Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes

en materia de vivienda y alquiler.
(Esquema de modificaciones de la LAU, la LPH y la LEC)

Modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos.

Redaccidn anterior

Nueva redaccion

Articulo 4.2: 2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los
arrendamientos de vivienda se regiran por los pactos, cldusulas y
condiciones determinados por la voluntad de las partes, en el marco de
lo establecido en el titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por
lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Articulo 4.2: 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 Il de la presente ley y, supletoriamente, por
lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Se exceptuan de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya
superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que 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 la vivienda. Estos arrendamientos se regiran por la
voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de
la presente ley y, supletoriamente, por las disposiciones del Cddigo
Civil.

Articulo 5 letra e: Quedan excluidos del ambito de aplicacidon de esta
ley: (...)

e) La cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada
y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o

Articulo 5 letra e: Quedan excluidos del ambito de aplicacion de esta
ley: (...)

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

promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo
de comercializacion o promocion, y realizada con finalidad lucrativa,
cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial turistica.

Articulo 7: El arrendamiento de vivienda no perderd esta condicién,
aunque el arrendatario no tenga en la finca arrendada su vivienda
permanente, siempre que en ella habiten su cédnyuge no separado
legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

Articulo 9: 1. La duracidon del arrendamiento sera libremente pactada
por las partes. Si ésta fuera inferior a tres afios, llegado el dia del
vencimiento del contrato, éste se prorrogard obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duraciéon
minima de tres afos, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacién como minimo a la fecha de
terminacion del contrato o de cualquiera de las prdérrogas, su voluntad
de no renovarlo.

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

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

Articulo 9: 1. La duracidn del arrendamiento sera libremente pactada
por las partes. Si esta 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 duracién 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 terminaciéon 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 disposicion del arrendatario si esta fuere
posterior. Correspondera al arrendatario la prueba de la fecha de la
puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para los
gue no se haya estipulado plazo de duracién o este sea indeterminado,
sin perjuicio del derecho de prdrroga anual para el arrendatario, en los
términos resultantes del apartado anterior.
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3. No procederd la prérroga obligatoria del contrato si, una vez
transcurrido el primer afo de duraciéon 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 cényuge en
los supuestos de sentencia firme de separaciéon, divorcio o nulidad
matrimonial. La referida comunicacién deberd realizarse al
arrendatario al menos con dos meses de antelacién 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 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 demds, las condiciones
contractuales existentes al tiempo de la extincién, 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 afo que quedara por cumplir

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracién del contrato y
siempre que el arrendador sea persona fisica, no procedera la prérroga
obligatoria del contrato cuando, al tiempo de su celebracién, se
hubiese hecho constar en el mismo, de forma expresa, la necesidad
para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del
transcurso de cinco afos 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 separacién,
divorcio o nulidad matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador
deberd comunicar al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda
arrendada, especificando la causa o causas entre las previstas en el
parrafo anterior, al menos con dos meses de antelacién 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 extincidon 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 esta 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 aios, respetando, en lo demads, las condiciones
contractuales existentes al tiempo de la extincidon, con indemnizacidn
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 cinco afios, salvo que la ocupacion no hubiera tenido
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hasta completar tres, salvo que la ocupaciéon no hubiera tenido lugar
por causa de fuerza mayor.

4, Tratdndose de finca no inscrita, también durardn tres anos 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 renovacidon a que se refiere el
apartado 1 de este articulo. Si el arrendador enajenase la vivienda
arrendada, se estard a lo dispuesto en el articulo 1.571 del Cédigo Civil.
Si fuere vencido en juicio por el verdadero propietario, se estard a lo
dispuesto en el citado articulo 1.571 del Cédigo Civil, ademas de que
corresponda indemnizar los dafios y perjuicios causados.

