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INTRODUCCION

INTRODUCCION

El actual Gobierno ha propuesto una nueva reforeméad_AU vigente con el propdsito de
agilizar el mercado, ya que Espafia es uno de Ilsepa@uropeos con menor porcentaje de
personas viviendo en arrendamiento y, paradéjicear@nun pais con un incontable nimero de
viviendas vacias (alrededor de tres millones).t&ato, y dada la escasez de crédito que impide
la compra, deberia haber muchas personas con a@dasdvienda a través del alquiler, y sin
embargo, la mayoria sigue prefiriendo la compraueivienda pues la oferta de alquiler es
escasay cara.

El objetivo de este trabajo es el estudio del mamaatual o contexto en el que se produce esta
ultima y novedosa reforma de la LAU desde el pulgwista econdmico, laboral y social. Sus
antecedentes asi como los motivos que justificahadieforma. También por supuesto trataré
en detalle cada uno de los articulos modificadosnglizaré brevemente cada uno de sus
contenidos.

Esta investigacion se ha llevado a cabo a travds decumentacion encontrada, especialmente
en todos los textos legales que han llegado a rarsomimediante boletines oficiales (BOE,
BOCG, etc.) o libros de editoriales especializafiad LEY, TECNOS, CIVITAS, LEX
NOVA, etc.), asi como en innumerables articulos difgintos autores (diarios, revistas,
asociaciones, profesionales, empresas, etc.) daode diferentes paginas “web” de Internet.

A continuacion paso a exponer brevemente el caidese la nueva ley.

La Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de fléixdtion y fomento del mercado del alquiler
de viviendas BOE, nim. 134, de 5 de junio de 2618,modifica parcialmente la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre y la Ley 1/2000, de 7 de erdd:njuiciamiento Civil, se compone de
tres articulos, de dos disposiciones adicionales disposiciones transitorias y cuatro
disposiciones finales.

El articulo primero se dedica a la modificacién de la Ley 29/19942dlede noviembre de
arrendamientos urbanos, en concreto, los artieylés7, 9 a 11, 13 a 20, 23 a 25, 27, 35y 36.
Si tenemos en cuenta que la Ley tiene 36 artiquddemos decir que estamos ante una nueva
Ley de Arrendamientos.

El articulo _segundo modifica la Ley 1/2000, de 7 de enero de Enjuigganto Civil, en
concreto, los articulos 22, 164, 220, 440, 497,\6%03.

Y _en el articulo tercerg por su parte, se crea el Registro de sentencraedide impagos de
alquiler de la renta cuya organizacion y funciorerto se regulard por Real Decreto. Tiene
como finalidad ofrecer informacion a los futuroseadadores sobre aquellas personas que,
como arrendatarios, atesoran un importante histdeiancumplimiento de sus obligaciones de
pago de renta, lo que queda claramente probadagdiversas condenas en sentencia firme en
procedimiento de desahucio por la via del art. 23® por la via del juicio verbal del art. 438,
ambos de la Ley de Enjuiciamiento Civil. A tal fial Secretario Judiciatorrespondiente
remitird al Registro informacion sobre las sentesdirmes por impagos de rentas de alquiler
de tales arrendatarios. Con ello, se pretende galguier persona que quiera arrendar, pueda
conocer de antemano si ese arrendatario incumigleassente sus obligaciones o no.

En el mismo sentido que el Secretario, los érgaeaarbitrajecompetentes si se ha optado por
esta modalidad de resolucion de conflictos, hapateer en conocimiento de dicho Registro los
datos relativos a aquellas personas que hayardsidaradas responsables de impago de rentas
de arrendamiento, mediante el correspondiente latitral dictado al efecto.

En este contexto, tendran acceso a la informaaiérsg publique en el Registro, todos aquellos
propietarios de inmuebles que deseen suscribiratostde arrendamientos sobre los mismos,
sean personas fisicas o juridicas. Para ello, debgresentar una propuesta de contrato de
arrendamiento en la que se identifique el everguahdatario, limitandose la informacién que
se le proporcione a los datos que consten en e$tRegelacionados exclusivamente con dicho
arrendatario.
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En todo caso, el arrendatario incluido como incutapl en el registro podra instar la
cancelacion de la inscripcién en que aparece darotalicion, cuando acredite en el proceso
correspondiente que ha satisfecho las deudas quiadue condenado. De todas formas, la
constancia registral de tal situacion esta sujetgn @eriodo maximo de duracién seis afios,
pasado el cual se procedera a la cancelacion atitand& la inscripcion. Se trata de un periodo
de caducidad. Aunque resulte obvio mencionarlmderipcién en este Registro esta sujeta a lo
establecido en la Ley Orgénica 15/1999, de 13 deerdbre, de Proteccion de Datos de
Caracter Personal.

Por su parte, Idisposicion Adicional primera se dedica a la transmisién de informacion
sobre los contratos de arrendamiento que se sasceiin la finalidad de definir, proponer y
ejecutar la politica del Gobierno relativa al accesla vivienda. Para ello, el Ministerio de
Fomento podra suscribir instrumentos de colabonagide le permitan obtener informacién
acerca de la localizacion de las viviendas, detwgratos de arrendamientos que se suscriban
con los Registradores de la Propiedad, con losstregi administrativos de contratos de
arrendamiento, o del depdsito de fianzas en agu€tanunidades Autonomas que dispongan
de ellos, con el Consejo General del Notariadayry aquellos registros de caracter estadistico
gue consten en la Administracion Tributaria derosadiel acceso a beneficios fiscales de
arrendadores y arrendatarios. En ningun caso, ditbemacion contendra datos de caracter
personal protegidos por la legislacion en mategigrdteccidon de datos.

La Disposicion Adicional sequndase refiere al régimen aplicable a las ayudas d@lases
Estatales de Vivienda y Renta Bésica de EmancipaBié forma que, a partir de la entrada en
vigor de esta Ley serd de aplicacion el siguiedéginmien de ayudas de subsidiacion de
préstamos, Ayudas Estatales Directas a la Entradabyenciones reguladas en los Planes
Estatales de Vivienda cuyos efectos se mantendareatrada en vigor de esta Ley y a las
ayudas de Renta Béasica de Emancipacion establgmdas RD1472/2007, de 2 de noviembre.

En cuanto al régimen de los contratos de arrendamielebrados con anterioridad a la entrada
en vigor de esta Ley, en concreto bajo la Ley Z418ontinuaran rigiéndose por la misma, tal

como dispone |disposicion Transitoria primera. Si bien, se posibilita que si las partes lo

acuerdan y siempre que no resulte contrario araggiones legales de la citada Ley 29/1994,

puedan adaptarse los contratos al régimen estdblenila nueva ley.

Respecto a los procesos de desahucio que se aecuenttramitacion a la entrada en vigor de
esta ley, no les seran de aplicacion las modificess introducidas en el articulo segundo; de
forma que se seguirdn sustanciandose hasta gugaratecreto o sentencia, conforme a la
legislacion procesal anterifisposicidén Transitoria sequnday.

Esta Ley se aprueba al amparo de lo dispuesto art.€149.1.123, 62, 82 y 132 de la CE que,
atribuye al Estado la competencia sobre la regutade las condiciones basicas que garantizan
la igualdad en el ejercicio de los derechos cartstinales, legislacién procesal, legislacion
civil, ordenacién de los registros e instrumentamlipos y bases y coordinacién de la
planificacion general de la actividad econén{idesposicion Final primera).

Precisamente, el Gobierno en_el plazo de seis niessie la entrada en vigor de esta Ley,
habréd de adaptar el Real Decreto 297/1996, de 28hdero, sobre inscripcion en el Registro

de la Propiedad de los contratos de arrendamiemb@nos a las previsiones contenidas en la
nueva Ley, en especial en lo concerniente a ladicones de cancelacién de la inscripcion de
los arrendamientos y, asimismo, habrd de modifioar aranceles notariales y registrales

aplicablegDisposicion Final sequnda

Se autoriza, asimismo, al Gobierno para que enmdlitd de sus competencias, dicte las
disposiciones reglamentarias y las medidas neesgaara el desarrollo y aplicacion de esta ley
(Disposicion Final tercerd.

Finalmente se indica que esta ley entrara en \@datia siguiente de su publicacion en el
Boletin Oficial del Estad{Disposicién Final cuartg en concreto, el dia 6 de junio de 2013.
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CAPITULO 1

1.1 Antecedentes Ley 29/1994, de 24 de noviembre de @ndamientos Urbanos

La Ley 4/2013 de Medidas de Flexibilizacion y Fotoemlel Mercado del Alquiler de
Viviendas de 4 de junio de 2013, publicada en el BOE &b/2{@3, modifica sustancialmente
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre (BOE numero @825/11/1994) de Arrendamientos
Urbanos vigenteconcretamente los articulos 4y 5, 7 a 11, 13, 22@ 25, 27, 35y 36.

Modificaciones:

Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobreijptsdn en el Registro de la Propiedad de los
Contratos de Arrendamientos Urbanos (BOE de 146)3/9

Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscaleministrativas y del Orden Social
(BOE de 31/12/96)

Ley 50/1998, de 30 de diciembre, de Medidas Féscahdministrativas y del Orden Social
(BOE de 31/12/98)

Ley 55/1999, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscaleministrativas y del Orden Social
(BOE de 30/12/99)

Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento GRADE de 8/01/00)

Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de Medidas de ribong agilizacion procesal del alquiler y
de la eficiencia energética en los edificios (BO& 24/11/09); Conocida como Ley de
desahucio Express.

Ley 39/2010, de 22 de diciembre, de Presupuestnsr@es del Estado para el afio 2011 (BOE
de 23/12/10)

Ley 37/2011, de 10 de octubre, de Medidas de agitin procesal (BOE de 11/10/10)

Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el quameeba el procedimiento basico para la
certificacion de la eficiencia energética de lodieds (BOE de 13/04/13)

Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reftazaoteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social (BOR&I05/13)

Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de Flexiadibn y Fomento del Mercado del Alquiler
de Viviendas (BOE de 5/06/13)

1.2 Situacion Econémica-Social actual

La crisis econOmica espafiola 2008-2014, tambiémaltia Gran Recesion o depresion
econdmica espafiola, se refiere a la crisis ecomouue se inici6 en 2008 y dura hasta la
actualidad. En 2008 los principales indicadores roemndmicos tuvieron una evolucion
adversa. Los efectos se han prolongado durantedenésico afios hasta la actualidad, no solo
en el plano econémico sino también en el political gocial (crisis politico-social espafiola).
Esta crisis se enmarca dentro de la crisis ecormmigndial de 2008 que afecté a la mayor
parte de paises del mundo, en especial a los hisagollados.

El sistema bancario espafiol fue considerado perstig analistas como uno de los méas sélidos
entre las economias de Europa Occidental y de é&jsrraquipados para soportar una crisis de
liquidez, debido a la politica bancaria restrictiyae obligaba a mantener un porcentaje de
reservas alto. Sin embargo, este analisis reseltGnsorrecto por otros factores, durante la
burbuja inmobiliaria esta politica se relajo y ebulador, el Banco de Espafia, actudé con
omisién, dando una apariencia de solidez mientiasetisistema se resquebrajaba.

Existian numerosas complicidades entre el gobiemmtral y autonémicos con el sector

bancario al mismo tiempo que los partidos mayaoosaestaban fuertemente endeudados con
los bancos. El gobierno fomentd una concentracéintéria para crear entidades de crédito mas
fuertes y competitivas a nivel internacional. Dagie Espafia tenia la red de oficinas bancarias
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mas densa de Europa, esto provoco que un gran oldeeempleados "sobrantes" aumentara
notablemente el desempleo.

El origen de esta crisis, enmarcada en el condxtona crisis econémico-financiera mundial,
ha estado fuertemente influida por el fuerte ajuela industria de la construccion tras el
pinchazo de la burbuja inmobiliaria. Se considerala burbuja inmobiliaria empez6 durante el
gobierno de J. M. Aznar, en los afios anterioranaldato de Zapatero. El incremento en la
cuota mensual de la hipoteca de la vivienda (ligedzauribor), unido al aumento de desempleo
conlleva que muchos ciudadanos no puedan hacenge da sus hipotecas, ni aun vendiendo
sus inmuebles. Esta situacion se produce debideeaeq zonas donde los precios se habian
"inflado" mucho, el precio actual de la viviendairferior al de la deuda hipotecaria contraida;
dando lugar a numerosos embargos de locales ydaguesidencias, asi como a desahucios de
primeras viviendas.

El comienzo de la crisis supuso para Espafia laosipl de otros problemas: el final de la
burbuja inmobiliaria, la crisis bancaria de 2010inalmente el aumento del desempleo en
Espafa, lo que se tradujo en el surgimiento de mmewnitos sociales encaminados a cambiar el
modelo econdémico y productivo asi como cuestionasistema politico exigiendo una
renovacion democratica. EI movimiento social mapartante es el denominado Movimiento
15-M, seguidos de otros movimientos que han idgiendo desde diferentes colectivos (Marea
Verde, Marea Blanca, Marea Negra, etc.) surgidomayor medida, por la precariedad y las
condiciones economicas de la clase media y bajdrastica disminucion del crédito a familias
y pequefios empresarios por parte de los bancascgajas de ahorros, algunas politicas de gasto
inadecuadas llevadas a cabo por el gobierno cerdtaklevado déficit publico de las
administraciones autonomicas y municipales, la upmibn politica, el deterioro de la
productividad y la competitividad y la alta depemcla del petrdleo son otros de los problemas
gue también han contribuido al agravamiento deitasc La crisis se ha extendido mas alla de
la economia para afectar a los ambitos institutésnaoliticos y sociales, dando lugar a la
denominada crisis espafiola de 2008-2014, que canén la actualidad.

1.3 Justificacion de la reforma

Podemos resumir que el inicio de la crisis quenastapadeciendo a nivel mundial y en

especial a nivel nacional fue consecuencia de dacgin de paquetes hipotecarios, deuda
contraida por los bancos que al ser pagada paliges hipotecados a muy largo plazo, no
iban a poder ser devueltos por estas personass Ratpuetes fueron comprados por otros
bancos de todo el mundo por lo que la contaminasgdha extendido por todas las partes del
globo.

Esta claro que las hipotecas no se pueden pagat ptavado precio de las viviendas. Hay que
destacar también la necesidad imperiosa que tenkrmasspafioles de poseer una propiedad,
motivo principal por el que aqui ha subido todofalena desorbitada, existe una alta tasa de
propiedad y una muy baja tasa de mercado del atquiv %) en comparacién con otros paises
del entorno (30 %). Por tanto estamos ante unacsitn de un elevado nimero de viviendas
vacias y sin ningun uso. El mercado de la vivieddaalquiler en Espafia esta aun poco
consolidado (necesita de una profesionalizacion)@que no es una alternativa a la vivienda

en propiedad ya sea por su escasa oferta ya sesa @bdevado precio. La vivienda es un gran

gasto y ademas en Espafa, si no podemos pagailia,gseda el banco. Tras la ejecucion

hipotecaria de la vivienda, el deudor ademas ddepesu vivienda debe seguir asumiendo o
pagando lo que le restaba de la hipoteca a nousecansiga pactar con la entidad de crédito
una dacion en pago. La dacion en pago suele aggicamo sistema de pago final por parte del
deudor de una hipoteca inmobiliaria a la que nadpuenfrentar las cuotas impuestas por el
crédito hipotecario establecido y en la que seegatrel inmueble, en vez de dinero, para
liberarse de la deuda.
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En Espafia en los ultimos 15 afios la vivienda sadisiplicado por 3 y el suelo por 8, también

debido en parte a la entrada del euro y la bajedmsitipos de interés del 15% al 3%. Esto
supone un menor coste del dinero y por tanto unompgder adquisitivo que lleva como

consecuencia que a partir del afio 2000 es cuandiaderamente comienza el crecimiento
acelerado en la adquisicion de primeras o segundasndas.

Cuando las familias ya tienen pagada en su tothkdavivienda habitual comienza una nueva
tendencia que es la adquisicién de una nueva dgienmo segunda residencia ya sea de playa
o de montafia o simplemente como inversion pareostepor venta o alquiler. Esta situacion
unida a que Espafa ha vivido su mejor momento esimad(irreal), I6gicamente apoyada y
financiada por las ayudas y fondos de la unidonpaapha fomentado que todo el mundo en la
medida de sus posibilidades solicitara un créditmaaco (hipoteca) para la adquisicién de una
propiedad y con las maximas facilidades las entislade crédito lo concedian, incluso en
multitud de ocasiones aumentaban ese crédito panardel valor real de la propiedad.

La economia espafiola en los dltimos afios comienzgnar problemas asociados a:
endeudamiento de las familias, reducciéon en lacdpd de consumo, aumento de la tension
(estrés) por la dificultad de llegar a fin de nt@pptecas de larga duracién con incremento de
los tipos de interés, pérdidas de la propiedadrppago de hipotecas, desorden del crecimiento
urbano, etc., se generaliza la propiedad de |&mila y se dispara su produccion, que da lugar
al incremento de su precio medio y a la consigeitnidencia de cambio de residencia, hasta el
punto de en numerosos casos llegar a duplicarlsuefpocos afios.

En la actualidad el valor de los inmuebles continagendo tanto nuevos como de segunda
mano (se estima que el mercado inmobiliario espafia sobrevalorado entre un 12% y un
20%). Sin embargo los ultimos datos aportados pdtEe parecen indicar que la caida ya no es
tan fuerte y por tanto se estima que en un codpoptle tiempo los precios de las viviendas
dejen de bajar y lleguen a un punto de equilibrio.

