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REAL DECRETO-LEY 21/2018, DE 14 DE
DICIEMBRE, DE MEDIDAS URGENTES EN
MATERIA DE VIVIENDA Y ALQUILER

En el BOE del dia 18 de diciembre de 2018 ha sido publicada la reforma aprobada
por el Consejo de Ministros celebrado el pasado dia 14 de diciembre.

La reforma ha sido acometida por el tramite urgente del Real Decreto-ley y, conforme
reza la exposicion de motivos de la citada norma, se justifica el requisito de
extraordinaria necesidad y la urgencia de las medidas en los siguientes motivos:

e La grave situacion de vulnerabilidad econémica y social de un gran nimero
de familias y hogares para afrontar los pagos de una vivienda. Segun Eurostat,
en el afio 2017, mas del 42% de los hogares espafioles destinan mas del 40%
de sus ingresos al pago del alquiler y el precio de los alquileres se ha
incrementado en los Ultimos tres afios en mas de un 15%.

e Elincremento del precio del alquiler ha sido desigual y heterogéneo en algunas
localizaciones. Se observa que el incremento de los precios del mercado de la
vivienda ha sido particularmente intenso en entornos territoriales de fuerte
dindamica inmobiliaria caracterizados por una mayor actividad turistica
desarrollada sobre el parque de viviendas existente.

e El tercer motivo se justifica en la escasez del parque de vivienda social, que
en Espaia ofrece cobertura a menos del 2,5% de los hogares frente al 15%
de los paises de nuestro entorno.

e El nimero de desahucios vinculados a contratos de alquiler esta creciendo a
un ritmo anual muy préximo al 5% destacando la especial vulnerabilidad que
viven muchas familias y hogares después de afios de profunda crisis
economica.

e El quinto motivo que ampara la urgencia de las medidas es la necesidad de
responder desde el ambito de la vivienda a las deficiencias de accesibilidad
que sufren diariamente personas con discapacidad y movilidad reducida, en
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un

contexto demografico marcado por un progresivo y alarmante

envejecimiento de la poblacion.

éEn qué consisten las medidas o reformas?

Se concretan en modificaciones de diversas normas:

Ley de Arrendamientos Urbanos:

Se establece en cinco afos el periodo de prérroga obligatoria, salvo en
el caso de que el arrendador sea una persona juridica, supuesto en
que se fija el plazo de siete afos.

En cuanto a la prorroga tacita se establece que, llegada la fecha de
vencimiento del contrato o de cualquiera de sus prorrogas, y una vez
transcurrido el periodo de prérroga obligatoria, si no existe denuncia
del contrato por alguna de las partes con treinta dias de antelacion al
vencimiento, se prorrogara el contrato durante tres afios mas.

Se fija en el importe de dos mensualidades de la renta la cuantia
maxima de las garantias adicionales a la fianza que pueden exigirse al
arrendatario, ya sea a través de depdsito o de aval bancario, y salvo
gue se trate de contratos de larga duracion.

Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacidon del contrato seran
a cargo del arrendador, cuando este sea persona juridica, excepto
aquellos servicios contratados por iniciativa directa del arrendatario.

Ley de Propiedad Horizontal:

Se incrementa hasta un 10% del Ultimo presupuesto ordinario de la
comunidad de propietarios la cuantia del fondo de reserva. Tales
recursos se podran destinar a la realizacion de obras obligatorias de
accesibilidad.

Se extiende la obligacion de realizar dichas obras obligatorias en
aquellos supuestos en los que las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las
mismas.

Se exige mayoria cualificada para que las comunidades de propietarios
puedan limitar o condicionar el ejercicio de la actividad, o establecer
cuotas especiales o incremento en las participaciones de los gastos
comunes de la vivienda en materia de viviendas de uso turistico.

Ley de Enjuiciamiento Civil

o

Se modifica el procedimiento de desahucio de vivienda cuando afecte
a hogares vulnerables. La determinacién de situacién de vulnerabilidad
producira la suspension del procedimiento hasta que se adopten las
medidas que los servicios sociales estimen oportunas por un plazo
maximo de un mes, o de dos cuando el demandante sea una persona
juridica.