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

Articulo 10: 1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de
cualquiera de sus prérrogas, una vez transcurridos como minimo tres
afios de duracién de aquel, ninguna de las partes hubiese notificado a
la otra, al menos con treinta dias de antelacidn a aquella fecha, su
voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara necesariamente
durante un afio mas.

2. Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de
prorroga establecido en el articulo 9, asi como la prérroga de un afio 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 aplicacion el
régimen legal y convencional al que estuviera sometido.

Articulo 10: 1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de
cualquiera de sus prdrrogas, una vez transcurridos como minimo cinco
afos 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 cuatro meses de antelacién a aquella fecha en el caso del
arrendador y al menos con dos meses de antelacion en el caso del
arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta un mdaximo de tres afos
mas, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de
antelacion a la fecha de terminacién de cualquiera de las anualidades,
su voluntad de no renovar el contrato.

2. Al contrato prorrogado, le seguird siendo de aplicacion el régimen
legal y convencional al que estuviera sometido.
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Articulo 13: 1. Si durante la duraciéon del contrato el derecho del
arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un retracto
convencional, la apertura de wuna sustitucion fideicomisaria, la
enajenacion forzosa derivada de una ejecucidon hipotecaria o de
sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de compra,
guedara extinguido el arrendamiento.

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

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

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

ley.

Articulo 13: 1. Si durante los cinco primeros afios de duracion del
contrato, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica, el
derecho del arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un
retracto convencional, la apertura de una sustitucion fideicomisaria, la
enajenacion forzosa derivada de una ejecucidon hipotecaria o de
sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de compra, el
arrendatario tendra derecho, en todo caso, a continuar en el
arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios o siete afios
respectivamente, sin perjuicio de la facultad de no renovacién prevista
en el articulo 9.1.

En contratos de duracién pactada superior a cinco afos, o siete afios si
el arrendador fuese persona juridica, si, transcurridos los cinco
primeros afos del mismo, o los primeros siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto por
cualquiera de las circunstancias mencionadas en el parrafo anterior,
guedard extinguido el arrendamiento. Se exceptua el supuesto en que
el contrato de arrendamiento haya accedido al Registro de la
Propiedad con anterioridad a los derechos determinantes de la
resolucion del derecho del arrendador. En este caso, continuara el
arrendamiento por la duracién pactada.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario
y cuantos tengan un analogo derecho de goce sobre el inmueble, se
extinguiran al término del derecho del arrendador, ademas de por las
demas causas de extincién que resulten de lo dispuesto en la presente

ley.

3. Duraran cinco anos los arrendamientos de vivienda ajena que
el arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que
aparezca como propietario de la finca en el Registro de la Propiedad, o
que
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parezca serlo en virtud de un estado de cosas cuya creacidn sea
imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la facultad de no
renovacion a que se refiere el articulo 9.1, salvo que el referido
propietario sea persona juridica, en cuyo caso durardn siete afios

Articulo 14: 1. El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la
Propiedad, arrendada como vivienda en todo o en parte, que reuna los
requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, sdlo
quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador si el
arrendamiento se hallase inscrito, conforme a lo dispuesto por los
articulos 7 y 10 de la presente ley, con anterioridad a la transmision de
la finca.

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

Articulo 14: El adquirente de una vivienda arrendada quedard
subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador durante los
cinco primeros afios de vigencia del contrato, o siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica, aun cuando concurran en
él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Si la duracién pactada fuera superior a cinco afios, o superior a siete
anos si el arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente
quedara subrogado por la totalidad de la duracién pactada, salvo que
concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En
este caso, el adquirente sélo deberd soportar el arrendamiento
durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afos,
o siete afos en caso de persona juridica, debiendo el enajenante
indemnizar al arrendatario con una cantidad equivalente a una
mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que,
excediendo del plazo citado de cinco afios, o siete afios si el arrendador
anterior fuese persona juridica, reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enajenacién de la vivienda
extinguird el arrendamiento, el adquirente sélo debera soportar el
arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del
plazo de cinco afios, o siete afios si el arrendador anterior fuese
persona juridica.

