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. DISPOSICIONS XERAIS

XEFATURA DO ESTADO

5941 Lei 4/2013, do 4 de xufio, de medidas de flexibilizacién e fomento do mercado
do alugamento de vivendas.

JUAN CARLOS |

RE| DE ESPANA

Saiban todos os que a viren e a entenderen que as Cortes Xerais aprobaron e eu
sanciono a seguinte lei.

PREAMBULO

O mercado inmobiliario espanol caracterizase por unha alta taxa de propiedade e un
débil mercado do alugamento. En Espafia, a porcentaxe de poboaciéon que habita nunha
vivenda en alugamento encéntrase apenas no 17 por cento, fronte 4 media da Union
Europea, que esta moi préxima ao 30 por cento. Isto sitlao como o pais europeo con
maior indice de vivenda por cada 1.000 habitantes e tamén como un dos que posue
menor parque de vivendas en alugamento.

No marco econdémico actual, as implicacions negativas que ten esta caracteristica do
mercado da vivenda sobre a economia e a sociedade espafnolas son patentes e afectan
tanto a mobilidade dos traballadores como a existencia dun elevado numero de vivendas
en propiedade, baleiras e sen ningun uso.

A realidade, xa que logo, é que o mercado de alugamento non € unha alternativa
eficaz ao mercado da propiedade en Espafia, posto que, ou ben a oferta de vivendas en
alugamento é insuficiente, ou ben non é competitiva por estar suxeita a rendas moi
elevadas. Ademais, o noso mercado arrendaticio caracterizase fundamentalmente polas
relacidons persoais entre arrendador e arrendatario, situandonos ainda lonxe dun
verdadeiro mercado profesionalizado de alugamento.

De ai que a busca de mecanismos de flexibilizacion e dinamizacion deste mercado
deba moverse nun marco que consiga atraer cara a si 0 maior numero posible das
vivendas actualmente baleiras e sen ningiin uso en mans de propietarios privados.

Esta lei ten, xa que logo, o obxectivo fundamental de flexibilizar o mercado do
alugamento para lograr a sia necesaria dinamizacion por medio da busca do necesario
equilibrio entre as necesidades de vivenda en alugamento e as garantias que se deben
ofrecer aos arrendadores para a sua posta a disposicion do mercado arrendaticio. Tal
obxectivo buscase mediante a modificacién dun conxunto de preceptos da Lei 29/1994,
do 24 de novembro, de arrendamentos urbanos, que supén a actuacién sobre os
seguintes aspectos fundamentais:

— O réxime xuridico aplicable, reforzando a liberdade de pactos e dando prioridade a
vontade das partes, no marco do establecido no titulo Il da lei.

— A duracion do arrendamento, reducindose de cinco a tres anos a proérroga
obrigatoria e de tres a un a prérroga tacita, co obxecto de dinamizar o mercado do
alugamento e dotalo de maior flexibilidade. Desta forma, arrendadores e arrendatarios
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poderanse adaptar con maior facilidade a eventuais cambios nas suas circunstancias
persoais.

— A recuperacion do inmoble polo arrendador, para destinalo a vivenda permanente
en determinados supostos, que require que transcorrese ao menos 0 primeiro ano de
duracion do contrato, sen necesidade de prevision expresa neste, dotando de maior
flexibilidade o arrendamento.

— A prevision de que o arrendatario poida desistir do contrato en calquera momento,
unha vez transcorresen ao menos seis meses e llo comunique ao arrendador cunha
antelacion minima de trinta dias. Recofiécese a posibilidade de que as partes poidan
pactar unha indemnizacion para o caso de desistencia.

Asi mesmo, é preciso normalizar o réxime xuridico do arrendamento de vivendas para
que a proteccién dos dereitos, tanto do arrendador como do arrendatario, non se consiga
a custa da seguranza do trafico xuridico, como sucede na actualidade.

A consecucion desta finalidade exixe que o arrendamento de vivendas regulado pola
Lei 29/1994, do 24 de novembro, de arrendamentos urbanos, se someta ao réxime xeral
establecido polo noso sistema de seguranza do trafico xuridico inmobiliario e, en
consecuencia, en primeiro lugar, que os arrendamentos non inscritos sobre predios
urbanos non poidan producir efectos fronte a terceiros adquirentes que inscriban o seu
dereito e, en segundo lugar, que o terceiro adquirente dunha vivenda que relna os
requisitos exixidos polo artigo 34 da Lei hipotecaria non poida resultar prexudicado pola
existencia dun arrendamento non inscrito. Todo iso, sen mingua ningunha dos dereitos
nin do arrendador, nin do arrendatario.

Por ultimo, nos ultimos anos vénse producindo un aumento cada vez mais significativo
do uso do aloxamento privado para o turismo, que poderia estar dando cobertura a
situacions de intrusionismo e competencia desleal, que van en contra da calidade dos
destinos turisticos; de ai que a reforma da lei proposta os exclia especificamente para
que queden regulados pola normativa sectorial especifica ou, no seu defecto, se lles
aplique o réxime dos arrendamentos de temporada, que non sofre modificacion.

Esta lei opera unha reforma de determinados preceptos da Lei 1/2000, do 7 de
xaneiro, de axuizamento civil, co obxecto de abordar as cuestiébns mais puntuais que
estan xerando problemas nos procesos de desafiuzamento despois das ultimas reformas
da anterior lexislatura. En concreto, vinculase o lanzamento & falta de oposicién do
demandado, de tal modo que se este non atender o requirimento de pagamento ou non
comparecer para se opofier ou se conformar, o secretario xudicial ditara decreto mediante
o cal dara por terminado o xuizo e producira o lanzamento, fronte ao sistema actual que
impide sinalar o lanzamento ata que non se saiba se a vista tivo lugar ou non. Estas
modificacions obrigan a efectuar o axuste doutros artigos da Lei de axuizamento civil.