La cuestién no es que los precios dejen de bajmr,dgsde luego algun dia lo haran, como
hemos dicho, sino el esfuerzo que a todos los dardzs nos cuesta pagar una nueva vivienda.
Nos hemos acostumbrado a endeudarnos de por Miols gepartamentos de riesgos de los

bancos han colado una gran cantidad de hipotecasrsér que hacerlo. ¢Por qué no vivir de

alquiler mientras no podamos permitirnos la cong@aina vivienda? La fiebre compradora es

lo que ha hecho a muchos espafioles verse enveeltes pago de una hipoteca que apenas
pueden costear y que no les permite consumir es btenes, de hecho muchos han comprado
muy lejos de su lugar de trabajo o de su estaratiéttal, carga con la que tendran que vivir

durante mucho tiempo.

Tenemos que tener en cuenta que durante la épdmandaza econdmica muchos ciudadanos
compraron una vivienda como inversion para desgg@scular con ella y que actualmente
frente a la imposibilidad de rentabilizar dichagrsién inmobiliaria ante el radical desplome de
las ventas y de los precios la Unica via para bédiar esa inversion es el alquiler.

Esta Ley tiene el objetivo fundamental de flexizli el mercado del alquiler en Espafia para dar
vida al mercado inmobiliario actual mediante laduesia del equilibrio entre las necesidades de
vivienda en alquiler y la garantia que el Estadbeddar a los arrendadores para que éstos
saquen los miles de viviendas que existen en rupats al mercado del alquiler.

También modifica varios articulos de la Ley 1/2000,7 de enero, de Enjuiciamiento Civil
dando una mayor facilidad al arrendador y tambi&nAdministracion en el procedimiento de
desahucio de viviendas de alquiler. En especigbrdgagonismo al Secretario Judicial y al
proceso de lanzamiento.



11

CAPITULO 2

ARTICULOS MODIFICADOS

EN LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

POR LA LEY 4/2013, DE 4 DE JUNIO



12

CAPITULO 2

2.1 Articulo 4. Régimen aplicable.
2.1.1 Redaccion anterior

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

2. Respetando lo establecido en el apartado ant@garrendamientos de vivienda se rigen
por lo dispuesto en el Titulo Il de la presente &ysu defecto, por la voluntad de las partes y,
supletoriamente, por lo dispuesto en el CédigolCivi

Se exceptlan de lo asi dispuesto los arrendamidateviendas cuya superficie sea superior a
300 metros cuadrados o en los que la renta ingtiatdmputo anual exceda de 5,5 veces el
salario minimo interprofesional en computo anuatok arrendamientos se regiran por la
voluntad de las partes, en su defecto, por lo dsjouen el Titulo Il de la presente ley v,
supletoriamente, por las disposiciones del Cadigd.C

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartadd ,arrendamientos para uso distinto del de
vivienda se rigen por la voluntad de las parteswedefecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de
la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuestel Cédigo Civil.

4. La exclusion de la aplicaciéon de los precepw®sta ley, cuando ello sea posible, debera
hacerse de forma expresa respecto de cada unltosle el

2.1.2 Nueva redaccion

1. Los arrendamientos regulados en la presenteskeyometerdn de forma imperativa a lo
dispuesto en los titulos | y IV de la misma y alispuesto en los apartados siguientes de este
articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anterarrendamientos de vivienda se regiran
por los pactos, clausulas y condiciones determmado la voluntad de las partes, en el marco
de lo establecido en el titulo Il de la presenteylesupletoriamente, por lo dispuesto en el
Cadigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartadtod ,arrendamientos para uso distinto del de
vivienda se rigen por la voluntad de las partessiedefecto, por lo dispuesto en el titulo Il de
la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuestel Cédigo Civil.

4. La exclusién de la aplicacion de los precep®®sta ley, cuando ello sea posible, debera
hacerse de forma expresa respecto de cada unlosle el

5. Las partes podran pactar la sumision a mediacenbitrajede aquéllas controversias que por

su naturaleza puedan resolverse a través de estassf de resolucion de conflictos, de

conformidad con lo establecido en la legislaci@utadora de la mediacion en asuntos civiles y
mercantiles y del arbitraje.

6. Las partes podran sefalar una direccion elécad@nlos efectos de realizar las notificaciones
previstas en esta ley, siempre que se garantieaitknticidad de la comunicacion y de su
contenido y quede constancia fehaciente de la i@mysrecepcion integras y del momento en
que se hicieron.

2.1.3 Comentario

Quedan derogados los articulos 38, 39 y 40 cordsred el Titulo V dedicados a los procesos
arrendaticios.

Por otro lado se hace hincapié (art. 4.2) de laanley para que los arrendamientos de vivienda
se rijan por los pactos, clausulas y condicionésraenadas por la voluntad de las partes.

También se eliminan las excepciones de arrendansield viviendas de superficie superior a
300 metros cuadrados (arrendamiento suntuariolellag casos en los que la renta inicial en
computo anual exceda de 5,5 veces el Salario Mieoprofesional (SMI).
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Sin duda que en la anterior Ley el legislador pemsé el arrendatario de estas suntuosas
viviendas (mas de trescientos metros cuadradospesesitaba de una especial proteccion
debido a su presumible alto nivel de renta, poraediderencia de la generalidad, se regulaban
por la voluntad de las partes y solo supletoriamenot el titulo Il de la LAU.

En lo referente a posibles conflictos las partedpn pactar la sumision a mediacion o arbitraje
de aquellas controversias que por su naturalezdapueesolverse a través de esta forma de
resolucion de conflictos y la posible sefalizadi@una direccidn electronica a los efectos de
realizar las notificaciones previstas en la ley.

2.2 Articulo 5. Arrendamientos excluidos
2.2.1 Redaccion anterior
Quedan excluidos del &mbito de aplicacion de esta |

a) El uso de las viviendas que los porteros, gsardsalariados, empleados y funcionarios,
tengan asignadas por razén del cargo que desempefeservicio que presten.

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera fuese su calificacion y régimen, que se
regiran por lo dispuesto en su legislacidén especifi

¢) Los contratos en que, arrendandose una fincacasa-habitacion, sea el aprovechamiento
agricola, pecuario o forestal del predio la finafldprimordial del arrendamiento. Estos
contratos se regiran por lo dispuesto en la legisteaplicable sobre arrendamientos rusticos.

d) El uso de las viviendas universitarias, cuanstashayan sido calificadas expresamente
como tales por la propia Universidad propietariaesponsable de las mismas, que sean
asignadas a los alumnos matriculados en la comdgpue Universidad y al personal docente
y de administracion y servicios dependiente de lEquedr razon del vinculo que se establezca
entre cada uno de ellos y la Universidad respectéivia que correspondera en cada caso el
establecimiento de las normas a que se someteisosu

2.2.2 Nueva redaccion
Se afiade una letra e) al articulo 5 con la sigeiettaccion:

e) La cesion temporal de uso de la totalidad de vim@nda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o poimmada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté simlme un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial.

2.2.3 Comentario

En este articulo se afiade un nuevo apartado la &trque excluye los arrendamientos
temporales de viviendas amuebladas con finesitasst

La palabra clave para excluir estos alquileres adaglicacion de esta Ley es la palabra
“temporal” pues se trataria de arrendamientos teahg® para uso distinto de vivienda habitual
0 permanente, comercializada o promocionada enesada oferta turistica. Con esta medida
se trata de incentivar la profesionalizacion detaaéo inmobiliario turistico dotdndole de una
mayor seriedad y calidad, sometido a una normatactorial especifica, o en su defecto,
sometido al régimen de los arrendamientos de teadporevitando asi situaciones de
intrusismo y competencia desleal.

2.3 Articulo 7. Condicidn y efectos frente a terces del arrendamiento de viviendas.
2.3.1 Redaccion anterior

El arrendamiento de vivienda no perdera esta camdmunque el arrendatario no tenga en la
finca arrendada su vivienda permanente, siempreequalla habiten su conyuge no separado
legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.
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2.3.2 Nueva redaccién

1. El arrendamiento de vivienda no perdera estdicidm aunque el arrendatario no tenga en la
finca arrendada su vivienda permanente, siempreequadla habiten su cényuge no separado
legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

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

2.3.3 Comentario

En este articulo se afiade un segundo apartado aguelice que para que los efectos del
contrato de arrendamiento surtan efecto frentereenes, dichos arrendamientos deberan
inscribirse en el Registro de la Propiedad, espreiste en aquellos casos en los que el
arrendatario no tiene en la vivienda arrendadaigienda permanente pero si lo tiene su
cényuge o sus hijos.

El legislador nos esta indicando que la inscripdéhcontrato de arrendamiento en el Registro
de la Propiedad es un requisito de oponibilidaddesmnes” (frente a todos) y es conveniente
para ambas partes (en especial para el arrendagtaricu “seguridad juridica” ya que en otro
caso cualquier derecho que esté inscrito se impbrerendamiento y el mismo quedara
resuelto, es decir, si antes esta anotada unashgotcualquier otro derecho real, la inscripciéon
del arrendamiento no tiene ningun efecto positienla vez que la preferencia esta en la
anotacion anterior. Algo que no pasa con los ctogranteriores al 6 de junio de 2013 (fecha
de entrada en vigor de la nueva Ley) pero insist® o es obligatoria. Légicamente esto
supone mayores gastos en la formalizacion de don{idotario y Registrador) y ademas
facilita a la Administracion tributaria el contrde estas viviendas para el pago de nuevos o
futuros impuestos.

2.4 Articulo 9. Plazo minimo
2.4.1 Redaccioén anterior

1. La duracion del arrendamiento sera librementéapa por las partes. Si ésta fuera inferior a
cinco afos, llegado el dia del vencimiento del ratof éste se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcaraceuracién minima de cinco afos, salvo
que el arrendatario manifieste al arrendador ceintr dias de antelacion como minimo a la
fecha de terminacion del contrato o de cualquiertas prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha délatm o desde la puesta del inmueble a
disposicion del arrendatario si ésta fuere poste@orrespondera al arrendatario la prueba de
la fecha de la puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrégrtas) para los que no se haya estipulado
plazo de duracion o éste sea indeterminado, sjoigierdel derecho de prérroga anual para el
arrendatario, en los términos resultantes del agaranterior.

3. No procederé la prérroga obligatoria del cont@iando al tiempo de su celebracion, se

haga constar en el mismo, de forma expresa, lasiteck para el arrendador de ocupar la
vivienda arrendada antes del transcurso de cinoe péra destinarla a vivienda permanente
para si o sus familiares en primer grado de consaidgd o por adopcién o para su conyuge
en los supuestos de sentencia firme de divorcigidad matrimonial.

Si transcurridos tres meses a contar de la extind& contrato o, en su caso, del efectivo
desalojo de la vivienda, no hubieran procedidorera@ador o sus familiares en primer grado
de consanguinidad o por adopcién o su cényugesesulpuestos de sentencia firme de divorcio
o nulidad matrimonial a ocupar ésta por si, se@dnchsos, el arrendador debera reponer al
arrendatario en el uso y disfrute de la viviendaratada por un nuevo periodo de hasta cinco
afos, respetando, en lo demas, las condicionesactrdles existentes al tiempo de la
extincion, con indemnizacion de los gastos queeshibjo de la vivienda le hubiera supuesto
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hasta el momento de la reocupacién, o indemnizarleleccion del arrendatario, con una
cantidad igual al importe de la renta por los afiges quedaren hasta completar cinco, salvo que
la ocupacién no pudiera tener lugar por causa elzdumayor.

2.4.2 Nueva redaccioén

1. La duracion del arrendamiento sera librementéaga por las partes. Si ésta fuera inferior a
tres afiosllegado el dia del vencimiento del contrato, &steororrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcaacéuracion minima de tres afiealvo que

el arrendatario manifieste al arrendador, con tamailias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacion del contrato o de cualquiera dgilésogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha délabm o desde la puesta del inmueble a
disposicion del arrendatario si ésta fuere poste@orrespondera al arrendatario la prueba de
la fecha de la puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrégrtas) para los que no se haya estipulado
plazo de duracion o éste sea indeterminado, sjnigierdel derecho de prérroga anual para el
arrendatario, en los términos resultantes del agaranterior.

3. No procedera la prérroga obligatoria del coptisit una vez transcurrido el primer afio de
duracion del mismoel arrendador comunica al arrendatario que tereesidad de la vivienda
arrendada para destinarla a vivienda permanente gyav sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcion o para su conyugsrsupuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial. La riefe comunicacion debera realizarse al
arrendatario al menos con dos meses de antelad@ifieaha en la que la vivienda se vaya a
necesitar y el arrendatario estard obligado a gautria finca arrendada en dicho plazo si las
partes no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extind& contrato o, en su caso, del efectivo
desalojo de la vivienda, no hubieran procedidorera@ador o sus familiares en primer grado
de consanguinidad o por adopcién o su conyuge snslpuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial a ocufsta por si, segun los casos, el arrendatario
podra optar, en el plazo de treinta dias, entreegmresto en el uso vy disfrute de la vivienda
arrendada por un nuevo periodo de hasta tres efgpetando, en lo demas, las condiciones
contractuales existentes al tiempo de la extincaim indemnizacion de los gastos que el
desalojo de la vivienda le hubiera supuesto haktmamento de la reocupacién, o ser
indemnizado por una cantidad equivalente a una madidad por cada afio que quedara por
cumplir hasta completar tres, salvo que la ocupaci® hubiera tenido lugar por causa de

fuerza mayor.

4. Tratandose de finca no inscritambién durarédn tres afios los arrendamientosvitnsa
que el arrendatario haya concertado de buena féacpersona que parezca ser propietaria en
virtud de un estado de cosas cuya creacion sedabipwal verdadero propietario, sin perjuicio
de la facultad de no renovacion a que se refieepaitado 1 de este articulo. Si el arrendador
enajenase la vivienda arrendada, se estara apoedio en el articulo 1.571 del Cédigo Civil
Si fuere vencido en juicio por el verdadero prapiet se estara a lo dispuesto en el citado
articulo 1.571 del Codigo Civindemas de que corresponda indemnizar los dafieguicios
causados.

2.4.3 Comentario

Este es uno de los articulos modificados que mmdto ha provocado pues, con esta
reduccion del tiempo en la duracién minima del @otpermite, que de forma unilateral, el
arrendatario tenga una mayor libertad a la horalelgir, pudiendo cambiar de vivienda (mayor
oferta de alquiler y mejores precios) o por el mam optar al derecho de adquisicion
preferente (articulo 25 de la LAU). También permaitambas partes que se adapten con mayor
facilidad a eventuales cambios en sus circunstapeeonales.
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La duracién del contrato serd libre (no tiene musénatido delimitar la duracion del contrato si

luego se posibilita la rescision del mismo en cuigigmomento). Si esta fuera inferior a los

tres afios, se prorrogara obligatoriamente por plagwales hasta completar una duracion
minima de tres afios. En concreto pasamos de umatmmte arrendamiento de cinco a tres
afos.

Si el arrendador o su familia necesitara la viveedd forma permanente (esta necesidad debera
ser acreditada ej. sentencia de separacion) unaarecurrido el primer afio del arrendamiento
el arrendador comunicara al arrendatario con utelaain de, al menos, dos meses que no
procede la prérroga obligatoria del contrato ylagiermitira recuperar su vivienda con mayor
facilidad, sin tener que mantener durante tantopie a un mismo inquilino en contra de su
voluntad o sus intereses. En la anterior Ley egtéda debia estar contemplada en el propio
contrato de arrendamiento, ahora con la nueva begsnnecesario. Si el arrendatario ha sido
desalojado de la vivienda por necesidad familidttadendador y transcurridos tres meses éste
o sus familiares no la ocupasen, el arrendatariel plazo de treinta dias podra optar entre ser
repuesto en el uso y disfrute de la vivienda a@dagor un nuevo periodo de hasta tres afos, o
ser indemnizado con una cantidad equivalente anamsualidad por cada afio que quedara por
cumplir hasta completar los tres.

En este caso de necesidad de la vivienda por paftarrendador me parece que se estan
perjudicando claramente los derechos del arreridatan estabilidad) pues se le crea una
inseguridad total en el arrendamiento pues si opietario pone en alquiler una vivienda es

para obtener un rendimiento econdémico (inversionpoy tanto debe asumir todas las

consecuencias y si posteriormente necesita landaigara si 0 para un familiar de primer

grado, lo que tiene que hacer es alquilar otro piasi cumplir lo pactado con el arrendatario.

2.5 Articulo 10. Prérroga del contrato
2.5.1 Redaccion anterior

Si llegada la fecha de vencimiento del contrat@, W&z transcurridos como minimo cinco afios
de duracion de aquél, ninguna de las partes hub@gado a la otra, al menos con un mes de
antelacibn a aquella fecha, su voluntad de no m@mmv el contrato se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta un maxdmotres afios mas, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con un meantielacion a la fecha de terminacion de
cualquiera de las anualidades, su voluntad deravae el contrato.

Al contrato prorrogado, le seguira siendo de api@ael régimen legal y convencional al que
estuviera sometido.

2.5.2 Nueva redaccién

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contratde cualquiera de sus prérrogas, una vez
transcurridos como minimo tres afide duracion de aquel, ninguna de las partes habies
notificado a la otra, al menos con treinta diaswkelacion a aquella fecha, su voluntad de no
renovarlo, el contrato se prorrogard necesariantemtnte un afio mas.

2. Una vez inscrito el contrato de arrendamientajeeecho de prérroga establecido en el
articulo 9, asi como la prérroga de un afio a lasguefiere el apartado anterior, se impondran
en relacion a terceros adquirentes que reunan dadigiones del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria (LH).

3. Al contrato prorrogado, le seguira siendo décapion el régimen legal y convencional al
que estuviera sometido.
2.5.3 Comentario

Al igual que en el articulo anterior se modificddauracion del contrato, en éste se modifica la
prorroga del mismo, que también pasa de una prwbtigatoria de cinco a tres afios y de una
prérroga tacita de tres a un afio.
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Comentar que todos aquellos contratos de arrendeonimcluida la prérroga) inscritos en el
Registro de la Propiedad tendran prioridad frentereeros adquirientes siempre que dicha
inscripcion no sea anterior (principio de prioridagjistral). Tal preferencia resulta un tanto
absurda pues el adquiriente de la vivienda unargelizada la compraventa notificara al
arrendatario su voluntad de no renovacion.