Articulo 16.4: 4. En arrendamientos cuya duracidn inicial sea superior a
tres afios, las partes podran pactar que no haya derecho de
subrogacion

Articulo 16.4: En arrendamientos cuya duracidn inicial sea superior a
cinco afos, o siete afos si el arrendador fuese persona juridica, las
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en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando éste tenga lugar
transcurridos los tres primeros afios de duracion del arrendamiento, o
que el arrendamiento se extinga a los tres afios cuando el fallecimiento
se hubiera producido con anterioridad.

partes podran pactar que no haya derecho de subrogacién en caso de
fallecimiento del arrendatario, cuando este tenga lugar transcurridos
los cinco primeros anos de duracién del arrendamiento, o los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona juridica, o que el
arrendamiento se extinga a los cinco afos cuando el fallecimiento se
hubiera producido con anterioridad, o a los siete afios si el arrendador
fuese persona juridica. En todo caso, no podra pactarse esta renuncia
al derecho de subrogacién en caso de que las personas que puedan
ejercitar tal derecho en virtud de lo dispuesto en el apartado 1 de este
articulo se encuentren en situacion de especial vulnerabilidad y afecte
a menores de edad, personas con discapacidad o personas mayores de
65 afos.

Articulo 18.1: 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 afo de vigencia del contrato, en los términos pactados
por las partes. En defecto de pacto expreso, no se aplicara revisién de
rentas a los contratos.

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

Articulo 18.1: 1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo podra
ser actualizada por el arrendador o el arrendatario en la fecha en que
se cumpla cada ano de vigencia del contrato, en los términos pactados
por las partes. En defecto de pacto expreso, no se aplicard
actualizacion de rentas a los contratos.

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

En todo caso, el incremento producido como consecuencia de la
actualizacion anual de la renta no podra exceder del resultado de
aplicar la variacién porcentual experimentada por el indice de Precios
al

Consumo a fecha de cada actualizacién, tomando como mes de
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referencia para la actualizacién el que corresponda al ultimo indice que
estuviera publicado en la fecha de actualizacidn del contrato.

Articulo 19: 1. La realizacién por el arrendador de obras de mejora,
transcurridos tres anos de duracion 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 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 debera repartir
proporcionalmente entre todas ellas el capital invertido, aplicando, a
tal efecto, las cuotas de participacion que correspondan a cada una de
aquéllas.

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

3. La elevacion de renta se producira 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 determinacién y aportando copias de los
documentos de los que resulte el coste de las obras realizadas.

Articulo 19: 1. La realizacién por el arrendador de obras de mejora,
transcurridos cinco anos de duracién del contrato, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, le dard 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 deberad repartir
proporcionalmente entre todas ellas el capital invertido, aplicando, a
tal efecto, las cuotas de participacidon que correspondan a cada una de
aquellas.

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

3. La elevacion de renta se producird desde el mes siguiente a
aquel en que, ya finalizadas las obras, el arrendador notifique por
escrito al arrendatario la cuantia de aquella, detallando los calculos que
conducen a su determinacion y aportando copias de los documentos
de los que resulte el coste de las obras realizadas.
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4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores y de la
indemnizacion que proceda en virtud del articulo 22, en cualquier
momento desde el inicio de la vigencia del contrato de arrendamiento
y previo acuerdo entre arrendador y arrendatario, podran realizarse
obras de mejora en la vivienda arrendada e incrementarse la renta del
contrato, sin que ello implique la interrupcién del periodo de prérroga
obligatoria establecido en el articulo 9 o de prdrroga tacita a que se
refiere el articulo 10 de la presente Ley, o un nuevo inicio del cémputo
de tales plazos. En todo caso, el alcance de las obras de mejora debera
ir mas alld del cumplimiento del deber de conservacién por parte del
arrendador al que se refiere el articulo 21 de esta Ley

Articulo 20.1: 1. Las partes podrdn pactar que los gastos generales para
el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas
y responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién 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 serdn los
qgue 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
funcidén de su superficie.

