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Con fecha 11 de julio de 1994, ha tenido entrada
en esta Camara el texto aprobado por el Pleno del
Congreso de los Diputados, relativo al proyecto de
Ley de arrendamientos urbanos.

Al amparo del articulo 104 del Reglamento del Se-
nado, se ordena la remisién de este proyecto de Ley a
la Comisién de Obras Piiblicas, Medio Ambiente,
Transportes y Comunicaciones.

En virtud de lo establecido en el articulo 107.1 del
Reglamento del Senado, y siendo de aplicacién lo
previsto en su articulo 106.2, se comunica que el
plazo para la presentaciéon de enmiendas termi-
nara el préximo dia 12 de septiembre, lunes.

De otra parte, y en cumplimiento del articulo 191
del Reglamento del Senado, se ordena la publicacién
del texto del mencionado proyecto de Ley, encon-
trandose la restante documentacién a disposicién de
los sefiores Senadores en la Secretarfa General de la
Céamara.

Palacio del Senado, 11 de julio de 1994.—EI Pre-
sidente del Senado, Juan José Laborda Martin.—
El Secretario primero del Senado, Manuel Angel
Aguilar Belda.

PROYECTO DE LEY DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. El régimen juridico de los arrendamientos ur-
banos se encuentra en la actualidad regulado por el
Texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1964, aprobado por el Decreto 4104/1964, de
24 de diciembre.

Los principios que lo inspiraron, segtin reza la Ex-
posicién de Motivos de 1a Ley 40/1964, fueron los de
atemperar el movimiento liberalizador de la propie-
dad urbana a las circunstancias econémicas del pais y
a las exigencias de la justicia. Sin embargo, el Texto
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Refundido no llegé a alcanzar sus objetivos de des-
bloquear la situacién de las rentas congeladas.

Por otro lado, €] texto consagré un régimen de su-
brogaciones, tanto “inter vivos” como “mortis
causa”, muy favorable a los intereses del arrendata-
rio.

Ante estas circunstancias, el Real Decreto-Ley
2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de politica eco-
némica, introdujo dos modificaciones en la regula-
cién del régimen de los arrendamientos urbanos que
han tenido un enorme impacto en el desarrollo poste-
rior de este sector. Estas modificaciones fueron la li-
bertad para la transformacién de viviendas en locales
de negocio y la libertad para pactar la duracién del
contrato, suprimiendo la prérroga forzosa en los con-
tratos de arrendamientos urbanos.

El Real Decreto Ley 2/1985 ha tenido resultados
mixtos. Por un lado, ha permitido que la tendencia a
la disminucién en el porcentaje de viviendas alquila-
das que se estaba produciendo a principios de la dé-
cada de los ochenta se detuviera, aunque no ha po-
dido revertir sustancialmente el signo de la tendencia.
Por otro lado, sin embargo, ha generado una enorme
inestabilidad en el mercado de viviendas en alquiler
al dar lugar a un fenémeno de contratos de muy corta
duracién. Esto a su vez ha producido un movimiento
de incremento de las rentas muy significativo, que se
ha visto agravado por su simultaneidad en el tiempo
con un periodo de elevacién de los precios en el mer-
cado inmobiliario.

En la actualidad, el panorama del mercado de los
arrendamientos urbanos en vivienda se caracteriza
por la coexistencia de dos situaciones claramente di-
ferenciadas.

Por un lado, los contratos celebrados al amparo del
Real Decreto Ley 2/1985, que representan aproxima-
damente el veinte por ciento del total y se caracteri-
Zan por tener rentas elevadas y un importante grado
de rotacién ocupacional por consecuencia de su ge-
neralizada duracién anual.

Por el otro, los contratos celebrados con anteriori-
dad a la fecha de entrada en vigor del Real Decreto
Ley 2/1985. En general, se trata de contratos con ren-
tas no elevadas y, en el caso de los contratos celebra-
dos con anterioridad a la ley de 1964, aproximada-
mente el cincuenta por ciento del total, con rentas que
se pueden calificar como ineconémicas.

Las disfunciones que esta situacién genera en el
mercado son tales que han convertido al arrenda-

miento en una alternativa poco atractiva frente ala de

la adquisicién en propiedad en relacién con la solu-
ci6n al problema de la vivienda. En este sentido, s6lo
un dieciocho por ciento aproximadamente del parque

total de viviendas se encuentra en régimen de alqui-
ler.

Por ello, la finalidad ltima que persigue la re-
forma es la de coadyuvar a potenciar el mercado de
los arrendamientos urbanos como pieza bdsica de una
politica de vivienda orientada por el mandato consti-
tucional consagrado en el articulo 47, de reconoci-
miento del derecho de todos los espafioles a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada.

La consecucién de este objetivo exige una modifi-
cacién normativa que permita establecer un equili-
brio adecuado en las prestaciones de las partes, y aun-
que es evidente que el cambio normativo por si
mismo no constituye una condicién suficiente para
potenciar la oferta en este sector, si es una condicién
necesaria para que ello se produzca.

La regulacién sustantiva del contrato de arrenda-
miento debe partir de una clara diferenciacién de
trato entre los arrendamientos de vivienda y los desti-
nados a uso distinto al de vivienda, por entender que
las realidades econémicas subyacentes son sustan-
cialmente distintas y merecedoras, por tanto, de siste-
mas normativos disimiles que se hagan eco de esa di-
ferencia.

En este sentido, al mismo tiempo que se mantiene
el cardcter tuitivo de la regulacién de los arrenda-
mientos de vivienda, se opta en relacion con los des-
tinados a otros usos por una regulacién basada casi de
forma absoluta en el libre acuerdo de las partes.

Ademis, 1a Ley contiene una reforma parcial de la
regulacién de los procesos arrendaticios y la modifi-
cacioén del régimen de los contratos actualmente en
vigor.

2. Laregulacién de los arrendamientos de vi-
vienda presenta novedades significativas, fundamen-
talmente en relacién con su duracién. En este sentido,
se ha optado por establecer un plazo minimo de dura-
cién del contrato de cuatro afios, por entender que un
plazo de estas caracteristicas permite una cierta esta-
bilidad para las unidades familiares que les posibilita
contemplar al arrendamiento como alternativa valida
a la propiedad. Al mismo tiempo, no es un plazo ex-
cesivo que pudiera constituir un freno para que tanto
los propietarios privados como los promotores em-
presariales sitden viviendas en este mercado.

El establecimiento de un plazo de duracién limi-
tado permite mitigar el impacto que el instituto de las
subrogaciones pudiera tener sobre el equilibrio de las
prestaciones. En la medida en que el derecho de las
personas subrogadas a continuar en el uso de la vi-
vienda arrendada sélo se mantiene hasta la termina-
cién del plazo contractual, no existen inconveniente
en mantener dicho derecho en el 4mbito “mortis
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causa” a favor de aquellas personas con vinculacién
directa con el arrendatario.

En relacién con las subrogaciones “inter vivos”,
sélo se reconoce su existencia previo consentimiento
escrito del arrendador. Al mismo tiempo, se intro-
duce una novedad en casos de resoluciones judiciales
que, en procesos de nulidad, separacién o divorcio,
asignen la vivienda al cényuge no titular. En estos
casos, se reconoce “‘ex lege” a dicho cényuge 1a con-
dicién de coarrendatario, 1o que permite garantizar la
situacién de éste y, al mismo tiempo, la del arrenda-
dor frente a quien contintia respondiendo el arrenda-
tario original.

El régimen de rentas se construye en torno al prin-
cipio de la libertad de pactos entre las partes para la
determinacién de la renta inicial. Esto asegurard,
cuando ello sea preciso, que las rentas de los contra-
tos permitan reflejar la realidad del mercado, si esta
realidad no hubiera podido trasladarse a la renta por
la via de las actualizaciones previstas. Ello puede ser
asi, dado que la norma establece un mecanismo de
actualizacién de rentas vinculado a las variaciones
porcentuales que pueda experimentar en un periodo
anual el Indice de Precios al Consumo.

Por lo que se refiere a los derechos y obligaciones
de las partes, 1a Ley mantiene en lineas generales la
regulacién actual, sin introducir grandes novedades.
Se exceptua el establecimiento de una prevision es-
pecial para arrendatarios afectados de minusvalias
que pretendan efectuar modificaciones en la finca
arrendada que les permitan mejorar la utilizacién de
la misma.

3. La Ley abandona la distincién tradicional
entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos
de locales de negocio y asimilados para diferenciar
entre arrendamientos de vivienda, que son aquellos
dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda pri-
maria y permanente del arrendatario, su cényuge o
sus hijos dependientes, y arrendamientos para usos
distintos al de vivienda, categoria €sta que engloba
los arrendamientos de segunda residencia, los de
temporada, los tradicionales de local de negocio y los
asimilados a éstos.

Esta nueva categorizacifn se asienta en la idea de
conceder medidas de proteccién al arrendatario sélo
alli donde la finalidad del arrendamiento sea la satis-
“faccién de la necesidad de vivienda del individuo y
de su familia, pero no en otros supuestos.

Por ello, en la regulacién de los arrendamientos
para uso distinto al de vivienda, la Ley opta por dejar
al libre pacto de las partes el mdximo posible de los
elementos del contrato, reconduciéndose basica-

mente este régimen al contenido en el propio Cédigo
Civil.

En relacién con el derecho de traspaso, resulta pre-
ciso sefialar cémo las circunstancias concurrentes en
el trafico econémico que fundamentaron en su mo-
mento la existencia de un derecho de traspaso para el
arrendatario como parte integrante de un fondo de co-
mercio creado en el local por el desarrollo en él de
una actividad comercial, han desaparecido. Por esta
razén, el derecho de traspaso se mantiene tan sélo
para aquellos supuestos en que la actividad que fuera
a desarrollarse en el local sea la misma que se venia
desarrollando antes del traspaso, vinculdndose dicho
traspaso al arrendamiento de la industria que se vi-
niera desarrollando en el local. Sin embargo, por
pacto entre las partes, se reconoce un supuesto de in-
demnizacién para el arrendatario que, queriendo
mantener el contrato, deba abandonar el local por el
transcurso del plazo previsto, siempre que de alguna

‘forma, el arrendador o un nuevo arrendatario se pu-

diesen beneficiar de la clientela obtenida por el anti-
guo arrendatario.

4. En laregulacién de los procesos arrendaticios
se establece que la competencia para conocer de las
controversias corresponde en todo caso al Juez de
Primera Instancia del lugar donde esté sita la finca ur-
bana, excluyendo la posibilidad de modificar la com-
petencia funcional por via de sumisién expresa o té-
cita a Juez distinto.

Esto no obsta para recordar la posibilidad de que
las partes en la relacién juridica puedan pactar, para
la solucién de sus conflictos, la utilizacién del proce-
dimiento arbitral.

La tramitacién de los procesos arrendaticios se de-
fiere al juicio de cognicién, haciendo salvedad ex-
presa de los supuestos de aplicacion del juicio de de-
sahucio y regulando los casos concretos en los que el
arrendatario podra enervar la accién en los desahu-
cios promovidos por la falta de pago de cantidades
debidas por virtud de la relacién arrendaticia.

En los supuestos de acumulacidn de acciones se ha
establecido, junto a la regulacién tradicional, la posi-
bilidad de acumulacién que asiste a los arrendatarios
cuando las acciones ejercitadas se funden en hechos
comunes y se dirijan contra el mismo arrendador.
También se permite a éste en los supuestos de resolu-
cién del contrato por falta de pago, el ejercicio acu-
mulado y simultdaneo de la accién de resolucién del
contrato y la reclamacion de las cantidades adeuda-
das.