Artigo primeiro. Modificacién da Lei 29/1994, do 24 de novembro, de arrendamentos
urbanos.

Os artigos 4, 5, 7, 9 a 11, 13 a 20, 23 a 25, 27, 35 e 36 da Lei 29/1994, do 24 de
novembro, de arrendamentos urbanos, quedan modificados como segue:

Un. O artigo 4 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 4. Réxime aplicable.

1. Os arrendamentos regulados na presente lei someteranse de forma
imperativa ao disposto nos titulos | e IV desta e ao disposto nos puntos seguintes
deste artigo.

2. Respectando o establecido no punto anterior, os arrendamentos de vivenda
rexeranse polos pactos, clausulas e condicidons determinados pola vontade das
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partes, no marco do establecido no titulo |l da presente lei e, supletoriamente, polo
disposto no Cadigo civil.

3. Sen prexuizo do disposto no punto 1, os arrendamentos para uso distinto
do de vivenda réxense pola vontade das partes no seu defecto, polo disposto no
titulo 11l desta lei e, supletoriamente, polo disposto no Cadigo civil.

4. A exclusion da aplicacion dos preceptos desta lei, canto iso sexa posible,
debera facerse de forma expresa respecto de cada un deles.

5. As partes poderan pactar a submisién, a mediacién ou arbitraxe daquelas
controversias que pola sUa natureza se poidan resolver a través destas formas de
resolucion de conflitos, de conformidade co establecido na lexislacion reguladora
da mediacién en asuntos civis e mercantis e da arbitraxe.

6. As partes poderan sinalar un enderezo electrénico para os efectos de
realizar as notificacions previstas nesta lei sempre que se garanta a autenticidade
da comunicacion e do seu contido e quede constancia fidedigna da remision e
recepcion integras e do momento en que se fixeron.»

Dous. Engadese unha letra e) ao artigo 5 coa seguinte redaccion:

«e) A cesion temporal de uso da totalidade dunha vivenda amoblada e
equipada en condiciéns de uso inmediato, comercializada ou promovida en canles
de oferta turistica e realizada con finalidade lucrativa, cando estea sometida a un
réxime especifico, derivado da sia normativa sectorial.»

Tres. O artigo 7 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 7. Condicién e efectos fronte a terceiros do arrendamento de vivendas.

1. O arrendamento de vivenda non perdera esta condicion ainda que o
arrendatario non tefia no predio arrendado a sua vivenda permanente, sempre que
nela habiten o seu cénxuxe non separado legalmente ou de feito, ou os seus fillos
dependentes.

2. En todo caso, para que os arrendamentos concertados sobre predios
urbanos produzan efecto fronte a terceiros que inscribisen o seu dereito, os ditos
arrendamentos deberanse inscribir no Rexistro da Propiedade.»

Catro. O artigo 9 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 9. Prazo minimo.

1. Aduracion do arrendamento sera libremente pactada polas partes. Se esta
for inferior a tres anos, chegado o dia do vencemento do contrato, este prorrogarase
obrigatoriamente por prazos anuais ata que o arrendamento acade unha duracién
minima de tres anos, salvo que o arrendatario lle manifeste ao arrendador, con
trinta dias de antelacion como minimo & data de terminacion do contrato ou de
calquera das prérrogas, a sua vontade de non renovalo.

O prazo comezara a contar desde a data do contrato ou desde a posta do
inmoble a disposicién do arrendatario se esta for posterior. Corresponderalle ao
arrendatario a proba da data da posta a disposicion.

2. Entenderanse celebrados por un ano os arrendamentos para os que non
se estipulase prazo de duracion ou este sexa indeterminado, sen prexuizo do
dereito de prérroga anual para o arrendatario, nos termos resultantes do punto
anterior.

3. Non procedera a prérroga obrigatoria do contrato se, unha vez transcorrido
0 primeiro ano de duracion deste, o arrendador lle comunica ao arrendatario que
ten necesidade da vivenda arrendada para destinala a vivenda permanente para si
ou os seus familiares en primeiro grao de consanguinidade ou por adopcién ou
para o seu coénxuxe nos supostos de sentenza firme de separacién, divorcio ou
nulidade matrimonial. A referida comunicacion deberase realizar ao arrendatario
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cando menos con dous meses de antelacién a data na cal a vivenda se vaia
necesitar e o arrendatario estara obrigado a entregar o predio arrendado no dito
prazo se as partes non chegan a un acordo distinto.

Se transcorridos tres meses contados desde a extincidon do contrato ou, se € o
caso, do efectivo desaloxo da vivenda, non procedesen o arrendador ou os seus
familiares en primeiro grao de consanguinidade ou por adopcién, ou 0 seu conxuxe
nos supostos de sentenza firme de separacion, divorcio ou nulidade matrimonial a
ocupar aquela por si, segundo os casos, o arrendatario podera optar, no prazo de trinta
dias, entre ser reposto no uso e aproveitamento da vivenda arrendada por un novo
periodo de ata tres anos, respectando no demais as condicidons contractuais existentes
ao momento da extincién, con indemnizacién dos gastos que o desaloxo da vivenda lle
supuxese ata o0 momento da reocupacién, ou ser indemnizado por unha cantidade
equivalente a unha mensualidade por cada ano que quedase por cumprir ata completar
tres, salvo que a ocupacioén non tiver lugar por causa de forza maior.