Para su validez, este pacto deberd 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.

Articulo 20.1: 1. Las partes podrdn pactar que los gastos generales para
el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas
y responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién 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 serdn los
gue 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 deberd constar por escrito y determinar el
importe anual de dichos gastos a la fecha del contrato. El pacto que se
refiera a tributos no afectard a la Administracion.

Los gastos de gestién inmobiliaria y de formalizacion del contrato serdn
a cargo del arrendador, cuando este sea persona juridica
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Articulo 20.2: 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 excepcién 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.

Articulo 20.2: 2. Durante los cinco primeros afios de vigencia del
contrato, o durante los siete primeros anos 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

Articulo 25.7: 7. No habra lugar a los derechos de tanteo o retracto
cuando la vivienda arrendada se venda conjuntamente con las
restantes viviendas o locales propiedad del arrendador que formen
parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se vendan de forma
conjunta por distintos propietarios a un mismo comprador la totalidad
de los pisos y locales del inmueble.

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

Articulo 25.7: 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. En tales casos, la legislacion sobre
vivienda podrd establecer el derecho de tanteo y retracto, respecto a la
totalidad del inmueble, en favor del 6rgano que designe la
Administracion competente en materia de vivienda, resultando de
aplicacion lo dispuesto en los apartados anteriores a los efectos de la
notificacidn 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

Articulo 36: 1. A la celebraciéon del contrato serd obligatoria la
exigencia y prestacion 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.

Articulo 36: 1. A la celebracion del contrato serd obligatoria la
exigencia y prestacion de fianza en metadlico 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.
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2. Durante los tres primeros afios de duracién del contrato, la
fianza no estara sujeta a actualizacién. Pero cada vez que el
arrendamiento se prorrogue, el arrendador podrd 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 actualizacién de la fianza durante el periodo de tiempo en
qgue el plazo pactado para el arrendamiento exceda de tres afios, se
regird por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto
especifico, lo acordado sobre actualizacién de la renta se presumird
qguerido también para la actualizacién de la fianza.

4, El saldo de la fianza en metdlico que deba ser restituido al
arrendatario al final del arriendo, devengarda 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 obligacion de prestar fianza la
Administracién General del Estado, las Administraciones de las
Comunidades Autdnomas y las entidades que integran la
Administracion

2. Durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o
durante los siete primeros afos si el arrendador fuese persona juridica,
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, segin proceda, al
tiempo de la prérroga.

3. La actualizacién 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 juridica, se regird por lo
estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto especifico, lo
acordado sobre actualizacidn de la renta se presumira querido también
para la actualizacién de la fianza.

4, El saldo de la fianza en metdlico que deba ser restituido al
arrendatario al final del arriendo, devengarda 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.

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

6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la
Administracién General del Estado, las Administraciones de las
comunidades auténomas y las entidades que integran Ia

Administracién
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Local, los organismos auténomos, las entidades publicas empresariales
y demads entes publicos vinculados o dependientes de ellas, y las
Mutuas de Accidentes de Trabajo y Enfermedades Profesionales de la
Seguridad Social en su funcidn publica de colaboraciéon en la gestién de
la Seguridad Social, asi como sus Centros y Entidades Mancomunados,
cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a sus respectivos
presupuestos.

Local, los organismos autdonomos, las entidades publicas empresariales
y demads entes publicos vinculados o dependientes de ellas, y las
Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su funcién publica de
colaboracién en la gestidn de la Seguridad Social, asi como sus Centros
Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a sus
respectivos presupuestos

DA 32: Las Comunidades Auténomas podran establecer la obligacion
de que los arrendadores de finca urbana sujetos a la presente ley
depositen el importe de la fianza regulada en el articulo 36.1 de esta
ley, sin devengo de interés, a disposicion de la Administracion
autondémica o del ente publico que se designe hasta la extincién del
correspondiente contrato. Si transcurrido un mes desde la finalizacion
del contrato, la Administracion autondmica o el ente publico
competente no procediere a la devolucién de la cantidad depositada,
ésta devengara el interés legal correspondiente.