Ley Reguladora de las Haciendas Locales
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Se exceptua la obligacidon de repercutir el impuesto al arrendatario
cuando el arrendador sea un ente publico en los supuestos de alquiler
de inmueble de uso residencial con renta limitada por una norma
juridica.

Se modifica la regulacion del recargo previsto para los inmuebles de
uso residencial desocupados con caracter permanente, mediante su
remisién a la correspondiente normativa sectorial, autonémica o
estatal.

Se crea una bonificacion potestativa de hasta el 95% que los
ayuntamientos podran establecer mediante ordenanza fiscal para los
inmuebles destinados a alquiler de vivienda con renta limitada por una
norma juridica.

Se amplia al ambito de las inversiones financieras sostenibles para
acoger la posibilidad de realizar actuaciones en materia de vivienda
por parte de las Entidades Locales.

Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados

Se introduce la exencidon en el impuesto para los arrendamientos de
vivienda para uso estable y permanente.

éCuando entra en vigor la reforma?

El dia 19 de diciembre de 2018.

Excepciones:

Advertencia

Los contratos de arrendamiento suscritos con anterioridad al dia 19 de
diciembre de 2018, continuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen
juridico que les era de aplicacion.

La modificacion de la cuantia del fondo de reserva en las Comunidades de
Propietarios se realizara en los tres ejercicios presupuestarios posteriores a la
entrada en vigor de la norma.

La presente nota tiene caracter informativo. Profundizar en las normas y los efectos
practicos de su aplicacion requiere un asesoramiento al que gustosamente nos

brindamos.

Anexo

Se acompafia como Anexo el analisis comparativo de la modificacion operada en la
Ley de Arrendamientos Urbanos.
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ANALISIS COMPARATIVO DE LA MODIFICACION OPERADA EN LA LAU

TEXTO ANTERIOR A LA REFORMA

NUEVO TEXTO

Articulo 4. Régimen aplicable

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

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

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1,
los arrendamientos para uso distinto del de

Articulo 4. Régimen aplicable

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

2. Respetando lo establecido en el apartado
anterior, los arrendamientos de vivienda se
regiran por los pactos, clausulas y condiciones
determinados por la voluntad de las partes, en
el marco de lo establecido en el titulo II de la

presente ley vy, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Cédigo Civil.
Se exceptian de lo asi dispuesto los

arrendamientos de viviendas cuya superficie
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vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en
su defecto, por lo dispuesto en el titulo III de la
presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto
en el Codigo Civil.

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

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

6. Las partes podran sefialar una direccidon
electronica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en esta ley, siempre que
se garantice la autenticidad de la comunicacion y
de su contenido y quede constancia fehaciente de
la remisidn y recepcion integras y del momento en
que se hicieron.

sea superior a 300 metros cuadrados o en los
gue la renta inicial en computo anual exceda de
5,5, veces el salario minimo interprofesional en
computo anual y el arrendamiento corresponda
a la totalidad de Ila Vvivienda. Estos
arrendamientos se regirdn por la voluntad de
las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el
Titulo II de la presente Ley vy, supletoriamente,
por las disposiciones del Cddigo Civil.

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

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

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

6. Las partes podran sefialar una direccién
electronica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en esta ley, siempre
que se garantice la autenticidad de Ia
comunicaciéon y de su contenido y quede
constancia fehaciente de la remisién vy
recepcion integras y del momento en que se
hicieron.

Articulo 5. Arrendamientos excluidos

Quedan excluidos del ambito de aplicacién de esta
Ley:

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

b) El uso de las viviendas militares, cualquiera

Articulo 5. Arrendamientos excluidos

Quedan excluidos del ambito de aplicacion de
esta Ley:

a) El uso de las viviendas que los porteros,
guardas, asalariados, empleados y
funcionarios, tengan asignadas por razén del
cargo que desempefien o del servicio que
presten.
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que fuese su calificacion y régimen, que se regiran
por lo dispuesto en su legislacion especifica.

c) Los contratos en que, arrendandose una finca
con casa-habitacion, sea el aprovechamiento
agricola, pecuario o forestal del predio la finalidad
primordial del arrendamiento. Estos contratos se
regiran por lo dispuesto en la legislacion aplicable
sobre arrendamientos ruasticos.