4. Tratandose de predio non inscrito, tamén duraran tres anos os
arrendamentos de vivenda que o arrendatario concertase de boa fe coa persoa que
pareza ser propietaria en virtude dun estado de cousas cuxa creacidon sexa
imputable ao verdadeiro propietario, sen prexuizo da facultade de non renovacién a
que se refire o punto 1 deste artigo. Se o arrendador allear a vivenda arrendada,
debera aterse ao disposto no artigo 1.571 do Cadigo civil. Se for vencido en xuizo
polo verdadeiro propietario, debera aterse ao disposto no citado artigo 1.571 do
Cadigo civil, ademais de que corresponda indemnizar polos danos e perdas
causados.»

Cinco. O artigo 10 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 10. Prorroga do contrato.

1. Se chegada a data de vencemento do contrato ou de calquera das suas
prérrogas, unha vez transcorridos como minimo tres anos de duracién daquel,
ningunha das partes lle tivese notificado & outra, ao menos con trinta dias de
antelacion a aquela data, a sua vontade de non renovalo, o contrato prorrogarase
necesariamente durante un ano mais.

2. Unha vez inscrito o contrato de arrendamento, o dereito de prorroga
establecido no artigo 9, asi como a prérroga dun ano a que se refire o punto
anterior, impoferanse en relacién con terceiros adquirentes que reunan as
condiciéns do artigo 34 da Lei hipotecaria.

3. Ao contrato prorrogado seguiralle sendo de aplicaciéon o réxime legal e
convencional a que estiver sometido.»

Seis. O artigo 11 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 11.  Desistencia do contrato.

O arrendatario podera desistir do contrato de arrendamento, unha vez
transcorresen ao menos seis meses, sempre que llo comunique ao arrendador
cunha antelaciéon minima de trinta dias. As partes poderan pactar no contrato que,
para o caso de desistencia, deba o arrendatario indemnizar o arrendador cunha
cantidade equivalente a unha mensualidade da renda en vigor por cada ano do
contrato que reste por cumprir. Os periodos de tempo inferiores ao ano daran lugar
a parte proporcional da indemnizacion.»

Sete. O artigo 13 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 13.  Resolucién do dereito do arrendador.

1. Se durante a duracién do contrato o dereito do arrendador quedar resolto
polo exercicio dun retracto convencional, a apertura dunha substitucion
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fideicomisaria, o alleamento forzoso derivado dunha execucién hipotecaria ou de
sentenza xudicial ou o exercicio dun dereito de opcién de compra, quedara
extinguido o arrendamento.

Conforme o disposto no punto segundo do artigo 7 e no artigo 14, exceptuanse
os supostos nos cales o contrato de arrendamento accedese ao Rexistro da
Propiedade con anterioridade aos dereitos determinantes da resolucion do dereito
do arrendado. Neste caso continuara o arrendamento pola duracién pactada.

Canto se trate dun arrendamento sobre predio non inscrito debera aterse a
duracion establecida no punto 4 do artigo 9.

2. Os arrendamentos outorgados por usufrutuario, superficiario e cantos
tefian un analogo dereito de aproveitamento sobre o inmoble extinguiranse ao
terminar o dereito do arrendador, ademais de polas demais causas de extincion
que resulten do disposto na presente lei.»

Oito. O artigo 14 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 14. Alleamento da vivenda arrendada.

1. O adquirente dun predio inscrito no Rexistro da Propiedade, arrendado
como vivenda en todo ou en parte, que redna os requisitos exixidos polo artigo 34
da Lei hipotecaria, soamente quedara subrogado nos dereitos e obrigas do
arrendador se o arrendamento se encontrar inscrito, conforme o disposto polos
artigos 7 e 10 da presente lei, con anterioridade & transmision do predio.

2. Se o predio non se encontrar inscrito no Rexistro da Propiedade, aplicarase
o disposto no paragrafo primeiro do artigo 1571 do Cddigo civil. Se o adquirente
facer uso do dereito reconecido polo artigo citado, o arrendatario podera exixir que
se lle deixe continuar durante tres meses, desde que o adquirente lle notifique
fidedignamente o seu propésito, durante os cales debera satisfacer a renda e
demais cantidades que se devindiquen ao adquirente. Podera exixir, ademais, ao
vendedor, que o indemnice polos danos e perdas que se lle causen.»

Nove. O artigo 15 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 15. Separacién, divorcio ou nulidade do matrimonio do arrendatario.

1. Nos casos de nulidade do matrimonio, separacion xudicial ou divorcio do
arrendatario, o cénxuxe non arrendatario podera continuar no uso da vivenda
arrendada canto lle sexa atribuida de acordo co disposto na lexislacién civil que
resulte de aplicacion. O cénxuxe a quen se atribuise o uso da vivenda arrendada
de forma permanente ou nun prazo superior ao prazo que reste por cumprir do
contrato de arrendamento pasara a ser o titular do contrato.

2. A vontade do conxuxe de continuar no uso da vivenda debera ser
comunicada ao arrendador no prazo de dous meses desde que foi notificada a
resolucion xudicial correspondente, xuntando copia da dita resolucién xudicial ou
da parte desta que afecte o uso da vivenda.»

Dez. O punto 4 do artigo 16 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 16. Morte do arrendatario.

