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INTRODUCCION

La Ley de Arrendamientos Urbanos ha sufrido multiples variaciones en los ultimos afios
(2013, 2015, 2018 y 2019). Estas modificaciones han afectado a cuestiones fundamentales
como el plazo minimo de arrendamiento y sus prdrrogas, la renta, la fianza y la garantia,
la figura del arrendatario, la resolucién del contrato, etc.

La ultima reforma - Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo-, pretende volver a la esencia
de la ley aprobada en 1994, dando mayor estabilidad al inquilino ampliando
nuevamente el plazo minimo de arrendamiento, incluso reforzandolo cuando el
arrendador sea una persona juridica, cuyo periodo minimo se incrementa hasta los siete
afnos. También se ha eliminado la posibilidad de imponer garantias al arrendamiento, que
en ocasiones eran desproporcionadas y dificultaban el acceso a la vivienda. Esta reforma
limita el importe de la fianza a dos mensualidades, e impone los gastos de la inmobiliaria
al arrendador.

En este documento, con danimo de hacerlo accesible a cualquier consumidor que lo
consulte, haremos un sucinto repaso por los derechos y obligaciones de las partes
respecto de la ley actualmente vigente, es decir, con las novedades introducidas por el
Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler,
que entré en vigor el 6 de marzo de 2019. No obstante, el documento siempre estara
referido a una relacion de consumo, es decir, cuando el arrendador sea una persona
fisica o juridica cuya actividad comercial, empresarial, oficio o profesion, esté relacionada
con los arrendamientos.

Actualmente, la ley diferencia entre arrendador persona fisica y arrendador persona
juridica. Aunque en la mayoria de las ocasiones, cuando el arrendador sea una persona
juridica serd una relacion de consumo -si su actividad o parte de su actividad es el
arrendamiento de vivienda-, no siempre sera necesariamente asi. Eso no excluye la
aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pero si la normativa de defensa de los
derechos de los consumidores.

En definitiva, a la hora de conocer y reclamar nuestros derechos como inquilinos
debemos tener en cuenta quién es el arrendador y la fecha en que se firmé el contrato,
para poder saber qué versién de la ley estaba en vigor al momento de la firma del

contrato y, en consecuencia, es aplicable.




INFORMACION GENERAL

El arrendamiento de vivienda consiste en la transferencia del uso y disfrute de una
edificacion habitable, con la finalidad de satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario, por un precio acordado previamente con el arrendador.

Existen unos derechos y obligaciones que debemos conocer. Las normas aplicables, también
lo son para el mobiliario, trasteros, plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias,
espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

Los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los
que la renta inicial en cdmputo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional
y el arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda, se regiran por la voluntad de las
partes y, en su defecto, por lo dispuesto en la LAU (Titulo Il) y, supletoriamente, por el Cédigo
Civil.

Como arrendatario, es recomendable solicitar con suficiente antelacién una copia del contrato
de arrendamiento a fin de poder revisar el contenido del mismo antes de firmarlo y evitar
posteriores sorpresas €, incluso, solicitar asesoramiento en tu una asociacién de consumidores

Yy, en su caso, proponer cambios en el contrato.




CONOZCAMOS NUESTROS DERECHOS

Los inquilinos, como consumidores, tienen una serie de derechos reconocidos, tanto en la LAU
y en el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre proteccion de los consumidores en cuanto
a la informacion a suministrar en la compra-venta y arrendamiento de viviendas, como en e/
Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias, que a continuacion describiremos.

Hingnkiife=sligdighenl-—ala=lRla<>llah

Toda oferta, promocion y/o publicidad dirigida al arrendamiento de viviendas debera ser clara,
comprensible, veraz y suficiente. Se ajustard a las verdaderas caracteristicas, condiciones y
utilidad de la vivienda, sin ocultar datos fundamentales, de manera que no induzca ni pueda
inducir a error a sus destinatarios y esto afecte a su comportamiento econémico.