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

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

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

c) Los contratos en que, arrenddndose una
finca con casa-habitacion, sea el
aprovechamiento agricola, pecuario o forestal
del predio la finalidad primordial del
arrendamiento. Estos contratos se regiran por
lo dispuesto en la legislacidon aplicable sobre
arrendamientos rusticos.

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

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

Articulo 9. Plazo minimo

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

El plazo comenzard a contarse desde la fecha
del contrato o desde la puesta del inmueble a

Articulo 9. Plazo minimo

1. La duracién del arrendamiento sera
libremente pactada por las partes. Si ésta fuera
inferior a cinco afios, o inferior a siete afios si
el arrendador fuese persona juridica, llegado el
dia del vencimiento del contrato, este se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales
hasta que el arrendamiento alcance una
duracion minima de cinco afios, o de siete afios
si el arrendador fuese persona juridica, salvo
que el arrendatario manifieste al arrendador,
con treinta dias de antelacion como minimo a
la fecha de terminacion del contrato o de
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disposiciéon del arrendatario si ésta fuere posterior.
Correspondera al arrendatario la prueba de la
fecha de la puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afo los

arrendamientos para los que no se haya
estipulado plazo de duracibn o éste sea
indeterminado, sin perjuicio del derecho de

prorroga anual para el arrendatario, en los

términos resultantes del apartado anterior.

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

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

4. Tratandose de finca no inscrita, también

cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no
renovarlo.

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

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

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

Si transcurridos tres meses a contar de la
extincion del contrato o, en su caso, del efectivo
desalojo de la vivienda, no hubieran procedido
el arrendador o sus familiares en primer grado
de consanguinidad o por adopcién o su conyuge
en los supuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial a
ocupar ésta por si, segun los casos, el
arrendatario podra optar, en el plazo de treinta
dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute de
la vivienda arrendada por un nuevo periodo de
hasta cinco afios, o de siete si el arrendador
fuese persona juridica, respetando, en lo
demas, las condiciones contractuales
existentes al tiempo de la extinciéon, con
indemnizacion de los gastos que el desalojo de
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duraran tres afios los arrendamientos de vivienda
que el arrendatario haya concertado de buena fe
con la persona que parezca ser propietaria en
virtud de un estado de cosas cuya creacidon sea
imputable al verdadero propietario, sin perjuicio
de la facultad de no renovacion a que se refiere el
apartado 1 de este articulo. Si el arrendador
enajenase la vivienda arrendada, se estara a lo
dispuesto en el articulo 1.571 del Cddigo Civil. Si
fuere vencido en juicio por el verdadero
propietario, se estara a lo dispuesto en el citado
articulo 1.571 del Cddigo Civil, ademas de que
corresponda indemnizar los dafios y perjuicios
causados.

la vivienda le hubiera supuesto hasta el
momento de la reocupacién, o ser indemnizado
por una cantidad equivalente a una
mensualidad por cada afo que quedara por
cumplir hasta completar cinco afios, o siete
anos si el arrendador fuse persona juridica,
salvo que la ocupacién no hubiera tenido lugar
por causa de fuerza mayor, entendiéndose por
tal, el impedimento provocado por aquellos
sucesos expresamente mencionados en norma
de rango de Ley a los que se atribuya el
caracter de fuerza mayor, u otros que no
hubieran podido preverse, o que, previstos,
fueran inevitables.