4. En arrendamentos cuxa duracion inicial sexa superior a tres anos, as partes
poderan pactar que non haxa dereito de subrogacion en caso de falecemento do
arrendatario, cando isto tefia lugar transcorridos os tres primeiros anos de duracién
do arrendamento, ou que o arrendamento se extinga aos tres anos cando o
falecemento se producise con anterioridade.»
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Once. Engadese un punto 5 ao artigo 17, que queda redactado nos seguintes
termos.

«5. Nos contratos de arrendamento as partes poderan acordar libremente
que, durante un prazo determinado, a obriga do pagamento da renda poida
substituirse total ou parcialmente polo compromiso do arrendatario de reformar ou
rehabilitar o inmoble nos termos e condicions pactados. Ao finalizar o arrendamento,
o arrendatario non podera pedir, en ningun caso, compensacion adicional polo
custo das obras realizadas no inmoble. O incumprimento por parte do arrendatario
da realizacidon das obras nos termos e condicidns pactadas podera ser causa de
resolucion do contrato de arrendamento e resultara aplicable o disposto no punto 2
do artigo 23.»

Doce. O artigo 18 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 18. Actualizacién da renda.

1. Durante a vixencia do contrato a renda soamente podera ser actualizada
polo arrendador ou o arrendatario na data na cal se cumpra cada ano de vixencia
do contrato, nos termos pactados polas partes. Na falta de pacto expreso, o
contrato actualizarase aplicando a renda correspondente a anualidade anterior a
variacion porcentual experimentada polo indice xeral nacional do sistema de
indices de prezos de consumo nun periodo de doce meses inmediatamente
anteriores a data de cada actualizacién, tomando como mes de referencia para a
primeira actualizacion o que corresponda ao ultimo indice que estivese publicado
na data de celebracién do contrato, e nas sucesivas, o0 que corresponda ao ultimo
aplicado.

2. Arenda actualizada sera exixible ao arrendatario a partir do mes seguinte a
aquel en que a parte interesada llo notifique a outra parte por escrito, expresando a
porcentaxe de alteracién aplicada e xuntando, se o arrendatario o exixir, a oportuna
certificacion do Instituto Nacional de Estatistica.

Sera valida a notificacion efectuada por nota no recibo da mensualidade do
pagamento precedente.»

Trece. O punto 1 do artigo 19 queda redactado nos seguintes termos:

«1. Arealizacion polo arrendador de obras de mellora, transcorridos tres anos
de duracién do contrato. daralle dereito, salvo pacto en contrario, a elevar a renda
anual na contia que resulte de aplicar ao capital investido na mellora o tipo de xuro
legal do difieiro no momento da terminacién das obras incrementado en tres
puntos, sen que poida exceder o aumento o vinte por cento da renda vixente naquel
momento.

Para o calculo do capital investido, deberan descontarse as subvencions
publicas obtidas para a realizacién da obra.»

Catorce. O punto 2 do artigo 20 queda redactado nos seguintes termos:

«2. Durante os tres primeiros anos de vixencia do contrato, a suma que o
arrendatario deba aboar polo concepto a que se refire o punto anterior, con
excepcion dos tributos, soamente podera incrementarse, por acordo das partes,
anualmente, e nunca nunha porcentaxe superior ao dobre daquela en que se poida
incrementar a renda conforme o disposto no punto 1 do artigo 18.»

Quince. O artigo 23 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 23. Obras do arrendatario.

1. O arrendatario non podera realizar sen o consentimento do arrendador,
expresado por escrito, obras que modifiquen a configuraciéon da vivenda ou dos



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 134 Mércores 5 de xuio de 2013 Sec.l. Pax.7

accesorios a que se refire o punto 2 do artigo 2. En ningln caso o arrendatario
podera realizar obras que provoquen unha diminucion na estabilidade ou seguranza
da vivenda.

2. Sen prexuizo da facultade de resolver o contrato, o arrendador que non
autorizase a realizacién das obras podera exixir, ao concluir o contrato, que o
arrendatario repofia as cousas ao estado anterior ou conservar a modificacién
efectuada, sen que este poida reclamar indemnizacion ningunha.

Se, malia o establecido no punto 1 deste artigo, o arrendatario realizou unhas
obras que provocaron unha diminuciéon da estabilidade da edificacion ou da
seguranza da vivenda ou os seus accesorios, o arrendador podera exixir de
inmediato do arrendatario a reposicién das cousas ao estado anterior.»

Dezaseis. O artigo 24 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 24. Arrendatarios con discapacidade.

1. O arrendatario, logo de notificacién escrita ao arrendador, podera realizar
no interior da vivenda aquelas obras ou actuaciéns necesarias para que poida ser
utilizada de forma adecuada e acorde a discapacidade ou a idade superior a
setenta anos, tanto do propio arrendatario como do seu cénxuxe, da persoa con
quen conviva de forma permanente en analoga relacion de afectividade, con
independencia da sua orientacion sexual, ou dos seus familiares que con algun
deles convivan de forma permanente, sempre que non afecten elementos ou
servizos comuns do edificio nin provoquen unha diminucién na sua estabilidade ou
seguranza.

2. O arrendatario estara obrigado, ao terminar o contrato, a repofier a vivenda
ao estado anterior, se asi o exixir o arrendador.»

Dezasete. O punto 8 do artigo 25 queda redactado nos seguintes termos:

«8. Non obstante o establecido nos puntos anteriores, as partes poderan
pactar a renuncia do arrendatario ao dereito de adquisicién preferente.