Los datos, caracteristicas y condiciones relativas a la vivienda (construccion, ubicacion,
servicios e instalaciones, adquisicidn, utilizacién y pago) que se incluyan enla oferta
promocién y publicidad seran exigibles aun cuando no figuren expresamente en el contrato
celebrado.

No obstante, si el contrato celebrado contuviese cldusulas mdas beneficiosas, estas
prevaleceran sobre el contenido de la oferta, promocién o publicidad.

Como minimo debera facilitarse |a siguiente informacion:

e Laidentidad del empresario, razén social, nombre comercial, direccién completa y
numero de teléfono, o del empresario por cuya cuenta actie,y los datos de la
inscripcidn en el Registro Mercantil, del vendedor o arrendador.

e Plano general del emplazamiento de la vivienday plano de la misma, asi como
descripcidn y trazado de las redes eléctrica, de agua, gas y calefaccion y garantias de
las mismas, y de las medidas de seguridad contra incendios con que cuente el
inmueble.

e Descripcion de la vivienda con expresién de su superficie atil, y descripcion general
del edificio en el que se encuentra, de las zonas comunes y de los servicios accesorios.

e Referencia a los materiales empleados en la construccién de la vivienda, incluidos los
aislamientos térmicos y acusticos, y del edificio y zonas comunes y servicios accesorios.

e Instrucciones sobre el uso y conservacion de las instalaciones que exijan algun tipo de
actuacion o conocimiento especial y sobre evacuacién del inmueble en caso de

emergencia.




e Datos identificadores de la inscripcion del inmueble en el Registro de la Propiedad o
expresion de no hallarse inscrito en el mismo.

e Precio total del alquiler, incluyendo impuestos y costes o cargos adicionales, los gastos
que se repercutan por servicios accesorios, indicando el importe anual de dichos
gastos a la fecha del contrato. Medios de pago u otras condiciones de pagos similares.

e Elimporte de la fianza y, en su caso, de la garantia. Los gastos de gestién inmobiliaria y
de formalizacién del contrato seran a cargo del arrendador.

e Fecha de entrega, condiciones contractualesyla duraciéon del contrato, o, si el
contrato es de duracién indeterminada o se prorroga de forma automdtica, las
condiciones de resolucién.

e La direccion completa en la se puede presentar quejas y reclamaciones, el
tratamiento de las mismas, asi como, en su caso, la informacidén sobre el sistema
extrajudicial de resolucidn de conflictos al que esté adherido.

e Copia del certificado energético

La informacion precontractual debe facilitarse al consumidor de forma gratuita.

[Duraacicom cddell comittraato

La duracion del contrato de arrendamiento serd libremente pactada por las partes, pero si
fuera inferior a siete afios, llegado el dia del vencimiento se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta alcanzar una duracién minima de siete afos, salvo que el arrendatario
manifestara al arrendador, con treinta dias minimo de antelacién a la finalizacidn del contrato
o de cualquiera de sus prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comienza a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del inmueble a
disposicion del arrendatario, si esta fuese posterior.

Si en el contrato no se indica plazo de duracién o es por un plazo indeterminado, se entendera
por un afio, pudiendo el arrendatario prorrogar anualmente hasta siete afos.

Prorrogasn dell comttraatte

Finalizado el plazo minimo de arrendamiento de siete afios, si alguna de las partes no va a
desear continuar con el contrato deberd manifestar su voluntad, con al menos dos meses de
antelacion si es el arrendatario, y cuatro si es el arrendador. En caso contrario, el contrato se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un minimo de tres afios mas, salvo que
el arrendatario ponga en conocimiento del arrendador su voluntad de no renovar el contrato

con al menos un mes de antelacién a la fecha de terminacion de cualquiera de las prérrogas.