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

Articulo 10. Prorroga del contrato

1. Si llegada la fecha de vencimiento del
contrato, o de cualquiera de sus prorrogas, una
vez transcurridos como minimo tres afos de
duracion de aquel, ninguna de las partes hubiese
notificado a la otra, al menos con treinta dias de
antelacion a aquella fecha, su voluntad de no

renovarlo, el contrato se prorrogara
necesariamente durante un afo mas.
2. Una vez inscrito el contrato de

arrendamiento, el derecho de prérroga establecido
en el articulo 9, asi como la prérroga de un afio a
la que se refiere el apartado anterior, se

Articulo 10. Prérroga del contrato

1. Si llegada la fecha de vencimiento del
contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una
vez transcurridos como minimo cinco afios de
duracion de aquel, o siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, ninguna de las partes
hubiese notificado a la otra, al menos con
treinta dias de antelacion a aquella fecha, su
voluntad de no renovarlo, el contrato se
prorrogara necesariamente durante tres afios
mas.

contrato de
de prorroga

2. Una vez inscrito el
arrendamiento, el derecho
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impondran en relacion a terceros adquirentes que
redunan las condiciones del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria.

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

establecido en el articulo 9, asi como la
prérroga de tres afios a la que se refiere el
apartado anterior, se impondran en relacién a

terceros adquirentes que reunan las
condiciones del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria.

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

Articulo 16. Muerte del arrendatario

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

a) El cényuge del arrendatario que al tiempo del
fallecimiento conviviera con él.

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

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

d) Los ascendientes del arrendatario que
hubieran convivido habitualmente con él durante
los dos afios precedentes a su fallecimiento.

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

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

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no

Articulo 16. Muerte del arrendatario

1. En caso de muerte del
podran subrogarse en el contrato:

arrendatario,

a) El conyuge del arrendatario que al tiempo
del fallecimiento conviviera con él.

b) La persona que hubiera venido
conviviendo con el arrendatario de forma
permanente en analoga relacién de afectividad
a la de cényuge, con independencia de su
orientacion sexual, durante, al menos, los dos
afos anteriores al tiempo del fallecimiento,
salvo que hubieran tenido descendencia en
comln, en cuyo caso bastaréa la mera
convivencia.

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

d) Los ascendientes del arrendatario que
hubieran convivido habitualmente con él
durante los dos afios precedentes a su
fallecimiento.

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

f) Las personas distintas de las mencionadas
en las letras anteriores que sufran una
minusvalia igual o superior al 65 por 100,
siempre que tengan una relacién de parentesco
hasta el tercer grado colateral con el
arrendatario y hayan convivido con éste
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existiera ninguna de estas
arrendamiento quedara extinguido.

personas, el

2. Si existiesen varias de las personas
mencionadas, a falta de acuerdo unanime sobre
quién de ellos serd el beneficiario de Ila
subrogacién, regira el orden de prelacion
establecido en el apartado anterior, salvo en que
los padres septuagenarios seran preferidos a los
descendientes. Entre los descendientes y entre los
ascendientes, tendra preferencia el mas proximo
en grado, y entre los hermanos, el de doble
vinculo sobre el medio hermano.

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

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

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

4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea
superior a tres afos, las partes podran pactar que
no haya derecho de subrogacién en caso de
fallecimiento del arrendatario, cuando éste tenga

durante los dos afios anteriores al fallecimiento.

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

2. Si existiesen varias de las personas
mencionadas, a falta de acuerdo unanime sobre
quién de ellos sera el beneficiario de la
subrogacién, regira el orden de prelacién
establecido en el apartado anterior, salvo en
gue los padres septuagenarios seran preferidos
a los descendientes. Entre los descendientes y
entre los ascendientes, tendra preferencia el
mas préximo en grado, y entre los hermanos,
el de doble vinculo sobre el medio hermano.