Nos casos en que se pactase a dita renuncia, o arrendador debera comunicar
ao arrendatario a sua intencién de vender a vivenda cunha antelacion minima de
trinta dias a data de formalizacion do contrato de compravenda.»

Dezaoito. Engadese un punto 4 ao artigo 27 nos seguintes termos:

«4. Tratandose de arrendamentos de predio urbano inscritos no Rexistro da
Propiedade, se se estipulase no contrato que o arrendamento quedara resolto por
falta de pagamento da renda e que debera, en tal caso, restituirse inmediatamente
o inmoble ao arrendador, a resolucion tera lugar de pleno dereito unha vez que o
arrendador requirise xudicial ou notarialmente o arrendatario no domicilio designado
para o efecto na inscricidn, instandoo ao pagamento ou cumprimento, e este non
contestase ao requirimento nos dez dias habiles seguintes, ou conteste aceptando
a resolucion de pleno dereito, todo iso por medio do mesmo xuiz ou notario que
fixo o requirimento.

O titulo achegado ao procedemento rexistral, xunto coa copia da acta de
requirimento, da cal resulte a notificaciéon, e que non fose contestado polo requirido
de pagamento ou que se contestase aceptando a resolucion de pleno dereito, sera
titulo suficiente para practicar a cancelacién do arrendamento no Rexistro da
Propiedade.

Se houber cargas posteriores que recaian sobre o arrendamento, sera,
ademais, preciso para a sua cancelacion xustificarlles a notificacion fidedigna aos
titulares destas no domicilio que conste no Rexistro, e acreditar a consignacién ao
seu favor ante 0 mesmo notario da fianza prestada polo arrendatario.»
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Dezanove. O artigo 35 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 35. Resoluciéon de pleno dereito.

O arrendador podera resolver de pleno dereito o contrato polas causas
previstas nas letras a), b), d) e e) do punto 2 do artigo 27 e pola cesién ou
subarrendo do local incumprindo o disposto no artigo 32.»

Vinte. Os puntos 2 e 3 do artigo 36 quedan redactados nos seguintes termos:

«2. Durante os tres primeiros anos de duracion do contrato, a fianza non
estara suxeita a actualizaciéon. Pero cada vez que o arrendamento se prorrogue, o
arrendador podera exixir que a fianza sexa incrementada, ou o arrendatario que
diminda, ata facerse igual a unha ou dias mensualidades da renda vixente,
segundo proceda, ao tempo da prorroga.

3. A actualizacion da fianza durante o periodo de tempo en que o prazo
pactado para o arrendamento exceda os tres anos rexerase polo estipulado para o
efecto polas partes. Na falta de pacto especifico, 0 acordado sobre actualizacion
da renda presumirase querido tamén para a actualizacién da fianza.»

Artigo segundo. Modificacién da Lei 1/2000, do 7 de xaneiro, de axuizamento civil.

Os artigos 22, 164, 220, 440, 497, 549 e 703 da Lei 1/2000, do 7 de xaneiro, de
axuizamento civil, quedan modificados como segue:

Un. O punto 4 do artigo 22 queda redactado nos seguintes termos:

«4. Os procesos de desafiuzamento de predio urbano ou rustico por falta de
pagamento das rendas ou cantidades debidas polo arrendatario terminaran
mediante decreto ditado para o efecto polo secretario xudicial se, requirido aquel
nos termos previstos no punto 3 do artigo 440, lle paga ao demandante ou pon a
sta disposicidon no tribunal ou notarialmente, dentro do prazo conferido no
requirimento, o importe das cantidades reclamadas na demanda e o das que deba
no momento do dito pagamento enervador do desafiuzamento. Se o demandante
Se opuxer a enervacion por non se cumpriren os anteriores requisitos, citaranse as
partes a vista previda no artigo 443 desta lei, tras a cal o xuiz ditara sentenza pola
que declarara enervada a accion ou, noutro caso, estimara a demanda e procedera
o desafiuzamento.

O disposto no paragrafo anterior non sera de aplicacion cando o arrendatario
enervase o desafiuzamento nunha ocasién anterior, excepto que o cobramento non
tivese lugar por causas imputables ao arrendador, nin cando o arrendador lle
requirise o pagamento ao arrendatario por calquera medio fidedigno con, ao
menos, trinta dias de antelacion a presentacién da demanda e o pagamento non se
efectuase ao mesmo tempo ca a dita presentacion.»

Dous. O artigo 164 queda redactado nos seguintes termos:
«Artigo 164. Comunicaciéon mediante edictos.

Cando, practicadas, se é o caso, as indagacions a que se refire o artigo 156,
non se puider cofiecer o domicilio do destinatario da comunicacion, ou cando non
se puider atopar nin efectuar a comunicacién con todos os seus efectos, conforme
o establecido nos artigos anteriores, ou cando asi se acorde no caso a que se
refire o punto 2 do artigo 157, o secretario xudicial, consignadas estas
circunstancias, mandara que se faga a comunicacion fixando a copia da resolucién
ou da cédula no taboleiro de anuncios da oficina xudicial, salvagardando, en todo
caso, os dereitos e intereses de menores, asi como outros dereitos e liberdades
que se puidesen ver afectados pola publicidade destes. Tal publicidade podera ser
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substituida, nos termos que regulamentariamente se determinen, pola utilizacién
de medios telematicos, informaticos ou electronicos, conforme o previsto no artigo
236 da Lei organica 6/1985, do 1 de xullo, do poder xudicial.