Por otro lado el arrendatario tiene que tener mulidado con la fecha de finalizacién del
contrato pues de no comunicar su deseo de no redaven el plazo de treinta dias el contrato
se prorrogard por un afio mas con el consiguiernfe ge la renta.

La intencion del Gobierno es que todos aquellofiqodaires que posean viviendas vacias las
pongan en el mercado inmobiliario pero particularteene parece que tanta flexibilidad puede
provocar el efecto contrario, pues el propietaniajie necesita y busca es estabilidad en el
contrato y no esa incertidumbre e inseguridad gaieavtener de forma constante, pues
necesitard buscar un inquilino solvente cada whasaafios.

2.6 Articulo 11. Desistimiento del contrato
2.6.1 Redaccioén anterior

En arrendamientos de duracién pactada superiorca eifios, podra el arrendatario desistir del
contrato siempre que el mismo hubiere durado alosi@mco afios y dé el correspondiente
preaviso al arrendador con una antelacion minindodemeses.

Las partes podran pactar en el contrato que, pa@se de desistimiento, deba el arrendatario
indemnizar al arrendador con una cantidad equit@laruna mensualidad de la renta en vigor
por cada afio del contrato que reste de cumplir.peodos de tiempo inferiores al afio daran
lugar a la parte proporcional de la indemnizacién.

2.6.2 Nueva redaccién

El arrendatario podra desistir del contrato deralaeniento, una vez que hayan transcurrido al
menos_seis mesesiempre que se lo comunique al arrendador conantedacion minima de
treinta diaslas partes podran pactar en el contrato que,glaraso de desistimiento, deba el
arrendatario indemnizar al arrendador con una @¢atitequivalente a una mensualidad de la
renta en vigor por cada afio del contrato que rpstecumplir. Los periodos de tiempo
inferiores al afio daran lugar a la parte propoalide la indemnizacion.

2.6.3 Comentario

Cuando el arrendatario decide no continuar conoatrato de arrendamiento; antes estaba
obligado a permanecer un minimo de cinco afos pudsspreavisar con una antelacion
minima de dos meses al arrendador. Si el contratomterior a cinco afios debia indemnizarlo
con una mensualidad por cada afio pendiente de icumpla parte proporcional que
correspondiese. Ahora con la nueva ley el arreridajauede renunciar al contrato de
arrendamiento si han transcurrido seis meses ypse&egncuando lo comunique al arrendador
con una antelacion minima de treinta dias. Taml@Bneste caso se puede pactar por
indemnizar al arrendador pagando una mensualidadga afio del contrato que reste por
cumplir o la parte proporcional que corresponda.

Esta posibilidad o privilegio de desistimiento poarte del arrendatario del contrato de
arrendamiento en cualquier momento de su vigen@aparece, igual que en el articulo
anterior, una medida desafortunada pues al projpieterendador no se le garantiza una
permanencia a largo plazo del contrato (ni siquigraafio) provocando de nuevo una gran
incertidumbre e inseguridad. Se podria dar el cesque el arrendador en su dia, dadas las
perspectivas de un largo contrato de arrendamiesfteciera al arrendatario otras
contraprestaciones que al desistir del contratoveqman un perjuicio notable al arrendador,
independientemente de que reciba la correspondiadmnizacion. Por otro lado ambas
partes podrian convenir una indemnizacion especiaél caso de desistimiento unilateral e
injustificado del arrendatario, pero segun el altié esto no es posible.
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Esta medida beneficia claramente al arrendataespgcialmente a los estudiantes que residen
de alquiler y que hasta ahora estaban obligadesnaamecer en la vivienda durante la duracion
del contrato, que por lo general solia ser de un débiendo abonar los meses de verano sin
ocupar la vivienda.

2.7 Articulo 13. Resoluciéon del derecho del arrendeor
2.7.1 Redaccion anterior

1. Si durante los cinco primeros afios de duracgrca@htrato el derecho del arrendador quedara
resuelto por el ejercicio de un retracto converalioda apertura de una sustitucion
fideicomisaria, la enajenacién forzosa derivadauda ejecucion hipotecaria 0 de sentencia
judicial o el ejercicio de un derecho de opcioncdenpra, el arrendatario tendra derecho, en
todo caso, a continuar en el arrendamiento hagtasgumplan cinco afos, sin perjuicio de la
facultad de no renovacion prevista en el articulo 9

En contratos de duracion pactada superior a cifios, &i, transcurridos los cinco primeros afios
del mismo, el derecho del arrendador quedara tespel cualquiera de las circunstancias
mencionadas en el parrafo anterior, quedara extiogel arrendamiento. Se exceptia el
supuesto en que el contrato de arrendamiento hayedido al Registro de la Propiedad con
anterioridad a los derechos determinantes de @u@én del derecho del arrendador. En este
caso, continuard el arrendamiento por la duracamagla.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuatiperficiario y cuantos tengan un analogo
derecho de goce sobre el inmueble, se extinguiré@éraino del derecho del arrendador,
ademds de por las demds causas de extincion quienede lo dispuesto en la presente ley.

3. Duraran cinco afios los arrendamientos de videpeha que el arrendatario haya concertado
de buena fe con la persona que aparezca como fampide la finca en el Registro de la
Propiedad, o que parezca serlo en virtud de uni@sta cosas cuya creacion sea imputable al
verdadero propietario, sin perjuicio de la facultldno renovacion a que se refiere el articulo
9.1.

2.7.2 Nueva redaccién

1. Si durante la duracion del contrato el dere@i@dendador quedara resuelto por el ejercicio
de un retracto convencional, la apertura de unétw@tién fideicomisaria, la enajenacion
forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria seatgencia judicial o el ejercicio de un
derecho de opcion de compra, quedaré extinguidoehdamiento.

Conforme a lo dispuesto en el apartado segundartielilo 7 y en el articulo 14, se exceptian
los supuestos en los que el contrato de arrendtontarbiera accedido al Registro de la
Propiedad con anterioridad a los derechos detent@sade la resolucion del derecho del
arrendado. En este caso continuara el arrendanpenta duracion pactada.

Cuando se trate de un arrendamiento sobre findascdtase estara a la duracion establecida
en el apartado 4 del articulo 9.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuatperficiario y cuantos tengan un analogo
derecho de goce sobre el inmueble, se extinguitr&@ramino del derecho del arrendador,
ademas de por las demds causas de extincion quienede lo dispuesto en la presente ley.

2.7.3 Comentario

En la resolucion del derecho del arrendador emteriar ley se establecia que el arrendatario
tenia derecho a disfrutar del arrendamiento hastasg cumplieran los cinco afios estipulados
aun existiendo las causas consignadas (ejecugumebaria, sentencia judicial, etc.) para su
resolucion. Ahora bien, en la nueva redaccién nacagempla que se deba cumplir un
determinado tiempo sino mas bien que una vez galguera de las causas consignadas como
resolucion del contrato sea firme el contrato que@atinguido de forma automatica en dicha
fecha. Se exceptlan los casos en los que el comteaarrendamiento estuviera inscrito en el
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Registro de la Propiedad con anterioridad a logders determinantes de la resolucion. En
estos casos la duracion del arrendamiento sedctign.

2.8 Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendda
2.8.1 Redaccion anterior

El adquirente de una vivienda arrendada quedardgatho en los derechos y obligaciones del
arrendador durante los cinco primeros afios de wigeatel contrato, aun cuando concurran en
él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipatéa.

Si la duracién pactada fuera superior a cinco a@bsdquirente quedara subrogado por la
totalidad de la duracién pactada, salvo que coanuen él los requisitos del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria. En este caso, el adquirente sélerh soportar el arrendamiento durante el
tiempo que reste para el transcurso del plazorim Gfios, debiendo el enajenante indemnizar
al arrendatario con una cantidad equivalente anuer@sualidad de la renta en vigor por cada
afo del contrato que, excediendo del plazo citadarto afios, reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enafgnade la vivienda extinguird el
arrendamiento, el adquirente so6lo deberd sopdrerendamiento durante el tiempo que reste
para el transcurso del plazo de cinco afos.

2.8.2 Nueva redaccién

1. El adquirente de una finca inscriga el Registro de la Propiedad, arrendada conienda

en todo o en parte, que relna los requisitos enggiobr el articulo 34 de la Ley Hipotecaria,

s6lo quedara subrogado en los derechos y obligagidal arrendador si el arrendamiento se
hallase inscrito, conforme a lo dispuesto por Idfcalos 7 y 10 de la presente ley, con

anterioridad a la transmision de la finca.

2. Si la finca_no se hallase inscrén el Registro de la Propiedad, se aplicara joudisto en el
parrafo primero del articulo 1.571 del Cddigo Cii el adquirente usare del derecho
reconocido por el articulo citado, el arrendatgadra exigir que se le deje continuar durante
tres meses, desde que el adquirente le notifighacfentemente su propdsito, durante los
cuales debera satisfacer la renta y demas cansidpge se devenguen al adquirente. Podra
exigir, ademas, al vendedor, que le indemnice &®8 y perjuicios que se le causen.

2.8.3 Comentario

Respecto de la venta de la vivienda arrendada pmxleesumir el cambio de la forma
siguiente:

Antes el comprador se subrogaba en la posiciomateedor en el contrato del alquiler a todos
los efectos y ahora con la nueva redaccion deylalleontrato se subroga al comprador durante
los tres primeros afios, siempre y cuando el canéste inscrito en el Registro de la Propiedad.
Si no estuviera inscrito en el Registro de la Radad el contrato de arrendamiento queda
resuelto. El arrendatario podra continuar en léemda durante tres meses mas desde la fecha
de notificacion de la venta por parte del arrendadbonando la renta que corresponda al
adquiriente. Podra también exigir una indemnizaeiérendedor por dafios y perjuicios.

Por tanto el comprador no estara obligado a mangdriequilino si el contrato no esta inscrito
en el Registro de la Propiedad.

Si el contrato de arrendamiento no esta inscritopmprador de buena fe no estara obligado a
respetar el arrendamiento concertado por el antprigpietario y el arrendatario perdera su
derecho. Por contra, una vez inscrito el derecharmendatario, la transmision a un tercero de
la vivienda arrendada no podra afectar a sus desdelyales, pues el tercero adquirente tendra
gue respetar el contrato.
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2.9 Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad detnatrimonio del arrendatario
2.9.1 Redaccion anterior

1. En los casos de nulidad del matrimonio, sepémnajcidicial o divorcio del arrendatario, el
cényuge no arrendatario podra continuar en el @sdadvivienda arrendada cuando le sea
atribuida de acuerdo con lo dispuesto en los do8c@0 y 96 del Codigo Civil.

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

2.9.2 Nueva redaccién

1. En los casos de nulidad del matrimonio, sepamajcidicial o divorcio del arrendatario, el
cényuge no arrendatario podra continuar en el wsdadvivienda arrendada cuando le sea
atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la legistacivil que resulte de aplicacion. El
coényuge a quien se haya atribuido el uso de l@wda arrendada de forma permanente o en un
plazo superior al plazo que reste por cumplir deitato de arrendamiento, pasara a ser el
titular del contrato.

2. La voluntad del conyuge de continuar en el usdadvivienda debera ser comunicada al
arrendador en el plazo de dos meses desde que diificada la resoluciéon judicial
correspondiente, acompafiando copia de dicha rédoljudicial o de la parte de la misma que
afecte al uso de la vivienda.

2.9.3 Comentario

Este articulo clarifica la situacién en la que queticonyuge del arrendatario en los casos de
nulidad matrimonial, separacion o divorcio.

El conyuge no arrendatario podra continuar corselde la vivienda arrendada cuando le sea
atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la legjiatacivil que resulte de aplicacion (antes
articulos 90 y 96 del Cdédigo Civil). El conyugecmle se le atribuya el uso permanente de la
vivienda arrendada, pasara a ser el titular defratmsi no lo era ya antes.

2.10 Articulo 16. Muerte del arrendatario

2.10.1 Redaccion anterior

4. En arrendamientos cuya duracion inicial seargsupa cinco afos, las partes podran pactar
que no haya derecho de subrogacién en caso deirfabeto del arrendatario, cuando éste
tenga lugar transcurridos los cinco primeros af@sddracion del arrendamiento, o que el
arrendamiento se extinga a los cinco afios cuandalletimiento se hubiera producido con

anterioridad.

2.10.2 Nueva redaccioén

4. En arrendamientos cuya duracion inicial searsupe tres afigdas partes podran pactar que
no haya derecho de subrogacion en caso de falkxiondel arrendatario, cuando éste tenga
lugar transcurridos los tres primeros afios de dmadel arrendamiento, o que el
arrendamiento se extinga a los tres aéieando el fallecimiento se hubiera producido con
anterioridad.

2.10.3 Comentario

En este articulo solo cambia el apartado niumertva;wgue dice que las partes podran pactar la
renuncia al derecho de subrogacion en caso deifaimnto del arrendatario, si la duracion
inicial del arrendamiento es superior a tres aRos.tanto se extinguira transcurridos los tres
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primeros afios del contrato de arrendamiento aundcuel fallecimiento se hubiese producido
con anterioridad.

2.11 Articulo 17. Determinacion de la renta
2.11.1 Redaccion anterior
1. Larenta sera la que libremente estipulen lagpa

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta sensual y habra de efectuarse en los siete
primeros dias del mes. En ningln caso podra etdaw®or exigir el pago anticipado de méas de
una mensualidad de renta.

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

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

El recibo o documento acreditativo que lo sustitdgbera contener separadamente las
cantidades abonadas por los distintos concepttsdpie se componga la totalidad del pago vy,
especificamente, la renta en vigor.

Si el arrendador no hace entrega del recibo, sl¥&u cuenta todos los gastos que se originen
al arrendatario para dejar constancia del pago.

2.11.2 Nueva redaccion

5. En los contratos de arrendamiento podra acadéwgmente por las partes que, durante un
plazo determinado, la obligacion del pago de ldar@ueda reemplazarse total o parcialmente
por el compromiso del arrendatario de reformar lmbditar el inmueble en los términos y
condiciones pactadag\l finalizar el arrendamiento, el arrendatario padra pedir en ninguin
caso compensacion adicional por el coste de lassobealizadas en el inmueble. El
incumplimiento por parte del arrendatario de lalizaeion de las obras en los términos vy
condiciones pactadas podra ser causa de resoldelarontrato de arrendamiento y resultara
aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del aai2al

2.11.3 Comentario

A este articulo se le afiade el apartado 5, enelagipartes podran acordar la “suspension”
total o parcial del pago de la renta por un perideterminado si el inquilino asume el pago de
la obra (reforma o rehabilitacion de la viviendg).incumplimiento del tal pacto podra ser
causa de resolucién del contrato.

2.12 Articulo 18. Actualizacion de la renta
2.12.1 Redaccion anterior

1. Durante los cinco primeros afios de duraciorcaetrato la renta sélo podra ser actualizada
por el arrendador o el arrendatario en la fechajen se cumpla cada afio de vigencia del
contrato, aplicando a la renta correspondiente anlglidad anterior la variacion porcentual
experimentada por el indice General Nacional dste@ia de indices de Precios de Consumo
en un periodo de doce meses inmediatamente aetersola fecha de cada actualizacion,
tomando como mes de referencia para la primeral&aaion el que corresponda al dltimo
indice que estuviera publicado en la fecha de wtédn del contrato, y en las sucesivas el que
corresponda al ultimo aplicado.

2. A partir del sexto afio de duracién la actualizade la renta se regird por lo estipulado al
respecto por las partes y, en su defecto, pottéblesido en el apartado anterior.
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3. La renta actualizada sera exigible al arrenaatapartir del mes siguiente a aquel en que la
parte interesada lo notifique a la otra parte gorig, expresando el porcentaje de alteracidon
aplicado y acomparfando, si el arrendatario lo exigila oportuna certificacion del Instituto
Nacional de Estadistica, o haciendo referenci®aletin Oficial» en que se haya publicado.

Sera vadlida la notificacion efectuada por nota emeeibo de la mensualidad del pago
precedente.

2.12.2 Nueva redaccioén

1. Durante la vigencia del contrato la renta s@dr@ ser actualizada por el arrendador o el
arrendatario en la fecha en que se cumpla cadalafigencia del contrato, en los términos
pactados por las parteSn defecto de pacto expreso, el contrato se ezt aplicando a la

renta correspondiente a la anualidad anterior l&aciédn porcentual experimentada por el

indice general nacional del sistema de indicesréeigs de consumo en un periodo de doce
meses inmediatamente anteriores a la fecha de azdalizacion, tomando como mes de

referencia para la primera actualizacion el queesponda al ultimo indice que estuviera

publicado en la fecha de celebracion del contraten las sucesivas, el que corresponda al
ultimo aplicado.

2. La renta actualizada sera exigible al arrendagapartir del mes siguiente a aquel en que la
parte interesada lo notifique a la otra parte pori®, expresando el porcentaje de alteracion
aplicado y acomparfando, si el arrendatario lo exigila oportuna certificacién del Instituto
Nacional de Estadistica.

Sera valida la notificacion efectuada por nota érreeibo de la mensualidad del pago
precedente.

2.12.3 Comentario

Segun la ley anterior la renta se actualizaba atdigamente en funcion del IPC, durante los
cinco primero afios y a partir de esa fecha la dzaieddn de la renta se regia por lo acordado
por las partes. Si el arrendatario lo exigia sdaddb acompaniar el certificado del INE o hacer
referencia al BOE en el que se hubiera publicade@!

En la nueva ley las partes podran pactar un irgdlgterto al IPC, un tipo fijo o incluso el no
incremento, desde el inicio del contrato y durdatia la vigencia del mismo anualmente. En
defecto de pacto expreso, el contrato se actualdmacuerdo con el IPC, de forma anual.