DA 32: 1. Las comunidades auténomas podran establecer la obligacion
de que los arrendadores de finca urbana sujetos a la presente ley
depositen el importe de la fianza regulada en el articulo 36.1 de esta
ley, sin devengo de interés, a disposiciéon de la Administracién
autondmica o del ente publico que se designe hasta la extincién del
correspondiente contrato. Si transcurrido un mes desde la finalizacion
del contrato, la Administracion autondmica o el ente publico
competente no procediere a la devolucidn de la cantidad depositada,
ésta devengara el interés legal correspondiente.

2. Con objeto de favorecer la transparencia y facilitar el intercambio de
informacién para el ejercicio de las politicas publicas, la normativa que
regule el depdsito de fianza a que se refiere el apartado anterior
determinara los datos que deberan aportarse por parte del
arrendador, entre los que figurard, como minimo:

a) Los datos identificativos de las partes arrendadora vy
arrendataria, incluyendo domicilios a efectos de notificaciones.

b) Los datos identificativos de la finca, incluyendo la direccién
postal, afio de construccién y, en su caso, afio y tipo de reforma,
superficie construida de uso privativo por usos, referencia catastral y
calificacion energética.

c) Las caracteristicas del contrato de arrendamiento, incluyendo la
renta anual, el plazo temporal establecido, el sistema de actualizacién,
el
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importe de la fianza y, en su caso, garantias adicionales, el tipo de
acuerdo para el pago de los suministros basicos, y si se arrienda
amueblada

Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

Redaccion anterior

Nueva redaccion

Articulo 9.1 letra f:

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacién, a la
dotacién del fondo de reserva que existird en la comunidad de
propietarios para atender las obras de conservacion y reparacién de la
finca y, en su caso, para las obras de rehabilitacion.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a
la comunidad, estard dotado con una cantidad que en ningln caso
podra ser inferior al 5 por ciento de su Ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato
de seguro que cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un

Articulo 9.1 letra f:

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la
dotacion del fondo de reserva que existird en la comunidad de
propietarios para atender las obras de conservacion, de reparacion y
de rehabilitacion de la finca, asi como la realizacion de las obras de
accesibilidad recogidas en el articulo Diez.1.b) de esta Ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a
la comunidad, estard dotado con una cantidad que en ningln caso
podra ser inferior al 10 por ciento de su ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato
de seguro que cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un
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contrato de mantenimiento permanente del inmueble y sus
instalaciones generales.

contrato de mantenimiento permanente del inmueble y

instalaciones generales

Sus

Articulo 10.1 letra b: b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad
universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios
en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, o mayores de setenta afos, con el objeto
de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos
comunes, asi como la instalacién de rampas, ascensores u otros
dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la orientacién o
su comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido
anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o
ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes. No eliminara el cardcter obligatorio de estas obras el
hecho de que el resto de su coste, mas alld de las citadas
mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.

Articulo 10.1 letra b: b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad
universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios
en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el objeto
de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos
comunes, asi como la instalacién de rampas, ascensores u otros
dispositivos mecanicos y electréonicos que favorezcan la orientacion o
su comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido
anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o
ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el
hecho de que el resto de su coste, mas alld de las citadas
mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.