Soamente por instancia de parte e pola sta conta se publicara no boletin oficial
da provincia, no da comunidade auténoma, no Boletin Oficial del Estado ou nun
diario de difusion nacional ou provincial.

En todo caso, na comunicaciéon ou publicacion a que se refiren os paragrafos
anteriores, en atencion ao superior interese dos menores e para preservar a sua
intimidade, deberan omitirse os datos persoais, nomes e apelidos, domicilio, ou
calquera outro dato ou circunstancia que directa ou indirectamente puidese permitir
a sUa identificacion.

Nos procesos de desafiuzamento de predio urbano ou rustico por falta de
pagamento de rendas ou cantidades debidas ou por expiracion legal ou contractual
do prazo e nos procesos de reclamacion destas rendas ou cantidades debidas,
cando non se poida atopar nin efectuar a comunicacién ao arrendatario nos
domicilios designados no paragrafo segundo do punto 3 do artigo 155, nin se
comunicase de forma fidedigna con posterioridade ao contrato un novo domicilio ao
arrendador, ao cal este non se opuxese, procederase, sen mais tramites, a fixar a
cédula de citacién ou requirimento no taboleiro de anuncios da oficina xudicial.»

Tres. Modificase o punto 2 do artigo 220:

«2. Nos casos de reclamacions de rendas perioddicas, cando a accion de
reclamacion se acumule a accion de desafiuzamento por falta de pagamento ou
por expiracién legal ou contractual do prazo, e o demandante o solicitase
expresamente no seu escrito de demanda, a sentenza, o auto ou o decreto incluiran
a condena que hai que satisfacer, tamén as rendas debidas que se devindiquen
con posterioridade a presentacion da demanda ata a entrega da posesion efectiva
do predio, tomandose como base da liquidaciéon das rendas futuras o importe da
ultima mensualidade reclamada ao presentar a demanda.»

Catro. Os puntos 3 e 4 do artigo 440 quedan redactados como segue:

«3. Nos casos de demandas nas cales se exerza a pretension de
desafiuzamento por falta de pagamento de rendas ou cantidades debidas,
acumulando ou non a pretensién de condena ao pagamento destas, o secretario
xudicial, tras a admisién, e previamente a vista que se sinale, requirira o demandado
para que, no prazo de dez dias, desaloxe o inmoble, lle pague ao demandante ou,
en caso de pretender a enervacion, pague a totalidade do que deba ou pofia a
disposicién daquel no tribunal ou notarialmente o importe das cantidades
reclamadas na demanda e o das que deba no momento do dito pagamento
enervador do desafiuzamento; ou, noutro caso, compareza ante este e alegue
sucintamente, formulando oposicién, as razéns polas cales, ao seu entender, non
debe, en todo ou en parte, a cantidade reclamada ou as circunstancias relativas a
procedencia da enervacion.

Se o0 demandante expresou na sia demanda que asume 0 compromiso a que
se refire o punto 3 do artigo 437, poferaselle de manifesto no requirimento, e a
aceptacion deste compromiso equivalera a un alleamento cos efectos do artigo 21.

Ademais, o requirimento expresara o dia e a hora que se sinalaron para que
tefan lugar a eventual vista en caso de oposicion do demandando, para a que
servira de citacion, e a practica do lanzamento en caso de que non houber
oposicion. Asi mesmo, expresarase que, en caso de solicitar asistencia xuridica
gratuita o demandado, debera facelo nos tres dias seguintes a practica do
requirimento, asi como que a falta de oposicidon ao requirimento supofiera a
prestaciéon do seu consentimento a resolucién do contrato de arrendamento que o
vincula co arrendador.
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O requirimento practicarase na forma prevista no artigo 161 desta lei, tendo en
conta as previsions contidas no punto 3 do artigo 155 e no ultimo paragrafo do
artigo 164, apercibindo o demandado de que, de non realizar ningunha das
actuacions citadas, se procedera ao seu inmediato lanzamento, sen necesidade de
notificacién posterior, asi como dos demais aspectos comprendidos no punto
seguinte deste mesmo artigo.

Se o demandado non atender o requirimento de pagamento ou non comparecer
para opofierse ou conformarse coa demanda, o secretario xudicial ditara decreto
en que dara por terminado o xuizo de desafiuzamento e se procedera ao
lanzamento na data fixada.

Se o demandado atender o requirimento canto ao desaloxo do inmoble sen
formular oposicién nin pagar a cantidade que se reclamase, o secretario xudicial
farao constar e ditara decreto en que dara por terminado o procedemento, e deixara
sen efecto a dilixencia de lanzamento, a non ser que o demandante solicite o seu
mantemento para que se levante a acta sobre o estado en que se encontre o
predio, dando traslado ao demandante para que inste o despacho de execucién
canto a cantidade reclamada, abondando para iso coa mera solicitude.

Nos dous supostos anteriores, o decreto en que se dara por terminado o xuizo
de desafiuzamento, impofiera as custas ao demandado e incluira as rendas
debidas que se devindiquen con posterioridade a presentacion da demanda ata a
entrega da posesion efectiva do predio, tomandose como base da liquidacion das
rendas futuras o importe da ultima mensualidade reclamada ao presentar a
demanda. Se o demandado formular oposicidén, celebrarase a vista na data
sinalada.