Por dltimo, y como novedad ma4s significativa de
la Ley en materia procesal, se establece la regulacién
del recurso de casacién en materia arrendaticia por
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entender que la materia, dada sv importancia y la
trascendencia de los cambios normativos gue esta
norma introduce, debe poder ser objeto de una doc-
trina jurisprudencial elaborada en sede del Tribunal
Supremo. Como notas mds caracteristicas del recurso
de casacién pueden sefialarse las siguientes: s6lo
serdn susceptibles de dicho recurso las sentencias
dictadas en los procesos seguidos por los tramites del
juicio de cognicidn, siempre que las sentencias de
primera y segunda instancia no sean conformes, y se
establece la inadmisién del recurso en aquellos su-
puestos en que el Tribunal Supremo hubiere ya de-
sestimado en el fondo otros recursos sustancialmente
iguales.

5. Por lo que se refiere a los contratos existentes
a la entrada en vigor de esta Ley, los celebrados al
amparo del Real Decreto-Ley 2/1985 y no sujetos al
régimen de prérroga forzosa no presentan una espe-
cial problemdtica puesto que ha sido la libre voluntad
de las partes la que ha determinado el régimen de la
relacién en lo que a duracién y renta se refiere. Por
ello, estos contratos continuardn hasta su extincién
sometidos al mismo régimen al que hasta ahora lo ve-
nian estando. En ese momento, 1a nueva relacién
arrendaticia que se pueda constituir sobre la finca
quedar4 sujeta a la nueva normativa.

Por lo que se refiere a los contratos sujetos a pré-
rroga forzosa, la Ley opta por una solucién que in-
tenta conjugar el maximo de sencillez posible con un
trato equilibrado de las distintas situaciones en que
las partes en conflicto se encuentran.

Por ello, se introduce un planteamiento que man-
tiene el criterio de trato diferenciado entre los contra-
tos de arrendamiento de vivienda y los de local de ne-
gocio y asimilados. '

En este sentido, en arrendamiento de viviendas se
opta por la supresién gradual de los derechos de su-
brogacién “mortis causa” que el Texto Refundido de
1964 reconocia y por la supresion total de la subroga-
cién “inter vivos”, excepcidn hecha de la derivada de
resolucién judicial en procesos matrimoniales.

Como esta medida afecta a situaciones cuyos con-
tenidos potenciales de derechos son diferentes, arren-
datarios titulares iniciales del contrato, arrendatarios
en primera subrogacién y arrendatarios en segunda
subrogacidn, la norma debe ofrecer respuestas ade-
cuadas para cada una de ellas. De ahi que la supresién
de las subrogaciones sea tanto mas gradual cuanto
mayor sea el contenido potencial de derechos que la
Ley contempla para cada supuesto.

En relacién con la renta pagada, se concede al
arrendador el derecho de proceder a una actualiza-
cién simple de 1a renta en funcién de las variaciones

porcentuales del IPC, y a disfrutar de beneficios en el
Impuesto sobre el Patrimonio, en el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles y en los gastos de conservacion de
la finca arrendada, en estos dos ultimos casos me-
diante la imputacidn de sus importes a los arrendata-
rios. '

En el caso de los arrendamientos de locales de ne-
gocio, se ha optado por articular un calendario de re-
solucién de contratos estructurado de forma que el
impacto de la Ley no se produzca de forma inme-
diata. Al mismo tiempo, se discrimina segtin la con-
dicién del arrendatario para que quienes se encuen-
tren en peor posicién de renegociar las condiciones
del contrato disfruten de un periodo de tiempo més
dilatado para ajustar su actividad a las nuevas condi-
ciones del mercado. Se establece por ello un plazo de
duracién superior para aquellos arrendamientos en
los que se desarrolle una pequeiia explotacién comer-
cial abierta al publico.

En cuanto a la renta pagada en estos contratos,
cuando no se hubieran podido aplicar de modo efec-
tivo mecanismos de actualizacién de renta, se regula
un proceso de revision de rentas sobre la base de apli-
car a la renta actualmente pagada un coeficiente mul-
tiplicador que permita recuperar la inflacién no re-
percutida al arrendatario. Este proceso de revision se
desarrolla de forma mé4s o menos gradual en funcién
de las condiciones del arrendatario.

En el supuesto de que el arrendatario no desee
hacer frente a esta actualizacién, podrd conservar la
renta que viniera pagando, pero en este caso ekplazo
de resolucién del contrato se reduce sensiblemente.

TITULO 1

AMBITO DE LA LEY

Articulo 1.  Ambito de aplicacién.

La presente Ley establece el régimen juridico apli-
cable a los arrendamientos de fincas urbanas que se
destinen a vivienda o a usos distintos del de vivienda.

Articulo 2. Arrendamiento de vivienda.

1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel
arrendamiento que recae sobre una finca urbana habi-
table cuyo destino primordial sea satisfacer la necesi-
dad permanente de vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de
vivienda se aplicardn también al mobiliario, los tras-
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teros, las plazas de garaje y cualesquiera otras depen-
dencias, espacios arrendados o servicios cedidos
como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

Articulo 3.  Arrendamiento para uso distinto del de

vivienda.

1. Se considera arrendamiento para uso distinto
del de vivienda, aquel cuyo destino primordial sea

ictinto del establecido en el articulo anterior.

2. En =special, tendrén esta consideracién los
arrendamientos de fincas urbanas celebrados por
temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los
celebrados para ejercerse en la finca una actividad in-
dustrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa,
asistencial, cultural o docente, sean realizados por
particulares, empresas o Administraciones Publicas.

3. Enel arrendamiento de finca conjunto para vi-
vienda y uso distinto, se estard a lo pactado en el con-
trato a efectos de determinar su consideracién.

Articulo 4. Régimen aplicable.

1. Los arrendamientos de vivienda se rigen por
lo dispuesto en los Titulos I, II, IV y V de la presente
Ley, en su defecto, por 1a voluntad de las partes y su-
pletoriamente por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Se exceptian de lo asi dispuesto los arrendamien-
tos de viviendas cuya superficie sea superior a tres-
cientos metros cuadrados o en los que la renta inicial
en computo anual exceda de 5,5 veces el salario mi-
nimo interprofesional en cémputo anual. Estos arren-
damientos se regirdn por la voluntad de las partes vy,
supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo
Civil. -

2. Los arrendamientos para uso distinto del de
vivienda se rigen por la voluntad de las partes; en su
defecto, por lo dispuesto en los Titulos I, IIT, IV y V
de la presente Ley y, supletoriamente, por lo dis-
puesto en el Cédigo Civil.

Articulo 5. Arrendamientos excluidos.

Quedan excluidos del 4mbito de aplicacién de esta
ley:

a) Eluso de las viviendas que los porteros, guar-
das, asalariados, empleados y funcionarios, tengan
asignadas por razén del cargo que desempeiien o del
servicio que presten.

b) El uso de las viviendas militares, cnalquiera
que fuese su calificacién y régimen, que se regirdn
por lo dispuesto en su legislacién especifica.

¢) Los contratos en que, arrendandose una finca
con casa-habitacién, sea el aprovechamiento agri-
cola, pecuario o forestal del predio la finalidad pri-
mordial del arrendamiento. Estos contratos se regiran
por lo dispuesto en la legislacién aplicable sobre
arrendamientos 1isticos.

TITULO 11

DE LOS ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA

CAPITULO I

Normas generales

Articulo 6. Naturaleza de las normas. -

Son nulas, y se tendrdn por no puestas, las estipu-
laciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario
o subarrendatario las normas del presente Titulo,
salvo los casos en que la propia norma expresamente
lo autorice.

Articulo 7. Condicién de arrendamiento de vi-
vienda.

El arrendamiento de vivienda no perder4 esta con-
dicién aunque el arrendatario no tenga en la finca
arrendada su vivienda primaria y permanente, siem-
pre que en ella habiten su cényuge no separado legal-
mente o de hecho, o sus hijos dependientes.

Articulo 8. Cesién del contrato y subarriendo.

1. El contrato no se podra ceder por el arrendata-
rio sin el consentimiento escrito del arrendador. En
caso de cesidn, el cesionario se subrogara en la posi-
cién del cedente frente al arrendador.

2. Lavivienda arrendada sélo se podra subarren-
dar de forma parcial y previo consentimiento escrito
del arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en el pre-
sente Titulo para el arrendamiento cuando la parte de
la finca subarrendada se destine por el subarrendata-
rio a la finalidad indicada en el articulo 2.1. De no
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darse esta condicién, se regira por lo pactado entre las
partes.

El derecho del subarrendatario se extinguir4, en
todo caso, cuando lo haga el del arrendatario que su-
barrendé.

3. Elprecio del subarriendo no podra exceder, en
ningtin caso, del que corresponda al arrendamiento.

CAPITULOII
De la duracion del contrato.
Articulo 9. Plazo minimo.

1. La duracién del arrendamiento sera la libre-
mente pactada por las partes. Llegado el dia de venci-
miento del contrato, éste se prorrogari obligatoria-
mente por plazos anuales y hasta un maximo de cinco
afios, salvo que el arrendatario manifieste al arrenda-
dor con quince dias de antelacién como minimo a la
fecha de terminacién del contrato su voluntad de no
renovarlo.

El plazo comenzari a contarse desde la fecha del
contrato o desde la puesta del inmueble a disposicién
del arrendatario si ésta fuere posterior. Correspon-
dera al arrendatario la prueba de 1a fecha de la puesta
a disposicién.

2. Se entenderdn hechos por cinco afios los
arrendamientos para los que no se haya estipulado
plazo de duracién o éste sea indeterminado.

3. No procederi la prérroga obligatoria del con-
trato.cuando, al tiempo de su celebracién, se haga
constar en el mismo, de forma expresa, la necesidad
para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada
antes del transcurso de cinco afios para destinarla a
vivienda primaria y permanente para si.

Articulo 10. Prérroga del contrato.

Si llegada l1a fecha de vencimiento del contrato,
ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al
menos con un mes de antelacién a dicha fecha, su vo-
luntad de no renovarlo, el contrato quedard prorro-
gado por anualidades hasta tres anualidades m4s.

Se exceptiia el supuesto en que el arrendatario co-
munique al arrendador, como minimo con quince
dias de antelaci6n al vencimiento de cualquiera de las
anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

Al contrato prorrogado, le seguird siendo de apli-
cacion el régimen legal y convencional al que estu-
viera sometido.

Articulo 11. Desistimiento del contrato.

En arrendamientos de duracién pactada superior a
cinco afios, podri el arrendatario desistir del contrato
siempre que el mismo hubiere durado al menos cinco
afios y dé el correspondiente preaviso al arrendador
con una antelacién minima de dos meses.

Las partes podran pactar en el contrato que, para el
caso de desistimiento, deba el arrendatario indemni-
zar al arrendador con una cantidad equivalente a una
mensualidad de la renta en vigor por cada afio del
contrato que reste de cumplir. Los periodos de tiempo
inferiores al afio dardn lugar a la parte proporcional
de 1a indemnizacién.

Articulo 12. Desistimiento y vencimiento en caso
de matrimonio o convivencia del
arrendatario.

1. Si el arrendatario manifestase su voluntad de
no renovar ¢l contrato o de desistir de él, sin el con-
sentimiento del cényuge que conviviera con dicho
arrendatario, podra el arrendamiento continuar en be-
neficio de dicho cényuge.

2. A estos efectos, debera el arrendador requerir
al cényuge del arrendatario para que manifieste su
voluntad al respecto.

Este requerimiento deberé ser realizado en el
plazo de los quince dias siguientes a la recepcién de
la comunicacién del arrendatario de no querer reno-
var el contrato o de desistir de €l.

El arrendamiento se extinguird si el conyuge del
arrendatario no contesta en el plazo de quince dias a
contar desde la recepcidn del requerimiento. En este
caso, deberd dicho cényuge abonar la renta del con-
trato correspondiente a dicho periodo.

3. Si el arrendatario abandonara la vivienda sin
manifestacién expresa de desistimiento o de no reno-
vacion, el arrendamiento podra continuar en benefi-
cio del cényuge que conviviera con aquél siempre
que en el plazo de un mes de dicho abandono, el
arrendador reciba notificacién escrita del cényuge
manifestando su voluntad de ser arrendatario.