El 17 de enero de 2014 el BOCG publico un Proydethey 121/000074 de desindexacion de
la economia espafiola y en su disposicion final gnénmodifica la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en concleapartado 1 de este articulo que queda
redactado de la siguiente manera: «1. Durantege@neia del contrato la renta sélo podra ser
revisada por el arrendador o el arrendatario dacha en que se cumpla cada afio de vigencia
del contrato, en los términos pactados por lagpaBEn defecto de pacto expreso, no se aplicara
revision de rentas a los contratos.

En caso de pacto expreso entre las partes sobfie athgcanismo de revision de valores
monetarios que no detalle el indice o0 metodologiaeterencia, la renta se revisard para cada
anualidad por referencia a la variacion anual_deice de Garantia de Competitividadecha

de cada revision, tomando como mes de referencaal@aevision el que corresponda al ultimo
indice que estuviera publicado en la fecha deigvidel contrato.»

Parece ser que se quiere crear un nuevo indicefel@mcia para aplicar en la revision de las
rentas, cuando las partes no hayan acordado atsaucotro indice diferente. La situacion actual
del Proyecto de Ley que depende de la Comisioncdediia y Competitividad, se encuentra
en la fase de enmiendas.
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2.13 Articulo 19. Elevacion de la renta por mejoras
2.13.1 Redaccion anterior

1. La realizacion por el arrendador de obras demgfranscurridos cinco afide duracion del
contrato le dara derecho, salvo pacto en contrarielevar la renta anual en la cuantia que
resulte de aplicar al capital invertido en la m&jet tipo de interés legal del dinero en el
momento de la terminacion de las obras incremergadoes puntos, sin que pueda exceder el
aumento del 20 por 100 de la renta vigente en agasiento.

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

2.13.2 Nueva redaccioén

1. La realizacién por el arrendador de obras demgjranscurridos tres afide duracion del
contrato le dard derecho, salvo pacto en contrarielevar la renta anual en la cuantia que
resulte de aplicar al capital invertido en la mejogl tipo de interés legal del dinero en el
momento de la terminacion de las obras incremergadoes puntos, sin que pueda exceder el
aumento del veinte por ciento de la renta vigentagriel momento.

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

2.13.3 Comentario

En la nueva ley si transcurren tres afios (en krianteran cinco afos) y el arrendador realiza
obras de mejora en la vivienda arrendada, ésteaeiecho a subir la renta anual, salvo pacto
en contra, sin que el aumento pueda sobrepasaeidéd por ciento de la renta vigente. Para el
célculo se descontaran las subvenciones publidasidhs.

Solamente se podran repercutir las obras (reformeaabilitacion) en la renta si han pasado los
primeros tres afios. Esto implica que el legisladmfiere una proteccion especial al inquilino
durante los primeros tres afos del contrato; estaa reflejado en los articulos 9, 10, 14, 16,
19, 20 y 36.

No sé cual es el motivo de esta limitacién puegeerdd que si hay acuerdo entre las partes y
siempre y cuando las mejoras aumenten el valos yptastaciones de la vivienda se podria
permitir perfectamente que se pudieran repercidirad obras desde el inicio del contrato de
arrendamiento.

2.14 Articulo 20. Gastos generales y de servicigglividuales
2.14.1 Redaccion anterior

1. Las partes podran pactar que los gastos gesepal@ el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, tributos, cargas y resgulidades que no sean susceptibles de
individualizacién y que correspondan a la viviead@ndada o a sus accesorios, sean a cargo
del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizontagajastos seran los que correspondan a la
finca arrendada en funcién de su cuota de partidipa

En edificios que no se encuentren en régimen deigatad horizontal, tales gastos seran los
que se hayan asignado a la finca arrendada erdfudeisu superficie.

Para su validez, este pacto debera constar patoegaeterminar el importe anual de dichos
gastos a la fecha del contrato. El pacto que seraed tributos no afectara a la Administracion.

2. Durante los cinco primeros afios de vigenciadetrato, la suma que el arrendatario haya de
abonar por el concepto a que se refiere el apaaattwior, con excepcion de los tributos, so6lo

podra incrementarse anualmente, y nunca en unngajeesuperior al doble de aquél en que

pueda incrementarse la renta conforme a lo disp@esel articulo 18.1.
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2.14.2 Nueva redaccioén

2. Durante los tres primeros afibes vigencia del contrato, la suma que el arrenidataya de
abonar por el concepto a que se refiere el apaaattwior, con excepcion de los tributos, so6lo
podré incrementarse, por acuerdo de las parteajraente, y nunca en un porcentaje superior
al doble de aquel en que pueda incrementarse ta cenforme a lo dispuesto en el apartado 1
del articulo 18.

2.14.3 Comentario

Los gastos generales y aquellos gastos que nosssarptibles de individualizacion (ej. la
comunidad, el gaséleo comunitario, etc.) podrarenagirse en la renta del arrendatario.
Durante los tres primeros afios de vigencia delratmel pago de tales conceptos a excepcion
de los tributos, s6lo podra incrementarse por @cude las partes, anualmente. Para su validez,
este pacto debera constar por escrito y deterrainiaporte anual de dichos gastos.

Creo que no tiene sentido limitar la repercusiéraldeino de los gastos del inmueble, pues
deberian tratarse de forma independiente, por égemsipel gaséleo de calefaccion subiera mas
del doble del IPC, es un absurdo que haya partengelrte de la factura de este servicio que
tenga que pagar el arrendador.

Por el contrario no es de recibo que el arrendatsel haga cargo de las contribuciones
especiales pues en general se tratarAd de repaacipmejoras necesarias que quedan en
beneficio de la finca y de las que el inquilinoospbdra beneficiarse durante un periodo de
tiempo limitado.

2.15 Articulo 23. Obras del arrendatario
2.15.1 Redaccion anterior

1. El arrendatario no podra realizar sin el coriseehto del arrendador, expresado por escrito,
obras que madifiquen la configuracion de la vivieralde los accesorios a que se refiere el
apartado 2 del articulo 2, o que provoquen unaidistion en la estabilidad o seguridad de la
misma.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el catat, el arrendador que no haya autorizado la
realizacion de las obras podra exigir, al conolllicontrato, que el arrendatario reponga las
cosas al estado anterior o conservar la modificaef@ctuada, sin que éste pueda reclamar
indemnizacién alguna.

Si las obras han provocado una disminucion detébilislad de la edificacion o de la seguridad
de la vivienda o sus accesorios, el arrendadorapegigir de inmediato del arrendatario la
reposicion de las cosas al estado anterior.

2.15.2 Nueva redaccion

1. El arrendatario no podra realizar sin el corisganto del arrendador, expresado por escrito,
obras que modifiquen la configuracion de la vivierwde los accesorios a que se refiere el
apartado 2 del articulo 2. En ningun cat@rrendatario podré realizar obras que provoquen
una disminucion en la estabilidad o seguridad dévianda.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el catat, el arrendador que no haya autorizado la
realizacién de las obras podra exigir, al conoflicontrato, que el arrendatario reponga las
cosas al estado anterior o conservar la modificaeféctuada, sin que éste pueda reclamar
indemnizacion alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado prdsente articulo, el arrendatario ha realizado
unas obras que han provocado una disminucién destibilidad de la edificacién o de la
seguridad de la vivienda o sus accesorios, el dador podra exigir de inmediato del
arrendatario la reposicion de las cosas al estatdoiar.
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2.15.3 Comentario

El arrendatario no podra realizar obras sin el entimiento escrito del arrendador. Y la nueva
redaccién de la ley indica que en ningun caso endatario podra realizar obras que
disminuyan la estabilidad o seguridad de la viveend si a pesar de todo el arrendatario ha
realizado dichas obras, el arrendador podra ed@inmediato al arrendatario la reposicion de
las cosas a su estado anterior.

Si la obra no estd autorizada, el arrendador podsélver el contrato o conservar la
modificacion realizada, sin derecho a indemnizaciambién podré al finalizar el contrato
exigir la reposicion de las cosas a su estadonaligi

2.16 Articulo 24. Arrendatarios con discapacidad
2.16.1 Redaccion anterior

1. El arrendatario, previa notificacion escritaaalendador, podra realizar en la vivienda las
obras que sean necesarias para adecuar éstardgidode minusvalido o a la de su conyuge
o de la persona con quien conviva de forma perntar@manaloga relacion de afectividad, con
independencia de su orientacion sexual, o a lagifaimiliares que con él convivan.

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

2.16.2 Nueva redaccion

1. El arrendatario, previa notificacién escritaamlendador, podra realizar en el interior de la
vivienda aquellas obras o actuaciones necesariess uae pueda ser utilizada de forma
adecuada y acorde a la discapacidad o a la edaticGup setenta afiosanto del propio
arrendatario como de su cényuge, de la personajgi@m conviva de forma permanente en
analoga relacion de afectividad, con independeteisu orientacion sexual, o de sus familiares
que con alguno de ellos convivan de forma permanagmpre que no afecten a elementos o
servicios comunes del edificio ni provoquen unanisicion en su estabilidad o seguridad.

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

2.16.3 Comentario

Cambia la nomenclatura del articulo y se actuakrayez de utilizar la palabra minusvalido
utiliza la palabra discapacitado parecido al caméatizado en las residencias asistenciales que
pasan de denominarse de la “tercera edad” a resdate “mayores”, segun refleja la
disposicion adicional octava de la Ley 39/2006,1dede diciembre, de Promocion de la
Autonomia Personal y Atencion a las personas aacséin de dependencia.

Ademas de afectar al arrendatario y a su conyag#ién incluye o amplia el campo de accioén
a todos aquellas personas de edad superior aseltos que convivan con el arrendatario de
forma permanente en analoga relacion de afectivaddmiliares que convivan de forma
permanente y que tengan la condicion de discapacitauna edad superior a setenta afios,
entendiéndose que éstos ultimos podran o no astapacitados.

A los efectos de la presente ley se entenderaipoayghcitado toda persona cuyas posibilidades
de integracién educativa, laboral o social se haflsminuidas como consecuencia de una
deficiencia, previsiblemente permanente, de car&otayénito o no, en sus capacidades fisicas,
psiquicas 0 sensoriales. Bastard con encontrarsesiteacion de discapacidad, siendo
indiferente el grado de ésta.

Respecto a los familiares, se entendera incluidalqaier familiar que conviva con el
arrendatario; porque en este supuesto la Ley ne [hmites de parentesco, ni exige tiempo de
convivencia y cualquier familiar que lo sea de énytige o su conviviente de hecho y conviva
con alguno de ellos de forma permanente.
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Las obras o reformas deberan ser notificadas ehdador y no afectardn a elementos o
servicios comunes del edificio ni provocaran dismian en su estabilidad o seguridad.

2.17 Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente

2.17.1 Redaccion anterior

8. El pacto por el cual el arrendatario renund@saderechos de tanteo y retracto seré valido en
contratos de duracion pactada superior a cinco. afios

2.17.2 Nueva redaccion

8. No obstante lo establecido en los apartadosiargs, las partes podran pactar la renuncia
del arrendatario al derecho de adquisicion preteren

En los casos en los que se haya pactado dichadianah arrendador deberd comunicar al
arrendatario su intencién de vender la vivienda was antelacion minima de treinta dias a la
fecha de formalizacién del contrato de compraventa.

2.17.3 Comentario

En la anterior ley el arrendatario en contratosldeacion inferior a cinco afos tenia derecho
irrenunciable de adquisicion preferente de la vidgearrendada en caso de venta.

Si en el contrato de arrendamiento no se pactaaladapecto el arrendatario tendra derecho de
adquisicion preferente sobre la vivienda arrenda@gado el propietario tenga la intencién de
venderla. Juridicamente se conoce con el nombderdeho de tanteo y retracto.

Segun el articulo 13.1 de la LAU el contrato deerdamiento quedara extinguido entre otras
causas por el ejercicio de un derecho de opci@oohgpra.

También tenemos que tener en cuenta lo que didespasicion transitoria primera de la Ley
4/2013 y es que los contratos de arrendamientoiamge a la entrada en vigor de la presente
Ley (5/06/2013), continuaran rigiéndose por lo lestzEido en el régimen juridico que les era de
aplicacion.

En la nueva ley las partes podran pactar la reautsl arrendatario al derecho de adquisicion
preferente (cualquiera que sea su duracion injcsalprimiéndose esa limitacion temporal de
cinco afios que existia en la anterior redaccidhjeddo el arrendador comunicar con una
antelacion minima de treinta dias al arrendatarforimalizacion del contrato de compraventa.

2.18 Articulo 27. Incumplimiento de obligaciones
2.18.1 Redaccion anterior

1. El incumplimiento por cualquiera de las partesas obligaciones resultantes del contrato
darad derecho a la parte que hubiere cumplido lgassa exigir el cumplimiento de la
obligacion o a promover la resolucion del contrd¢oacuerdo con lo dispuesto en el articulo
1.124 del Caodigo Civil.

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 casoudigera de las cantidades cuyo pago haya
asumido o corresponda al arrendatario.

b) La falta de pago del importe de la fianza owacualizacion.
¢) El subarriendo o la cesién inconsentidos.

d) La realizacién de daros causados dolosamente farca o de obras no consentidas por el
arrendador cuando el consentimiento de éste sesarem.
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e) Cuando en la vivienda tengan lugar actividadekestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas.
f) Cuando la vivienda deje de estar destinada dadgrimordial a satisfacer la necesidad

permanente de vivienda del arrendatario o de gefentivamente la viniera ocupando de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.

3. Del mismo modo, el arrendatario podra resoll’eomtrato por las siguientes causas:
a) La no realizacion por el arrendador de las esppanes a que se refiere el articulo 21.

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

2.18.2 Nueva redaccion
Se afiade un apartado 4 al articulo 27 en los sigageerminos:

4. Tratandose de arrendamientos de finca urbacdtosen el Registro de la Propiedad, si se
hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiguedara resuelto por falta de pago de la
renta y que deberd en tal caso restituirse inn@dextte el inmueble al arrendador, la
resolucion tendréa lugar de pleno derecho una vearreihdador haya requerido judicial o
notarialmente al arrendatario en el domicilio deaitp al efecto en la inscripcidn, instandole al
pago o cumplimiento, y éste no haya contestade@larimiento en los diez dias habiles
siguientes, o conteste aceptando la resolucionet® plerecho, todo ello por medio del mismo
juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, juebn la copia del acta de requerimiento, de la
que resulte la notificacion y que no se haya ctetiespor el requerido de pago o que se haya
contestado aceptando la resolucion de pleno dereghé titulo suficiente para practicar la
cancelacion del arrendamiento en el Registro @edpiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan solargezldamiento, sera ademas preciso para su
cancelacion justificar la notificacion fehacientdoa titulares de las mismas, en el domicilio
que obre en el Registro, y acreditar la consigmaeiGu favor ante el mismo notario, de la
fianza prestada por el arrendatario.

2.18.3 Comentario

En el caso de incumplimiento de las obligacionaspaote del arrendatario la anterior ley nos
remitia a lo dispuesto en la Ley de Enjuiciamieiwl.

En la actual ley y siempre y cuando el arrendaroiezgté inscrito en el Registro de la
Propiedadse agilizan los plazos y procedimientos judicidteguerimiento judicial o notarial),
gque conocemos como “desahucio exprés”, para remuparvivienda en caso de impago
(incluso con un solo mes de impago) segun arti2dlapartado 2 letra a). También se habilita
un plazo de diez dias para que el arrendatarioeplagdeuda pendiente o acepte la resolucion
del contrato iniciandose el procedimiento de desahlEl desalojo de la vivienda podra
efectuarse a los diez dias, reduciéndose los gaminotificaciones. Por otro lado, el inquilino
puede “enervar” la accion y evitar el juicio y einsiguiente desahucio si paga las rentas que
debe. Asi, se puede reactivar el contrato de aiquil

El contrato de arrendamiento inscrito junto conclapia del acta de requerimiento al
arrendatario con su resultado sera titulo sufieiepara practicar la cancelacion del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad. @laemiento de pago debe hacerse en el
lugar designado en el contrato, que normalmengelaeasivienda arrendada.

Se crea, ademas, un procedimiento judicial acelepmia que en el plazo de diez dias se
proceda al pago de la renta debida y se simplifiearprocedimientos judiciales para efectuar
los desahucios, duplicando la capacidad de losflas
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En ese caso, siempre que asi se sefiale en eltopldralta de pago de la renta podra dar lugar
a la resolucién del arrendamiento, sin mas exigeqoie un previo requerimiento notarial o
judicial, sin necesidad de obtener una sentenciadeiva.

Los procedimientos de desahucio por impago de sepise a las reformas introducidas en
2009 y 2011 (punto 1.1), son lentos e ineficaces.efo resultaba necesaria la agilizacion de
este procedimiento, reduciendo la intervenciéngjatial minimo imprescindible.

La mayoria de los comentarios respecto al conbeshédi apartado 4 de este articulo no son nada
positivos; advierten (enmienda n® 54 del Grupo dPaehtario Catald) que ante la falta de
desalojo voluntario de la vivienda (negativa a latrega de llaves y silencio ante el
requerimiento de pago), sera precisa la oportunzadda (ejecutiva ordinaria) para la entrega
de la posesion, sin que exista en la LEC mencildnegecutividad del titulo que surge de este
precepto. Ello implicara un incremento econdmiamg demora en el plazo de su tramitacion,
debido a la falta de medios materiales y humanespgqulecen la mayoria de los juzgados de
nuestro pais, especialmente en las grandes cisidade

2.19 Articulo 35. Resolucion de pleno derecho
2.19.1 Redaccion anterior

El arrendador podra resolver de pleno derechorgtaio por las causas previstas en las letras
a), b) y e) del articulo 27.2 y por la cesién oagtibndo del local incumpliendo lo dispuesto en
el articulo 32.