4. En todos os casos de desafiuzamento, tamén se apercibira o demandado
no requirimento que se lle realice de que, de non comparecer a vista, se declarara
o desafiuzamento sen mais tramites e que queda citado para recibir a notificaciéon
da sentenza que se dite o sexto dia seguinte ao sinalado para a vista. Igualmente,
na resolucion que se dite tendo por oposto o demandado fixarase dia e hora para
que tefa lugar, se é o caso, o lanzamento, que se debera verificar antes de trinta
dias desde a data sinalada para a vista, advertindolle ao demandado que, se a
sentenza for condenatoria e non se recorrer, se procedera ao lanzamento na data
fixada, sen necesidade de notificacion posterior.»

Cinco. O punto 3 do artigo 497 queda redactado como segue:

«3. Non sera necesaria a publicacion de edictos no boletin oficial da
comunidade auténoma ou no Boletin Oficial del Estado naqueles procedementos
nos cales a sentenza non tefia efecto de cousa xulgada e nos procesos de
desafiuzamento en que se acumule a accién de reclamacion das rendas e
cantidades debidas. Nestes casos abondara a publicidade do edicto no taboleiro de
anuncios da oficina xudicial.»

Seis. Modificase o punto 3 do artigo 549:

«3. Na sentenza condenatoria de desafiuzamento por falta de pagamento das
rendas ou cantidades debidas, ou por expiracién legal ou contractual do prazo, ou
nos decretos que pofan fin ao referido desafiuzamento se non houber oposicién ao
requirimento, a solicitude da sUa execucion na demanda de desafiuzamento sera
suficiente para a execucion directa das ditas resoluciéns, sen necesidade de ningun
outro tramite para proceder ao lanzamento no dia e hora sinalados na propia
sentenza ou na data que se fixase ao ordenar a realizaciéon do requirimento ao
demandado.»
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Sete. O punto 1 do artigo 703 pasa a ter a seguinte redaccion:

«1. Se o titulo dispuxer a transmision ou entrega dun ben inmoble, unha vez
ditado o auto mediante o que se autoriza e se despacha a execucion, o secretario
xudicial responsable desta ordenara de inmediato o que proceda segundo o contido
da condena e, se é o caso, dispofiera o necesario para adecuar o rexistro ao titulo
executivo.

Se no inmoble que se deba entregar houber cousas que non sexan obxecto do
titulo, o secretario xudicial requirira o executado para que as retire dentro do prazo
que sinale. Se non as retirar, consideraranse bens abandonados para todos os
efectos.

Nos casos de desafiuzamento por falta de pagamento de rendas ou cantidades
debidas, ou por expiracién legal ou contractual do prazo, para evitar demoras na
practica do lanzamento, logo de autorizacion do secretario xudicial, abondara coa
presenza dun unico funcionario con categoria de xestor, que podera solicitar o
auxilio, se é o caso, da forza publica.»

Artigo terceiro. Rexistro de sentenzas firmes de impagamentos de rendas de
alugamento.

1. Créase un rexistro de sentenzas firmes de impagamentos de rendas de
alugamento. Por real decreto regularase a stia organizacion e funcionamento.

2. Coa finalidade de ofrecer informacion sobre o risco que supon arrendar inmobles
a persoas que tefien precedentes de incumprimento das suas obrigas de pagamento de
renda en contratos de arrendamento e que, polo dito motivo, fosen condenadas por
sentenza firme nun procedemento de desafiuzamento do artigo 250.1.1.° ou do artigo 438
da Lei 1/2000, do 7 de xaneiro, de axuizamento civil, o secretario xudicial correspondente
remitird a dita informacién ao Rexistro de sentenzas firmes de impagamentos de rendas
de alugamento.

3. No mesmo sentido, os érganos de arbitraxe competentes deberan pofier en
conecemento do dito rexistro os datos relativos a aquelas persoas que fosen declaradas
responsables do impagamento de rendas de arrendamentos, por medio de laudo arbitral
ditado para o efecto.

4. Teran acceso a informacidon que consta no rexistro os propietarios de inmobles
que desexen subscribir contratos de arrendamento sobre estes, sexan persoas fisicas ou
xuridicas. Para tales efectos, deberan presentar unha proposta de contrato de
arrendamento na cal se identifique o eventual arrendatario, limitandose a informacion a
que tera dereito aos datos que consten no rexistro, relacionados exclusivamente co dito
arrendatario.

5. As persoas incluidas no rexistro poderan instar a cancelacién da inscricién cando
no proceso correspondente satisfixeren a débeda pola que foron condenadas. Non
obstante, a constancia no citado rexistro tera unha duracion maxima de seis anos, e
procederase a sua cancelacion automatica a finalizacién do dito prazo.

6. Ainscricion a que se refire este artigo estard, en todo caso. suxeita ao establecido
na Lei organica 15/1999, do 13 de decembro, de proteccion de datos de caracter persoal.

Disposicion adicional primeira. Transmisién de informacién sobre contratos de
arrendamento de vivenda.

Coa finalidade de definir, propofier e executar a politica do Goberno relativa ao acceso
a vivenda, o Ministerio de Fomento podera articular instrumentos de colaboracion que lle
permitan obter informacidén acerca da localizacién das vivendas, dos contratos de
arrendamento sobre estas dos cales se tefia constancia a través dos rexistradores da
propiedade, dos rexistros administrativos de contratos de arrendamento ou de depdsitos
de fianzas das comunidades autdénomas e do Consello Xeral do Notariado, asi como
daqueles datos de caracter estatistico que consten na Administracion tributaria derivados
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do acceso a beneficios fiscais de arrendadores e arrendatarios. En ningin caso a dita
informacioén contera datos de caracter persoal protexidos pola lexislacién en materia de
proteccion de datos.