Si el contrato se extinguiera por ausencia de noti-
ficacién, el cényuge quedaréd obligado al pago de la
renta correspondiente a dicho mes.

4. Lo dispuesto en los apartados anteriores seré
también de aplicacién en favor de la persona que hu-
biera venido conviviendo con el arrendatario como
cényuge o en andloga relacién de afectividad du-
rante, al menos, los dos afios anteriores al desisti-
miento o abandono, salvo que hubieran tenido des-
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cendencia en comiin, en cuyo caso bastard la mera
convivencia.

Articulo 13. Resolucién del derecho del arrendador

1. Si durante los cinco primeros afios de dura-
ci6én del contrato el derecho del arrendador quedara
resuelto por el ejercicio de un retracto convencional,
la apertura de una sustitucién fideicomisaria, la ena-
jenacién forzosa derivada de una ejecucién hipote-
caria o de sentencia judicial o el ejercicio de un de-
recho de opcién de compra, el arrendatario tendrd
derecho, en todo caso, a continuar en el arrenda-
miento hasta que se cumplan cinco afios, sin perjui-
cio de 1a facultad de no renovacién prevista en el ar-
ticulo 9.1.

En contratos de duracién pactada superior a cinco
afios, si, transcurridos los cinco primeros afios del
mismo, el derecho del arrendador quedara resuelto
por cualquiera de las circunstancias mencionadas en
el parrafo anterior, quedara extinguido el arrenda-
miento. Se exceptia el supuesto en que el contrato de
arrendamiento haya accedido al Registro de la Pro-
piedad con anterioridad a los derechos determinantes
de la resolucién del derecho del arrendador. En este
caso, continuari el arrendamiento por la duracién
pactada.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructua-
rio, superficiario y cuantos tengan un anélogo dere-
cho de goce sobre el inmueble, se extinguirdn al tér-
mino del derecho del arrendador, ademés de por las
demas causas de extincidn que resulten de lo dis-
puesto en la presente Ley.

3. Durarén cinco aifios los arrendamientos de vi-
vienda ajena que el arrendatario haya concertado de
buena fe con la persona que aparezca como propieta-
rio de la finca en el Registro de la Propiedad, o que
parezca serlo en virtud de un estado de cosas cuya
creacién sea imputable al verdadero propietario.

Articulo 14. Enajenacién de la vivienda arrendada.

El adquirente de una vivienda arrendada quedaréd
subrogado en los derechos y obligaciones del arren-
dador durante los cinco primeros afios de vigencia del
contrato, aun cuando concurran en él los requisitos
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Si la duracién pactada fuera superior a cinco afios,
el adquirente quedara subrogado por la totalidad de la
duracién pactada, salvo que concurran en €l los re-
quisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En este
caso, el adquirente s6lo debera soportar el arrenda-

miento durante el tiempo que reste para el transcurso
del plazo de cinco aiios, debiendo el enajenante in-
demnizar al arrendatario con una cantidad equiva-
lente a una mensualidad de 1a renta en vigor por cada
afio del contrato que, excediendo del plazo minimo,
reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enaje-
nacién de la vivienda extinguiré el arrendamiento, el
adquirente sélo deberd soportar el arrendamiento du-
rante el tiempo que reste para el transcurso del plazo
de cinco afios.

Articulo 15. Separacidn, divorcio o nulidad del ma-

trimonio del arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, sepa-
racién judicial o divorcio del arrendatario, el cényuge
no arrendatario podré continuar en el uso de la vi-
vienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo
con lo dispuesto en los articulos 90 y 96 del Cédigo
Civil.

2. Laadquisicién de la condicién de arrendatario
debera ser comunicada al arrendador en el plazo de
un mes desde que fue notificada la resolucién judicial
correspondiente, acompafiando copia de dicha reso-
lucién judicial o de la parte de la misma que afecte al
uso de la vivienda.

Articulo 16. Muerte del arrendatario.

1. En caso de muerte del arrendatario, podrdn
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 como cényuge o en andloga rela-
cién de afectividad durante, al menos, los dos afios
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hu-
bieran tenido descendencia en comiin, en cuyo caso
bastari la mera convivencia. v

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 prece-
dentes.

d) Los ascendientes del arrendatario que hubie-
ran 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.
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f) Las personas que sufran una minusvalia igual
o superior al sesenta y cinco por ciento, siempre que
tengan una relacién de parentesco hasta el tercer
grado colateral con el arrendatario y hayan convivido
con éste durante los dos afios anteriores al falleci-
miento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no
existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento
quedar4 extinguido.

2. Siexistiesen varias de las personas menciona-
das, a falta de acuerdo unénime sobre quién de ellos
ser4 el beneficiario de la subrogacién, regira el orden
de prelacién establecido en el apartado anterior, salvo
en que los padres septuagenarios serdn preferidos a
los descendientes. Entre los descendientes y entre los
ascendientes, tendré preferencia el més préximo en
grado, y entre los hermanos, el de doble vinculo
sobre el medio hermano.

Los casos de igualdad, se resolverdn en favor de
quien tuviera una minusvalia igual o superior al se-
senta y cinco por ciento; en defecto de esta situacién,
de quien tuviera mayores cargas familiares y, en ul-
tima instancia, en favor del descendiente de menor
edad, el ascendiente de mayor o el hermano més
joven.

3. El arrendamiento se extinguira si en el plazo
de tres meses desde la muerte del arrendatario el
arrendador no recibe notificacién por escrito del
hecho del fallecimiento, con certificado registral de
defuncién, y de la identidad del subrogado, indi-
cando su parentesco con el fallecido y ofreciendo,
en su caso, un principio de prueba de que cumple
los requisitos legales para subrogarse. Si la extin-
cién 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 solida-
riamente obligados al pago de la renta de dichos
tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma varias
notificaciones cuyos remitentes sostengan su condi-
cién de beneficiario de la subrogacién, podra consi-
derar a cada uno de ellos deudor de las obligaciones
de arrendatario, mientras mantenga su pretensién de
subrogarse.

4. En arrendamientos cuya duracién inicial sea
superior a cinco afios, las partes podr4n pactar que no
haya derecho de subrogacion en caso de falleci-
miento del arrendatario, cuando éste tenga lugar
transcurridos los cinco primeros afios de duracién del
arrendamiento, o que el arrendamiento se extinga a
los cinco afios cuando el fallecimiento se hubiera pro-
ducido con anterioridad.

CAPITULO II

De la renta

Articulo 17. Determinacién de la renta.

1. Larenta serd la que libremente estipulen las
partes.

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta
serd mensual y habra de efectuarse en los siete pri-
meros dias del mes. En ningtin caso podr4 el arrenda-
dor exigir el pago anticipado de méis de una mensua-
lidad de renta.

3. El pago se efectuard en el lugar y por el pro-
cedimiento que acuerden las partes o, en su defecto,
en metdlico y en la vivienda arrendada.

4. El arrendador queda obligado a entregar al
arrendatario recibo del pago, salvo que se hubiera
pactado que éste se realige mediante procedimientos
que acrediten el efectivo cumplimiento de la obliga-
ci6én de pago por el arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo susti-
tuya deberd contener separadamente las cantidades
abonadas por los distintos conceptos de los que se
componga la totalidad del pago, y especificamente, la
renta pactada.

Si el arrendador no hace entrega del recibo, seran
de su cuenta todos los gastos que se originen al arren-
datario para dejar constancia del pago.

Articulo 18. Actualizacién de la renta.

1. Durante los cinco primeros afios de duracién
del contrato o el plazo pactado conforme al articulo 9,
la renta s6lo podré ser actualizada por el arrendador o
el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afio
de vigencia del contrato, aplicando a la renta corres-
pondiente a la anualidad anterior la variacién por-
centual experimentada por el Indice General Nacio-
nal del Sistema de Indices de Precios de Consumo en
un periodo de doce meses inmediatamente anteriores
a la fecha de cada actualizacién, tomando como mes
de referencia para la primera actualizacion el que co-
rresponda al Gltimo indice que estuviera publicado en
la fecha de celebracién del contrato, y en las sucesi-
vas el que corresponda al Gltimo aplicado.

2. A partir del sexto afio de duracién o después
del plazo pactado conforme al articulo 9, la actualiza-
cién de la renta se regira por lo estipulado al respecto
por las partes y, en su defecto, por lo establecido en el
apartado anterior.
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3. La renta actualizada serd exigible al arrenda-
tario a partir del mes siguiente a aquél en que la parte
interesada lo notifique a la otra parte por escrito, ex-
presando el porcentaje de alteracién aplicado y
acompafiando la oportuna certificacién del Instituto
Nacional de Estadistica, o haciendo referencia al Bo-
letin Oficial en que se haya publicado.

Articulo 19. Elevacién de renta por mejoras.

1. La realizacién por el arrendador de obras de
mejora, transcurridos cinco afios de duracién del con-
trato o el plazo inicial pactado conforme al articulo 9,
le dard derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la
renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al ca-
pital 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
aguel momento.

Para el célculo del capital invertido, deberan des-
contarse las subvenciones piiblicas obtenidas para la
realizacién de la obra.

2. Cuando la mejora afecte a varias fincas de un
edificio en régimen de propiedad horizontal, el arren-
dador deber4 repartir proporcionalmente entre todas
ellas el capital invertido, aplicando, a tal efecto, las
cuotas de participacién que correspondan a cada una
de aquéllas.

En el supuesto de edificios que no se encuentren
en régimen de propiedad horizontal, el capital inver-
tido se repartird proporcionalmente entre las fincas
afectadas por acuerdo entre arrendador y arrendata-
rios. En defecto de acuerdo, se repartird proporcio-
nalmente en funcién de la superficie de la finca arren-
dada.

3. Laelevacién de renta se producird desde el
mes siguiente a aquél en que, ya finalizadas las obras,
el arrendador notifique por escrito al arrendatario la
cuantia de aquélla, detallando los célculos que con-
ducen a su determinacién y aportando copias de los
documentos de los que resulte el coste de las obras
realizadas.

p-

Articulo 20. Gastos generales y de servicios indivi-
duales.

1. Las partes podrdn pactar que los gastos gene-
rales 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 acceso-
rios, sean a cargo del arrendatario.

En edificios en régimen de propiedad horizontal
tales gastos serdn 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 serdn los que se
hayan asignado a la finca arrendada en funcién de su
superficie.

Para su validez, este pacto deberd constar por es-
crito y determinar el importe anual de dichos gastos a
la fecha del contrato. El pacto que se refiera a tributos
no afectard a la Administracién.

2. Durante los cinco primeros afios de vigencia
del contrato, la suma que el arrendatario haya de abo-
nar por el concepto a que se refiere el apartado ante-
rior, con excepcién de los tributos, sélo podra incre-
mentarse anualmente, y nunca en un porcentaje infe-
rior al doble de aquél en que pueda incrementarse la
renta conforme a lo dispuesto en el articulo 18.1.

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

4. El pago de los gastos a que se refiere el pre-
sente articulo se acreditard en la forma prevista en el
articulo 17.4.

CAPITULO IV

De los derechos y obligaciones de las partes

Articulo 21. Conservacién de la vivienda.

1. El arrendador esté obligado a realizar, sin de-
recho a elevar por ello la renta, todas las reparaciones
que sean necesarias para conservar la vivienda en las
condiciones de habitabilidad para servir al uso con-
venido, salvo cuando el deterioro de cuya reparacién
se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dis-
puesto en los articulos 1.563 y 1.564 del Cédigo
Civil.