2.19.2 Nueva redaccioén

El arrendador podra resolver de pleno derechorgtaio por las causas previstas en las letras
a), b), d)y e) del apartado 2 del articulo 27 y por la aesiGubarriendo del local incumpliendo
lo dispuesto en el articulo 32.

2.19.3 Comentario

Se incluye la letra d) del art. 27.2 que dice: fkalizacion de dafios causados dolosamente en
la finca o de obras no consentidas por el arrendadando el consentimiento de éste sea
necesario”. No estaba incluida en la redaccionranteomo_motivo de resolucién de pleno
derechadel contrato de arrendamiento, que dado el caldestel mismo mas parece un olvido,
error u omision del anterior legislador que otraa;gor tanto se procede a su subsanacion.

La ley trata de sancionar la intencionalidad enaasacion del dafio (dolo), excluyendo como
causa resolutoria del contrato otros dafios ocasi@ngor negligencia del arrendatario o de las
personas por las que éste deba responder; asilgmiesticulos 1555.2 y 1561 del C.c.,
establecen que el arrendatario debe de consereas#aarrendada con la diligencia de un buen
padre de familia o como considera la mas recieottrida bastaria con una diligencia media,
normal o corriente y devolverla al terminar elemdo tal como la recibié (sin mas deterioro que
los ocasionados por el tiempo o por causa inew}abl

Por otro lado tenemos la realizacion de obras parrendatario sin el consentimiento del

arrendador (no autorizadas). Segun el articulo 28 El arrendatario no podra realizar sin el

consentimiento del arrendador, expresado por esofiras que modifiquen la configuracién de
la vivienda. En ningun caso el arrendatario podedizar obras que provoquen una disminucion
en la estabilidad o seguridad de la vivienda. Témbkera causa de resolucion del contrato.

2.20 Articulo 36. Fianza
2.20.1 Redaccion anterior

1. A la celebracion del contrato sera obligatagi@xigencia y prestacion de fianza en metalico
en cantidad equivalente a una mensualidad de eenth arrendamiento de viviendas y de dos
en el arrendamiento para uso distinto del de vdaen
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2. Durante los cinco primeros afios de duracioncdetrato, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamienpsarogue, el arrendador podra exigir que
la fianza sea incrementada, o el arrendatario dgmairtlya, hasta hacerse igual a una o dos
mensualidades de la renta vigente, segun procktiemao de la prorroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el peridddiempo en que el plazo pactado para el
arrendamiento exceda de cinco afos, se regiréopstipulado al efecto por las partes. A falta
de pacto especifico, o acordado sobre actualimad#dla renta se presumira querido también
para la actualizacién de la fianza.

2.20.2 Nueva redaccion

Los apartados 2 y 3 del articulo 36 quedan redastad los siguientes términos:

2. Durante los tres primeros afios de duracién datrato, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamienpsarogue, el arrendador podra exigir que
la fianza sea incrementada, o el arrendatario ¢grairtllya, hasta hacerse igual a una o dos
mensualidades de la renta vigente, segun procktiemao de la prorroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el peridddiempo en que el plazo pactado para el
arrendamiento exceda de tres afos, se regira jestifulado al efecto por las partes. A falta de
pacto especifico, lo acordado sobre actualizactla denta se presumird querido también para
la actualizacion de la fianza.

2.20.3 Comentario

Brevemente en este articulo la novedad es quaradino estara sujeta a actualizacion durante
los tres primero afios del contrato (cinco afiosriantiey). Sera obligatoria a la celebracion del
contrato y nunca por cuantia inferior al imponie gorresponda a una mensualidad de renta.

Serd motivo de resolucion del contrato la faltapdgo del importe de la fianza o de su
actualizacion (articulo 27.2.b) y 35 de la LAU.tB#a de una garantia del cumplimiento de las
obligaciones del arrendatario derivadas del camttatarrendamiento.

Una vez transcurridos estos tres afios la fianzadpser actualizada hasta igualarse con la
mensualidad de renta vigente. Transcurridos estgsafios la actualizacion de la fianza estara
regulada por las partes; de no existir acuerdaesumira lo mismo que para la actualizacién
de la renta.

La fianza sera devuelta al arrendatario en el ptlezan mes desde la entrega de las llaves al
arrendador; éste solo podra retener una partetotdfidad de la fianza en caso de que el
arrendatario haya incumplido alguna de sus obliges contractuales.
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3.1 Articulo 22. Terminacion del proceso por satisiccion extraprocesal o carencia
sobrevenida de objeto. Caso especial de enervaciel desahucio.

3.1.1 Redaccién anterior

4. Los procesos de desahucio de finca urbana ftar da pago de las rentas o cantidades
debidas por el arrendatario terminarén si, antda delebracion de la vista, el arrendatario paga
al actor o pone a su disposicién en el tribunalotamalmente el importe de las cantidades

reclamadas en la demanda y el de las que adeuelenemmento de dicho pago enervador del

desahucio. Lo dispuesto en el parrafo anterior erd sle aplicacion cuando el arrendatario

hubiera enervado el desahucio en una ocasidon emteri cuando el arrendador hubiese

requerido de pago al arrendatario, por cualquialioniehaciente, con al menos cuatro meses de
antelacion a la presentacion de la demanda y @ page hubiese efectuado al tiempo de dicha
presentacion.

3.1.2 Nueva redaccion
El apartado 4 del articulo 22 queda redactado®sifuientes términos:

4. Los procesos de desahucio de finca urbana aaupor falta de pago de las rentas o
cantidades debidas por el arrendatario terminarédiante_decreto dictado al efecto por el
secretario judiciasi, requerido aquél en los términos previstosl@partado 3 del articulo 440,
paga al actor o pone a su disposicién en el Tribmmatarialmente, dentro del plazo conferido
en el requerimiento, el importe de las cantidadgetamadas en la demanda y el de las que
adeude en el momento de dicho pago enervador sl@hdeio. Si el demandante se opusiera a la
enervacion por no cumplirse los anteriores requgsie citard a las partes a la vista prevenida
en el articulo 443 de esta Ley, tras la cual et diigara sentencia por la que declarara enervada
la accidén o, en otro caso, estimara la demanda&hdbilugar al desahucio.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no serd decagibn cuando el arrendatario hubiera
enervado el desahucio en una ocasion anteriorpexgee el cobro no hubiera tenido lugar por
causas imputables al arrendador, ni cuando el dadam hubiese requerido de pago al
arrendatario por cualquier medio fehaciente congmahos, treinta dias de antelacion a la
presentacion de la demanda y el pago no se hutfiesteiado al tiempo de dicha presentacion.

3.1.3 Comentario

Debemos considerar que no hay desahucio “exprésantes ni ahora. Se ha dotado al

Secretario Judicial de mayores competencias, fawdle para desarrollar determinadas
resoluciones y comunicaciones incluida la fechalateamiento, en el caso de que el

arrendatario no pague cuando sea requerido. Lata@on de los juicios de desahucio no

tienen ninguna preferencia frente a los demas g tathlta de recursos materiales y personales
existente en nuestras ciudades, pueden pasar muelses hasta el inicio del proceso.

3.2 Articulo 164. Comunicacion edictal.
3.2.1 Redaccioén anterior

Cuando, practicadas, en su caso, las averiguacédogas se refiere el articulo 156, no pudiere
conocerse el domicilio del destinatario de la coicagion, o cuando no pudiere hallarsele ni
efectuarse la comunicacion con todos sus efectogprime a lo establecido en los articulos
anteriores, o cuando asi se acuerde en el case seqefiere el apartado 2 del articulo 157, el
tribunal, mediante providenciaonsignadas estas circunstancias, mandara quegse la
comunicacion fijando la copia de la resolucion addula en el tablon de anuncios del Juzgado
o tribunal Sélo a instancia de parte, y a su costa, se qaubillien el «Boletin Oficial» de la
provincia, de la Comunidad Auténoma, en el «Bol@&fitial del Estado» o en un diario de
difusién nacional o provincial.
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3.2.2 Nueva redaccion

Cuando, practicadas, en su caso, las averiguacioogas se refiere el articulo 156, no pudiere
conocerse el domicilio del destinatario de la coicarion, o cuando no pudiere hallarsele ni
efectuarse la comunicacién con todos sus efectsgpene a lo establecido en los articulos
anteriores, o cuando asi se acuerde en el case seqefiere el apartado 2 del articulo 157, el
secretario judicila consignadas estas circunstancias, mandara quagsel& comunicacion
fijando la copia de la resolucién o la cédula ertablén de anuncios de la oficina judicial
salvaguardando en todo caso los derechos e irdedeseenores, asi como otros derechos y
libertades que pudieran verse afectados por laqguldd de los mismos. Tal publicidad podra
ser sustituida, en los términos que reglamentaritanee determinen, por la utilizacion de
medios telematicos, informaticos o electronicosif@aone a lo previsto en el articulo 236 de la
Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Jatic

Sélo a instancia de parte, y a su costa, se publarael “Boletin Oficial” de la provincia, en el
de la Comunidad Auténoma, en el “Boletin Oficial &stado” o en un diario de difusién
nacional o provincial.

En todo caso en la comunicacion o publicacion a spieefieren los parrafos anteriores, en
atencion al superior interés de los menores y paservar su intimidad, deberan omitirse los
datos personales, nombres y apellidos, domicilicualquier otro dato o circunstancia que
directa o indirectamente pudiera permitir su idexacion.

En los procesos de desahucio de finca urbana ica(str falta de pago de rentas o cantidades
debidas o por expiracion legal o contractual det@ly en los procesos de reclamacion de estas
rentas o cantidades debidas, cuando no pudierérdelé ni efectuarle la comunicacion al
arrendatario en los domicilios designados en ebf@segundo del apartado 3 del articulo 155,
ni hubiese comunicado de forma fehaciente con postiad al contrato un nuevo domicilio al
arrendador, al que éste no se hubiese opuestmaedpra, sin mas tramites, a fijar la cédula de
citacion o requerimienten el tablén de anuncios de la oficina judicial.

3.2.3 Comentario

De nuevo el Secretario Judicial cobra protagonigmes fijara la célula de citacién o
requerimiento en el tabléon de anuncios de la digindicial;, antes lo realizaba el tribunal,
mediante providencia, y se colocaba en el tablGandacios del Juzgado o tribunal.

3.3 Articulo 220. Condenas de futuro.

3.3.1 Redaccioén anterior

2. En los casos de reclamaciones de rentas peripdicasdo la accién de reclamacion se
acumule a la accién de desahucio por falta de pagor expiracién legal o contractual del
plazo, y el demandante lo hubiere interesado eapreste en su escrito de demanda, la
sentencia incluird la condena a satisfa@nbién las rentas debidas que se devenguen con
posterioridad a la presentacion de la demanda lhestatrega de la posesion efectiva de la
finca, tomandose como base de la liquidacion dedagas futuras, el importe de la dltima
mensualidad reclamada al presentar la demanda.

3.3.2 Nueva redaccién
Se modifica el apartado 2 del articulo 220:

2. En los casos de reclamaciones de rentas pegdiciando la accion de reclamaciéon se
acumule a la accion de desahucio por falta de pagor expiracion legal o contractual del
plazo, y el demandante lo hubiere interesado eapreste en su escrito de demanda, la
sentencia, el auto o el decreto incluiran la coaderatisfaceiambién las rentas debidas que se
devenguen con posterioridad a la presentacion der@ganda hasta la entrega de la posesion
efectiva de la finca, tomandose como base de lédbgion de las rentas futuras, el importe de
la dltima mensualidad reclamada al presentar |eaddm
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3.3.3 Comentario

Se produce una pequefia reforma del art. 220.2ipeltdar que la condena a satisfacer de las
rentas debidas que se devenguen con posterioridag@sentacion de la demanda hasta la
entrega de la posesion efectiva de la finca, psedano so6lo por sentencia, sino también por
auto o decreto

3.4 Articulo 440. Admision y traslado de la demandaucinta y citacion para vista.

3.4.1 Redaccién anterior

3. En los casos de demandas en las que se ejarpitetension de desahucio por falta de pago

de rentas o cantidades debidas, acumulando o poetansion de condena al pago de las

mismas, el Secretario judicial, tras la admisiqergviamente a la vista que se sefale, requerira
al demandado para que, en el plazo de diez disalojie el inmueble, pague al actor o, en caso
de pretender la enervacioén, pague la totalidas dpi¢ deba o ponga a disposicion de aquel en
el tribunal o notarialmente el importe de las aades reclamadas en la demanda y el de las
que adeude en el momento de dicho pago enervalldesi@hucio; o en otro caso comparezca

ante éste y alegue sucintamente, formulando opwositis razones por las que, a su entender,
no debe, en todo o en parte, la cantidad reclaméala circunstancias relativas a la procedencia
de la enervacion.

Si el demandante ha expresado en su demanda gue atlcompromiso a que se refiere el
apartado 3 del articulo 437, se le pondréa de nemtifien el requerimiento, y la aceptacion de
este compromiso equivaldra a un allanamiento ceeflectos del articulo 21.

Ademas, el requerimiento expresara el dia y la oease hubieran sefialado para que tengan
lugar la eventual vista, para la que servira decdh, y la practica del lanzamiento. Asimismo
se expresara que en caso de solicitar asistemtécpgratuita el demandado, deberd hacerlo en
los tres dias siguientes a la préactica del requemnitm.

El requerimiento se practicara en la forma prevstal articulo 161 de esta Ley, apercibiendo
al demandado de que, de no realizar ninguna dedasciones citadas, se procedera a su
inmediato lanzamiento, sin necesidad de notificagigsterior, asi como de los deméas extremos
comprendidos en el apartado siguiente de este nastiooilo.

Si el demandado no atendiere el requerimiento @@ jEano compareciere para oponerse o
allanarse, el Secretario judicial dictara decresadd por terminado el juicio de desahucio y
dara traslado al demandante para que inste el desple ejecucidén, bastando para ello con la
mera solicitud.

Si el demandado atendiere el requerimiento en cuaintlesalojo del inmueble sin formular
oposicion ni pagar la cantidad que se reclamasge@iletario judicial lo hara constar, y dictara
decreto dando por terminado el procedimiento rdspéel desahucio, dando traslado al
demandante para que inste el despacho de ejecbhegtando para ello con la mera solicitud.

4. En todos los casos de desahucio, también seilsipal demandado en el requerimiento que
se le realice que, de no comparecer a la vistdeslarara el desahucio sin mas tramites y que
queda citado para recibir la notificacion de lateedia que se dicte el sexto dia siguiente al
sefialado para la vista. Igualmente, en la resolud@ admision se fijard dia y hora para que
tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que delegificarse_antes de un mdesde la fecha
sefalada para la vista, advirtiendo al demandadpgjlia sentencia fuese condenatoria y no se
recurriera, se procederd al lanzamiento en la fdighda, sin necesidad de notificacion
posterior.
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3.4.2 Nueva redaccién
Los apartados 3 y 4 del articulo 440 quedan redastaomo sigue:

3. En los casos de demandas en las que se ejarpitetension de desahucio por falta de pago

de rentas o cantidades debidas, acumulando o poetansién de condena al pago de las

mismas, el secretario judicial, tras la admisiéprgviamente a la vista que se sefiale, requerira
al demandado para que, en el plazo de diez disalojie el inmueble, pague al actor o, en caso
de pretender la enervacion, pague la totalidad dgi¢ deba o ponga a disposicion de aquel en
el tribunal o notarialmente el importe de las aades reclamadas en la demanda y el de las
que adeude en el momento de dicho pago enervalldesihucio; o en otro caso comparezca

ante éste y alegue sucintamente, formulando opositis razones por las que, a su entender,
no debe, en todo o en parte, la cantidad reclamdamcircunstancias relativas a la procedencia
de la enervacion.

Si el demandante ha expresado en su demanda gue aswompromiso a que se refiere el
apartado 3 del articulo 437, se le pondra de netifien el requerimiento, y la aceptacion de
este compromiso equivaldra a un allanamiento ceeflectos del articulo 21.

Ademas, el requerimiento expresara el dia y la oease hubieran sefialado para que tengan
lugar la eventual vista en caso de oposicion delaskelando, para la que servira de citacion, y
la practica del lanzamiento en caso de que no taubosicion. Asimismo se expresara que en
caso de solicitar asistencia juridica gratuita @ndndado, debera hacerlo en los tres dias
siguientes a la practica del requerimiento, asiccqoe la falta de oposicién al requerimiento
supondré la prestacion de su consentimiento astduaon del contrato de arrendamiento que
le vincula con el arrendador.

El requerimiento se practicara en la forma prewstal articulo 161 de esta Ley, teniendo en
cuenta las previsiones contenidas en apartado artlello 155 y en el dltimo parrafo del
articulo 164, apercibiendo al demandado de quenodeealizar ninguna de las actuaciones
citadas, se procedera a su inmediato lanzamieintmesesidad de notificacion posterior, asi
como de los demds extremos comprendidos en ebdpasiguiente de este mismo articulo.

Si el demandado no atendiere el requerimiento @@ pano compareciere para oponerse o
allanarse, el secretario judicial dictar4 decretodd por terminado el juicio de desahucio y se
procedera el lanzamiento en la fecha fijada.

Si el demandado atendiere el requerimiento en ouantlesalojo del inmueble sin formular
oposicion ni pagar la cantidad que se reclamasseaektario judicial lo hara constar, y dictara
decreto dando por terminado el procedimiento, yamt#y sin efecto la diligencia de
lanzamiento, a no ser que el demandante intereseastenimiento para que se levante acta
sobre el estado en que se encuentre la finca, daaslado al demandante para que inste el
despacho de ejecucion en cuanto a la cantidadmadk, bastando para ello con la mera
solicitud.