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

3. El arrendamiento se extinguira si en el
plazo de tres meses desde la muerte del

arrendatario el arrendador no recibe
notificacion por escrito del hecho del
fallecimiento, con certificado registral de

defuncién, y de la identidad del subrogado,
indicando su parentesco con el fallecido y
ofreciendo, en su caso, un principio de prueba
de que cumple los requisitos legales para
subrogarse. Si la extincion se produce, todos
los que pudieran suceder al arrendatario, salvo
los que renuncien a su opcién notificandolo por
escrito al arrendador en el plazo del mes
siguiente al fallecimiento, quedaran
solidariamente obligados al pago de la renta de
dichos tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma
varias notificaciones cuyos remitentes
sostengan su condicion de beneficiarios de la
subrogacion, podra el arrendador considerarles
deudores solidarios de las obligaciones propias
del arrendatario, mientras mantengan su
pretensidon de subrogarse.
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lugar transcurridos los tres primeros afios de
duracion del arrendamiento, o que el
arrendamiento se extinga a los tres afios cuando
el fallecimiento se hubiera producido con
anterioridad.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial
sea superior a cinco afios, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, las partes
podrdan pactar que no haya derecho de
subrogacién en caso de fallecimiento del
arrendatario, cuando éste tenga lugar
transcurridos los cinco primeros afos de
duracion del arrendamiento, o los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona
juridica, o que el arrendamiento se extinga a
los cinco afios cuando el fallecimiento se
hubiera producido con anterioridad, o a los
siete afios si el arrendador fuese persona
juridica.

Articulo 18. Actualizacion de la renta

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

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

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

Sera valida la notificacion efectuada por nota en
el recibo de la mensualidad del pago precedente.

Articulo 18. Actualizacion de la renta

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

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

En los contratos de arrendamiento de renta
reducida, de hasta cinco afios de duracién, o de
hasta siete si el arrendador fuese persona
juridica, el incremento producido como
consecuencia de la actualizacién anual de la
renta no podra exceder del resultado de aplicar
la variacidon porcentual experimentada por el
indice de Precios al Consumo a fecha de cada
revision, tomando como mes de referencia para
la revision el que corresponda el ultimo indice
gue estuviera publicado en la fecha de revision
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del contrato. A estos efectos, se entendera
como “renta reducida” la que se encuentre por
debajo de la establecida, para el conjunto del
Estado y con caracter general, en el Real
Decreto que regule el plan estatal de vivienda
vigente a los efectos de tener habilitada la
posibilidad de acogerse a algun programa de
ayudas al alquiler.

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

Sera valida la notificacion efectuada por nota

en el recibo de la mensualidad del pago
precedente.
Articulo 19. Elevacion de renta por mejoras | Articulo 19. Elevacion de renta por

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

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

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

En el supuesto de edificios que no se encuentren
en régimen de propiedad horizontal, el capital
invertido se repartird proporcionalmente entre las

mejoras

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

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

2. Cuando la mejora afecte a varias fincas de
un edificio en régimen de propiedad horizontal,
el arrendador deberd repartir
proporcionalmente entre todas ellas el capital
invertido, aplicando, a tal efecto, las cuotas de
participacidon que correspondan a cada una de
aquéllas.
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fincas afectadas por acuerdo entre arrendador y
arrendatarios. En defecto de acuerdo, se repartirad
proporcionalmente en funcién de la superficie de
la finca arrendada.

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

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

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

Articulo 20. Gastos generales y de servicios
individuales

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

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

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

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

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

Articulo 20. Gastos generales y de
servicios individuales

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

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

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

Para su validez, este pacto debera constar
por escrito y determinar el importe anual de
dichos gastos a la fecha del contrato. El pacto
gue se refiera a tributos no afectard a la
Administracién.

Los gastos de gestion inmobiliaria y de
formalizacién del contrato serdn a cargo del
arrendador, cuanto este se persona juridica,
salvo en el caso de aquellos servicios que hayan
sido contratados por iniciativa directa del
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renta conforme a lo dispuesto en el_apartado 1 del
articulo 18.

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

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

arrendatario.

2. Durante los cinco primeros afios de
vigencia del contrato, o durante los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona
juridica, la suma que el arrendatario haya de
abonar por el concepto a que se refiere el
apartado anterior, con excepcion de los
tributos, sélo podra incrementarse, por acuerdo
de las partes, anualmente, y nunca en un
porcentaje superior al doble de aquel en que
pueda incrementarse la renta conforme a lo
dispuesto en el_apartado 1 del articulo 18.