También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas
publicas a las que la comunidad pueda tener acceso alcancen el 75%
del importe de las mismas

Articulo 17.12 (NUEVO): 12. El acuerdo por el que se limite o
condicione el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del
articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, suponga o no modificacidon del titulo constitutivo o de los
estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a
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su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacidon. Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el
acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacidon de los gastos comunes de la vivienda
donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no
supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran
efectos retroactivos.
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Modificacion de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil

Redaccion anterior

Nueva redaccion

Articulo 249.1.62: 6.2 Las que versen sobre cualesquiera asuntos
relativos a arrendamientos urbanos o rusticos de bienes inmuebles,
salvo que se trate de reclamaciones de rentas o cantidades debidas por
el arrendatario o del desahucio por falta de pago o por extincién del
plazo de la relacién arrendaticia.

Articulo 249.1.62: 6.2 Las que versen sobre cualesquiera asuntos
relativos a arrendamientos urbanos o rusticos de bienes inmuebles,
salvo que se trate de reclamaciones de rentas o cantidades debidas por
el arrendatario o del desahucio por falta de pago o por extincion del
plazo de la relacién arrendaticia, o salvo que sea posible hacer una
valoraciéon de la cuantia del objeto del procedimiento, en cuyo caso el
proceso sera el que corresponda a tenor de las reglas generales de esta
Ley.
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Articulo 440.3 y 4: 3. En los casos de demandas en las que se ejercite la
pretension de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas, acumulando o no la pretensidn de condena al pago de las
mismas, el Letrado de la Administracién de Justicia, tras la admisidn, y
previamente a la vista que se sefale, requerird al demandado para
que, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en
caso de pretender la enervacién, pague la totalidad de lo que deba o
ponga a disposiciéon de aquel en el tribunal o notarialmente el importe
de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que adeude en
el momento de dicho pago enervador del desahucio; o en otro caso
comparezca ante éste y alegue sucintamente, formulando oposicion,
las razones por las que, a su entender, no debe, en todo o en parte, la
cantidad reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia de la
enervacion.

Si el demandante ha expresado en su demanda que asume el
compromiso a que se refiere el apartado 3 del articulo 437, se le
pondra de manifiesto en el requerimiento, y la aceptaciéon de este
compromiso equivaldra a un allanamiento con los efectos del articulo
21.

Ademas, el requerimiento expresara el dia y la hora que se hubieran
sefialado para que tengan lugar la eventual vista en caso de oposicidn
del demandando, para la que servird de citacion, y la practica del
lanzamiento en caso de que no hubiera oposicién. Asimismo se
expresara que en caso de solicitar asistencia juridica gratuita el
demandado, deberd hacerlo en los tres dias siguientes a la practica del
requerimiento, asi como que la falta de oposicidon al requerimiento
supondra la prestacion de su consentimiento a la resolucidon del
contrato de arrendamiento que le vincula con el arrendador.

Articulo 440.3 y 4: 3. En los casos de demandas en las que se ejercite la
pretension de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas, acumulando o no la pretensién de condena al pago de las
mismas, el Letrado de la Administracién de Justicia, tras la admisidn, y
previamente a la vista que se sefiale, requerird al demandado para
gue, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en
caso de pretender la enervacién, pague la totalidad de lo que deba o
ponga a disposicién de aquel en el tribunal o notarialmente el importe
de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que adeude en
el momento de dicho pago enervador del desahucio; o en otro caso
comparezca ante éste y alegue sucintamente, formulando oposicién,
las razones por las que, a su entender, no debe, en todo o en parte, la
cantidad reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia de la
enervacion.

Si el demandante ha expresado en su demanda que asume el
compromiso a que se refiere el apartado 3 del articulo 437, se le
pondrd de manifiesto en el requerimiento, y la aceptacion de este
compromiso equivaldra a un allanamiento con los efectos del articulo
21.