LLa obligacién de reparacién tiene su limite en la
destruccién de la vivienda por causa no imputable al
arrendador. A este efecto, se estard a lo dispuesto en
el articulo 28. '

2. Cuando la ejecucién de una obra de conserva-
cién no pueda razonablemente diferirse hasta la con-
clusién del arrendamiento, el arrendatario estara obli-
gado a soportarla, aunque le sea muy molesta o du-
rante ella se vea privado de una parte de la vivienda.
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Si la obra durase més de veinte dias, habrd de dis-
minuirse la renta en proporcién a la parte de la vi-
vienda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario debera poner en conocimiento
del arrendador, en el plazo mds breve posible, la ne-
cesidad de las reparaciones que contempla el apar-
tado 1 de este articulo, a cuyos solos efectos deberd
facilitar al arrendador la verificacién directa, por si
mismo o por los técnicos que designe, del estado de
la vivienda. En todo momento, y previa comunica-
cién al arrendador, podré realizar las que sean urgen-
tes para evitar un dafio inminente 0 una incomodidad
grave, y exigir de inmediato su importe al arrendador.

4. Las pequefias reparaciones que exija el des-
gaste por el uso ordinario de la vivienda serdn de
cargo del arrendatario.

Articulo 22. Obras de mejora.

1. El arrendatario estard obligado a soportar la
realizacién por el arrendador de obras de mejora cuya
ejecucién no pueda razonablemente diferirse hasta la
conclusién del arrendamiento. .

2. El arrendador que se proponga realizar una de
tales obras deberd notificar por escrito al arrendata-
rio, al menos con tres meses de antelacién, su natura-
leza, comienzo, duracién y coste previsible. Durante
el plazo de un mes desde dicha notificacion, el arren-
datario podra desistir del contrato, salvo que las obras
no afecten o afecten de modo irrelevante a la vi-
vienda arrendada. El arrendamiento se extinguird en
el plazo de dos meses a contar desde el desistimiento,
durante los cuales no podran comenzar las obras.

3. El arrendatario que soporte las obras tendra
derecho a una redutccién de la renta en proporcién a la
parte de la vivienda de la que se vea privado por
causa de aquéllas, asf como a la indemnizacién de los
gastos que las obras le obliguen a efectuar.

Articulo 23. Obras del arrendatario.

1. El arrendatario no podré realizar sin el con-
sentimiento del arrendador, expresado por escrito,
obras que modifiquen la configuracién de la vivienda
o de los accesorios a que se refiere el apartado 2, del
articulo 2, o que provoquen una disminucién en la es-
tabilidad o seguridad de la misma.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el con-
trato, el arrendador que no haya autorizado la realiza-
cién de las obras podra exigir, al concluir el contrato,
que el arrendatario reponga las cosas al estado ante-

rior o conservar la modificacién efectuada, sin que
éste pueda reclamar indemnizacién alguna.

Si las obras han provocado una disminucién de la
estabilidad de la edificacién o de la seguridad de la
vivienda o sus accesorios, el arrendador podr4 exigir
de inmediato del arrendatario la reposicién de las
cosas al estado anterior.

Articulo 24. Arrendatarios con minusvalfa.

1. El arrendatario, previa notificacién escrita al
arrendador, podrd realizar en la vivienda las obras
que sean necesarias para adecuar ésta a su condicién
de minusvélido o a la de su cényuge o familiares que
con él convivan.

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

Articulo 25. Derecho de adquisicién preferente.

1. En caso de venta de la vivienda arrendada,
tendr4 el arrendatario derecho de adquisicion prefe-
rente sobre la misma, en las condiciones previstas en
los apartados siguientes.

2. El arrendatario podr4 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
notifique en forma fehaciente la decisién de vender la
finca arrendada, el precio y las demds condiciones
esenciales de la transmisidn. )

Los efectos de la notificacién prevenida en el pé-
rrafo anterior caducarén a los ciento ochenta dias na-
turales siguientes a la misma.

3. Enelcaso a que se refiere el apartado anterior
podra el arrendatario ejercitar el derecho de retracto,
con sujecién a lo dispuesto en el articulo 1.518 del
Cédigo Civil, cuando no se le hubiese hecho la noti-
ficacién prevenida o se hubiese omitido en ella cual-
quiera de los requisitos exigidos, asf como cuando re-
sultase inferior el precio efectivo de la compraventa o
menos onerosas sus restantes condiciones esenciales.
El derecho de retracto caducaré a los sesenta dias na-
turales contados desde el siguniente a la notificacién
que en forma fehaciente deber4 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 arrendata-
rio tendré preferencia sobre cualquier otro derecho
similar, excepto el retracto reconocido al conduefio
de la vivienda o el convencional que figurase inscrito
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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 deber4 justificarse
que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las no-
tificaciones prevenidas en los apartados anteriores,
con los requisitos en ellos exigidos. Cuando la vi-
vienda vendida no estuviese arrendada, para que sea
inscribible la adquisicién, debera el vendedor decla-
rarlo asi en la escritura, bajo 1a pena de falsedad en
documento piiblico.

6. Cuando la ventaja recaiga, ademds de sobre la
vivienda arrendada, sobre los'demds objetos alquila-
dos como accesorios de la vivienda por el mismo
arrendador a que se refiere el articulo 3, no podrid el
arrendatario ejercitar los derechos de adquisicién
preferente sélo sobre la vivienda.

7. No habri lugar a los derechos de tanteo o re-
tracto cnando la vivienda arrendada se venda conjun-
tamente con las restantes viviendas o locales propie-
dad del arrendador que formen parte de un mismo in-
mueble.

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

8. El pacto por el cual el arrendatario renuncia a
los derechos de tanteo y retracto serd vélido en con-
tratos de duracién pactada superior a cinco afios.

CAPITULO V

De la suspension, resolucion y extinciéon
del contrato

Articulo 26. Habitabilidad de la vivienda.

Cuando la ejecucién en la vivienda arrendada de
obras de conservacién o de obras acordadas por una
autoridad competente la hagan inhabitable, tendrd el
arrendatario la opcién de suspender el contrato o de
desistir del mismo, sin indemnizacién alguna.

La suspensién del contrato supondré, hasta la fina-
lizacién de las obras, la paralizacién del plazo del
contrato y la suspension de la obligacién de pago de
la renta.

Articulo 27. Incumplimiento de obligaciones.

1. El incumplimiento por cualquiera de las par-
tes de las obligaciones resultantes del contrato dard
derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a

exigir el cumplimiento de la obligacién o a promover
la resolucién del contrato de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 1.124 del Cédigo Civil.

2. Ademads, el arrendador podré resolver de
pleno derecho el contrato por las siguientes causas:

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

b) La falta de prestacién de la fianza.

c) El subarriendo o la cesién inconsentidos.

- d) Larealizacién de dafios dolosos en la finca o
de obras no consentidas por el arrendador cuando el
consentimiento de éste sea necesario.

e) Cuando en la vivienda tengan lugar activida-
des molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.

f) Cuando la vivienda permanezca deshabitada o
deje de estar destinada de forma primordial a satisfa-
cer la necesidad primaria y permanente de vivienda
del arrendatario, o de quien efectivamente la viniera
ocupando de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.

g) La declaracién de ruina de la finca acordada
por la autoridad municipal.

3. Del mismo modo, el arrendatario podr4 resol-
ver el contrato por las siguientes causas:

a) La no realizacidn por el arrendador de las re-
paraciones a que se refiere el articulo 21.

b) La perturbacién de hecho o de derecho que re-
alice el arrendador en la utilizacién de la vivienda.

Articulo 28. Destruccion de la finca arrendada.

Seré causa de extincién del contrato de arrenda-
miento la pérdida o destruccién de la finca arrendada
por causa no imputable al arrendador. Se equipara a
la destruccioén el siniestro que para la reconstruccién
de aquélla exija la realizacién de obras cuyo costo ex-
ceda del cincuenta por ciento de su valor real al ocu-
rrir el siniestro, sin que para esta valoracién se tenga
en cuenta el valor del suelo.

TITULO I
DE LOS ARRENDAMIENTOS PARA USO
DISTINTO DEL DE VIVIENDA
Articulo 29. Enajenacién de la finca arrendada.

El adquirente de la finca arrendada quedar4 subro-
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gado en los derechos y obligaciones del arrendador
salvo que concurran en el adquirente los requisitos
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Articulo 30. Conservacién, mejora y obras del
arrendatario.

Lo dispuesto en los articulos 21, 22, 23 y 26 de
esta Ley serd también aplicable a los arrendamientos
que regula el presente Titulo. También lo ser4 lo dis-
puesto en el articulo 19, desde el comienzo del arren-
damiento.

Articulo 31. Derecho de Adquisicién Preferente.

Lo dispuesto en el articulo 25 de la presente Ley
serd de aplicacién a los arrendamientos que regula
este titulo.

Articulo 32. Cesién del contrato y subarriendo.

1. Cuando en la finca arrendada se ejerza una ac-
tividad empresarial o profesional, el arrendatario
podré subarrendar la finca o ceder el contrato de
arrendamiento sin necesidad de contar con el consen-
timiento del arrendador.

2. Elarrendador tendrd derecho a una elevacion
de renta del quince por ciento de la renta vigente al
tiempo de la cesién o subarriendo.

3. No se reputaré cesion el cambio producido en
1a persona del arrendatario por consecuencia de la fu-
sidn, transformacién o escisién de la sociedad arren-
dataria, pero el arrendador tendra derecho a la eleva-
cién de la renta prevista en el apartado anterior.

4. Tanto la cesiéon como el subarriendo, deberan
notificarse de forma fehaciente al arrendador en el
plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran con-
certado. '

Articulo 33. Muerte del arrendatario.

En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando
en el local se ejerza una actividad empresarial, el he-
redero que continiie el ejercicio de la actividad, podra
subrogarse en los derechos y obligaciones del arren-
datario hasta la extincién del contrato.

La subrogacién debera notificarse por escrito al
arrendador dentro de los dos meses siguientes a la
fecha del fallecimiento del arrendatario.

Articulo 34. Indemnizacion al arrendatario.

La extincién por transcurso del término conven-
cional del arrendamiento de una finca en la que du-
rante los dltimos cinco afios se haya venido ejer-
ciendo una actividad comercial de venta al piblico,
dara al arrendatario derecho a una indemnizacién a
cargo del arrendador siempre que el arrendatario
haya manifestado con cuatro meses de antelacién a la
expiracién del plazo su voluntad de renovar el con-
trato por un minimo de cinco afios mds y por una
renta de mercado. Se considerard renta de mercado la
que al efecto acuerden las partes; en defecto de pacto,
la que, al efecto, determine el arbitro designado por
las partes.

La cuantia de la indemnizacién se determinara en
la forma siguiente: ‘

1. Si el arrendatario iniciara dentro de los seis
meses siguientes a la expiracién del arrendamiento el
ejercicio de la misma actividad a la que viniera es-
tando dedicada, la indemnizacién comprenderd los
gastos del traslado y los perjuicios derivados de la
pérdida de clientela ocurrida con respecto a la que tu-
viera en el local anterior, calculada con respecto a la
habida durante los seis primeros meses de la nueva
actividad.

2. Si el arrendatario iniciara dentro de los seis
meses siguientes a la extincién del arrendamiento una
actividad diferente o no iniciara actividad alguna, y el
arrendador o un tercero desarrollan en la finca dentro
del mismo plazo la misma actividad o una affn ala de-
sarrollada por el arrendatario, la indemnizacién sera
de una mensualidad por afio de duracién del contrato,
con un méximo de dieciocho mensualidades.

Se considerardn afines las actividades tipicamente
aptas para beneficiarse, aunque sélo en parte de la
clientela captada por la actividad que ejerci6 el arren-
datario.

TITULO IV

DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 35. Fianza.

1. A la celebracién del contrato serd obligatoria
la exigencia y prestacién de fianza en metélico en
cantidad equivalente a una mensualidad de renta en el
arrendamiento de viviendas y de dos en el arrenda- -
miento para uso distinto. '
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2. Durante los cinco primeros afios de duracién
del contrato, la fianza no estar4 sujeta a actualizacion.
Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el
arrendador podré exigir que la fianza sea incremen-
tada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse
igual a una mensualidad de la renta vigente al tiempo
de la prérroga.