Transcurrido el plazo minimo y sus prorrogas, si ninguna de las partes manifiesta su voluntad
de finalizar el contrato, este continuara renovandose por plazos anuales y en las mismas
condiciones contractuales, sin perjuicio de que las partes puedan llegar a un acuerdo para
modificar las mismas, actualizando el contrato a la legalizacién vigente.

Imterrupcecidcom del comtratoe

Con caracter general, cualquiera de las partes puede resolver el contrato sin esperar a que
finalice el mismo o cualquiera de sus prérrogas, cuando se produzca un incumplimiento del
mismo por la parte contraria. El contrato también quedaria resuelto por la pérdida de la finca
arrendada por causa no imputable al arrendador, o por la declaracion firme de ruina
acordada por la autoridad competente.

Por su parte, cada una de las partes podra resolver el contrato por distintas razones.
e Arrendatario:
El inquilino podra resolver el contrato:
- Por la no realizacidn de las debidas reparaciones por parte del arrendador.

- Cuando la vivienda devenga inhabitable y no se realicen las obras pertinentes o, una
vez realizadas estas, la vivienda continude siendo inhabitable.

- Ante cualquier perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la
utilizacién de la vivienda.

-Cuando durante la ejecucién de las obras de conservacién o las acordadas por una
autoridad competente no puedan aplazarse hasta la finalizacién del contrato y hagan
inhabitable la vivienda. También se podra optar por la suspensidn del contrato hasta
la finalizacion de las obras.

-Transcurridos seis meses desde la firma del contrato, siempre que preavise con
treinta dias de antelacidon. En ese caso, el arrendador puede incluir en el contrato una
compensacién en caso de que el contrato se resuelva antes de la finalizaciéon del
mismo o de cualquiera de sus prérrogas. Esta serd de una mensualidad por afio que
reste para el cumplimiento del contrato o la parte proporcional para los periodos de
tiempo inferiores. Si el contrato incluye una cldusula que establece una compensacién
superior, esta sera nula y no sera de aplicacidon ninguna compensacion.

Si el arrendatario decidiese unilateralmente no renovar el contrato o desistir de él, su
cényuge -si conviviese con él- o una persona en relacion similar que hubiese
convivido con el arrendatario durante al menos los dos afios antes de la finalizacion del
contrato, podra continuar el arrendamiento.

En ese caso, el arrendador puede solicitarle su voluntad al respecto, y si no contestase
en un plazo de quince dias, se producira la extincién del contrato, debiendo abonar la

renta hasta dicha extincion.




Si el arrendatario abandonara la vivienda sin manifiesto expreso de desistimiento o de
no renovacion, el arrendamiento puede continuarlo la persona con la que convivia, si
en el plazo de un mes de dicho abandono se lo notificase por escrito al arrendador. Si
no, el contrato se extinguiria, debiendo abonar la renta correspondiente a dicho mes.

Si el inquilino decidiese resolver el contrato antes del plazo minimo de seis meses, el
arrendador podria exigirle el pago que reste hasta la finalizacidn de los seis meses mas
la compensacion pactada

e Arrendador
El arrendador podra resolver el contrato por las siguientes causas:

a) Por impago de la renta o de cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o
corresponda al arrendatario.

b) Por impago de la fianza o de su actualizacion.
c) El subarriendo o la cesidn no consentidos.

d) Por la realizacién de dafios causados dolosamente en la finca o de obras no
consentidas por el arrendador cuando el consentimiento sea necesario.

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

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

Si durante los siete primeros afios de duracion del contrato el derecho del arrendador
guedara resuelto, bien por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una
sustitucion fideicomisaria, la enajenacion forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de
sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de compra, el arrendatario tendra
derecho a continuar en el arrendamiento hasta que se cumpla el plazo minimo de siete afios.

Si el contrato tuviera duracién pactada superior a siete afios, si transcurridos siete afios, el
derecho del arrendador quedara resuelto por las causas indicadas, entonces quedara
extinguido el arrendamiento, excepto si el contrato ha accedido al Registro de la Propiedad
con anterioridad a los derechos determinantes de la resolucién del derecho del arrendador. En
este caso, continuara el arrendamiento por la duracién pactada.