En los dos supuestos anteriores, el decreto daodotepminado el juicio de desahucio,

impondra las costas al demandado e incluira lasasedebidas que se devenguen con
posterioridad a la presentacién de la demanda hastatrega de la posesion efectiva de la
finca, tomandose como base de la liquidacion dedagas futuras, el importe de la Ultima

mensualidad reclamada al presentar la demandal &neandado formulara oposicion, se
celebrara la vista en la fecha sefalada.

4. En todos los casos de desahucio, también seilsipal demandado en el requerimiento que
se le realice que, de no comparecer a la vistdeslarara el desahucio sin méas tramites y que
queda citado para recibir la notificacion de latsecia que se dicte el sexto dia siguiente al
sefalado para la vista. Igualmente, en la resalugde se dicte teniendo por opuesto al
demandado se fijara dia y hora para que tenga,legasu caso, el lanzamiento, que debera
verificarse_antes de treinta didssde la fecha sefialada para la vista, advirtiahdemandado
que, si la sentencia fuese condenatoria y no seri@@, se procedera al lanzamiento en la
fecha fijada, sin necesidad de notificacion posteri
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3.4.3 Comentario

Cuando se ejercite la pretension de desahucioaftarde pago de rentas o cantidades debidas,
el secretario judicial, tras la admision, y prewemte a la vista que se sefiale, requealra
demandado para que, en el plazo de diez diaspgeshinmueble, pague al actor o, en caso de
pretender la enervacién (paralizacion), paguetklitad de lo que deba o ponga a disposicion
de aquel en el tribunal o notarialmente el impdedas cantidades reclamadas en la demanda y
el de las que adeude en el momento de dicho pageastor del desahucio

La otra opcién que tiene el demandado es compayefmgmular oposiciénEl requerimiento
también servira de citacion para la vista, si hagsicion, y para fijar fecha de lanzamiento.

Si el demandado no atendiere el requerimiento @@ pano comparecierpara oponerse o
allanarse, el secretario judicial dictar4 decretndd por terminado el juicio de desahucio y se
procedera el lanzamiento en la fecha fijada.

Se ha avanzado en algunas cuestiones como faauiecretario en determinadas resoluciones
y comunicaciones y en que se fije ya la fecha dealmiento, en el caso de que el arrendatario
no pague cuando sea requerido. El problema esiéesrpor lo menos en las grandes capitales,
los Juzgados estan colapsados en general (pordialtacursos materiales y personales) y la
tramitacion del juicio de desahucio no tiene nirggpreferencia, por lo que pueden pasar meses
hasta que empiezan a funcionar las previsionekegara este tipo de procesos.

3.5 Articulo 497. Régimen de notificaciones.
3.5.1 Redaccién anterior

3. No ser& necesaria la publicacion de edictod Boletin Oficial de la Comunidad Autonoma

0 en el “Boletin Oficial del Estado” en aquellosgedimientos en los que la sentencia no tenga
efecto de cosa juzgada. En estos casos bastanlieigad del edicto en el tablon de anuncios
de la Oficina judicial.

3.5.2 Nueva redaccion
El apartado 3 del articulo 497 queda redactado igue:

3. No serd necesaria la publicacién de edictos letBaetin Oficial” de la Comunidad
Auténoma o en el “Boletin Oficial del Estado” eaquellos procedimientos en los que la
sentencia no tenga efecto de cosa juzgada y gmdossos de desahucio en los que se acumule
la accion de reclamacion de las rentas y cantiddelgislas. En estos casos bastara la publicidad
del edicto en el tablén de anuncios de la Oficudicial.

3.5.3 Comentario

No seré necesaria la publicacion de edictos entiBeteOficiales en los procesos de desahucio
en los que se acumule la accién de reclamaciomsieehtas y cantidades debidas. En estos
casos bastara la publicidad del edicto en el tatddanuncios de la Oficina Judicial.

3.6 Articulo 549. Demanda ejecutiva. Contenido.

3.6.1 Redaccién anterior

3. En la sentencia condenatoria de desahucio ftard@ pago de rentas o cantidades debidas, o
por expiracion legal o contractual del plazo, l#ictad de su ejecucion en la demanda de
desahucio sera suficiente para la ejecucion dieta sentencia sin necesidad de ningun otro
tramite para proceder al lanzamiento en el diarg Befialados en la propia sentencia o en la
fecha que se hubiera fijado al ordenar la citael@emandado.
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3.6.2 Nueva redaccién
Se modifica el apartado 3 del articulo 549:

3. En la sentencia condenatoria de desahucio piar de@ pago de las rentas o cantidades
debidas, o por expiracion legal o contractual dak@ o en los decretos que pongan fin al
referido desahucio si ho hubiera oposicién al rémientg, la solicitud de su ejecucién en la
demanda de desahucio serd suficiente para la @ecdaecta de dichas resoluciones, sin
necesidad de ningun otro trdmite para procedexraiaimiento en el dia y hora sefialados en la
propia sentencia o en la fecha que se hubierafgadrdenar la realizacion del requerimiento al
demandado.

3.6.3 Comentario

En la sentencia condenatoria de desahucio pordelf@ago, la solicitud de su ejecucion en la
demanda de desahucio sera suficiente para la @ecdicecta sin necesidad de ningun otro
tramite para proceder al lanzamiento en el dia na lsefialados. Ahora se equiparan a las
sentencias, para estos efectos, los decretos aqumampdin al referido desahucio si no hubiera
oposicion al requerimiento.

3.7 Articulo 703. Entrega de bienes inmuebles.
3.7.1 Redaccién anterior

1. Si el titulo dispusiere la transmision o entrdgaun bien inmueble, una vez dictado el auto
autorizando y despachando la ejecucién, el Sewwejadicial responsable de la misma
ordenara de inmediato lo que proceda segun elmidotee la condena y, en su caso, dispondra
lo necesario para adecuar el Registro al tituloutieo.

Si en el inmueble que haya de entregarse hubiesascque no sean objeto del titulo, el
Secretario judicial requerira al ejecutado para lgeeetire dentro del plazo que sefiale. Si no
las retirare, se consideraran bienes abandonaddssilos efectos.

3.7.2 Nueva redaccion
El apartado 1 del articulo 703 pasa a tener ldesigriredaccion:

1. Si el titulo dispusiere la transmision o entrdgaun bien inmueble, una vez dictado el auto
autorizando y despachando la ejecucion, el sewrgtadicial responsable de la misma ordenara
de inmediato lo que proceda segun el contenidcadeohdena y, en su caso, dispondra lo
necesario para adecuar el Registro al titulo djexut

Si en el inmueble que haya de entregarse hubiesascque no sean objeto del titulo, el
secretario judicial requerird al ejecutado para lgseetire dentro del plazo que sefale. Si no
las retirare, se consideraran bienes abandonaddssilos efectos.

En los casos de desahucio por falta de pago dasrentantidades debidas, o por expiracion
legal o contractual del plazo, para evitar demarasla practica del lanzamiento, previa
autorizacién del secretario judicial, bastard canptesencia de un Unico funcionario con
categoria de Gestor, que podra solicitar el ayaliosu caso, de la fuerza publica.

3.7.3 Comentario

En los casos de desahucio por falta de pago dasrentantidades debidas, o por expiracion
legal o contractual del plazo, para evitar demagasla practica del lanzamiento, previa
autorizacion del secretario judicial, bastara canptesencia de un Unico funcionagon
categoria de Gestor, que podra solicitar el ayxéliosu caso, de la fuerza publica.
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CAPITULO 4

REGISTRO DE SENTENCIAS FIRMES

DE IMPAGOS DE RENTAS DE ALQUILER.
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4.1. Creacion del Registro por Real Decreto

Se crea un Registro de sentencias firmes de impdgesentas de alquiler. Por real decreto se
regulard su organizacion y funcionamiento.

4.2. Finalidad

Con la finalidad de ofrecer informacién sobre &sgo que supone arrendar inmuebles a
personas que tienen precedentes de incumplimientsud obligaciones de pago de renta en
contratos de arrendamiento y que, por dicho motiagan sido condenadas por sentencia firme
en un procedimiento de desahucio del articulo 250.0 del articulo 438 de la Ley 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, el secretgudicial correspondiente remitira dicha
informacién al Registro de sentencias firmes deamag de rentas de alquiler.

4.3. Organos de arbitraje

En el mismo sentido, los érganos de arbitraje coempes deberdn poner en conocimiento de
dicho Registro los datos relativos a aquellas pers@ue hayan sido declaradas responsables
del impago de rentas de arrendamientos, por mediautdio arbitral dictado al efecto.

4.4. Acceso a la informacion

Tendran acceso a la informacién obrante en el Regiws propietarios de inmuebles que
deseen suscribir contratos de arrendamiento sobnamismos, sean personas fisicas o juridicas.
A tales efectos deberan presentar una propuestbriteato de arrendamiento en la que se
identifique al eventual arrendatario, limitAndoadarformacion a la que tendré derecho, a los
datos que consten en el Registro, relacionadosgxamente con dicho arrendatario.

4.5. Cancelacion inscripcion

Las personas incluidas en el Registro podran itestzaincelacion de la inscripcion cuando en el
proceso correspondiente hubieran satisfecho laadeumt la que fueron condenadas. No
obstante, la constancia en el citado Registro &ndra duracion méxima de seis afios,
procediéndose a su cancelacion automéatica a lizéinen de dicho plazo.

4.6. Proteccion de datos

La inscripcion a la que se refiere este articutar@sen todo caso sujeta a lo establecido en la
Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Peairale Datos de Caracter Personal.

4.7 Comentario

Esta Ley crea el Registro, aunque remite a un Beateto la regulacion de su funcionamiento
y organizacion. De hecho, ni siquiera se indica quganismo sera el responsable ni su
ubicacion.

Su finalidad es la de ofrecer informacion sobreiedgo que supone arrendar inmuebles a
personas que tienen precedentes de incumplimientsud obligaciones de pago de renta en
contratos de arrendamiento y que, por dicho motiagan sido condenadas por sentencia firme
en un procedimiento de desahucio.

El Registro se proveera
a) delas sentencias firmes remitidas por el secretario jabdéorrespondiente;

b) y de los laudos comunicados por los 6érganogliirae competentes, respecto de aquellas
personas que hayan sido declaradas responsablegpdgb de rentas de arrendamientos.

Podran informarse en él, sobre una persona en atondos propietarios de inmuebles que
deseen suscribir contratos de arrendamiento sobmmikmos. Deberdn presentar una propuesta
de contrato de arrendamiento en la que se ideuiféd eventual arrendatario. Se aplicara la Ley
de Proteccion de Datos.
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Las personas incluidas en el Registro podran ifstzaincelacion de la inscripcion cuando en el
proceso correspondiente hubieran satisfecho laadeoidla que fueron condenadas.

La constancia en el Registro se cancelara autcandticte a los seis afios. No se dice desde
cuando, si desde la sentencia o laudo o si es teeguseripcion.

Este Registro de impagos de alquiler sera util @esgunto de vista preventivo, al dotar a los
propietarios de informacion suficiente antes delmar nuevos contratos de alquiler.

Principales ventajas de la inscripcidon de los conditos de arrendamiento en el Reaqistro de
la Propiedad:

A) Para el arrendador:

- La principal es la posibilidad de resolver rapigate el contrato acudiendo al requerimiento
notarial o judicial.

- Otra, muy importante, es la de que, si se pactariuncia a los derechos de tanteo y retracto,
inscrito el contrato, el registrador no exigiraificaicion al arrendatario en caso de enajenacion.

B)_Para el arrendatario.

- Al exigirse escritura publica, puede disfrutar Ide beneficios del documento publico en
cuanto a asesoramiento, calidad en la redacci@®bpry conservacién por un precio muy
maodico pues se va a aprobar un arancel espec@akptas operaciones.

- Al acceder al Registro, se beneficiara de la agilicade los principios hipotecarios, debiendo
cualquier adquirente respetar su mantenimientdusncen caso de ejecucion judicial o
extrajudicial, lo cual cobra especial importancaidas contratos de larga duracion.
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CONCLUSIONES

La nueva reforma de la LAU pretende dinamizar elcado inmobiliario de las viviendas de
alquiler (tratando de sacar al mercado tres miflahe viviendas) fomentando el arrendamiento
frente a la propiedad, conseguir que sea una attearreal al mercado de la propiedad, dada la
dificultad de acceso al préstamo hipotecario paraompra de vivienda, y al mismo tiempo
dando salida y uso_al gran numero de viviendasdas'y desocupaddsrzando un cambio de
mentalidad de la compra al alquiler, dotando tatarrendador como al arrendatario de una
mayor autonomia y libertad asi como garantizarrtnta recuperacion de la propiedad en
cualquier momento.

Si tenemos en cuenta que la LAU tiene 36 articylgsie se han modificado 20 (redaccion
parcial o total) podemos decir que estamos anteuega Ley de Arrendamiento Urbanos

En resumen paso a citar muy esquematicamente asjoeiestiones en las que la reforma de la
LAU ha tenido una mayor o mas importante influencgue sin duda sera el tiempo quién dira
si estos cambios normativos han sido acertados:

- Voluntad de las partes:Se dota tanto al arrendador como al arrendatarioal/or autonomia

y libertad de pactos. Las partes podran pactarssdmide mediacion o arbitraje en caso de
conflicto y posible sefializacibn de una direccideceodnica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en la Ley.

- Duracion de los contratos: Se reducen los plazos legales de duracion dekratontle
arrendamiento. La llamada “prérroga obligatoria’gue se firma en el primer contrato, pasa de
cinco afos a tres afos. Agotado este periodonipguna de las partes se pronuncia, se aplica la
“prorroga técita automéatica” un afio mas (antes gemanos), siempre y cuando no se hayan
contemplado otros periodos en el contrato inicial.

- Revision de las rentasLas partes podran negociar cualquier tipo de Azaeédn de la renta,
tanto al alza como a la baja, desde el inicio detrato y durante toda la vigencia del mismo,
aplicando el IPC si no existe pacto expreso. Habtaa la actualizacion era obligatoria y
Unicamente en funcion de la variacion del IPC.

- Pago de la renta con reformas:Si un inquilino plantea una reforma para mejorar e
inmueble, es posible llegar a un acuerdo entrepates para que el coste de las obras se
descuente de las mensualidades del alquiler ospesda el pago de las mismas por un tiempo
determinado. Si las obras de mejora las realipsogietario éste podra elevar la renta.

- Gastos generales y de servicios individuale€abe el incremento anual por acuerdo de las
partes durante la vigencia del contrato, salvdribstos.

- Arrendatarios con discapacidad: Posibilidad de realizacién de obras de adaptaeitia
vivienda para inquilinos discapacitados o mayores78 afios, asi como sus cényuges o
familiares, siempre que las obras no afecten aezitas comunes.

- Agilizacion del “desahucio exprés”.En caso de morosidad, incluso con un solo mes de
impago, (el inquilino tiene diez dias de plazo pamgar desde que recibe el requerimiento de
abono), se rescinde el contrato y se inicia el gaimoiento de desahucio. El desalojo podra
efectuarse a los diez dias, reduciendo los trangitestificaciones. Por otro lado, el inquilino
puede “enervar” la accion y evitar el juicio y e@nsiguiente desahucio si paga las rentas que
debe; asi de esta manera se puede reactivar edtcodé alquiler (reforma de la LEC).

- Facilidades para dejar o recuperar la vivienda:El arrendatario podra irse de la vivienda
una vez hayan pasado al menos seis meses, singiemersperar a que termine la anualidad,
avisando con un mes de antelacion y sin tener @garpindemnizacion (salvo que en el
contrato se especifique que si). Por su parteropligtario podré solicitar recuperar la vivienda
como residencia habitual en caso de necesitarka ¢lao un familiar de primer grado (o su
conyuge tras el divorcio o nulidad). Eso si, tigne haber transcurrido al menos un afio desde
la firma del contrato y debe comunicarlo a los iligos dos meses antes como minimo.
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CONCLUSIONES

- Extincion del derecho de arrendamiento: Si durante la duracién del contrato de
arrendamiento el derecho del arrendador al inmugldalara extinguido por cualquier causa
(enajenacion forzosa por ejecucion hipotecariatesera judicial, etc.), automaticamente el
derecho del arrendatario quedara extinguido.

- Inclusién de dafios dolosos y realizacion de obra® tonsentidas:Ambos casos son causa
de resolucion del contrato de arrendamiento.

- Subrogacién: Cambia el plazo inicial del contrato para que seda pactar que no haya
derecho de subrogacion para el caso del fallectmigel arrendatario. Antes el pacto sélo podia
darse cuando hubiesen transcurrido los cinco pasnafios 0 que se extinguiese si se producia
el fallecimiento antes de los cinco afios y ahomaado es de tres afios en ambos casos.

- Enajenacion de la vivienda arrendada:Un comprador que adquiera una vivienda en
régimen de alquiler no tendra que respetar el atmtte arrendamiento. Sin embargo, cuando
dicho contrato se haya inscrito en el RegistroadBrbpiedad, la cosa cambia. En tal caso, el
comprador estara obligado a permitir que se coatauin lo estipulado en el contrato.

- Inscripcion en el Registro:Con el fin de hacer valer los derechos de proposta inquilinos
frente a terceros, la reforma de la ley posibitiscribir el contrato firmado en el Registro de la
Propiedad, como medio para ratificar el acuerdo.

- Renuncia al derecho de adquisicion preferentd:as partes pueden acordar por escrito en el
contrato la renuncia expresa al derecho de ad@rispreferente por parte del arrendatario en
caso de venta de la vivienda arrendada.

- Eliminacion de los llamados “arrendamientos suntuaios”: Estos arrendamientos son los
que tenian por objeto viviendas de mas de tressanetros cuadrados o renta anual superior a
5,5 veces el SMI. Ahora se regirdn igual que gbrde arrendamientos.

- Fianza: Durante los tres primeros afios de duracion defranla fianza no estara sujeta a
actualizacion.