3. La actualizacién de la fianza durante el peri-
odo de tiempo en que el plazo pactado para el arren-
damiento exceda de cinco afios, se regird por lo esti-
pulado al efecto por las partes. A falta de pacto espe-
cffico, 1o acordado sobre actualizacién de la renta se
presumira querido también para la actualizacién de la
fianza.

4. El saldo de la fianza en metalico que deba ser
restitnido al arrendatario al final del arriendo, deven-
gar4 el interés legal, transcurrido un mes desde la en-
trega de las llaves por el mismo sin que se hubiere
hecho efectiva dicha restitucién.

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

TITULO V

PROCESOS ARRENDATICIOS

Articulo 36. Procedimiento.

1. Los procesos judiciales sobre litigios relativos
a los contratos regulados en la presente Ley se regi-
ran por las normas procesales comunes con las modi-
ficaciones que se derivan de lo dispuesto en la
misma.

2. Dichos litigios se sustanciardn por las normas
del juicio de cognicién, salvo las excepciones del
apartado siguiente.

3. Se tramitardn por el procedimiento estable-
cido para el juicio de desahucio en los articulos 1.570
y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil las de-
mandas que se interpongan por precario, por extin-
cién del plazo del arriendo o por resolucién del
mismo por falta de pago de las cantidades a que se re-
fiere la causa primera del apartado 2 del articulo 27
de esta Ley.

4. Cuando, exclusivamente se ejerciten acciones
para determinar rentas o importes que, de conformi-
dad con esta Ley corresponda abonar al arrendatario,
se decidird en procedimiento verbal, cualquiera que
sea la cuantia litigiosa.

5. Las partes podrén pactar el sometimiento de
los litigios a los tribunales arbitrales, de conformidad
con lo establecido en la Ley 36/1988, de 5 de diciem-
bre, 0 en sucesivas disposiciones sobre esta materia.

Articulo 37. Acumulacién de acciones.

1. El actor podrd acumular las acciones que le
asistan contra distintos arrendatarios de una misma
finca, aunque lo sean por contratos diferentes, siem-
pre que aquéllas se fundamenten en hechos comunes
a todos los demandados. Del mismo modo, los distin-
tos arrendatarios de una misma finca podrén acumu-
lar las acciones que les asistan contra el mismo arren-
dador, siempre que se fundamenten en hechos comu-
nes.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplicaré a
los juicios de desahucio.

2. El arrendador, en los supuestos de resolucién
del contrato por falta de pago, podra ejercer acumu-
lada y simultdneamente la accién de resolucién del
contrato y la reclamacién de las cantidades adeuda-
das. La tramitacién de estos procesos se realizard
conforme a las normas reguladoras del juicio de cog-
nicién.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Régimen de las viviendas de proteccién

oficial en arrendamiento.

1. El plazo de duraci6n del régimen legal de las
viviendas de proteccién oficial, que se califiquen
para arrendamiento a partir de la entrada en vigor de
la presente Ley, concluira al transcurrir totalmente el
periodo establecido en la normativa aplicable para la
amortizacién del préstamo cualificado obtenido para
su promocién o, en caso de no existir dicho préstamo,
transcurridos veinticinco afios a contar desde la fecha
de la correspondiente calificacién definitiva.

2. La renta médxima inicial por metro cuadrado
util de las viviendas de proteccién oficial a que se re-
fiere el apartado anterior, ser4 el porcentaje del precio
méximo de venta que corresponda de conformidad
con la normativa estatal o autondmica aplicable.

3. En todo caso, 1a revisién de las rentas de las
viviendas de proteccién oficial, cualquiera que fuera
la legislaci6n a cuyo amparo estén acogidas, podrd
practicarse anualmente en funcién de las variaciones
porcentuales del Indice Nacional General del Sistema
de Indices de Precios de Consumo.

”~

— 13 —



Niim. 44

4. Ademas de las rentas iniciales o revisadas, el
arrendador podra percibir como cantidades asimila-
das a la renta el coste real de los servicios de que dis-
frute el arrendatario y satisfaga el arrendador.

5. Sin perjuicio de las sanciones administrativas
que procedan, serdn nulas las cldusulas y estipulacio-
nes que establezcan rentas superiores a las mé4ximas
autorizadas en la normativa aplicable para las vivien-
das de proteccién oficial.

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

7. Lo dispuesto en los apartados anteriores serd
de aplicacién general en defecto de legislacién espe-
cifica por las Comunidades Auténomas con compe-
tencia en la materia.

8. A los arrendamientos de vivienda de protec-
cién oficial de promocién piiblica, no les ser4 de apli-
cacién la presente Ley en lo referente al plazo de du-
racién del contrato, las variaciones de la renta y los li-
- mites de repercusién de cantidades por reparacién de
dafios y mejoras, y lo previsto respecto al derecho de
cesion y subrogacién en el arrendamiento.

En las Comunidades Auténomas en que exista una
regulacién especifica en la materia, la aplicacién de
esta Ley tendrd Unicamente un cardcter supletorio.

Segunda. Modificacién de la Ley Hipotecaria.

1. Elarticulo 2, niimero 5° de 1a Ley Hipotecaria,
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946, tendra
la siguiente redaccion: “5°. Los contratos de arrenda-
miento de bienes inmuebles, y los subarriendos, ce-
siones y subrogaciones de los mismos”.

2. Reglamentariamente se establecerédn los re-
quisitos de acceso de los contratos de arrendamientos
urbanos al Registro de la Propiedad.

Tercera. Depdsito de fianzas.

Las Comunidades Auténomas con competencias
en materia de vivienda podrdn establecer la obliga-
cién de que los arrendadores de viviendas y de fincas
urbanas para uso distinto del de vivienda, depositen
el importe de la parte en metélico de la fianza que
exijan a los arrendatarios sin devengo de interés, a
disposicién de la Administracién autonémica o del
ente publico que se designe hasta la extincién del co-
rrespondiente contrato. Si transcurrido un mes desde
la finalizacién del contrato, 1a Administracién Auto-
ndémica o €l ente publico competente no procediere a

Rad

Ia devolucién de la cantidad depositada, ésta deven-
gara el interés legal correspondiente.

Cuarta. Ayudas para acceso a vivienda.

Las personas que, en aplicacién de lo establecido
en la Disposicién Transitoria segunda de la presente
Ley , se vean privadas del derecho a la subrogacién
“mortis causa” que les reconocia el texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, aprobado por
Decreto 4104/1964 de 24 de diciembre, seran sujeto
preferente de los programas de ayudas publicas para
el acceso a vivienda, siempre que cumplan los requi-
sitos en cuanto a ingresos maximos que se establez-
can en dichos programas.

Quinta. Modificacién de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.
Uno. El articulo 1563 de la Ley de Enjuicia- |

miento Civil quedara redactado en la forma si-
guiente:

“1°.  El desahucio por falta de pago de las rentas,
de las cantidades asimiladas o de las cantidades cuyo
pago hubiera asumido el arrendatario en el arrenda-
miento de viviendas o en el arrendamiento de una
finca urbana habitable en la que se realicen activida-
des profesionales, comerciales o industriales, podra
ser enervado por el arrendatario si en algliin momento
anterior al
sefialado para la celebracién del juicio, paga al actor
o pone a su disposicion en el Juzgado o notarialmente
el importe de las cantidades en cuya inefectividad se
sustente la demanda y el de las que en dicho instante
adeude. '

2°.  Esta enervacién no tendra lugar cuando se
hubiera producido otra anteriormente, ni cuando el
arrendador hubiese requerido, por cualquier medio
que permita acreditar su constancia, de pago al arren-
datario con cuatro meses de antelacién a la presenta-
ci6én de la demanda y éste no hubiese pagado las can-
tidades adeudadas al tiempo de dicha presentacién.”

“3°  Entodo caso, deberdn indicarse en el escrito
de interposicién de la demanda las circunstancias
concurrentes que puedan permitir o no la enervacién.
Cuando ésta proceda, el Juzgado indicaré en la cita-
cién el deber de pagar o de consignar el importe antes
de la celebracién del juicio.”

Dos. Los recursos contra sentencias en las mate-
rias a que se refiere el articulo 36, tendran tramitacién
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preferente tanto ante las Audiencias Provinciales
como ante los Tribunales Superiores.

Los articulos 1566 y 1567 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil quedaran redactados de la forma si-
guiente:

“Articulo 1566. En ningln caso se admitirdn al
demandado los recursos de apelacién y de casacidn,
cuando procedan, si no acredita al interponerlos tener
satisfechas las rentas vencidas y las que con arreglo
al contrato deba pagar adelantadas, o si no las con-
signa judicial o notarialmente.”

“Articulo 1567. Si el arrendatario no cumpliese
lo prevenido en el articulo anterior, se tendrd por
firme la sentencia y se procederd a su ejecucion,
siempre que requerido por el Juez o Tribunal que co-
nozca de los mismos no cumpliere su obligacién de
pago o consignacién en el plazo de cinco dias.
También se tendra por desierto el recurso de casacién
o apelacién interpuesto por el arrendatario, cual-
quiera que sea el estado en que se halle, si durante la
sustanciacién del mismo dejare aquel de pagar los
plazos que venzan o los que deba adelantar. Sin em-
bargo, el arrendatario podrd cautelarmente adelantar
o consignar el pago de varios periodos no vencidos,
los cuales se sujetardn a liquidacién una vez firme la
sentencia. En todo caso, el abono de dichos importes
no se entenderd novacién contractual.”

Tres. El articulo 1687.3 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil quedard redactado de 1a forma si-
guiente:

“Articulo 1687.3. Las sentencias dictadas por
las Audiencias en los juicios de desahucio que no ten-
gan regulacién especial, salvo las dictadas en juicio
de desahucio por falta de pago de 1a renta, las dicta-
das en procesos sobre arrendamientos urbanos segui-
dos por los tramites del juicio de cognicién, en este
ultimo supuesto cuando no fuesen conformes con la
dictada en primera instancia, y las recaidas en los jui-
cios de retracto, cuando en todos los casos alcancen
la cuantia requerida para esta clase de recursos en los
declarativos ordinarios. ’

No obstante, si se tratase de arrendamiento de vi-
vienda bastard con que la cuantia exceda de
1.500.000 ptas.

Se entender4 que son conformes la sentencia de
apelacién y de primera instancia aunque difieran en
lo relativo a la imposicién de costas.”

Cuatro. El apartado 5° del articulo 1687 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, quedari redactado de la
forma siguiente:

“5°.  Seran recurribles en casacién para la unifi-
cacién de doctrina ante la Sala Primera del Tribunal
Supremo, las sentencias dictadas por las Audiencias
Provinciales cuando, respecto de los mismos litigan-
tes u otros diferentes en idéntica situacién y en mérito
a hechos, fundamentos y pretensiones sustancial-
mente iguales, se hubiere llegado a pronunciamientos
distintos.

Sélo serdn objeto de recurso de casacién para la
unificacién de doctrina aquellas sentencias que no
sean susceptibles de recurso de casacién ordinario.

El escrito de interposicién debera contener una re-
lacién precisa y circunstanciada de la contradiccién
alegada, con aportacién certificada de la sentencia o
sentencias contrarias y con fundamentacién de la in-
fraccién legal cometida en la sentencia impugnada,
asf como del quebranto producido en la unificacién
de 1a interpretacién del derecho y la formacién de la
jurisprudencia. La no aportacién de la certificacién
de la sentencia o sentencias contrarias deberd subsa-
narse en el plazo de diez dias, a menos que la parte
acredite haberla solicitado en tiempo oportunoc y no
habérsele expedido, en cuyo caso la Sala lo reclamara
de oficio. En todo caso, se aportard copia simple del
texto completo de la sentencia o sentencias alegadas.

Cuando la parte hubiera incumplido de manera
manifiesta e insubsanable los requisitos anteriores, 0
la Sala estimase que concurre causa de inadmisién,
por ser susceptible la sentencia de recurso de casa-
cién ordinario o haberse pronunciado el Tribunal
sobre idéntica cuestién en los tres afios inmediata-
mente anteriores, dictard auto motivado declarando
la inadmisién.