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

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

Articulo 25. Derecho de

preferente

adquisicion

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

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

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

3. En el caso a que se refiere el apartado
anterior, podra el arrendatario ejercitar el derecho
de retracto, con sujecidn a lo dispuesto en el
articulo 1518 del Codigo Civil, cuando no se le
hubiese hecho la notificacion prevenida o se
hubiese omitido en ella cualquiera de los requisitos
exigidos, asi como cuando resultase inferior el

Articulo 25.
preferente

Derecho de adquisicion

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. No obstante lo establecido en los apartados

inferior el precio efectivo de la compraventa o
menos onerosas sus restantes condiciones
esenciales. El derecho de retracto caducard a
los treinta dias naturales, contados desde el
siguiente a la notificacion que en forma
fehaciente deberd hacer el adquirente al
arrendatario de las condiciones esenciales en
gue se efectué la compraventa, mediante
entrega de copia de la escritura o documento
en que fuere formalizada.

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

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

6. Cuando la venta recaiga, ademas de sobre
la vivienda arrendada, sobre los demas objetos
alquilados como accesorios de la vivienda por
el mismo arrendador a que se refiere el articulo
3, no podrd el arrendatario ejercitar los
derechos de adquisicién preferente so6lo sobre
la vivienda.

7. No habra lugar a los derechos de tanteo o
retracto cuando la vivienda arrendada se venda
conjuntamente con las restantes viviendas o
locales propiedad del arrendador que formen
parte de un mismo inmueble ni tampoco
cuando se vendan de forma conjunta por
distintos propietarios a un mismo comprador la
totalidad de los pisos y locales del inmueble. En
tales casos, la legislacién sobre vivienda podra
establecer el derecho de tanteo y retracto,
respecto a la totalidad del inmueble, en favor
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anteriores, las partes podran pactar la renuncia
del arrendatario al derecho de adquisicion
preferente.

En los casos en los que se haya pactado dicha
renuncia, el arrendador deberd comunicar al
arrendatario su intencion de vender la vivienda
con una antelacion minima de treinta dias a la
fecha de formalizacién del contrato de
compraventa.

del dérgano que designa la Administracion
competente en materia de vivienda, resultando
de aplicacién lo dispuesto en los apartados
anteriores a los efectos de la notificacion y del
ejercicio de tales derechos.

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

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

En los casos en los que se haya pactado dicha
renuncia, el arrendador deberd comunicar al
arrendatario su intencion de vender la vivienda
con una antelacién minima de treinta dias a la
fecha de formalizacion del contrato de
compraventa.

Articulo 36. Fianza

1. A la celebracién del contrato sera obligatoria
la exigencia y prestacidon de fianza en metalico en
cantidad equivalente a una mensualidad de renta
en el arrendamiento de viviendas y de dos en el
arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

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

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

4. El saldo de la fianza en metalico que deba ser

Articulo 36. Fianza

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

2. Durante los cinco primeros afios de
duracién del contrato, o durante los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona

juridica, la fianza no estarda sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el
arrendamiento se prorrogue, el arrendador

podra exigir que la fianza sea incrementada, o
el arrendatario que disminuya, hasta hacerse
igual a una o dos mensualidades de la renta
vigente, segun proceda, al tiempo de la
prorroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el
periodo de tiempo en que el plazo pactado para
el arrendamiento exceda de cinco afios, o de
siete afios si el arrendador fuese persona
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restituido al arrendatario al final del arriendo,
devengara el interés legal, transcurrido un mes
desde la entrega de las llaves por el mismo sin que
se hubiere hecho efectiva dicha restitucion.

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

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

juridica, se regira por lo estipulado al efecto por
las partes. A falta de pacto especifico, lo
acordado sobre actualizacién de la renta se
presumira guerido  también para la
actualizacién de la fianza.

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

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

En el caso del arrendamiento de vivienda, en
contratos de hasta cinco afios de duracion, o de
hasta siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, el valor de esta garantia adicional no
podra exceder de dos mensualidades de renta.

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

AUREN ABOGADOS

WWW.auren.com
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