Los arrendamientos de vivienda ajena que el arrendatario haya concertado de buena fe con la
persona que aparezca como propietario de la finca en el Registro de la Propiedad, o que
parezca serlo en virtud de un estado de cosas cuya creacidon sea imputable al verdadero

propietario, durara al menos siete afios.




Commiasn ddell comittr=attee

La entidad debera entregar una copia del contrato, firmada por ambas partes, donde se
recogeran las condiciones generales, esenciales y especificas del contrato: identidad de las
partes, caracteristicas de la vivienda, certificado energético, renta, duracién del contrato,
fianza, obras, medio de contacto con la entidad, gastos, etc.

Este debera estar redactado de forma clara y sencilla, sin referencia o remisién a textos o
documentos que no se faciliten previa o simultaneamente a la celebracién del contrato.

Entre las cldusulas contractuales no deben constar clausulas abusivas, contrarias a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, ni a la buena fe y justo equilibrio entre las partes. Las clausulas
declaradas abusivas por un juzgado, asi como las que contravengan, en perjuicio del
arrendatario, las normas imperativas de la LAU (duracion, prérroga, desistimiento, renta,
obras, etc.), seran nulas, se tendran por no puestas y, en consecuencia, no seran de aplicacion.

Las clausulas que sean ilegibles, ambiguas, oscuras e incomprensibles no seran de aplicacion,
asi como aquellas que el arrendatario no hubiese podido conocer antes de a la firma del
contrato.

El empresario que afirme que una determinada clausula ha sido negociada
individualmente, tendra que acreditarlo.

Oloraas am las wiviemala

1.- Obras por parte del arrendador

Conservacion en la vivienda:

El arrendador estd obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las
reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad, salvo cuando el deterioro sea imputable al arrendatario. Si la obra es necesaria
antes de la finalizaciéon del arrendamiento, el arrendatario estara obligado a soportarla, y si
durase mas de veinte dias, se disminuira la renta en proporcion a la parte de la vivienda de la
que el arrendatario se vea privado.

El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mas breve posible,
la necesidad de las reparaciones, proporcionandole verificacion directa, por si mismo o por los
técnicos que designe, del estado de la vivienda. En todo momento, y previa comunicacién al
arrendador, podra realizar las que sean urgentes para evitar un dafio inminente o una
incomodidad grave, y exigir de inmediato su importe al arrendador.

De mejora:

Las obras de mejora que sean necesarias antes de la conclusion del arrendamiento, debera
realizarlas el arrendador, debiendo notificar por escrito al arrendatario, al menos con tres
meses de antelacion, su naturaleza, comienzo, duracion y coste previsible y el arrendatario
estard obligado a soportarlas (con el beneficio, a cambio, de una reduccién de la renta en
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proporcién a la parte de la vivienda de la que se vea privado por ellas, asi como a la
indemnizaciéon de los gastos que las obras le obliguen a efectuar), a menos que en el plazo de
un mes desde dicha notificacidn, decida desistir del contrato, siempre y cuando las obras
afecten de modo relevante a la vivienda. El arrendamiento, en este caso, se extinguira en el
plazo de dos meses a contar desde el desistimiento, durante los cuales no podrdn comenzar las
obras.

2.- Obras del arrendatario:

Las pequenas reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda seran de
cargo del arrendatario.

No obstante, el arrendatario no podra realizar obras que modifiquen la configuracion de la
vivienda o de los accesorios sin el consentimiento del arrendador, expresado por escrito; y, en
ningun caso, las que provoquen una disminucién en la estabilidad o seguridad de la vivienda.

La realizacion de estas obras sin autorizacidon permitiria al arrendador resolver el contrato y
exigir de inmediato la reposicidn de las cosas a su estado anterior.