- Arrendamientos excluidos:Aquellos arrendamientos urbanos temporales ces tiristicos.

- Registro de inquilinos morosos:Se crea un Registro de Sentencias firmes de inspdgo
rentas del alquiler, con el objetivo de que el miapio pueda consultar los datos de los
ciudadanos que hayan incumplido sus obligacionepalgp. Se pretende evitar que los
propietarios no saquen sus viviendas vacias aladerde alquiler por miedo al impago de la
renta.

- Régimen transitorio: Los arrendamientos urbanos celebrados con antieriba la entrada en
vigor de la reforma continuaran rigiéndose pordtaklecido en el régimen juridico que les era
de aplicacion. Si las partes lo acuerdan, los atwgrpodran adaptarse al régimen juridico
establecido en la nueva Ley.

Todos estos cambios normativos tienen una metajativab que se resume en aumentar la
flexibilidad en los contratos (relacion entre lastps), mejorar la seguridad juridica a través de
la inscripcion registral y reducir los tiempos eh peocedimiento judicial de desahucio
intentando hacer desaparecer los prejuicios y miagiee tradicionalmente ha supuesto el
arrendamiento para los propietarios de viviendapeaalmente el impago de la renta o los
destrozos de la vivienda.

Por tanto, me parece |dgico pensar que hasta gqse garantice una seguridad efectiva con la
que los propietarios puedan recuperar sus vivieadgserfecto estado, asi como recuperar sus
rentas impagadas, €stos seguiran siendo reticartelcar su piso en el parque del alquiler.
Seria necesario un mayor desarrollo normativo queniive fiscalmente a los inquilinos y
proteja juridicamente a los propietarios.
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ANEXO |

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
REUNIDOS

De una parte:

Don [ ], mayor de edad, de nacionalidad [ ] con D.NI[ n], con domicilio en [ ]y cuya
fotocopia del mismo queda incorporado como AneXnal de este contrato.

Y de otra:

Don[ ], con D.N.I. n°[ ], con domicilio en [ ]. yuga fotocopia del mismo queda
incorporado como Anexo al final de este contrato.

INTERVIENEN

Don [ ]en su propio nombre y representacion. En adelmia denominard también como
ARRENDADORA.

Don [ ]en su propio nombre y representacion. En adelantessdenominara también como
ARRENDATARIO.

Ambas partes en la calidad con la que actdan,cemaeen reciprocamente capacidad juridica
para contratar y obligarse y en especial paraabamiento del preseneONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA _, del que resultan los siguientes

ANTECEDENTES
1°.- QueLA ARRENDADORA, es propietaria de la vivienda sita en [ ], cglle

Ref. catastral: [ ]

N° Cédula de habitabilidad [ ] se adjunta fotoaoge la misma como anexo al final del
presente contrato.

Certificado de eficiencia energética [ ]. Se atijufotocopia del certificado como anexo al
final del presente contrato.

2°.- QueEL ARRENDATARIO, esté interesado en el alquiler de la viviendaritasc
en el antecedente 1°, para su uso personal y divieabitual.

3°.- Y para formalizar lo que sobre el particilanen convenido otorgan el presente
contrato con sujecioén a los siguientes,

PACTOS

PRIMERO.- REGULACION.- EIl presente contrato se otorga conforme a lo kestigo en la
Ley 29/1994 de 24 de noviembre, de Arrendamientbsibs, adaptada por la Ley 4/2013 de 5
de junio, de medidas de flexibilizacién y fomentd thercado del alquiler de viviendas, y por
lo pactado en el presente contrato.

Con caracter supletorio es de aplicacion lo digpuasefecto por el Codigo Civil.

SEGUNDO.- OBJETO.- El objeto del arriendo del presente contrato lostituye el piso-
vivienda sita en [ ], vacio de muebles y se dastixclusivamente a vivienda del arrendatario y
para la permanente ocupacion de él. Se adjuntagrédtas de la vivienda a los efectos de dejar
constancia del estado del inmueble en el momentcamiendo, como Anexo al presente
contrato.

Si entrare a convivir con el arrendatario una rerpersona ajena del ambito familiar directo en
primer grado, lo debera comunicar por escritofadpiedad.
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TERCERO.- DURACION .- El plazo de duracion del presente contrato se lesglpor un
periodo de un afidlegado el vencimiento del contrato, éste serpgara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alca@cdwacion minima de tres afos, salvo que
el arrendatario manifieste al arrendador, con taeilias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacion del contrato o de cualquiera d@iésogas su voluntad de no renovarlo.

El periodo de tiempo minimo de arrendamiento sebéste en seis meses. En caso de
desistimiento del contrato por parte del arrendaintes de que se hubiera cumplido un afio,
dara lugar a una indemnizacion equivalente a lte ggoporcional de la renta de un mes con
relacién a los meses que falten por cumplir defim a

CUARTO.- PRORROGA.- Llegado el plazo maximo de tres afios pactadosjesincia del
arrendador o arrendatario con un plazo minimoelettr (30) dias, el contrato se prorrogaré por
plazos anuales.

Las partes con treinta dias de antelacién a laafeehfinalizacion de cada prorroga podran
denunciar la terminacion del contrato notificandofdrma fehaciente y por escrito a la otra
parte el desistimiento del mismo. El incumplimieat® dicho plazo se sancionara con la no
devolucion de un mes de fianza. El periodo de teemmimo de arrendamiento se establece en
UN ANO.

QUINTO.- RENTA Y ACTUALIZACION.- _Larenta inicial pactada es de [ ] (0,00) EUROS
MENSUALES durante el primer afio de vigencia delt@in. Los gastos de comunidad estan
incluidos en la renta.

Las partes contratantes convienen que la rentd ¢pt@ en cada momento satisfaga el
arrendatario, se incrementard cada afio en la fgghase cumpla cada afio de vigencia del
contrato y en caso de prorroga por tacita recondacg al término de cada una de ellas
mediante la aplicacion integra del indice Nacid®aheral de Precios al Consumo fijado por el
Instituto Nacional de Estadistica u organismo @usulstituyala revision se efectuara por afios
naturales, repercutiendo en el recibo emitido a$ siguiente de la publicacion del IPC los
atrasos habidos desde el mes de Enero del afiasm oyen su caso desde el mes de la firma
del contrato.

El arrendador debera comunicar al arrendatariotlsafizacion de la renta anual conforme al
I.P.C. acompafiando Certificacion del Instituto aeil de estadistica acreditativa de la
variacion en dicho indice.

SEXTO.- FORMA DE PAGO.- El pago de la renta se verificara por adelantddotro de los
tres primeros dias de cada mes, mediante recibailiano con cargo en la cuenta corriente del
Banco o entidad financiera que sefale el arreridasdrefecto y quedando, en éste caso, el
arrendador eximido de la obligacion de entregabeeal arrendatario.

Seran por cuenta exclusiva del Arrendatario lostespsgastos, y comisiones bancarias
producidas como consecuencia, si fuere el casojntmgo/(s) de la(s) correspondiente/(s)
mensualidad /(es), asi como el interés de demaravagnte en cada momento al legalmente
establecido.

En este sentido el ARRENDATARIO hace constar quauknta corriente a que hace referencia
el primer parrafo del presente PACTO es la sigeiént]

SEPTIMO.-IMPUESTOS.- El pago del Impuesto de Bienes Inmuebles se mallaido en la
renta reflejada en el pacto quinto. No obstante dosientos que se produzcan en dicho
impuesto o en el/llos impuestos que lo sustituyam, s aumentos que se produzcan en
cualquier otro impuesto, arbitrio o tasa del Esta@omunidad Auténoma, Provincia o
municipio sobre o que grave la finca seran repiglasital arrendatario en la proporcién que se
aumenten.

OCTAVO.- OBLIGACIONES DE LA PARTE ARRENDATARIA.- _La parte arrendataria
en su calidad de inquilino de la vivienda arrendagame expresamente las siguientes
obligaciones:




a) El pago de la renta, aumentos e incrementos legabesadelantado dentro de los tres
primeros dias de cada mes, mediante domiciliacaicdria.

b) A destinar el inmueble arrendado a la viviendataaby permanente del arrendatario y
sus familiares, y a comunicar por escrito a la igagd si entrare a convivir con el
arrendatario una tercera persona ajena del anaoitididr directo.

c) Comunicar a la propiedad o al Administrador de &nen el plazo de veinticuatro horas,
cualquier incidencia o desperfecto hallado entefior de la vivienda.

d) A observar en todo momento las disposiciones legadgntes.

e) A permitir el acceso en la vivienda a la propiedad,Administrador, y a los operarios o
industriales mandados por cualquiera de ambos, [reealizacion, inspeccion y
comprobacion de cualquier clase de obras o repa@gique afecten al inmueble.

f) A cumplir en todo momento las Normas Estatutariegl&nentarias y los acuerdos de la
Comunidad de Propietarios tenga establecidas blestan, en orden a la utilizacion de
los servicios, elementos comunes y buen régimecodeivencia. A estos efectos no se
permite la entrada de animales en el inmueble.

g) A sufragar las pequefias reparaciones que exij@sgadte por el uso ordinario de la
vivienda, asi como el deterioro de cuya reparas@trate, sea imputable al arrendatario.

NOVENO.- OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA.-

La parte arrendadora esta obligada a:

* La devolucion de la fianza a la parte arrendataégun lo estipulado en el pacto
decimocuarto.

« A comunicar al arrendatario la actualizacion derdata anual conforme al I.P.C.,
acompafiando Certificacion del Instituto Nacional Ektadistica acreditativa de la
variacion del citado Indice.

» Alareparacion y/o sustitucion de los serviciosiaoes que dejaren de funcionar.

DECIMO.- CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRIENDO.- _Seran causas de terminacion
del presente contrato de arrendamiento de viviesrdianas de las legalmente establecidas y de
las previstas en este contrato, las que expresarsemhencionan a continuacion:

a) La falta de pago de una mensualidad, asi como dledatidades que, segun contrato,
corresponda satisfacer a la parte arrendataria.

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

¢) Cuando en la vivienda arrendada no se destinecaksimblecido en el objeto de este
contrato, y que es la vivienda habitual y permameet arrendatario.

d) El incumplimiento por ambas partes de las obligaesoque se asumen en este contrato,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124Cdeligo Civil, y en especial el
incumplimiento por parte de la parte arrendatagacdalquiera de las obligaciones
asumidas en el pacto Octavo del presente contrato.

e) La realizacién de dafos causados dolosamente \éviéada o de obras no consentidas
por el arrendador cuando el consentimiento desésteecesario.

f) Cuando en la vivienda tengan lugar actividades stade insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas.
g) La necesidad del ARRENDADOR de ocupar la viviendlaradada a partir del primer afio

de celebracion del contrato, para destinarla &ntla permanente para si o sus familiares
en primer grado de consanguinidad o por adopcigara su conyuge en los supuestos de
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h) sentencia firme de separacion, divorcio o nulidaghtrimonial (art. 9.3 Ley
arrendamientos Urbanos). Dicha comunicacién ddteréarse con al menos dos meses de
antelaciéon a la fecha en la que la vivienda se \eaaymcesitar y el arrendatario estara
obligado a entregar la finca arrendada en dichpoptalas partes no llegan a un acuerdo
distinto.

i) El'incumplimiento por parte del arrendatario declalizacion de las obras en los términos
y condiciones pactadas, en caso de haberse paméadolas partes el reemplazo total o
parcial de la obligacion del pago de la renta docaenpromiso del arrendatario de
reformar o rehabilitar el inmueble. A este respesa de aplicacion lo dispuesto en el
articulo 23.2 de la ley de arrendamientos urbanos.

DECIMOPRIMERO.- OBRAS.- El arrendatario no podra practicar obras de cdépea en la
vivienda sin previo permiso concedido por escraogl arrendador.

En todo caso, las obras asi autorizadas seranrge gauenta del arrendatario y quedaran en
beneficio de la finca, sin derecho a indemnizaareclamacion en momento alguno. El
permiso municipal serd también de cuenta y cardoadendatario, asi como la direccion
técnica o facultativa en su caso, obligandose enepos dafios causados y a reponer a su costa
el estado original de la vivienda.

Queda expresamente prohibido realizar obras efatdmdas exteriores del edificio, variar la
pintura, o instalar elementos que modifiqguen sadesy configuracion arquitecténica.

El incumplimiento por parte del arrendatario de tddigaciones derivadas en este pacto
Decimoprimero dara lugar a la resolucion del preseantrato de forma inmediata.

DECIMOSEGUNDO.- CONSERVACION.- El arrendatario declara conocer las
caracteristicas y estado de conservacion de la finaceptarlas expresamente y se obliga a
conservarla en perfecto estado para el uso al gulesina, compuesta de puertas, cerraduras,
cristales, instalaciones de toda clase, y en iga&do y a plena satisfaccion de la propiedad
tendra que devolverlo cuando finalice el contréin.este sentido son de cuenta y cargo del
arrendatario los gastos ocasionados por los despesfque se produzcan, ya sean cristales,
cerraduras y demés Utiles y utensilios de laslat€tmes y su adecuado entretenimiento, como
también la conservacion, reparacion y sustituc#petsianas, en caso de existir tales utensilios
e instalaciones.

Son de cuenta y cargo del arrendatario los gastsanados por todos los desperfectos que se
produzcan en la vivienda arrendada como conse@idatuso de la misma.

DECIMOTERCERO.- SUMINISTROS.- La adquisicién, conservacion, reparacion o
sustitucion de los contadores de suministros ynebite del consumo, son de cuenta y cargo
exclusivo del arrendatario. El inmueble se alg@la el estado actual de las acometidas
generales y ramales o lineas existentes correspundial mismo, para los suministros de los
que estd dotado el inmueble. El arrendatario podricertar con las respectivas compafias
suministradoras todos o algunos de los suministeogue esta dotado el inmueble, con total
indemnidad de la propiedad y del administradoseShubiere de efectuar alguna modificacion,
en las instalaciones particulares del inmueblendado, su costo serd integramente a cargo del
arrendatario, caso de que le interese y deseenagantcon el suministro de que se trata, pero
previamente deberd someter a la propiedad, paspralbacion, el informe y proyecto de las
variaciones que en cada caso deban realizarsejda&igpor la respectiva compafia
suministradora.

Queda exenta la propiedad de toda responsabilofald falta de cualquier suministro.

En caso de que el ARRENDATARIO diera de baja algdeolos suministros de agua o
electricidad, una vez finalizado el contrato, segtieard con 400 euros.

DECIMOCUARTO.- FIANZA.- El arrendatario entrega en este acto de confodmida el
articulo 36 de la L.A.U. una mensualidad de ldaem concepto de FIANZA por importe de [
] (0,00) EUROS que responderan del pago de alquitetos perjuicios por incumplimiento de
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las obligaciones contractuales, de la penalizad@pacto tercero y/o del total importe de los
dafos ocasionados en el inmueble hasta donde eldaadianza se devolvera al arrendatario
previa comprobacion del estado de la viviendaralliftar el contrato y en ningln caso podra
aplicarse por el arrendatario a mensualidadesrda r® abonadas cuya obligacion de pago el
mismo ha asumido.

DECIMOQUINTO.- PROHIBICION DEL SUBARRIENDO.-  Queda expresamente

prohibida la cesion del contrato y/o el subarriepdixial y/o total de la vivienda arrendada.

El incumplimiento por parte del arrendatario deagsbhibicién dara lugar a la resolucién del
presente contrato de forma inmediata.

DECIMOSEXTO.- RENUNCIA DEL DERECHO DE ADQUISICION P REFERENTE.-

El arrendatario hace expresa renuncia a los desat#tanteo y retracto recogidos en el articulo
25 de la LAU. A estos efectos, el arrendador debendunicar al arrendatario su intenciéon de
vender la vivienda con una antelacion minima dmtaedias a la fecha de formalizaciéon del
contrato de compraventa.

DECIMOSEPTIMO.-RENUNCIA A LA SUBROGACION.- _De conformidad con el articulo
16.4 de la LAU no existira derecho de subrogacitnaso de fallecimiento del arrendatario.

DECIMOOCTAVO.- JURISDICCION.- Las partes se someten a los Juzgados y Tribunales
de Barcelona y los superiores que le correspondan.

DECIMONOVENO.- NOTIFICACIONES.- A efectos de recibir cualquier notificacion
vinculada con los derechos y obligaciones recomgcah este contrato se designa la direccion
gue consta en el encabezamiento del contrato paaemdador, y el de la vivienda que es
objeto de arrendamiento para el arrendatario.

Asimismo, y a fin de facilitar las comunicacionegre las partes se designan las siguientes
direcciones de correo electronico, siempre queasangce la autenticidad del a comunicacion y
de su contenido y quede constancia fehaciente denfésion y recepcion integras y del
momento en que se hicieron.

Por el arrendatario: [ ]
Por el arrendador: [ ]

VIGESIMO.- ACEPTACION.- Las partes aceptan el presente contrato asi camo S
correspondientes anexos y sus efectos juridicescpmprometen a su cumplimiento de buena
fe.

En[ Ja[ ]de[ Jde[ ]
EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO

Don[ ] Don|[ ]

Relacion de Anexos:

Anexo n° 1-Documento identificativo del arrendatariDel arrendador.
Anexo n° 2-Cédula de habitabilidad.

Anexo n° 3-Certificado de eficiencia energética.

Anexo n° 4-Justificantes acreditativos de la satieedel arrendatario.

Anexo n° 5-Fotografias de la vivienda.
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ANEXO Il
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA CON OPCION A _COMPRA

REUNIDOS

De una parte:

Don [ ], mayor de edad, de nacionalidad [ ] con D.NI[ n], con domicilioen [ ]y cuya
fotocopia del mismo queda incorporado como AneXnal de este contrato.

Y de otra:

Don[ ], con D.N.I. n°[ ], con domicilio en [ ]. yuga fotocopia del mismo queda
incorporado como Anexo al final de este contrato.