Disposiciéon adicional segunda. Réxime aplicable as axudas dos plans estatais de
vivenda e renda basica de emancipacion.

A partir da entrada en vigor desta lei sera de aplicaciéon o seguinte réxime as axudas
de subsidiacion de préstamos, as axudas estatais directas a entrada e as subvencioéns
reguladas nos plans estatais de vivenda cuxos efectos se mantefian no momento da
entrada en vigor desta lei e as axudas de renda basica de emancipacién establecidas
polo Real decreto 1472/2007, do 2 de novembro:

a) Manténense as axudas de subsidiacion de préstamos convidos que se vifiesen
percibindo.

Asi mesmo, mantéfiense as axudas de subsidiacion de préstamos convidos
recofiecidas con anterioridade ao 15 de xullo de 2012 que conten coa conformidade do
Ministerio de Fomento co préstamo, sempre que este sexa formalizado polo beneficiario
no prazo maximo de dous meses desde a sua entrada en vigor.

Quedan suprimidas e sen efectos o resto de axudas de subsidiaciéon ao préstamo
recofiecidas dentro do marco dos plans estatais de vivenda.

Non se admitiran novos recofiecementos de axudas de subsidiacion de préstamos
que procedan de concesiéns, renovacions, prérrogas, subrogacions ou de calquera outra
actuacion protexida dos plans estatais de vivenda.

b) As axudas estatais directas & entrada que subsisten conforme a disposicion
transitoria primeira do Real decreto 1713/2010, do 17 de decembro, soamente poderan
obterse cando conten coa conformidade expresa do Ministerio de Fomento no momento
da entrada en vigor desta lei, e sempre que o beneficiario formalice o préstamo nun prazo
de dous meses desde a entrada en vigor desta.

c) Mantéfiense as axudas do programa de inquilinos, axudas as areas de
rehabilitacion integral e renovacion urbana, rehabilitacion illada e programa Renove,
acollidas aos plans estatais de vivenda ata que sexan efectivas as novas linas de axudas
do Plan estatal de fomento do alugamento de vivendas, a rehabilitacion edificatoria e a
rexeneracion e renovacion urbanas, 2013-2016. Suprimense e quedan sen efecto o resto
de subvenciéns acollidas aos plans estatais de vivenda.

d) As axudas de renda basica de emancipacion reguladas no Real decreto 1472/2007,
do 2 de novembro, que subsisten a supresion realizada polo Real decreto lei 20/2011, do 30
de decembro, e polo Real decreto lei 20/2012, do 13 de xullo, mantéfiense ata que sexan
efectivas as novas lifias de axudas do Plan estatal de fomento do alugamento de vivendas,
a rehabilitacion edificatoria e a rexeneracion e renovacion urbanas, 2013-2016.

Disposicion transitoria primeira. Réxime dos contratos de arrendamento celebrados
con anterioridade & entrada en vigor desta lei.

Os contratos de arrendamento sometidos a Lei 29/1994, do 24 de novembro, de
arrendamentos urbanos, celebrados con anterioridade a entrada en vigor desta lei,
continuaran rexéndose polo establecido no réxime xuridico que lles era de aplicacion.

Sen prexuizo diso, cando as partes o acorden e non resulte contrario as previsions
legais, os contratos preexistentes poderan adaptarse ao réxime xuridico establecido
nesta lei.

Disposicion transitoria segunda. Réxime dos procesos en tramitacion no momento
da entrada en vigor desta lei.

Aos procesos que estivesen en trdmite no momento da entrada en vigor da presente
lei non lles seran de aplicacion as modificaciéns introducidas no artigo segundo. Estes
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procesos tramitaranse ata que recaia decreto ou sentenza, conforme a lexislacion
procesual anterior.

Disposiciéon derradeira primeira. Titulo competencial.

Esta lei aprobase ao abeiro do disposto no artigo 149.1.1.2, 6.2, 8.2 e 13.2 da
Constitucion, que lle atribue ao Estado a competencia sobre regulacion das condiciéns
basicas que garanten a igualdade no exercicio de dereitos constitucionais, lexislacion
procesual, lexislacion civil, ordenacion dos rexistros e instrumentos publicos e bases e
coordinacion da planificacion xeral da actividade econdémica.

Disposicion derradeira segunda. Adaptacion do Real decreto 297/1996, do 23 de
febreiro, sobre inscricion no Rexistro da Propiedade dos contratos de arrendamentos
urbanos.

No prazo de seis meses desde a entrada en vigor desta lei, o0 Goberno adaptara a
regulacion contida no Real decreto 297/1996, do 23 de febreiro, sobre inscriciéon no
Rexistro da Propiedade dos contratos de arrendamentos urbanos as previsions desta, en
especial no concernente as condicions de cancelacion da inscricion dos arrendamentos e
a modificacion dos aranceis notariais e rexistrais aplicables.

Disposicion derradeira terceira. Desenvolvemento normativo.

Autorizase o Goberno para que, no ambito das sluas competencias, dite as
disposicions regulamentarias e medidas necesarias para o desenvolvemento e aplicacién
desta lei.

Disposiciéon derradeira cuarta. Entrada en vigor.

Esta lei entrara en vigor o dia seguinte ao da sua publicaciéon no «Boletin Oficial del
Estado».

Por tanto,
Mando a todos os espaniois, particulares e autoridades, que cumpran e fagan cumprir
esta lei.

Madrid, 4 de xufio de 2013.
JUAN CARLOS R.

O presidente do Goberno,
MARIANO RAJOY BREY
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