El arrendador que no haya autorizado la realizacidon de las obras podra exigir, al concluir el
contrato, que el arrendatario reponga las cosas al estado anterior o conservar la modificacidon
efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnizacion alguna.

Arrendatarios con discapacidad

El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podra realizar en el interior de la
vivienda aquellas obras o actuaciones necesarias para que pueda ser utilizada de forma
adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad superior a setenta aios, tanto del propio
arrendatario como de su cényuge, de la persona con quien conviva de forma permanente en
andloga relacién de afectividad, con independencia de su orientacidon sexual, o de sus
familiares que con alguno de ellos convivan de forma permanente, siempre que no afecten a
elementos o servicios comunes del edificio ni provoquen una disminucién en su estabilidad o
seguridad. Si las realizase, estara obligado, al término del contrato, a reponer la vivienda al
estado anterior, si asi lo exige el arrendador.

[ EE—a=— [ 71 = ==

La renta serd libremente pactada por las partes. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta

sera mensual y habra de efectuarse en los siete primeros dias del mes.

Los gastos por servicios con que cuente la finca que se individualicen mediante aparatos
contadores (gas, electricidad y agua) serdn en todo caso de cuenta del arrendatario. Por su
parte, se podra acordar que los gastos generales para el adecuado sostenimiento del

inmueble, sus servicios, tributos, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de




individualizacién y que correspondan a la vivienda arrendada o a sus accesorios, sean a cargo
del arrendatario.

Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato seran a cargo del
arrendador.

El arrendador entregara al arrendatario recibo del pago, salvo que se hubiera pactado que éste
se realice mediante procedimientos que acrediten el efectivo cumplimiento de la obligacién de
pago por el arrendatario (por ejemplo, transferencia bancaria).

Este, deberd contener separadamente las cantidades abonadas por los distintos conceptos de
los que se componga la totalidad del pago y, especificamente, la renta en vigor.

Si no se hace entrega del recibo, seran de cuenta del arrendador todos los gastos que se
originen al arrendatario para dejar constancia del pago.

En ningln caso podra el arrendador exigir el pago anticipado de mas de una mensualidad de
renta.

En los contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes que, durante un
plazo determinado, la obligacion del pago de la renta pueda reemplazarse total o
parcialmente por el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en
los términos y condiciones pactadas. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podra
pedir en ningln caso compensacién adicional por el coste de las obras realizadas en el
inmueble. El incumplimiento por parte del arrendatario de la realizaciéon de las obras en los
términos y condiciones pactadas podra ser causa de resolucién del contrato de arrendamiento.

Actualizacicom dea la remta

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

En caso de pacto expreso de actualizacién de la renta en la que no se detalle el indice o
metodologia de referencia a aplicar, esta se actualizara para cada anualidad por referencia a
la variacion anual del indice de Garantia de Competitividad a fecha de cada actualizacién,
tomando como mes de referencia el que corresponda al dltimo indice que estuviera publicado
en la fecha de actualizacion del contrato.

En todo caso, el incremento de la renta anual no podra superar en ningtn caso el incremento
del IPC.

La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a aquel en que la
parte interesada lo notifique a la otra por escrito, expresando el porcentaje de alteracién
aplicado y acompafando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacién del Instituto
Nacional de Estadistica.
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La realizacion de obras de mejora le dard derecho al arrendador, una vez finalizado el plazo
minimo de siete anos, a elevar la renta anual, salvo pacto en contrario, a partir del mes
siguiente en que lo notifique por escrito al arrendatario. La cuantia de este aumento estara en
funcién del capital invertido (descontando subvenciones publicas obtenidas), el tipo de interés
del dinero al terminar las obras, incrementado en tres puntos y sin que pueda exceder el
aumento del 20% de la renta vigente.

Estas obras de mejora, que excedan la obligacién del arrendador del deber de conservacion,
podran realizarse en cualquier momento si existe previo acuerdo entre ambas partes y la renta
podrd incrementarse segun los términos anteriores.