Ademas, el requerimiento expresara el dia y la hora que se hubieran
sefialado para que tengan lugar la eventual vista en caso de oposicion
del demandando, para la que servird de citacién, y el dia y la hora
exactos para la practica del lanzamiento en caso de que no hubiera
oposicion. Asimismo se expresara que en caso de solicitar asistencia
juridica gratuita el demandado, deberd hacerlo en los tres dias
siguientes a la prdctica del requerimiento, asi como que la falta de
oposicion al requerimiento supondrd la prestacién de su
consentimiento a la resolucién del contrato de arrendamiento que le
vincula con el arrendador.
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El requerimiento se practicard en la forma prevista en el articulo 161
de esta Ley, teniendo en cuenta las previsiones contenidas en apartado
3 del articulo 155 y en el ultimo parrafo del articulo 164, apercibiendo
al demandado de que, de no realizar ninguna de las actuaciones
citadas, se procederd a su inmediato lanzamiento, sin necesidad de
notificacién posterior, asi como de los demds extremos comprendidos
en el apartado siguiente de este mismo articulo.

Si el demandado no atendiere el requerimiento de pago o no
compareciere para oponerse o allanarse, el Letrado de |Ia
Administracion de Justicia dictard decreto dando por terminado el
juicio de desahucio y se procedera el lanzamiento en la fecha fijada.

Si el demandado atendiere el requerimiento en cuanto al desalojo del
inmueble sin formular oposicidn ni pagar la cantidad que se reclamase,
el Letrado de la Administracién de Justicia lo hard constar, y dictara
decreto dando por terminado el procedimiento, y dejando sin efecto la
diligencia de lanzamiento, a no ser que el demandante interese su
mantenimiento para que se levante acta sobre el estado en que se
encuentre la finca, dando traslado al demandante para que inste el
despacho de ejecucién en cuanto a la cantidad reclamada, bastando
para ello con la mera solicitud.

En los dos supuestos anteriores, el decreto dando por terminado el
juicio de desahucio, impondra las costas al demandado e incluird las
rentas debidas que se devenguen con posterioridad a la presentacion
de la demanda hasta la entrega de la posesidn efectiva de la finca,
tomdndose como base de la liquidacidn de las rentas futuras, el
importe de la ultima mensualidad reclamada al presentar la demanda.
Si el demandado formulara oposicidn, se celebrard la vista en la fecha
sefialada.

El requerimiento se practicard en la forma prevista en el articulo 161
de esta Ley, teniendo en cuenta las previsiones contenidas en apartado
3 del articulo 155 y en el ultimo parrafo del articulo 164, apercibiendo
al demandado de que, de no realizar ninguna de las actuaciones
citadas, se procederd a su inmediato lanzamiento, sin necesidad de
notificacidn posterior, asi como de los demds extremos comprendidos
en el apartado siguiente de este mismo articulo.

Si el demandado no atendiere el requerimiento de pago o no
compareciere para oponerse o allanarse, el Letrado de |Ia
Administracion de Justicia dictard decreto dando por terminado el
juicio de desahucio y se procedera el lanzamiento en el dia y la hora
fijadas.

Si el demandado atendiere el requerimiento en cuanto al desalojo del
inmueble sin formular oposicidn ni pagar la cantidad que se reclamase,
el Letrado de la Administracidon de Justicia lo hara constar, y dictara
decreto dando por terminado el procedimiento, y dejando sin efecto la
diligencia de lanzamiento, a no ser que el demandante interese su
mantenimiento para que se levante acta sobre el estado en que se
encuentre la finca, dando traslado al demandante para que inste el
despacho de ejecucién en cuanto a la cantidad reclamada, bastando
para ello con la mera solicitud.

En los dos supuestos anteriores, el decreto dando por terminado el
juicio de desahucio, impondra las costas al demandado e incluira las
rentas debidas que se devenguen con posterioridad a la presentacién
de la demanda hasta la entrega de la posesidon efectiva de la finca,
tomandose como base de la liquidacion de las rentas futuras, el
importe de la Ultima mensualidad reclamada al presentar la demanda.
Si el demandado formulara oposicidn, se celebrard la vista en la fecha
sefialada.
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4. En todos los casos de desahucio, también se apercibird al
demandado en el requerimiento que se le realice que, de no
comparecer a la vista, se declarard el desahucio sin mas tramites y que
gueda citado para recibir la notificacién de la sentencia que se dicte el
sexto dia siguiente al sefialado para la vista. Igualmente, en la
resolucidn que se dicte teniendo por opuesto al demandado se fijara
dia y hora para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que debera
verificarse antes de treinta dias desde la fecha sefialada para la vista,
advirtiendo al demandado que, si la sentencia fuese condenatoria y no
se recurriera, se procedera al lanzamiento en la fecha fijada, sin
necesidad de notificacién posterior.