INTERVIENEN

Don [ ]en su propio nombre y representacion. En adelsia denominard también como
ARRENDADORA.

Don [ ]en su propio nombre y representacion. En adelantessdenominara también como
ARRENDATARIO.

Ambas partes en la calidad con la que actian,cemaeen reciprocamente capacidad juridica
para contratar y obligarse y en especial paracebamiento del presenttONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA CON OPCION A COMPRA , del que resultan los
siguientes

ANTECEDENTES
1°.- QueLA ARRENDADORA, es propietaria de la vivienda sitaen [ ], chllg

Ref. catastral: [ ]

N° Cédula de habitabilidad [ ] se adjunta fotoaoge la misma como anexo al final del
presente contrato.

Certificado de eficiencia energética [ ]. Se atijufotocopia del certificado como anexo al
final del presente contrato.

2°.- QueEL ARRENDATARIO, esta interesado en el alquiler de la vivienda ritasc
en el antecedente 1°, para su uso personal y diikabitual, asi como en adquirir un derecho
de opcién de compra sobre dicha vivienda.

3°.- Y para formalizar lo que sobre el particulenen convenido otorgan el presente
contrato DE  ARRENDAMIENTO CON OPCION A COMPRA con sujeciéon a los
siguientes,

PACTOS

PRIMERO.- REGULACION.- EIl presente contrato se otorga conforme a lo kestigio en la
Ley 29/1994 de 24 de noviembre, de Arrendamientbsibs, adaptada por la Ley 4/2013 de 5
de junio, de medidas de flexibilizacién y fomentd thercado del alquiler de viviendas, y por
lo pactado en el presente contrato.

Con caracter supletorio es de aplicacion lo digpuasefecto por el Codigo Civil.

SEGUNDO.- OBJETO.- El objeto del arriendo del presente contrato lostituye el piso-
vivienda sita en [ ], vacio de muebles y se dastixclusivamente a vivienda del arrendatario y
para la permanente ocupacion de él. Se adjuntagrédtas de la vivienda a los efectos de dejar
constancia del estado del inmueble en el momentcamiendo, como Anexo al presente
contrato.
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Si entrare a convivir con el arrendatario una t@rpersona ajena del @mbito familiar directo en
primer grado, lo debera comunicar por escritofadpiedad.

TERCERO.- DURACION .- El plazo de duracién del presente contrato se lestalpor un
periodo de un afid.legado el vencimiento del contrato, éste serpgara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alca@cdwacion minima de tres afos, salvo que
el arrendatario manifieste al arrendador, con taeilias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacién del contrato o de cualquiera dgilésogas su voluntad de no renovarlo.

El periodo de tiempo minimo de arrendamiento saebe&ste en seis meses. En caso de
desistimiento del contrato por parte del arrendatantes de que se hubiera cumplido un afio,
dara lugar a una indemnizacion equivalente a lge gaoporcional de la renta de un mes con
relacion a los meses que falten por cumplir defim a

CUARTO.- PRORROGA.- Llegado el plazo maximo de tres afios pactadosjesincia del
arrendador o arrendatario con un plazo minimoelettr (30) dias, el contrato se prorrogara por
plazos anuales.

Las partes con treinta dias de antelacion a laafelehfinalizacion de cada prorroga podran
denunciar la terminacion del contrato notificandofdrma fehaciente y por escrito a la otra
parte el desistimiento del mismo. El incumplimieat® dicho plazo se sancionara con la no
devolucion de un mes de fianza. El periodo de teemmimo de arrendamiento se establece en
UN ANO.

QUINTO.- RENTA Y ACTUALIZACION.- _ Larenta inicial pactada es de [ ] (0,00) EUROS
MENSUALES durante el primer afio de vigencia delt@in. Los gastos de comunidad estan
incluidos en la renta.

Las partes contratantes convienen que la rentd ¢pt@ en cada momento satisfaga el
arrendatario, se incrementara cada afio en la fgebase cumpla cada afio de vigencia del
contrato y en caso de prorroga por tacita reconéincg al término de cada una de ellas
mediante la aplicacion integra del indice NacidBaheral de Precios al Consumo fijado por el
Instituto Nacional de Estadistica u organismo @usulstituyala revision se efectuara por afios
naturales, repercutiendo en el recibo emitido as siguiente de la publicaciéon del IPC los
atrasos habidos desde el mes de Enero del afia®s oyen su caso desde el mes de la firma
del contrato.

El arrendador deberd comunicar al arrendatarictiaafizacion de la renta anual conforme al
I.P.C. acompafiando Certificacion del Instituto Nael de estadistica acreditativa de la
variacion en dicho indice.

SEXTO.- FORMA DE PAGO.- El pago de la renta se verificard por adelantddotro de los
tres primeros dias de cada mes, mediante recibeifiado con cargo en la cuenta corriente del
Banco o entidad financiera que sefale el arreridaghrefecto y quedando, en éste caso, el
arrendador eximido de la obligacion de entregadbeeal arrendatario.

Seran por cuenta exclusiva del Arrendatario lostespsgastos, y comisiones bancarias
producidas como consecuencia, si fuere el casojntmgo/(s) de la(s) correspondiente/(s)
mensualidad /(es), asi como el interés de demaravagnte en cada momento al legalmente
establecido.

En este sentido el ARRENDATARIO hace constar queuknta corriente a que hace referencia
el primer parrafo del presente PACTO es la sigaignt]

SEPTIMO.-IMPUESTOS.- El pago del Impuesto de Bienes Inmuebles se mallaido en la
renta reflejada en el pacto quinto. No obstante dosientos que se produzcan en dicho
impuesto o en el/llos impuestos que lo sustituyam, s aumentos que se produzcan en
cualquier otro impuesto, arbitrio o tasa del Esta@omunidad Auténoma, Provincia o
municipio sobre o que grave la finca seran repefasital arrendatario en la proporcioén que se
aumenten.




OCTAVO.- OBLIGACIONES DE LA PARTE ARRENDATARIA.- _La parte arrendataria
en su calidad de inquilino de la vivienda arrendagame expresamente las siguientes
obligaciones:

a) El pago de la renta, aumentos e incrementos legadesadelantado dentro de los tres
primeros dias de cada mes, mediante domiciliackhicdria.

b) A destinar el inmueble arrendado a la viviendatoably permanente del arrendatario y
sus familiares, y a comunicar por escrito a la jegd si entrare a convivir con el
arrendatario una tercera persona ajena del &naitidr directo.

¢) Comunicar a la propiedad o al Administrador de &ncen el plazo de veinticuatro
horas, cualquier incidencia o desperfecto halladel énterior de la vivienda.

d) A observar en todo momento las disposiciones |sgadgntes.

e) A permitir el acceso en la vivienda a la propiedad, Administrador, y a los operarios
o industriales mandados por cualquiera de ambas, lparealizacién, inspeccion y
comprobacion de cualquier clase de obras o repamesique afecten al inmueble.

f) A cumplir en todo momento las Normas EstatataReglamentarias y los acuerdos de
la Comunidad de Propietarios tenga establecidasablezcan, en orden a la utilizacién
de los servicios, elementos comunes y buen régitaaronvivencia. A estos efectos no
se permite la entrada de animales en el inmueble.

g) A sufragar las pequefias reparaciones que ekij@sgaste por el uso ordinario de la
vivienda, asi como el deterioro de cuya reparacién trate, sea imputable al
arrendatario.

NOVENO.- OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA.-
La parte arrendadora esta obligada a:

* La devolucion de la fianza a la parte arrendataégun lo estipulado en el pacto
decimocuarto.

« A comunicar al arrendatario la actualizacién derdata anual conforme al I.P.C.,
acompafnando Certificacion del Instituto Nacional Ektadistica acreditativa de la
variacion del citado Indice.

» Alareparacion y/o sustitucion de los serviciogiaoes que dejaren de funcionar.

DECIMO.- CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRIENDO.- _Seran causas de terminacion
del presente contrato de arrendamiento de viviesrdianas de las legalmente establecidas y de
las previstas en este contrato, las que expresarsemhencionan a continuacion:

a) La falta de pago de una mensualidad, asi comlasdeantidades que, segun contrato,
corresponda satisfacer a la parte arrendataria.

b) La falta de pago del importe de la fianza owacualizacion.

¢) Cuando en la vivienda arrendada no se destinsalestablecido en el objeto de este
contrato, y que es la vivienda habitual y permamelet arrendatario.

d) El incumplimiento por ambas partes de las obl@es que se asumen en este contrato,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124Gdeligo Civil, y en especial el
incumplimiento por parte de la parte arrendatara atialquiera de las obligaciones
asumidas en el pacto Octavo del presente contrato.

e) La realizacion de dafios causados dolosameritevévienda o de obras no consentidas
por el arrendador cuando el consentimiento desésteecesario.

f) Cuando en la vivienda tengan lugar actividadetestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas.
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g) La necesidad del ARRENDADOR de ocupar la viveersdrendada a partir del primer
afio de celebracién del contrato, para destinarlavienda permanente para si 0 sus
familiares en primer grado de consanguinidad ogampcién o para su conyuge en los
supuestos de sentencia firme de separacion, divorciulidad matrimonial (art. 9.3 Ley
arrendamientos Urbanos). Dicha comunicacion delbacérse con al menos dos meses de
antelacién a la fecha en la que la vivienda se \aysecesitar y el arrendatario estara
obligado a entregar la finca arrendada en dichmopé las partes no llegan a un acuerdo
distinto.

h) El incumplimiento por parte del arrendatario lderealizacion de las obras en los
términos y condiciones pactadas, en caso de hapacsado entre las partes el reemplazo
total o parcial de la obligacion del pago de laagvor el compromiso del arrendatario de
reformar o rehabilitar el inmueble. A este respesgca de aplicacidén lo dispuesto en el
articulo 23.2 de la ley de arrendamientos urbanos.

DECIMOPRIMERO.- OBRAS.- El arrendatario no podra practicar obras de cdépea en la
vivienda sin previo permiso concedido por escrdogl arrendador.

En todo caso, las obras asi autorizadas seranrge gauenta del arrendatario y quedaran en
beneficio de la finca, sin derecho a indemnizaareclamacion en momento alguno. El
permiso municipal serd también de cuenta y cardoadendatario, asi como la direccion
técnica o facultativa en su caso, obligandose enepos dafios causados y a reponer a su costa
el estado original de la vivienda.

Queda expresamente prohibido realizar obras efatdmdas exteriores del edificio, variar la
pintura, o instalar elementos que modifiqguen sadesy configuracion arquitecténica.

El incumplimiento por parte del arrendatario de tddigaciones derivadas en este pacto
Decimoprimero dara lugar a la resolucion del preseantrato de forma inmediata.

DECIMOSEGUNDO.- CONSERVACION.- El arrendatario declara conocer las
caracteristicas y estado de conservacion de la finaceptarlas expresamente y se obliga a
conservarla en perfecto estado para el uso al gulesina, compuesta de puertas, cerraduras,
cristales, instalaciones de toda clase, y en iga&do y a plena satisfaccion de la propiedad
tendra que devolverlo cuando finalice el contréin.este sentido son de cuenta y cargo del
arrendatario los gastos ocasionados por los despesfque se produzcan, ya sean cristales,
cerraduras y demas Utiles y utensilios de laslat€tmes y su adecuado entretenimiento, como
también la conservacion, reparacion y sustituc#petsianas, en caso de existir tales utensilios
e instalaciones.

Son de cuenta y cargo del arrendatario los gastsanados por todos los desperfectos que se
produzcan en la vivienda arrendada como conse@dertuso de la misma.

DECIMOTERCERO.- SUMINISTROS.- La adquisicién, conservacion, reparacion o
sustitucion de los contadores de suministros ynebite del consumo, son de cuenta y cargo
exclusivo del arrendatario. El inmueble se alg@la el estado actual de las acometidas
generales y ramales o lineas existentes correspundial mismo, para los suministros de los
que estd dotado el inmueble. El arrendatario podrcertar con las respectivas compafias
suministradoras todos o algunos de los suministeogue esta dotado el inmueble, con total
indemnidad de la propiedad y del administradoseShubiere de efectuar alguna modificacion,
en las instalaciones particulares del inmueblenda@o, su costo serd integramente a cargo del
arrendatario, caso de que le interese y deseenagantcon el suministro de que se trata, pero
previamente deberd someter a la propiedad, paspralbacion, el informe y proyecto de las
variaciones que en cada caso deban realizarsejda&igpor la respectiva compafia
suministradora.

Queda exenta la propiedad de toda responsabilofald falta de cualquier suministro.

En caso de que el ARRENDATARIO diera de baja algdeolos suministros de agua o
electricidad, una vez finalizado el contrato, se ngliegara con 400 euros.
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DECIMOCUARTO.- FIANZA.- El arrendatario entrega en este acto de confodmida el
articulo 36 de la L.A.U. una mensualidad de ldaem concepto de FIANZA por importe de [
] (0,00) EUROS que responderan del pago de alquitetos perjuicios por incumplimiento de
las obligaciones contractuales, de la penalizad@rpacto tercero y/o del total importe de los
dafos ocasionados en el inmueble hasta donde eldaadianza se devolvera al arrendatario
previa comprobacion del estado de la viviendaralliftar el contrato y en ningln caso podra
aplicarse por el arrendatario a mensualidadesrda r® abonadas cuya obligacion de pago el
mismo ha asumido.

DECIMOQUINTO.- PROHIBICION DEL SUBARRIENDO.-  Queda expresamente
prohibida la cesion del contrato y/o el subarriepdcial y/o total de la vivienda arrendada.

El incumplimiento por parte del arrendatario deagsbhibicién dara lugar a la resolucién del
presente contrato de forma inmediata.

DECIMOSEXTO.- RENUNCIA DEL DERECHO DE ADQUISICION P REFERENTE.-

El arrendatario hace expresa renuncia a los desatttanteo y retracto recogidos en el articulo
25 de la LAU. A estos efectos, el arrendador debendunicar al arrendatario su intencién de
vender la vivienda con una antelacion minima dmtaedias a la fecha de formalizaciéon del
contrato de compraventa.

DECIMOSEPTIMO.-RENUNCIA A LA SUBROGACION.- _De conformidad con el articulo
16.4 de la LAU no existira derecho de subrogacitnaso de fallecimiento del arrendatario.

DECIMOOCTAVO.- JURISDICCION.- Las partes se someten a los Juzgados y Tribunales
de Barcelona y los superiores que le correspondan.

DECIMONOVENO.- NOTIFICACIONES.- A efectos de recibir cualquier notificacion
vinculada con los derechos y obligaciones recomgcah este contrato se designa la direccion
gue consta en el encabezamiento del contrato paaemdador, y el de la vivienda que es
objeto de arrendamiento para el arrendatario.

Asimismo, y a fin de facilitar las comunicacionegre las partes se designan las siguientes
direcciones de correo electronico, siempre queasangce la autenticidad del a comunicacion y
de su contenido y quede constancia fehaciente denfésion y recepcion integras y del
momento en que se hicieron.

Por el arrendatario: [ ]
Por el arrendador: [ ]

VIGESIMO.-  OPCION DE__COMPRA: La ARRENDADORA concede al
ARRENDATARIO una opcién de compra sobre la vivieralgeto de arrendamiento en los
siguientes términos:

- Precio:
o El derecho de opcion que se concede en virtudrdskpte contrato es gratuito.

o0 El precio de la compraventa se estipula en la dadtde [ ] euros, mas los
tributos e impuestos que por ley sean de aplicadéros cuales se deduciran
las cantidades abonadas en concepto de alquileelpairendatario hasta el
momento en que éste haga uso de la opcién de calmpassiguiente manera:

= Si se ejerce durante el primer afio de vigencigpoedente contrato se
descontara del precio de compraventa el 100% decdatidades
abonadas por el arrendatario durante ese periodecoanepto de
alquiler.

= Si se ejerce durante el segundo afio de vigenciagregénte contrato, se
descontar4 del precio de comrpaventa el 75% decdasidades
abonadas por el arrendatario durante ese periodecoanepto de
alquiler.
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= Si se ejerce durante el tercer afio de vigencigdsiente contrato se
descontrara el 50% de las cantidades abonadastelwsa periodo en
concepto de alquiler.

(** Es importante tener en cuenta la tributaciéndilthas cantidades
segun sea entrega de primera o segunda viviertdehién si se pacta
un precio por la concesion de dicha opcion).

- Plazo: El ejercicio del derecho de opcion de comjma&amente se podra ejercer
durante la vigencia del presente contrato y conxim@hasta la fecha [ ].

- Cargas y gravdmenes: La vivienda debera entredidreede cargas y gravamenes,
obligandose el arrendador en el momento del ejerdie la opcidn, al levantamiento de
aguellas que en dicha fecha estuvieren vigentesetando las mismas en el Registro
de la Propiedad, y al corriente de todo tipo deéogas impuestos.

- El ejercicio del derecho de opcidn de compra skzegd a través de notificacién por
conducto fehaciente en el domicilio del arrendadisponiendo éste a partir de
dicha notificacion, de un plazo de UN MES para falirar la venta en escritura
publica, y segun acuerdan las partes ante el odtari] o el que en su momento
acuerden las partes.

- Los gastos e impuestos que genere la compravetdaviéenda seran segun Ley.

VIGESIMOPRIMERO.- ACEPTACION.- Las partes aceptan el presente contrato asi como
sus correspondientes anexos y sus efectos jusigie® comprometen a su cumplimiento de
buena fe.

En[ Ja[ ]de[ Jde[ ]
EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO

Don[ ] Don[ ]

Relacion de Anexos:

Anexo n° 1-Documento identificativo del arrendatariDel arrendador.
Anexo n° 2-Cédula de habitabilidad

Anexo n° 3-Certificado de eficiencia energética

Anexo n° 4-Justificantes acreditativos de la satieedel arrendatario.

Anexo n? 5-Fotografias de la vivienda.