Cumplidos los requisitos procesales anteriores el
recurso se sustanciard con aplicacién de los tramites
y plazos establecidos para el recurso ordinario de ca-
sacién.

Los pronunciamientos de la Sala Primera del Tri-
bunal Supremo al resolver estos recursos en ningin
caso alcanzarin a las situaciones jurfdicas creadas
por las resoluciones precedentes a la impugnada.

Si la sentencia del Tribunal Supremo declara que
la sentencia recurrida quebranta la unidad de doc-
trina, casard y anulard esta sentencia y resolverd el
debate planteado con pronunciamientos ajustados a
dicha unidad de doctrina, alcanzando a las situacio-
nes juridicas particulares creadas por la sentencia im-
pugnada.” :

Sexta. Censo de arrendamientos urbanos.

El Gobierno procederd, a través del Ministerio de
Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente, en el
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plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de la
presente Ley, a elaborar un censo de los contratos de
arrendamiento de fincas urbanas sujetos a la resente
Ley y subsistentes a su entrada en vigor.

Este censo comprenderd datos identificativos del
arrendador y del arrendatario, de la renta del contrato,
de la existencia o no de clusulas de revisién y de su
duracién.

A estos efectos, los arrendadores deberan remitir,
al Ministerio de Obras Ptiblicas, Transportes y Medio
Ambiente, en plazo méximo de seis meses a partir de
la entrada en vigor de la Ley, los datos del contrato a
que se refiere el parrafo anterior.

Séptima. Modificacion Ley 36/1988, de 5 de di-

ciembre, de Arbitraje.

Se afiade al articulo 30 de la Ley 36/1988, de 5 de
diciembre, de Arbitraje, un niimero 3, cuyo contenido
serd el siguiente:

“En los procedimientos arbitrales que traigan
causa de contratos sometidos al régimen juridico de
la Ley de Arrendamientos Urbanos, a falta de pacto
expreso de las partes, los arbitros deberdn dictar el
laudo en el término de tres meses, contado como se
dispone en el nimero 1 de este articulo.”

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Contratos celebrados a partir del 9 de

mayo de 1985.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 que sub-
sistan a la fecha de entrada en vigor de la presente
Ley, continuardn rigiéndose por lo dispuesto en el
articulo 9° del Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de
abril, sobre medidas de politica econémica, y por lo
dispuesto para el contrato de inquilinato en el Texto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de diciem-
bre. Sin embargo, 1a tdcita reconduccién prevista en
el articulo 1.566 del Cédigo Civil lo serd por un
plazo de cinco afios, y serdn aplicables al arrenda-
miento renovado los restantes articulos de la pre-
sente Ley relativos a los arrendamientos de vi-
vienda.

2. Los contratos de arrendamiento de local de
negocio celebrados a partir del 9 de mayo de 1985
que subsistan en la fecha de entrada en vigor de esta
Ley, continuaran rigiéndose por lo dispuesto en el ar-

ticulo 9° del Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril,
y por lo dispuesto en el Texto Refundido de 1a Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964. En el caso de t4-
cita reconduccién conforme a lo dispuesto en el arti-
culo 1.566 del Cédigo Civil, el arrendamiento reno-
vado se regira por las normas de la presente Ley rela-
tivas a los arrendamientos para uso distinto al de vi-
vienda.

Lo dispuesto en el parrafo anterior sera de apli-
cacién a los contratos de arrendamiento asimilados
al de inquilinato y al de local de negocio que se hu-
bieran celebrado a partir del 9 de mayo de 1985 y
que subsistan en la fecha de entrada en vigor de esta
Ley.

Contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados con anterioridad al 9 de mayo
de 1985.

Segunda.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados antes del 9 de mayo de 1985 que subsistan
en la fecha de entrada en vigor de la presente Ley,
continuardn rigiéndose por las normas relativas al
contrato de inquilinato del Texto Refundido de la Ley
Arrendamientos Urbanos de 1964, salvo las modifi-
caciones contenidas en los apartados siguientes de
esta Disposicién Transitoria.

2. Seréa aplicable a estos contratos lo dispuesto
en los articulos 13.1 y 15 de la presente Ley.

3. Dejard de ser aplicable lo dispuesto en el apar-
tado 1 del articulo 24 del Texto Refundido de la Ley
de Arrendamientos Urbanos de 1964.

4. A partir de la entrada en vigor de esta Ley, la
subrogacién a que se refiere el articulo 58 del Texto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1964, s6lo podra tener lugar a favor del conyuge
del arrendatario no separado legalmente o de
hecho, o en su defecto, de los hijos que conviviesen
con €] durante los dos afios anteriores a su falleci-
miento; en defecto de los anteriores, se podrin su-
brogar los ascendientes del arrendatario que estu-
viesen a su cargo y conviviesen con €l con tres
afios, como minimo, de antelacién a la fecha de su
fallecimiento. -

El contrato se extinguiré al fallecimiento del su-
brogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario
no afectado por una minusvalia igual o superior al se-
senta y cinco por ciento, en cuyo caso se extinguird a
los dos afios o en la fecha en que el subrogado cum-
pla veinticinco afios, si ésta fuese posterior.

No obstante, si el subrogado fuese el cényuge y al
tiempo de su fallecimiento hubiese hijos del arrenda-
tario que conviviesen con aquél, podrd haber una ul-

— 16 —



Nim. 44

terior subrogacion. En este caso, el contrato quedara
extinguido a los dos afios o cuando el hijo alcance la
edad de veinticinco afios si esta fecha es posterior, o
por su fallecimiento si estd afectado por la minusva-
lia mencionada en el parrafo anterior.

5. Al fallecimiento de la persona que, a tenor de
lo dispuesto en los articulos 24.1 y 58 del Texto Re-
fundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964, se hubiese subrogado en la posicién del inqui-
lino antes de la entrada en vigor de la presente Ley,
s6lo se podrd subrogar su cényuge no separado legal-
mente o de hecho y, en su defecto, los hijos del arren-
datario que habitasen en la vivienda arrendada y hu-
biesen convivido con €l durante los dos afios anterio-
res a su fallecimiento.

El contrato se extinguird al fallecimiento del su-
brogado, salvo que lo fuera un hijo del arrendatario
no afectado por una minusvalfa igual o superior al se-
senta y cinco por ciento, en cuyo caso se extinguird a
los dos afios o cuando el hijo alcance la edad de vein-
ticinco afios si esta fecha es posterior.

No se autorizan ulteriores subrogaciones.

6. Al fallecimiento de la persona que de acuerdo
con el articulo 59 del Texto Refundido de 1a Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 ocupase la vi-
vienda por segunda subrogacién no se autorizan ulte-
riores subrogaciones.

7. Los derechos reconocidos en los apartados 4 y
5 de esta Disposicién al cényuge del arrendatario,
serdn también de aplicacién respecto de la persona
que hubiera venido conviviendo con el arrendatario
como cényuge o en aniloga relacién de afectividad
durante, al menos, los dos afios anteriores al tiempo
del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descen-
dencia en comin, en cuyo caso bastard la mera con-
vivencia.

8. Durante los diez afios siguientes a la entrada
en vigor de la Ley, si la subrogacién prevista en los
apartados 4 y 5 anteriores se hubiera producido a
favor de hijos mayores de sesenta y cinco o mayores
de sesenta afios que hubiesen sido objeto de jubila-
cién anticipada, el contrato se extinguird por el falle-
cimiento del hijo subrogado.

9. Corresponde a las personas que ejerciten la
subrogacién contemplada en los apartados 4,5y 7 de
esta Disposicién probar la condicién de convivencia
con el arrendatario fallecido que para cada supuesto
proceda.

Serén de aplicacién a la subrogacién por causa de
muerte regulada en los apartados 4 a 7 anteriores, las
disposiciones sobre procedimiento y orden de prela-

cidn establecidas en el articulo 16 de la presente Ley.

En ningiin caso, los beneficiarios de una subroga-
ci6én, podran renunciarla a favor de otro de distinto
grado de prelacién.

10. Para las anualidades del contrato que se ini-
cien a partir de la entrada en vigor de esta Ley, €l
arrendador tendr4 los siguientes derechos:

~

10.1. En el Impuesto sobre el Patrimonio, el
valor del inmueble arrendado se determinaré por ca-
pitalizaci6n al cuatro por ciento de la renta deven-
gada, siempre que el resultado sea inferior al que re-
sultarfa de la aplicaci6n de las reglas de valoracién de
bienes inmuebles previstas en la Ley del Impuesto
sobre el Patrimonio.

10.2. Podra exigir del arrendatario el total im-
porte de la cuota del Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles que corresponda al inmueble arrendado. Cuando
la cuota no estuviese individualizada se dividir4 en
proporcién a la superficie de cada vivienda.

10.3. Podr4 repercutir en el arrendatario el im-
porte de las obras de reparacién necesarias para man-
tener la vivienda en estado de servir para el uso con-
venido, en los términos resultantes del articulo 108
del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964 o de acuerdo con las reglas siguien-
tes:

1*. Que la conservacién haya sido solicitada por
el arrendatario o acordada por resolucién judicial o
administrativa firme.

En caso de ser varios arrendatarios afectados, la
solicitud deberd haberse efectuado por arrendatarios
que representen la mayoria de los cuotas de participa-
cién de cada piso o local, determinadas con arreglo a
los criterios establecidos en la Ley de Propiedad Ho-
rizontal.

2%, Del capital invertido en los gastos realizados,
se deducirdn los auxilios o ayudas publicas percibi-
dos por el propietario.

3%. Al capital invertido se le sumard el importe
del interés legal del dinero correspondiente a dicho
capital calculado para un periodo de cinco afios.

4*. El arrendatario abonard anualmente un im-
porte equivalente al diez por ciento de la cantidad
referida en la regla anterior, hasta su completo
pago.

5*. La cantidad anual pagada por el arrendatario
no podrd superar la menor de las dos cantidades si-
guientes: cinco veces su renta vigente mas las canti-
dades asimiladas a la misma o el importe del salario
minimo interprofesional, ambas consideradas en su
c6mputo anual.
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10.4. Si el arrendador hubiera optado por reali-
zar la repercusién con arreglo a lo dispuesto en el ar-
ticulo 108 antes citado, la repercusién se har4 de
forma proporcional a la superficie de la finca afec-
tada.

10.5. Podré repercutir en el arrendatario, mien-
tras la renta no esté totalmente actualizada, el im-
porte de los gastos de comunidad y de servicios que
se produzca a partir de la entrada en vigor de la pre-
sente Ley. Cuando la renta estuviese enteramente
actualizada, el arrendador sélo podra repercutir en
el arrendatario el importe de la elevacién de los gas-
tos de comunidad y de servicios que se produzcan a
partir de Ia entrada en vigor de la presente Ley. Se
exceptia el supuesto en que por voluntad de pacto
algunos de estos gastos sean por cuenta del arren-
dador. -

11. Larenta del contrato, para aquellos contratos
que se hubieran celebrado antes del 1 de enero de
1965, podra ser actualizada a instancia del arrendador
previo requerimiento fehaciente al arrendatario.

Este requerimiento podré ser realizado en la fecha
en que, a partir de la entrada en vigor de la Ley, se
cumpla una anualidad de vigencia del contrato.

Efectuado dicho requerimiento, en cada uno de los
afios en que aplique esta actualizacién, el arrendador
debera notificar al arrendatario el importe de la ac-
tualizacién, acompaiiando certificacién del Instituto
Nacional de Estadistica expresiva de los indices de-
terminantes de la cantidad notificada.

La actualizacién se desarrollara de acuerdo con las
siguientes reglas:

1®. La renta pactada inicialmente en el contrato
que dio origen al arrendamiento deberd mantener con
la renta actualizada la misma proporcién que el In-
dice General Nacional del Sistema de Indices de Pre-
cios de Consumo del mes anterior a la fecha del con-
trato con respecto al Indice correspondiente al mes
anterior a la fecha de actualizacién.

