fincas urbpaes uso distinto del de vivienda.

C) Actualizacion de la renta.

6. A partir de la entrada en vigor de la presesyeén la fecha en que se cumpla cada afio de Vég@elccontrato, la renta de los arrendamientos de
locales de negocio podra ser actualizada, a instalet arrendador, previo requerimiento fehaciemtarrendatario de acuerdo con las siguientes
reglas:

1%) La renta pactada inicialmente en el contratodja origen al arrendamiento deberd manteneraoenta actualizada la misma proporcion que el
Indice General Nacional del Sistema de Indices réei® de Consumo o que el Indice General Nacioriatice General Urbano del Sistema de
Indices de Costes de la Vida del mes anterior @&dad del contrato con respecto al indice correspotaal mes anterior a la fecha de cada
actualizacion.

En los contratos celebrados con anterioridad ahago 1956, se tomara como renta inicial la revaégia a que se refiere el art. 96,10 del citado
texto refundido, hayase o no exigido en su diaeparrendador, y como indice correspondiente edad del contrato el del mes de junio 1964.

22) De la renta actualizada que corresponda a padado anual calculado con arreglo a lo dispuestda regla anterior, sélo sera exigible al

arrendatario el porcentaje que resulte de las gaiidaporcentajes previstas en las reglas siguiemtdancion del periodo de actualizacion que
corresponda, siempre que este importe sea maydaqeata que viniera pagando el arrendatario emesmento incrementada en las cantidades
asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de ptajgmnque corresponda resultase que la renta gugeza cobrando en ese momento fuera superior
a la cantidad que corresponda en aplicacion de tal#as, se pasaria a aplicar el porcentaje irateedente superior, 0 en su caso el siguiente o
siguientes que correspondan, hasta que la cargidgihle de la renta actualizada sea superiomadase estuviera cobrando sin la actualizacion.

3?) En los arrendamientos a los que correspondaculerdo con lo dispuesto en el apartado 4, urogeerde extincion de cinco o diez afios, la
revision de renta se hara de acuerdo con la tahl&ste:

Actualizacion a partir de |Porcentaje exigible de la
la entrada en vigor de lafrenta actualizada

ley

1° 10

20 20

30 35

40 60

50 100

4%) En los arrendamientos comprendidos en el ajmmBay en aquéllos a los que corresponda, de dauwmn lo dispuesto en el apartado 4, un
periodo de extincion de quince o veinte afios, i@ de renta se hara con arreglo a los por@ntaplazos previstos en la regla 92 a) apartado 11
disp. trans 22.

52%) La renta actualizada absorbera las cantidaiiesladas a la renta desde la primera anualiddd devision.



Se consideran cantidades asimiladas a la rentéosa esclusivos efectos la repercusion al arrendatigl aumento de coste de los servicios y
suministros a que se refiere el art. 102 TR LAU sefaercusion del coste de las obras a que seaefiart. 107 del citado texto legal.

62) A partir del afio en que se alcance el 100 pOrde actualizacion, la renta que corresponda gaEmHA ser actualizada por el arrendador o por el
arrendatario conforme a la variacion porcentuakdrpentada en los doce meses anteriores por @d@ineral del Sistema de Indices de Precios
de Consumo, salvo cuando el contrato contuvieraesppotro sistema de actualizacion, en cuyo casoesee de aplicacion.

72) Lo dispuesto en el presente apartado sustd@uoaispuesto para los arrendamientos de lodal@ggocio en el nim. 1 art. 100 TR LAU 1964.

8?%) Para determinar a estos efectos la fecha ébreeldn del contrato, se atendera a aquélla ersgusiscribid, con independencia de que el
arrendatario actual sea el originario o la persuiaogada en su posicion.

7. El arrendatario podra revisar la renta de acueodh lo dispuesto en las reglas 12, 52 y 62 detagp anterior en la primera renta que corresponda
pagar, a partir del requerimiento de revision efadb por el arrendador o a iniciativa propia.

En este supuesto, el plazo minimo de duracion gieeen el apartado 3 y los plazos previstos epatado 4, se incrementaran en cinco afios.

Lo dispuesto en el parrafo anterior sera tambiéaplieacion en el supuesto en que la renta qustsgiera pagando en el momento de entrada en
vigor de la ley fuera mayor que la resultante dectaializacion prevista en el apartado 7.