4. En todos los casos de desahucio, también se apercibird al
demandado en el requerimiento que se le realice que, de no
comparecer a la vista, se declarard el desahucio sin mds tramites y que
gueda citado para recibir la notificacién de la sentencia que se dicte el
sexto dia siguiente al sefialado para la vista. Igualmente, en la
resolucion que se dicte teniendo por opuesto al demandado se fijara
dia y hora exactas para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento,
gue debera verificarse antes de treinta dias desde la fecha sefalada
para la vista, advirtiendo al demandado que, si la sentencia fuese
condenatoria y no se recurriera, se procederd al lanzamiento en el dia 'y
la hora fijadas, sin necesidad de notificacién posterior.

Articulo 441.5 (NUEVO): 5. En los casos del numero 1o del articulo
250.1, se informara al demandando de la posibilidad de que acuda a
los servicios sociales, y en su caso, de la posibilidad de autorizar la
cesion de sus datos a estos, a efectos de que puedan apreciar la
posible situacién de vulnerabilidad. A los mismos efectos, se
comunicard, de oficio por el Juzgado, la existencia del procedimiento a
los servicios sociales. En caso de que los servicios sociales confirmasen
qgue el hogar afectado se encuentra en situacion de vulnerabilidad
social y/o econdmica, se notificarad al 6rgano judicial inmediatamente.
Recibida dicha comunicacion, el Letrado de la Administracion de
Justicia suspenderd el proceso hasta que se adopten las medidas que
los servicios sociales estimen oportunas, durante un plazo maximo de
suspension de un mes a contar desde la recepcion de la comunicacion
de los servicios sociales al érgano judicial, o de tres meses si el
demandante es una persona juridica. Una vez adoptadas las medidas o
transcurrido el plazo se alzard la suspensién y continuard el
procedimiento por sus tramites. En estos supuestos, la cédula de
emplazamiento al demandado habra de
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contener datos de identificacién de los servicios sociales a los que
puede acudir el ciudadan

Articulo 549.4: 4. El plazo de espera legal al que se refiere el articulo
anterior no serda de aplicacién en la ejecucién de resoluciones de
condena de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas, o por expiracidn legal o contractual del plazo, que se regira
por lo previsto en tales casos.

Articulo 549.4: 4. El plazo de espera legal al que se refiere el articulo
anterior no sera de aplicacién en la ejecucién de resoluciones de
condena de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas, o por expiracién legal o contractual del plazo, que se regird
por lo previsto en tales casos.

No obstante, cuando se trate de vivienda habitual, con caracter previo
al lanzamiento, deberd haberse procedido en los términos del articulo
441.5 de esta Ley

Articulo 686.1: 1. En el auto por el que se autorice y despache la
ejecucion se mandara requerir de pago al deudor y, en su caso, al
hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra quienes se hubiere
dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Registro.

Articulo 686.1: 1. En el auto por el que se autorice y despache la
ejecucion se mandara requerir de pago al deudor y, en su caso, al
hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra quienes se hubiere
dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Registro.
En el requerimiento a que se refiere el parrafo anterior habran de
incluirse las indicaciones contenidas en el articulo 441.5, produciendo
iguales efectos.

La reforma entré en vigor el 6 de marzo de 2019. Texto completo: https://www.boe.es/boe/dias/2019/03/05/pdfs/BOE-A-2019-

3108.pdf