En los contratos celebrados con anterioridad al 12
de mayo de 1956, se tomard como renta inicial la
renta revalorizada a que se refiere el articulo 96.10
del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964 y, como fndice correspondiente a la
fecha del contrato el del mes de junio de 1964.

2°. De la renta actualizada que corresponda a
cada periodo anual calculada con arreglo a lo dis-
puesto en la regla anterior o en la regla 5%, sélo serd
exigible al arrendatario el porcentaje que resulta de lo
dispuesto en las reglas siguientes siempre que este
importe sea mayor que la renta que viniera pagando

el arrendatario en ese momento incrementada en las
cantidades asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de porcen-
tajes que corresponda resultase que la renta que estu-
viera pagando en ese momento fuera superior a la
cantidad que corresponda en aplicacion de tales ta-
blas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediata-
mente superior, O en su caso el siguiente o siguientes
que correspondan, hasta que la cantidad exigible de
la renta actualizada sea superior a la que se estuviera
pagando.

3%, La renta actualizada absorber4 todos los au-
mentos que se hubieran producido por imperativo
legal. '

4®. A partir del afio en que se alcance el cien por
cien de actualizacién, la renta que corresponda pagar
y las cantidades asimiladas a ella, podran ser actuali-
zadas por el arrendador o por el arrendatario con-
forme a la variacién porcentual experimentada en los
doce meses anteriores por el Indice General del Sis-
tema de Indices de Precios de Consumo, salvo
cuando el contrato contuviera expreso otro sistema
de actualizacién, en cuyo caso serd éste de aplica-
cién.

5% Cuando la renta actualizada calculada de
acuerdo con lo dispuesto en la regla 1* sea superior
a la que resulte de aplicar lo dispuesto en el parrafo
signiente, se tomara como renta revisada esta-il-
tima.

La renta a estos efectos se determinara aplicando
sobre el valor catastral de la finca arrendada vigente
en 1994, los siguientes porcentajes:

— El doce por ciento, cuando el valor catastral
derivara de una revisién que hubiera surtido efectos
con posterioridad a 1989.

— El veinticuatro por ciento para el resto de los
supuestos.

Para fincas situadas en el Pafs Vasco se aplicard
sobre el valor catastral el porcentaje del veinticuatro
por ciento; para fincas situadas en Navarra se aplicard
sobre el valor catastral el porcentaje del doce por
ciento.

6*. No procederd la actualizacién de renta pre-
vista en este apartado cuando el inquilino opte por la
no aplicacién de la misma, comunicidndoselo feha-
cientemente al arrendador en el plazo de los treinta
dias naturales siguientes a la recepcién del requeri-
miento de éste, en cuyo caso la renta que viniera abo-
nando el inquilino hasta ese momento, incrementada
con las cantidades asimiladas a ella, s6lo podré ac-
tualizarse anualmente con la variacién experimen-
tada por el Indice General Nacional del Sistema de
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Indices de Precios de Consumo en los doce meses in-
mediatamente anteriores a la fecha de cada actualiza-
cién. .

Los contratos de arrendamientos respecto de los
que el inquilino ejercite la opcidn a que se refiere esta
regla, quedardn extinguidos en un plazo de ocho
afios, que se contardn desde la fecha del requeri-
miento fehaciente del arrendador.

7*.  Tampoco procedera la revisién de renta pre-
vista en este apartado en aquellos supuestos en que la
suma del importe integro de los rendimientos anuales
de todas las personas que componen la unidad fami-
liar del arrendatario o que, atn no perteneciendo a
dicha unidad familiar convivan en dicha vivienda, no
supere 3 veces y media el Salario Minimo Interprofe-
sional.

Los rendimientos anuales a considerar serdn los
que resulten de la dltima declaracién presentada o
que hubiera debido presentarse, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, al tiempo en que de-
biera producirse la primera revisién de la renta segin
lo dispuesto en la regla 1°.

Para que no proceda la revisién de renta, el arren-
datario deberd acreditar al arrendador, que la suma de
los rendimientos de las personas antes mencionadas
no superan la cifra antes indicada. En defecto de acre-
ditacién se presumird que procede la revisién de
renta. Al efecto de realizar esta acreditacién se consi-
derar4 prueba suficiente la exhibicién de la declara-
cién del Impuesto sobre 1a Renta de las Personas Fi-
sicas correspondiente a las personas citadas en el pé-
rrafo primero de esta regla. En aquellos supuestos en
que conforme a la normativa reguladora del Impuesto
no resulte obligatoria la presentacién de declaracidn,
su exhibicién podra sustituirse por un certificado ex-
pedido por la Administracién Tributaria competente,
expresivo de que los rendimientos obtenidos no supe-
ran la cifra antes citada. ‘

8°. Lo dispuesto en el presente apartado susti-
tuird a lo dispuesto para los arrendamientos de vi-
vienda en los niimeros 1 y 4 del articulo 100 del
Texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos.

9*. Cuando la suma del importe integro de los
rendimientos anuales de todas las personas que com-
ponen la unidad familiar del arrendatario o que aun
no perteneciendo a dicha unidad familiar convivan en
dicha vivienda, se encuentre entre tres veces y media
y cinco veces y media del Salario Minimo Interprofe-
sional, la actualizacién de 1a renta prevista en este
apartado se realizaré en diez afios.

En este supuesto, los porcentajes exigibles de la
renta actualizada serén los siguientes:

Periodo anual de Porcentaje
actualizacién a partir exigible de
de la entrada en la renta

vigor de la Ley actualizada

1° 10%

2° 20%

3° 30%

4° 40%

5° 50%

6° ' 60%

7° 70%

8° 80%

9° 90%

10° 100%

10°. Cuando la suma del importe integro de los
rendimientos anuales de todas las personas que com-
ponen la unidad familiar del arrendatario o que aun
no perteneciendo a dicha unidad familiar convivan en
dicha vivienda, supere cinco veces y media el Salario
Minimo Interprofesional, la actualizacién de renta
prevista en este apartado se realizard en cinco afios.

En este supuesto, los porcentajes exigibles de la
renta actualizada serdn el doble de los previstos en la
regla 9°. .

11*. Lo dispuesto en el presente apartado susti-
tuird a lo dispuesto para los arrendamientos de vi-
vienda en los nimeros 1 y 4 del articulo 100 del
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1964.

12. Se excluyen de los derechos de tanteo y re-
tracto regulados en el Capitulo VI, del Texto Refun-
dido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964,
los casos de division de cosa comun cuando los con-
tratos de arrendamiento hayan sido otorgados con
posterioridad a la fecha de constitucién de la comuni-
dad de propietarios. :

13. Los indices de inflacién a que se refiere la
regla 1° del apartado undécimo se adjuntan como
anexo a la presente Ley.

14. Los contratos de arrendamiento asimilados a
los de inquilinato a que se refiere el articulo 4.2 del
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos que subsistan en la fecha de entrada en vigor de
la presente Ley, continuardn rigiéndose por las nor-
mas sobre contrato de inquilinato del Texto Refun-
dido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.
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La duracién y determinacién de la renta de estos
contratos se regirdn por lo dispuesto en las reglas 9* y
10° del apartado 11 de la presente Disposicion.

Contratos de arrendamiento de local de ne-
gocio, celebrados antes del 9 de mayo de
1985.

Tercera.

1. * Los contratos de arrendamiento de local de ne-
gocio celebrados antes del 9 de mayo de 1985 que sub-
sistan en la fecha de entrada en vigor de la presente
Ley, continuardn rigiéndose por las normas del Texto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964 relativas al contrato de arrendamiento de local de
negocio, salvo las modificaciones contenidas en los
apartados siguientes de esta Disposicién Transitoria.

2. Los contratos que en la fecha de entrada en
vigor de la presente Ley se encuentren en situacién
de prérroga legal, quedardn extinguidos de acuerdo
con lo dispuesto en los apartados 3 a 4 siguientes.

3. Los arrendamientos de local de negocio cuyo
arrendatario fuera una persona fisica se extinguirdn por
la jubilacién del arrendatario o por su fallecimiento,
salvo que en este caso se produzca la subrogacién en
favor del conyuge del arrendatario o, en defecto de éste,
de los hijos menores de veinticinco afios, en los dere-
chos y obligaciones del arrendatario fallecido.

Si se hubiera subrogado el c6nyuge, el arrenda-
miento se extinguird por su jubilacién o fallecimiento.
Se exceptiia el supuesto en que esta extincién se produ-
jera antes del transcurso de quince afios a contar desde
la entrada en vigor de la Ley. En este caso, podrin su-
brogarse en los derechos y obligaciones del arrendata-
rio los hijos de éste, continuando el arrendamiento
hasta que se cumplan los indicados quince afios.

Si se hubiera subrogado un hijo menor de veinti-
cinco afios, el arrendamiento se extinguird al alcanzar
aquél dicha edad. Se exceptiia el supuesto en que esta
extincion se produjera antes del transcurso de quince
afios a contar desde la entrada en vigor de esta Ley. En
este caso, podra el hijo continuar con el arrendamiento
hasta que se cumplan los indicados quince afios.

El arrendatario actual y su cényuge, cuando éste se
hubiera subrogado, podrén traspasar el local de nego-
cio en los términos previstos en el articulo 32 del
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos. En este caso, el arrendamiento tendrd una dura-
cién de diez afios a contar desde la fecha de la escri-
tura ptblica en que se formalice el traspaso.

4, Los arrendamientos de local de negocio cuyo
arrendatario sea una persona juridica se extinguirdn
de acuerdo con las reglas siguientes:

1*.  Los arrendamientos de locales en los que se
desarrollen actividades comerciales a las que corres-
ponda una cuota minima municipal segun las Tarifas
del Impuesto sobre Actividades Econémicas no supe-
rior a 70.000 pesetas, en veinte afios.

2%,  Los arrendamientos de locales en los que se
desarrollen actividades comerciales a las que corres-
ponda una cuota minima municipal segin las Tarifas
del Impuesto sobre Actividades Econémicas no supe-
rior a 120.000 pesetas, en quince afios.

3% Los arrendamientos de locales en los que se
desarrollen actividades comerciales a los que corres-
ponda una cuota minima municipal segin las Tarifas
del Impuesto sobre Actividades Econémicas superior
a 120.000 pesetas, en cinco afios. También se extin-
guirdn en cinco afios los arrendamientos de locales
donde se desarrollen actividades industriales o de
otro tipo.

Incumbe al arrendatario la prueba de la cuota que
corresponda a la actividad desarrollada en el local
arrendado. En defecto de prueba, el arrendamiento
tendra la duracién prevista en la regla 3* de este apar-
tado.

Cuando en un local se desarrollen varias activida-
des a las que correspondan distintas cuotas, se acu-
mulara su importe.

Las cuotas que deben ser tomadas en considera-
cién a los efectos dispuestos en el presente apartado
son las correspondientes al ejercicio 1994.

Los plazos citados en las reglas anteriores se con-
tardn a partir de la entrada en vigor de la presente
Ley. Cuando en los diez afios anteriores a dicha en-
trada en vigor se hubiera producido el traspaso del
local de negocio, los plazos de extincién de los con-
tratos se incrementarin en cinco afios. Se tomara
como fecha del traspaso la de la escritura a que se re-
fiere el articulo 32 del Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964. A

5. Los contratos en los que, en la fecha de en-
trada en vigor de la presente Ley, no haya transcu-
rrido atin el plazo determinado pactado en el con-
trato, durardn el tiempo que reste para que dicho
plazo se cumpla. Cuando este perfodo de tiempo sea
inferior al que resultarfa de la aplicacién de las reglas
del apartado precedente, el arrendatario podr4 hacer
durar el arriendo el plazo que resulte de la aplicacién
de dichas reglas.