8. La revision de renta prevista para los contratgsie se refiere el apartado 3 y para aquélldesdeontemplados en el apartado 4 que tengan
sefialado un periodo de extincion de quince o veifbs, no procedera cuando el arrendatario optiapar aplicacion de la misma.

Para ello, el arrendatario debera comunicar paitesal arrendador su voluntad en un plazo de taeitias naturales siguientes a la recepcion del
requerimiento de éste para la revisién de la renta.

Los contratos de arrendamiento respecto de loglqareendatario ejercite la opcion de no revisiéralrenta, se extinguiran cuando venza la quinta
anualidad contada a partir de la entrada en vigda grresente ley.

D) Otros derechos del arrendador.

9. Para las anualidades del contrato que se in&ieartir de la entrada en vigor de esta ley, yahase se produzca la extincion del mismo, sera
también de aplicacion a estos contratos lo preeistel apartado 10 disp. trans. 22.

E) Otros derechos del arrendatario.

10. El arrendatario tendra derecho a una indemidizate una cuantia igual a dieciocho mensualidddda renta vigente al tiempo de la extincion
del arrendamiento cuando antes del transcurso déiadesde la extincion del mismo, cualquier perssmmience a ejercer en el local la misma
actividad o una actividad afin a la que aquél épra. Se consideraran afines las actividadesatippoite aptas para beneficiarse, aunque sélo sea en
parte, de la clientela captada por la actividadajeecié el arrendatario.

11. Extinguido el contrato de arrendamiento confoario dispuesto en los apartados precedenteseeldatario tendré derecho preferente para
continuar en el local arrendado si el arrendadetepdiese celebrar un nuevo contrato con distimemdatario antes de haber transcurrido un afio a
contar desde la extincion legal del arrendamiento.

A tal efecto, el arrendador debera notificar febamente al arrendatario su propésito de celebraruevo contrato de arrendamiento, la renta
ofrecida, las condiciones esenciales del contraionpmbre, domicilio y circunstancias del nueveadatario.

El derecho preferente a continuar en el local dadn conforme a las condiciones ofrecidas debergigjrse por el arrendatario en el plazo de
treinta dias naturales a contar desde el siguamte la notificacion, procediendo en este plaleofama del contrato.

El arrendador, transcurrido el plazo de treinta aiaturales desde la naotificacién sin que el aatamid hubiera procedido a firmar el contrato de
arrendamiento propuesto, debera formalizar el numrdrato de arrendamiento en el plazo de cieniotevalias naturales a contar desde la
notificacion al arrendatario cuyo contrato se eio.

Si el arrendador no hubiese hecho la notificacid@vgnida u omitiera en ella cualquiera de los Etps exigidos o resultaran diferentes la renta
pactada, la persona del nuevo arrendatario o Eantes condiciones esenciales del contrato, temeldcho el arrendatario cuyo contrato se
extinguid a subrogarse, por ministerio de la leyekenuevo contrato de arrendamiento en el plazgedenta dias naturales desde que el arrendador
le remitiese fehacientemente copia legalizada delvo contrato celebrado seguido a tal efecto, dstdegitimado para ejercitar la accién de
desahucio por el procedimiento establecido paggeeticio de la accién de retracto.

El arrendador esta obligado a remitir al arrendataryo contrato se hubiera extinguido, copia delwo contrato celebrado dentro del afio siguiente
a la extincion, en el plazo de quince dias desdekabracion.

El ejercicio de este derecho preferente serd inatibip con la percepcion de la indemnizaciéon ptaven el apartado anterior, pudiendo el
arrendatario optar entre uno y otra.

12. La presente disposicion transitoria se aplied@ contratos de arrendamiento de local de megaca oficina de farmacia celebrados antes del
9 de mayo de 1985 y que subsistan el 31 de diceadi999.

Disposicion Transitoria Cuarta. Contratos de arrendamiento asimilados celebradoamerioridad al 9 mayo 1985

1. Los contratos de arrendamiento asimilado aéasquilinato a que se refiere el art. 4,2 TR LAWBA4Y los asimilados a los de local de negocio a

que se refiere el art. 5,2 del mismo texto legelelrados antes del 9 mayo 1985 y que subsistarradada en vigor de la presente ley, continuaran
rigiéndose por las normas del citado texto refumdjde les sean de aplicacién, salvo las modificesacontenidas en los apartados siguientes de
esta disposicion transitoria.