Castos generales @ Iindividuales

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

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

Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato serdn a cargo del
arrendador, cuando este sea persona juridica.

Durante los siete primeros afios de vigencia del contrato, la suma que el arrendatario haya de
abonar por el concepto a que se refiere el apartado anterior, con excepcién de los tributos,
so6lo podrd incrementarse, por acuerdo de las partes, anualmente, y nunca en un porcentaje
superior al doble de aquel en que pueda incrementarse la renta.

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

[Fi==aam==n 3y @asaarrraarmieidasan

El arrendatario tendrad que abonar una fianza en metalico equivalente a una mensualidad.
Esta debe ser restituida al arrendatario al final del contrato, salvo causa justificada, y
devengara el interés legal transcurrido un mes desde la entrega de las llaves por el mismo sin
que se hubiere hecho efectiva dicha restitucion.

Si las partes pactan una garantia adicional a la fianza, esta no podra exceder del importe de
dos mensualidades.

Las comunidades auténomas podrdn establecer la obligacién de que los arrendadores
depositen el importe de la fianza a disposiciéon de la Administracion autondmica, o del ente
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publico que se designe, hasta la extincion del correspondiente contrato. Si transcurrido un mes
desde la finalizacién del contrato, la Administracién autondmica o el ente publico competente
no procediere a la devolucién de la cantidad depositada, ésta devengara el interés legal
correspondiente.

Cesion del contrate vy sulbarriemnco

El arrendatario no puede ceder el contrato sin el consentimiento escrito del arrendador. En
caso de cesiodn, el cesionario se subrogara en la posicién del cedente frente al arrendador.

La vivienda arrendada sélo se podra subarrendar de forma parcial y previo consentimiento
escrito del arrendador. Este subarriendo se regird por lo dispuesto en la Ley de
Arrendamientos Urbanos y finalizard, en todo caso, cuando lo haga el contrato de
arrendamiento.

Si no existe previo consentimiento para subarrendar la vivienda, podria provocar la extincion
del contrato de arrendamiento principal.

El precio del subarriendo no podra exceder, en ningln caso, del que corresponda al
arrendamiento.

Emajenacidcm de la viviemda

El adquirente de una vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones
del arrendador durante los siete primeros aiios de vigencia del contrato.

Cuando la duracién pactada fuera superior, si el adquirente conocia la existencia del
arrendamiento, debera soportar la duracion del contrato. En caso contrario, siempre que sea
de buena fe, Unicamente debera respetar el plazo minimo de siete afios, teniendo derecho el
inquilino a que el vendedor le indemnice con una mensualidad de la renta en vigor por cada
afio del contrato que, excediendo del plazo citado de siete afios, reste por cumplir.

Separacion, divercio o nulidad cel matrimenie cdel arrendatario

En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del arrendatario, el
cényuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda arrendada cuando le sea
atribuida mediante resolucién judicial. EI cdnyuge a quien se haya atribuido el uso de la
vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que reste por cumplir
del contrato de arrendamiento, pasara a ser el titular del contrato.

La voluntad del conyuge de continuar en el uso de la vivienda deberda ser comunicada al
arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada la resolucién judicial
correspondiente, acompanando copia de dicha resolucién judicial o de la parte de la misma
que afecte al uso de la vivienda.
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Muerte clell arremclatario

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

a) El cényuge o persona en analoga relacion de afectividad que conviviera con él. En
el segundo caso, debe haber convivido con el arrendatario, al menos, los dos afos
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en
comun, en cuyo caso bastard la mera convivencia.

b) 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 afos precedentes.

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

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

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

En todo caso, no podrd pactarse esta renuncia al derecho de subrogacion en caso de que las
personas que puedan ejercitar tal derecho se encuentren en situacién de especial
vulnerabilidad y afecte a menores de edad, personas con discapacidad o personas mayores de
65 afos.
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