En los casos previstos en este apartado y en el pre-
cedente, la ticita reconduccién se regird por lo dis-
puesto en el articulo 1.566 del Cédigo Civil, y seran
aplicables al arrendamiento renovado las normas de
la presente Ley relativas a los arrendamientos de fin-
cas urbanas para uso distinto del de vivienda.
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6. A partir de la entrada en vigor de la presente
Ley, en la fecha en que se cumpla cada afio de vigen-
cia del contrato, la renta de los arrendamientos de lo-
cales de negocio celebrados antes del 1 de enero de
1965 podr4 ser actualizada, a instancia del arrenda-
dor, previo requerimiento fehaciente al arrendatario
de acuerdo con las siguientes reglas:

1*.  La renta pactada inicialmente en el contrato
que dio origen al arrendamiento deberd mantener con
la renta actualizada la misma proporcién que el In-
dice General Nacional del Sistema de Indices de Pre-
cios de Consumo del mes anterior a la fecha del con-
trato con respecto al Indice correspondiente al mes
anterior a la fecha de cada actualizacién.

En los contratos celebrados con anterioridad al 12
de mayo de 1956, se tomard como renta inicial la
renta revalorizada a que se refiere el articulo 96.10
del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y, como indice correspondiente a la fecha
del contrato el del mes de junio de 1964.

2%, De la renta actualizada que corresponda a
cada periodo anual calculado con arreglo a lo dis-
puesto en la regla anterior, sélo sera exigible al
arrendatario el porcentaje que resulte de las tablas de
porcentajes previstas en las reglas siguientes en fun-
cién del periodo de actualizacién que corresponda,
siempre que este importe sea mayor que la renta que
viniera pagando el arrendatario en ese momento in-
crementada en las cantidades asimiladas a la renta.

En el supuesto de que al aplicar la tabla de porcen-
tajes que corresponda resultase que la renta que estu-
viera cobrando en ese momento fuera superior a la
cantidad que corresponda en aplicacidn de tales ta-
blas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediata-
mente superior, o en su caso el siguiente o siguientes
que correspondan, hasta que la cantidad exigible de
la renta actualizada sea superior a la que se estuviera
cobrando sin la actualizacién.

3.  En los arrendamientos comprendidos en las
reglas 2* y 3° del apartado 4, la revisién de renta se
hari de acuerdo con la tabla siguiente:

Actualizacién a partir Porcentaje exigible

entrada en vigor de la renta
de la Ley actualizada

1° 10%

2° 20%

3° 35%

4° 60%

5° 100%

4*. En los arrendamientos comprendidos en el
apartado 3 y en la regla 1° del apartado 4, la revisién
de renta se hara con arreglo a los porcentajes y plazos
previstos en la regla 9* del apartado 11 de la Disposi-
cién Transitoria Segunda.

5°. La renta actualizada absorberd todos los au-
mentos que se hubieran producido por imperativo
legal.

6°. A partir del afio en que se alcance el cien por
cien de actualizacién, la renta que corresponda pagar
y las cantidades asimiladas a ella podrén ser actuali-
zadas por el arrendador o por el arrendatario con-
forme a la variacién porcentual experimentada en los
doce meses anteriores por el Indice General del Sis-
tema de Indices de Precios de Consumo, salvo
cuando el contrato contuviera expreso otro sistema
de actualizacidn, en cuyo caso serd éste de aplica-
cién.

7*. Lo dispuesto en el presente apartado susti-
tuira a lo dispuesto para los arrendamientos de loca-
les de negocio en el niimero 1 del articulo 100 del
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1964.

8. Para determinar a estos efectos la fecha de
celebracién del contrato, se atenderd a aquélla en que
se suscribid, con independencia de que el arrendata-
rio actual sea el originario o la persona subrogada en
su posicién.

7. El arrendatario podré revisar la renta de
acuerdo con lo dispuesto en las reglas 1%, 5* y 6 del
apartado anterior en la primera renta que corresponda
pagar, a partir del requerimiento de revisién efec-
tuado por el arrendador.

En este supuesto, el plazo minimo de duracién
previsto en el apartado 3 y los plazos previstos en el
apartado 4, se incrementardn en cinco afios.

8. La revisién de renta prevista para los contra-
tos a que se refieren los apartados 3 y 4, regla 1° de
esta Disposicién no procedera cuando el arrendatario
opte por la no aplicacién de la misma.

Para ello, el arrendatario deber4 comunicar por es-
crito al arrendador su voluntad en un plazo de treinta
dias naturales siguientes a la recepcién del requeri-
miento de éste para la revisién de la renta.

Los contratos de arrendamiento respecto de los
que el arrendatario ejercite la opcion de no revisién
de la renta, se extinguirdn cuando venza la quinta
anualidad contada a partir de la entrada en vigor de la
presente Ley.

9.  Para las anualidades del contrato que se ini-
cien a partir de la entrada en vigor de esta Ley, y hasta
que se produzca la extincién del mismo, serd también
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de aplicacion a estos contratos lo previsto en el apar-
tado 10 de la Disposicién Transitoria Segunda.

10. El arrendatario tendrd derecho a una indem-
nizacién de una cuantia igual a dieciocho mensuali-
dades de la renta vigente al tiempo de la extincién
del arrendamiento cuando antes del transcurso de un
afio desde la extincién del mismo, cualquier persona
comience a ejercer en el local la misma actividad o
una actividad afin a la que aquél ejercitaba. Se con-
sideraran afines las actividades tipicamente aptas
para beneficiarse, aunque 's6lo sea en parte, de la
clientela captada por la actividad que ejerci6 el
arrendatario.

11. Extinguido el contrato de arrendamiento
conforme a lo dispuesto en los apartados precedentes,
el arrendatario tendra derecho preferente para conti-
nuar en el local arrendado si el arrendador preten-
diese celebrar un nuevo contrato con distinto arren-
datario antes de haber transcurrido un afio a contar
desde la extincién legal del arrendamiento.

A tal efecto, el arrendador deber4 notificar feha-
cientemente al arrendatario su propdésito de celebrar
un nuevo contrato de arrendamiento, la renta ofre-
cida, las condiciones esenciales del contrato y el
nombre, domicilio y circunstancias del nuevo arren-
datario.

El derecho preferente a continuar en el local arren-
dado conforme a las condiciones ofrecidas, deberd
gjercitarse por el arrendatario en el plazo de sesenta
dias naturales a contar desde el siguiente al de la no-
tificacién, procediendo en este plazo a la firma del
contrato.

El arrendador, transcurrido el plazo de sesenta dfas
naturales desde la notificacién sin que el arrendatario
hubiera procedido a firmar el contrato de arrenda-
miento propuesto, debera formalizar el nuevo con-
trato de arrendamiento en el plazo de ciento veinte
dias naturales a contar desde la notificaci6n al arren-
datario cuyo contrato se extinguid.

Si el arrendador no hubiese hecho la notificacién
prevenida u omitiera en ella cualquiera de los requi-
sitos exigidos o resultaran diferentes la renta pac-
tada, la persona del nuevo arrendatario o las restan-
tes condiciones esenciales del contrato, tendr4 dere-
cho el arrendatario cuyo contrato se extingui6 a su-
brogarse, por ministerio de la Ley, en el nuevo con-
trato de arrendamiento en el plazo de sesenta dias
naturales desde que el arrendador le remitiese feha-
cientemente copia legalizada del nuevo contrato ce-
lebrado seguido a tal efecto, estando legitimado
para ejercitar la accién de desahucio por el procedi-
miento establecido para el ejercicio de la accién de
retracto.

El arrendador est4 obligado a remitir al arrendata-
rio cuyo contrato se hubiera extinguido, copia del
nuevo contrato celebrado dentro del afio siguiente a
la extincién, en el plazo de quince dias desde su cele-
bracién.

12. Los contratos de arrendamiento asimilados a
los de local de negocio a que se refiere el articulo 5.2
del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964, quedaran sujetos a lo dispuesto en
la presente Disposicién, entendiéndose asimilados a
los contratos contemplados en las reglas 2°* y 3* del
apartado 4 segiin corresponda.

13. Quienes ejerzan actividades profesionales,
comerciales o industriales, en virtud de autorizacién,
licencia o concesién de las distintas Administracio-
nes Publicas, y se hallen supeditados para el ejercicio
de las mismas al cumplimiento de condiciones de ca-
racter poblacional o de distribucién territorial, de
acuerdo con la normativa que les es aplicable, podrdn
trasladar su actividad, en el momento de la extincién
del contrato, cuando la pérdida del local suponga la
terminacién de la autorizacion, licencia o concesién,
a cualquier otro situado en la misma poblacién, aun
cuando no se cumplan todos los requisitos adminis-
trativos exigibles.

Lo expuesto anteriormente, solamente serd de
aplicacién a los contratos de arrendamiento a que
hace referencia esta Disposicién Transitoria, y hasta
tanto no se modifiquen los requisitos administrativos
citados con anterioridad.

'La resolucién de los conflictos que pudieran deri-
varse de la aplicacién de lo dispuesto en el primer p4-
rrafo, se realizar4 mediante el arbitraje del colegio
respectivo o de la Administracién concedente o auto-
rizante.

Contratos de arrendamiento asimilados al
inquilinato celebrados con anterioridad al 9
de mayo de 1985.

Cuarta.

1. Los contratos asimilados al inquilinato cele-
brados antes del 9 de mayo de 1985 que subsistan en
la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, conti-
nuarén rigiéndose por las normas sobre el contrato de
inquilinato del texto refundido de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1964, salvo las modificaciones
contenidas en el apartado siguiente de esta disposi-
cién transitoria.

2. La duracién y determinacién de la renta de
estos contratos se regiré por lo dispuesto en la Dispo-
sicién Transitoria Tercera para los arrendamientos
asimilados a los de local de negocio.
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Arrendamientos de viviendas de proteccién
oficial.

Quinta.

Los arrendamientos de viviendas de proteccién
oficial que subsistan a la entrada en vigor de la pre-
sente Ley, continuardn rigiéndose por la normativa
que les viniera siendo de aplicacién.

Sexta. Procesos judiciales.

El apartado Tres de la Disposicién Adicional
Quinta de esta Ley s6lo serd aplicable a los procesos
que se refieran a litigios relativos a contratos cele-
brados después de la entrada en vigor de la presente

Ley. _

Se exceptiia lo establecido respecto al valor de la
demanda y a la conformidad de las sentencias, que
serd inmediatamente aplicable a los recursos de casa-
cién en los litigios sobre contratos de arrendamientos
de local de negocio en los que la sentencia de la Au-
diencia Provincial se haya dictado después de la en-
trada en vigor de la presente Ley.

DISPOS}CI()N DEROGATORIA

Unica. Disposiciones que se derogan.

Quedan derogados, sin perjuicio de lo previsto en
las Disposiciones Transitorias de la presente ley, el
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se
aprueba el Texto refundido de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1964, los articulos 8 y 9 del Real

Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de
Politica Econémica, y cuantas disposiciones de igual
o inferior rango se opongan a lo establecido en esta
Ley.

También queda derogado el Decreto de 11 de
marzo de 1949. Esta derogacién producird sus efec-
tos en el 4mbito territorial de cada Comunidad Aut6-
noma cuando se dicten las disposiciones a que se re-
fiere la Disposicién Adicional Tercera de la presente
ley.

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Naturaleza de la ley.
La presente Ley se dicta al amparo del articulo
149.1.8* de 1a Constitucién.

Segunda. Entrada en vigor.

Esta Ley entrard en vigor en el plazo de un mes a
contar desde el dia siguiente al de su publicacién en
el Boletin Oficial del Estado.

Tercera. Habilitacién al Gobierno.

El Gobierno, en el plazo de un mes desde la en-
trada en vigor de la presente Ley, publicari en el Bo-
letin Oficial del Estado una relacién de los Indices de
Precios al Consumo desde el afio 1956 hasta la en-
trada en vigor de la Ley.
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