2. Los arrendamientos asimilados al inquilinatoeggran por lo estipulado en la disp. trans. 38stds efectos los contratos celebrados por laidgles
Catdlica y por Corporaciones que no persigan animaate, se entenderan equiparados a aquéllos dedasionados en la regla 2 a) apartado 4 a



los que corresponda un plazo de extincion de quafios. Los demas se entenderan equiparados acsquéllos mencionados en la citada regla 22 a
los que corresponda un plazo de extincion de dieg.a

3. Los arrendamientos asimilados a los de localed@cio se regiran por lo estipulado en la disp@isiransitoria tercera para los arrendamientos
de local a que se refiere la regla 22 apartadtngd gue corresponda una cuota superior a 190.0G0g%

4. Los arrendamientos de fincas urbanas en losedesarrollen actividades profesionales se regméio dispuesto en el apartado anterior.

Disposicion Transitoria Quinta. Arrendamientos de viviendas de proteccion oficial

Los arrendamientos de viviendas de proteccioniaff gue subsistan a la entrada en vigor de la ptedey continuaran rigiéndose por la normativa
que les viniera siendo de aplicacion.

Disposicion Transitoria Sexta. Procesos judiciales

1. El tit. V de la presente ley sera aplicablesdit@mios relativos a los contratos de arrendamaiete finca urbana que subsistan a la fecha dadantr

en vigor de esta ley.

2. Se exceptla lo establecido respecto al valée demanda y a la conformidad de las sentenciasseré inmediatamente aplicable a los recursos
de casacion en los litigios sobre contratos dendemientos de local de negocio en los que la seiateie la Audiencia Provincial se haya dictado
después de la entrada en vigor de la presente ley.

DISPOSICION DEROGATORIA

Disposicion Derogatoria Unica. Disposiciones que se derogan

Quedan derogados, sin perjuicio de lo previstoasndisposiciones transitorias de la presente ley, 4104/1964 de 24 diciembre, por el que se
aprueba el texto refundido Ley de Arrendamientdsados 1964, los arts. 8 y 9 RDL 2/1985 de 30 abolhre Medidas de Politica Econdmica, y
cuantas disposiciones de igual o inferior rangopsmgan a lo establecido en esta ley.

También queda derogado el D 11 marzo 1949. Estaydeidn producird sus efectos en el ambito teraitole cada Comunidad Auténoma cuando
se dicten las disposiciones a que se refiere a dific. 32 de la presente ley.

DISPOSICIONES FINALES

Disposicion Final Primera. Naturaleza de la Ley

La presente ley se dicta al amparo del art. 149(1EB

Disposicion Final Segunda. Entrada en vigor

La presente ley entrara en vigor el dia 1 ener®.199
El apartado 3 disp. trans. 22 entrara en vigofaesiguiente al de la publicacién de la presenteieel Boletin Oficial del Estado.

Los traspasos de local de negocio producidos & parta fecha sefialada en el parrafo anterioossideraran producidos a partir de la entrada en
vigor de la ley.

Disposicion Final Tercera. Publicacién por el Gobierno de los Indices de iBseal Consumo a que se refiere esta ley

El Gobierno, en el plazo de un mes desde la engmadégor de la presente ley, publicara en el Boléficial del Estado una relacion de los Indices



de Precios al Consumo desde el afio 1954 hastar¢éalergn vigor de la misma.

Una vez publicada la relacion a que se refiereaglafo anterior, el Instituto Nacional de Estadgstial anunciar mensualmente las modificaciones
sucesivas del Indice de Precios al Consumo, haitaraiambién la variacion de la proporcién comdide base de 1954.

Disposicion Final Cuarta. Compensaciones por via fiscal

El Gobierno procederd, transcurrido un afio a codéade la entrada en vigor de la ley, a presentas €ortes Generales un proyecto de ley
mediante el que se arbitre un sistema de benefisicales para compensar a los arrendadores, g¢ratmscelebrados con anterioridad al 9 mayo
1985 que subsistan a la entrada en vigor de lari@ntras el contrato siga en vigor, cuando talemdadores no disfruten del derecho a la revision
de la renta del contrato por aplicacion de la r@glapartado 11 disp. trans 22 de esta ley.

(1) num.6 Anadida por art.145 Ley 13/1996 de 30 dicieni996

(1)

(2) apa.2 Dada nueva redaccion por dad.4 Ley 50/19%® dkciembre 1998

2)

(3) Afadida un apartado 12 por dad.8 Ley 55/1999 déic@®mbre 1999
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